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Sachverstandigenbiro Béar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Exposé fir das Amtsgericht Minchen im Zwangsversteigerungsverfahren

Geschaftszeichen: 1517 K 242/23

Objekt:

2-Zimmerwohnung mit Kochnische, Bad und Flur im DG sowie Kellerabteil im
KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 13

Elvirastralle 27, 80636 Miinchen, FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen

Bewertungs- /
Qualitatsstichtag:

06.03.2024, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert: 373.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!
Grundbuchdaten: Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Neuhausen, Blatt 12943

64,80/1000 Miteigentumsanteil an Grundsttick FIl.-Nr. 333/42, Elvirastr. 27, Wohn-
haus, Hofraum zu 460 m?, verbunden mit Sondereigentum an Wohnung, Keller
Nr. 13 It. Aufteilungsplan.

Nutzungssituation:

Das Bewertungsobjekt ist, soweit bekannt, vermietet. Der Mieter wird im Gutachten
nicht namentlich genannt. Der Mieter wird dem Gericht mitgeteilt.

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen hinsichtlich Mietvertrag,
Miethéhe, etc. vor.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt.

Trotz mehrfacher Nachfrage bei der Hausverwaltung wurden dem Sachverstan-
digen keine Auskiinfte erteilt. Dem Sachverstandigen liegen keine Unterlagen zu
Hausgeld, Wirtschaftsplan, Instandhaltungsriicklage, Eigentimerversammlungs-
protokollen vor.

Lage:

Das Bewertungsobijekt ist in der Elvirastra3e gelegen. Die Elvirastral3e ist eine
AnliegerstralRe, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen
Gehwegen, Stral’enbeleuchtung und Stralenentwasserung. Das Parken ist am
StralRenrand bzw. auf einem Langsparkstreifen mdglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohnh&usern bzw.
Wohn-/Geschéftshausern mit finf Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschos-
sen bzw. sieben Vollgeschossen mit Flachdach.

Die Haltestelle Maillingerstral3e ist in einer Entfernung von ca. 350 Meter zum
Bewertungsobjekt gelegen. Hier verkehren die U-Bahnlinien U1 und U7 sowie die
Buslinie 153. Mit den U-Bahnlinien U1 und U7 ist beispielsweise der Hauptbahnhof
von Minchen in einer Fahrzeit von ca. 3 Minuten direkt anfahrbar.

Immissionen:

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobijekt ist Uber die Elvirastral3e gesichert.

Das Anwesen verflgt Gber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und vermutlich Gas. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche
Kanalisation. Zuséatzlich sind Anschlisse flur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass sdmtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das Grundsttck FI.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, ist mit einem Mehrfami-
lienwohnhaus bebaut. Das Gebaude ist als Grenzbau zu den Fl.-Nrn. 333/37 und
333/43 errichtet und grenzt jeweils an sich dort befindliche Baukoérper an. Geman
den vorliegenden Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung ge-
nehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrecht-
lichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Das Grund-
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stiick ist im Innenbereich gelegen, baurechtlich ist somit § 34 BauGB i.V. mit

§ 30 Abs. 3 BauGB maRRgebend. Eine Baulinie entlang der StraRenbegrenzungs-
linie ist gegeben. Es gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung.
Das Grundstuick liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet mit vor-
rangigen Mal3nahmen zur Verbesserung der Grinausstattung dargestellt.

Gebéudebeschreibung:

Bebauung: Das Grundstuck Fl.-Nr. 333/42, Gemarkung Neuhausen, ist mit einem Mehrfami-
lienwohnhaus bebaut. Das Gebaude verfiigt Gber ein Erdgeschoss, ein 1.-3. Ober-
geschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude ver-
fugt Uber vier Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1896. Die Nutzung
erfolgt zu Wohnzwecken.

Baujahr ca. 1896;

Bauweise: Fundamente/Grindung vermutlich aus Betonfundamenten; das Gebaude ist
unterkellert;

AuRenfassade mit Rauputz, gestrichen; Sockel ebenfalls verputzt und gestrichen;
AuRenwénde als Mauerwerk oder Vergleichbares;

Mansarddach, zimmermannsmafgiiger Holzdachstuhl; soweit einsehbar ist die Dach-
flache mit einer AuRenhaut aus Metall verkleidet; im Bereich der Mansarde sind
Dachflachenfenster gegeben;

Regenrinne und Fallrohre aus gestrichenem Zinkblech;

Vermutlich Holzbalkendecken oder Vergleichbares;

Das Treppenhaus verfiigt Giber eine Holztreppe mit Metallgelander und Holzhand-
lauf; die Treppenstufen sowie Podeste sind mit Teppich belegt; belichtet ist das
Treppenhaus durch Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) in
der AuRenwand; die Treppenhauswande sind verputzt, tapeziert und gestrichen;
Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Der Kellerboden ist ein unebener Ziegelboden, hier sind Ziegel auch ausgebrochen;
die Kellerwande sind sehr grob verputzt und mit altem Anstrich; Lampen sind in den
Kellerfluren gegeben; der Zugang zum Keller erfolgt vom Treppenhaus lber eine
steile Treppe mit Ziegelbelag bzw. Holztrittkanten; auch die Treppenstufen sind
uneben;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt Gber ein
doppelfliigeliges Holztor mit Drickergarnitur und Zylinderschloss sowie einfach-
verglastem Oberlicht; rechts der Hauseingangstire ist ein Klingeltableau mit 18
Klingeltastern sowie einem Driickerknopf flr das Treppenhauslicht gegeben; weiter
ist eine Gegensprechanlage vorhanden; Uber den erdgeschossigen Durchgang ist
das Treppenhaus erreichbar;

StandardmaRiger Elektrohausanschluss, Klingelanlage, Tursprechanlage, elek-
trischer Hautiroffner, Treppenhausbeleuchtung;

Heizung/Warmwasser wird vermutlich in den Wohnungen direkt erzeugt;

Energieausweis/ Die Hausverwaltung hat trotz mehrfacher Nachfrage keine Auskunft erteilt, dem
energetischer Zustand: | Sachverstandigen liegt somit kein Energieausweis vor.

Der energetische Zustand entspricht, soweit einsehbar, im Wesentlichen der Bau-
jahresklasse. Als verbessernde MaflRnahme sind die vorhandenen Kunststofffenster
mit Isolierverglasung anzufiihren, weiter wurde vermutlich im Rahmen des Dach-
geschossausbaus die DAmmung im Dach verbessert.

AulRenanlagen: Die rickwartige Gartenflache ist tiber den Durchgang im Erdgeschoss des Wohn-
hauses erreichbar. Der Garten verfugt Uber eine Rasenflache, Straucher und einen
kleineren Baum. Die rickwértige Gartenflache ist eingefriedet durch Mauern bzw.
Grenzbauten bzw. einen Maschendrahtzaun. Eine weitere Flache des riickwartigen
Gartens ist gekiest. Hier ist auch ein Unterstand mit einem Fahrradstander ge-
geben. Weiter sind im Innenhof die Mulltonnen aufgestellt. Beim Zugang vom
Durchgang zum ruckwartigen Garten ist ein doppelfliigeliges Holztor mit Driicker-
garnitur mit Zylinderschloss gegeben. Das doppelfligelige Tor sowie das Oberlicht
verflgen Uber eine Einfachverglasung. Ein weiterer Zugang zu der Gartenflache ist
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vom Treppenhaus aus gegeben, hier ist eine Aluminiumtiire mit Isolierglaseinsatz
(Doppelverglasung) mit Driickergarnitur mit Zylinderschloss vorhanden.

Beschreibung Sondereigentum:

GrolRe:

Es wird darauf hingewiesen, dass der Grundriss der Wohnung Nr. 13 im Eingangs-
bereich verandert ist. So erfolgt der Zugang zur benachbarten Einheit (Dachboden
oder evtl. Wohnung) gem. Aufteilungsplan Nr. 15 nicht vom Treppenhaus (wie im
Aufteilungsplan dargestellt), sondern Gber den vorderen Bereich des Ganges (Flur)
der Wohnung Nr. 13. Hierzu wird auf die Darstellung im hier beigefligten Plan
verwiesen.
Da keine Innenbesichtigung der Wohnung und des Kellerabteils ermdéglicht wurde,
war eine Erstellung eines Aufmaf3es nicht moglich.
Die Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen wie folgt entnommen.
Ein Abzug wegen der vorangegangenen, beschriebenen Abweichung zum
Grundriss erfolgte nicht!

Zimmer ca. 12,7 m?

Zimmer ca. 17,0 mz
Kochnische ca. 3,7 m?
Bad ca. 25 m?
Flur (Gang) ca. 2,7 m?
Zwischensumme ca. 386 m2
abzgl. 3% Putz ca. -12 m?
Wohnflache ca. 37,4 mz?
Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 7,5 m2,

Ausstattung:

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die
Wohnung nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit
von der Baubeschreibung abweichen.

Dachflachenfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);

Furnierte Turblatter mit Umfassungszargen und durchschnittlichen Driickergarni-
turen oder Vergleichbares; Wohnungseingangstire als kunststoffbeschichtetes
Tarblatt mit Druckergarnitur und Zylinderschloss, hierzu ist darauf hinzuweisen,
dass eine zweite Wohnungseingangstire zurlickversetzt, auf Grund der Grundriss-
anderung, gegeben ist; siehe Fotos in Anlage;

Laminatboden, Teppichboden oder Vergleichbares; Bad gefliest;
Gipskartonstanderwande gespachtelt und gestrichen oder Vergleichbares;

Decken und Dachschragen mit Gipskarton verkleidet, gespachtelt und gestrichen
oder Vergleichbares;

Es wird eine Sanitarausstattung, wie im Plan dargestellt, in durchschnittlicher
Qualitat unterstellt, hierzu wird unterstellt, dass der Boden und die Wande gefliest
sind; die Ausstattung wird mit Badewanne, WC und Wasch-becken unterstellt;

Es wird eine durchschnittliche Elektroausstattung unterstellt, abgesichert tiber
Schaltautomaten oder Vergleichbares;

Vermutlich Beheizung und Warmwassererzeugung tber Gasetagenheizung oder
Vergleichbares; Flachheizkdrper mit Thermostatventilen oder Vergleichbares;
Balkon ist nicht vorhanden;

Der Keller gemal Aufteilungsplan Nr. 13 ist, soweit feststellbar; wie im Plan darge-
stellt, vorhanden; das Kellerabteil verfligt Uber massive Umfassungswande bzw. zu
einem Nachbarabteil Giber einen Holzlattenrost; Tur als Holzlattenrost mit Vorhange-
schloss abschliel3bar;

Befund:

Bauzustand:

Gemeinschaftseigentum:
- Soweit ersichtlich ist das Gemeinschaftseigentum in einem dem Baujahr
entsprechend durchschnittlichen Zustand.
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Sondereigentum:
- Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird ein
durchschnittlicher Zustand unterstellt.

Nordostfassade Slidwestfassade Sudwestfassade

Garten/ Innenhof ' rte/ Inan ' Erdgeschossiger Durchgang
bzw. Zugang zum Treppenhaus

Treppenhaus Treppenpodest im DG Wohnungseingangsbereich;
der Zugang zum Speicher
(evtl. Wohnung) Nr.15 erfolgt

durch die Wohnung Nr.13
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Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Minchen. Fir Auskunfte an Dritte ist der
Sachverstandige nicht zusténdig.
Fir die Informationen des Exposés wird keine Gewahr tibernommen. Detaillierte Informationen
zum Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht
vorliegt, zu entnehmen.



