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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 280/22

Objekt:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Flur mit Abstellraum, Garderobe und
Loggiaim EG sowie Kellerabteil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 2

Gelbhofstralle 1, 81735 Minchen, FI.-Nr. 387/1, Gemarkung Grol3hadern

Bewertungs- /
Qualitatsstichtag:

02.02.2023, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert: 540.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!
Grundbuchdaten: Amtsgericht Minchen, Grundbuch von GroRBhadern, Blatt 7492

16,52/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Fl.-Nr. 387/1, Gelbhofstr.1,3,
Wohngebaude, Nebengebdude, Tiefgarage (tlw. unter Flst. 387/2, iberbaute
Flache = 5 gm), Hofraum zu 6.033 m2, verbunden mit Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung.

Nutzungssituation:

Dem Sachverstandigen liegt der Nachname eines Nutzers der Wohnung vor.
Der Name wird dem Gericht mitgeteilt. Dem Sachverstandigen ist jedoch nicht
bekannt, ob es sich hier um einen Mieter handelt.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2024 bestellt.

Gemal Wirtschaftsplan fur das Wirtschaftsjahr 01.01.2022 — 31.12.2022 betragt
das Wohngeld fur das Bewertungsobjekt monatlich 280,00 € (Hausgeld 236,52 € +
Rucklagen-VZ 43,48 €).

Nach Angabe der Hausverwaltung bestehen fir das Bewertungsobjekt Hausgeld-
riicksténde, die Hausgelder werden nach Angabe seit Jahren nicht bezahlt und
immer wieder eingeklagt.

Die weiteren Hausgelder im Objekt werden nach Auskunft der Hausverwaltung
pinktlich bezahlt.

Die Rucklage fir die WEG GelbhofstralRe 1+3 betrdgt zum 31.12.2021

rd. 350.164,00 €.

In der Eigentiimerversammlung vom 19.07.2022 und gemaf Auskunft der Haus-
verwaltung wurden keine Beschlisse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.

GemalR Auskunft der Hausverwaltung befinden sich in der Tiefgarage (Gemein-
schaftseigentum) 43 Stellplatze, diese werden fir 35,00 € monatlich vermietet. Die
Einnahmen werden der Ricklage zugefiihrt.

Lage:

Das Bewertungsobijekt ist in der GelbhofstraBe gelegen. Die Gelbhofstral3e ist eine
AnliegerstralBe, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen
Gehwegen, Strallenbeleuchtung und StraBenentwasserung. Das Parken ist am
StraRenrand bzw. auf Langsparkstreifen moglich.

Weiter grenzt das Grundstiick an die Haderunstral3e an. Die Haderunstral3e ist eine
Zone 30, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Geh-
wegen, StralBenbeleuchtung und Strallenentwésserung. Das Parken ist ebenfalls
am StraRenrand maoglich. Sowohl in der Haderunstral3e als auch in der Gelbhof-
stral3e ist Stral3enbegleitgriin in Form von BAumen gegeben.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Mehrfamilienwohnhausern
mit ca. 7-9 Geschossen bzw. gegenlber der Haderunstral3e sind Wohngeb&ude mit
zwei Geschossen und ausgebauten Dachgeschossen. Im Verlauf der Gelbhof-
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strafl3e sind weiter ein Kindergarten und ein Lebensmittelmarkt gegeben.

Die Haltestelle GelbhofstralRe ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 150 Meter gelegen. Hier verkehrt (Montag-Freitag, ca. 12 x taglich) die Buslinie
167, mit welcher beispielsweise in einer Fahrzeit von ca. 15 Minuten die Haltestelle
Holzapfelkreuth anfahrbar ist. Hier besteht die Mdglichkeit mit der U-Bahnlinie U6 in
einer Fahrzeit von ca. 10 Minuten das Zentrum von Minchen (Sendlinger Tor)
anzufahren bzw. von hier mit den U-Bahnlinien U1, U2, U7 und U8 in einer weiteren
Fahrzeit von ca. 1-2 Minuten den Munchener Hauptbahnhof zu erreichen. Weiter ist
vom Bewertungsobjekt die Haltestelle Haderunstral3e in einer Entfernung von

ca. 300 Meter zum Bewertungsobjekt gelegen. Hier verkehrt zudem die Buslinie 56,
mit welcher beispielsweise die Haltestelle GroRhadern in einer Fahrzeit von

ca. 2 Minuten angefahren werden kann. Ful3laufig ist die Haltestelle Grof3hadern in
einer Entfernung von ca. 800 Meter zum Bewertungsobjekt gelegen. Hier besteht
ebenfalls die Moglichkeit mit der U-Bahnlinie U6 in einer Fahrzeit von ca. 14 Minu-
ten das Zentrum von Minchen (Sendlinger Tor) anzufahren bzw. von hier mit den
U-Bahnlinien U1, U2, U7 und U8 in einer weiteren Fahrzeit von ca. 1-2 Minuten den
Minchener Hauptbahnhof zu erreichen.

Immissionen:

Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.

ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Gelbhofstral’e und die Haderun-
stral3e gesichert.

Das Anwesen verflgt Gber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt tber die 6ffentliche Kanalisation.
Zusatzlich sind Anschlusse fir Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein
koénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das Grundsttick FI.-Nr. 387/1, Gemarkung GroRhadern, ist mit zwei Mehrfamilien-
wohnhéausern und einer Tiefgarage bebaut. Gemaf den vorliegenden Auskiinften
wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine
wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.
Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78c, rechtskréftig
seit 12.08.1970. Dem Bebauungsplan ist fur das Bewertungsobjekt eine Bebauung
mit maximal 11 Vollgeschossen, GFZ 1,0, GRZ 0,4 sowie Flachdach zu ent-
nehmen. Baugrenzen sind gegeben. Eine Flache fir Tiefgaragen ist ersichtlich. Es
handelt sich um Allgemeines Wohngebiet. Es gelten die Baumschutzverordnung
und die Stellplatzsatzung.

Gebaudebeschreibun

g.

Bebauung:

Das Grundstick Fl.-Nr. 387/1, Gemarkung GroRhadern, ist mit zwei Mehrfamilien-
wohnhéausern und einer Tiefgarage bebaut. Das Gebaude, in welchem sich die zu
bewertende Wohneinheit befindet, verfligt Giber ein Erdgeschoss, ein 1.-8. Ober-
geschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfligt Gber neun Vollgeschosse. Das
Baujahr des Gebéaudes ist ca. 1971. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Baujahr

ca. 1971;

Bauweise:

Fundamente/Grindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Die AuRenfassade verfiigt Gber einen gestrichenen Kratzputz, Sockel farbig
abgesetzt; die vorhandenen Balkone verfligen tber Betonbriistungen;
AuRenwénde als Mauerwerk oder Vergleichbares;

Flachdach; entsprechende Flachdachabdichtung und Warmedammung werden
unterstellt;
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Flachdacheinlaufe und innenliegende Dachschlauche;

Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt Gber massive Treppenlaufe und Podeste mit Kunststein-
belag; es ist ein Metallgelander mit kunststoffilberzogenem Handlauf gegeben; die
Treppenhauswande verfligen ber einen farbig gestrichenen Reibeputz; das
Treppenhaus macht einen ordentlichen Eindruck;

Soweit ersichtlich Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Der Keller war nicht zuganglich; Betonboden, gestrichene bzw. diinn verputzte
Betonwénde, Elektroinstallation auf Putz, Kellerabteile abgeteilt mittels Holzlatten-
rost oder Vergleichbarem, werden unterstellt;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der 6ffentlichen Verkehrsflache tber eine
mit Betonsteinverbundpflaster befestigte Wegeflache; zudem sind weitere Wege-
flachen auf dem Grundstiick mit Betonsteinverbundpflaster befestigt vorhanden; vor
dem Hauseingangselement sind drei Stufen vorhanden; der Hauseingangsbereich
ist iberdacht; das Hauseingangselement ist ein Aluminiumelement mit Ture und
feststehendem Element jeweils mit Isolierverglasung; die Hauseingangstire selbst
verfugt Gber eine Edelstahldriickergarnitur mit Zylinderschloss; vor der Hausein-
gangsture ist rechts das Klingeltableau mit 45 Klingeltastern und Gegensprech-
anlage gegeben; zudem ist ein Videoauge vorhanden;

Es ist ein 8-Personenaufzug vom KG bis in die Obergeschosse gegeben; der
Aufzug ist Baujahr 1970 und wurde im Jahr 2013 renoviert;

Standardmafiger Elektrohausanschluss, Klingelanlage, Tirsprechanlage, Video-
auge, elektrischer Haustiroffner; Treppenhausbeleuchtung, Au3enbeleuchtung;
Gaszentralheizung mit zentraler Warmwassererzeugung;

Energieausweis/

energetischer Zustand:

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergie-
verbrauch von 110,6 kWh/(m2a) sowie ein Primarenergieverbrauch von

121,7 kWh/(m2a) zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen der Baujahresklasse.

Aulenanlagen:

Das Grundstick ist nicht eingefriedet. Es sind Rasenflachen, Bdume, Straucher und
ein Kinderspielplatz vorhanden. Die vorhandenen FulRwege sind mit Betonstein-
verbundpflaster befestigt. Die Au3enanlagen machen einen ordentlichen Eindruck.
Es ist eine Kellerau3entreppe mit Betonstufen und einer Rampe gegeben.

Auf dem Grundstiick ist eine Einhausung aus Betonwanden mit einem doppel-
fligeligem Holztor und einem Metallschwingtor gegeben. Hier sind Milltonnen
abgestellt. Vermutlich wird das Gebaude weiter als Lagerflache fir den Haus-
meister genutzt.

Tiefgarage /
Kfz-Stellplatze:

Gemal3 Auskunft der Hausverwaltung sind in der Tiefgarage 43 Kfz-Stellplatze
vorhanden, die Tiefgarage ist Gemeinschaftseigentum. Die Einnahmen werden der
Rucklage zugefihrt.

Die Tiefgarage verfugt Gber eine Ein- und Ausfahrt, jeweils mit einem Metall-
schwingtor. Die Einfahrt erfolgt von der Haderunstral3e. Die Rampe zur Tiefgarage
ist innerhalb der Tiefgarage gelegen. Der Zugang zur Tiefgarage war nicht mdglich.
Es werden ebenerdige TG-Stellplatze unterstellt.

Zudem sind als Zugang zur Tiefgarage Aul3entreppen gegeben, welche mittels
einer Einhausung tberdacht sind.

Beschreibung Sondereigentum:

GroRe:

Die Wohnflache wurde in der Teilungserklarung mit 78,24 m2 angegeben. Die
Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen wie folgt entnommen. Da keine Innen-
besichtigung der Wohnung und des Kellerabteils ermdéglicht wurde, war eine
Erstellung eines Aufmalf3es nicht mdglich.
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Wohnzimmer ca. 21,21 m2
Schlafzimmer ca. 14,76 m?2
Kinderzimmer ca. 11,15 m?2
Kiiche ca. 7,53 m?2
Bad ca. 3,90 m2
wC ca. 2,18 m2
Flur/Abstellraum ca. 12,15 m2
Garderobe ca. 3,41 m2
Zwischensumme ca. 76,29 m2
abzgl. 3% Putz ca. -2,29 m2
Loggia ant. zu 1/2 ca. 4,23 m2
Wohnflache ca. 78,23 m?2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betragt gem. Aufteilungsplan ca. 4,2 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.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke innen aus Naturstein, auf3en
aus Metall; mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Kunststoffbeschichtete Turblatter mit gestrichenen Stahlzargen und einfachen
Driickergarnituren;

Laminatboden, Teppichbelag oder Vergleichbares; Bad gefliest;

Massive Innenwénde, verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;

Decken glatt verputzt und gestrichen;

Die Sanitarausstattung im Bad wird wie im vorliegenden Aufteilungsplan unterstellt
mit Waschbecken, Badewanne, Aufstellmdglichkeit fir die Waschmaschine; Boden
gefliest; Wande gefliest; innenliegend mit mechanischer Abluft; es wird eine dem
Baujahr entsprechende durchschnittliche Sanitarausstattung unterstellt;

Die Sanitarausstattung im WC wird wie im vorliegenden Aufteilungsplan unterstellt
mit Handwaschbecken, Stand-WC mit Aufputzspilkasten; Boden gefliest; Wande
gefliest; innenliegend mit mechanischer Abluft; es wird eine dem Baujahr ent-
sprechende durchschnittliche Sanitéarausstattung unterstellt;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroausstattung; abgesichert tber
Schraubsicherungen oder Vergleichbares; Klingel-/Sprechanlage;
Rippenheizkorper mit Thermostatventilen; zentral beheizt, zentrale Warmwasser-
versorgung;

Der Balkon verfligt Gber eine Betonplatte, vermutlich gestrichen; weiter ist eine
Betonbristung mit Pflanztrog sowie Metallhandlauf als Gelander vorhanden;

Das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan Nr. 2 war nicht zuganglich; es wird unterstellt,
dass das Kellerabteil tber massive Umfassungswéande bzw. Holzlattenroste oder
Vergleichbares verflgt; Tur als Holzlattenrost mit Vorhangeschloss abschliel3bar;

Befund:

Bauzustand: Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit augenscheinlich
feststellbar, in einem durchschnittlichen Zustand.
Sondereigentum:
- Die Wohnung und das Kellerabteil waren nicht zuganglich. Es werden dem
Baujahr entsprechend ein durchschnittlicher Zustand und eine
durchschnittliche Ausstattung unterstellt.
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Ansicht von Osten Ansicht von Siidost Ansicht von Westen

Ansicht von Norden Wohnung Nr. 2, EG; Hauseingang
Ansicht von Sudost

Wohnungseingangstire
zur Whg. Nr. 2

TG-Ein-/Ausfahrt von der .
Haderunstra3e

AuRenanlagen AuRenanlagen
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Grundriss KG, Kellerabteil Nr. 2

Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Minchen. Fir Auskinfte an Dritte ist der
Sachverstandige nicht zusténdig.
Fur die Informationen des Exposés wird keine Gewahr (ilbernommen. Detaillierte Informationen
zum Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht
vorliegt, zu entnehmen.



