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Zustandig: IHK Nirnberg.

Exposé fir das Amtsgericht Minchen im Zwangsversteigerungsverfahren

Geschaftszeichen: 1517 K 342/23

Objekt:

2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon im 1. OG sowie Kellerab-
teil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 16

LeopoldstralBe 191, 80804 Miinchen, Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing

Bewertungs- / Qualitats-
stichtag:

06.06.2024, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert: 344.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)
Hinweis: Die Wohnung und das Kellerabteil konnten nicht von innen besichtigt werden!
Grundbuchdaten: Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Schwabing, Blatt 26620

12,0/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Fl.-Nr. 811, Leopoldstr. 191, Ge-
baude- und Freiflache (darauf ein Teil des Wohnhauses Nr. 100 von FINr. 811/4) zu
2.289 m?, verbunden mit Sondereigentum an Wohnung und Keller Nr. 16 It. Auftei-
lungsplan.

Nutzungssituation:

Die Wohnung wird durch die Eigentiimerin eigengenutzt. Nach Angabe beim Orts-
termin ist die Wohnung jedoch seit mehreren Jahren nicht bewohnt. Weiter sei der
Strom abgestellt.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2028 bestellt.

Gemalf Wirtschaftsplan 2024 (01.01.2024-31.12.2024) betrug das Hausgeld fir das
Bewertungsobjekt ab 01.01.2024 monatlich 328,17 €.

Gemal Wirtschaftsplan 2025 (01.01.2025-31.12.2025) betragt das Hausgeld fir
das Bewertungsobjekt ab 01.01.2025 monatlich 313,84 €, zudem wurde das Haus-
geld fur das restliche Jahr 2024 auf 335,55 € monatlich geandert.

Gemal Auskunft der Hausverwaltung bestehen fur das Bewertungsobjekt zum
15.05.2024 Hausgeldriicksténde in Hohe von rd. 4.605,00 €, zzgl. Rechtsanwalts-
kosten von rd. 1.796,00 €. Die weiteren Hausgelder im Objekt werden nach Aus-
kunft der Hausverwaltung regelménRig bezahlt.

Fir die WEG Leopoldstr. 191 betragt zum 31.12.2023 die Instandhaltungsrticklage
rd. 120.918,00 €, der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt rd. 1.451,00 £.
Gemal3 dem Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 08.07.2024 wurde die Er-
neuerung der Dachhaut inkl. tragender Unterkonstruktion beschlossen. Die Kosten
in Hohe von rd. 361.000,00 € brutto (entsprechende Ausschreibung wird noch er-
stellt) werden durch eine Sonderumlage finanziert.

Weiter wurde beschlossen, dass ein Ingenieurbiiro mit den baubegleitenden Maf3-
nahmen (Uberwachung, Rechnungskontrolle, Teil- und Schlussabnahme) beauf-
tragt wird. Des Weiteren sollen die Kosten flr eine Erweiterung der Dachkonstruk-
tion (Statik) hinsichtlich der eventuellen Errichtung einer Solar- oder Photovoltaikan-
lage ermittelt werden. Die Kosten in Hohe von ca. 19.500,00 € inkl. MwSt. werden
durch die Erhaltungsrucklage finanziert.

Zudem wurde beschlossen, dass ein Ingenieurbiro fir die Erstellung eines Instand-
setzungskonzeptes, einer Ausschreibung, Angebotseinholung sowie Auswertung
der erforderlichen Mindest-InstandsetzungsmafRnahmen in der Tiefgarage geman
Prufbericht vom 02.12.2023 beauftragt wird. Die Kosten zur Erstellung des Instand-
setzungskonzeptes belaufen sich auf 1.130,50 € inkl. MwSt. inkl. Ausschreibung,
pauschal 8.181,25 € inkl. MwSt., Angebotseinholung und Auswertung pauschal
624,75 € inkl. MwSt. und werden der Erhaltungsricklage enthommen.

Weitere Beschlisse bzgl. gréRerer Reparaturen wurden nicht gefasst.

Lage:

Das Grundstiick Fl.-Nr. 811 ist von der Leopoldstral3e und Riimannstral3e zugang-
lich. Die RUmannstral3e ist eine Sackgasse, asphaltiert, mit beidseitigen Gehwegen,
StraRenbeleuchtung und StraRenentwasserung. Das Parken ist am Stral3enrand
moglich. Die Leopoldstralie ist eine Hauptverkehrsstral3e, asphaltiert, in beide
Fahrtrichtungen mit jeweils zwei bzw. drei Fahrspuren befahrbar. Stralenbegleit-
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gruin in der Mitte der Fahrbahn ist gegeben. StralBenbeleuchtung und Stra3enent-
wasserung sowie beidseitige Geh- und Fahrradwege sind vorhanden. Das Parken
ist auf Langsparkstreifen méglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden sowie an-
grenzend ein Arztehaus. Weiter sind direkt im Bereich des Bewertungsobjektes
Grinflachen zwischen dem Wohnhaus und der Leopoldstraf3e gegeben.

Die Haltestelle Wilhelm-Hertz-Stral3e ist in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsob-
jekt gelegen. Hier verkehren die Buslinien 140 und 141, mit welchen beispielsweise
die Haltestelle Scheidplatz in einer Fahrzeit von ca. 5 Minuten anfahrbar ist. Ful3-
laufig ist die Haltestelle Scheidplatz in einer Entfernung von ca. 1,3 km zum Bewer-
tungsobjekt gelegen. Hier verkehren die U-Bahnlinien U2, U3 und U8 sowie die
Buslinien 140, 141, 142 und 144. Mit den U-Bahnlinien U2 und U8 ist beispiels-
weise in einer Fahrzeit von ca. 7 Minuten der Hauptbahnhof von Miinchen zu errei-
chen.

Immissionen:

Im AuRRenbereich sind Larmimmissionen durch Kfz-Verkehr von der Leopoldstral3e
wahrnehmbar.

ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist tiber die dffentliche Verkehrsflache gesi-
chert.

Das Anwesen verfligt Giber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Fernwdrme. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche Kanali-
sation. Zuséatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass sdmtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das Grundstick Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Wohnhaus ist als Grenzbau zur
FIl.-Nr. 811/4 errichtet und grenzt an einen sich dort befindlichen Baukérper an. Die
Tiefgarage ist als Grenzbau zu den FI.-Nrn. 811/4, 817/4 und 815/1 errichtet und
grenzt an einen sich auf FI.-Nr. 817/4 befindlichen Baukoérper an. GemaR den vor-
liegenden Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist
und somit keine wertbeeinflussenden Umsténde aus planungsrechtlichen Belangen
resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 305, rechtskréftig
seit dem 19.01.1967. Dem Bebauungsplan ist eine Bebauung mit zwingend neun
Vollgeschossen, Flachdach, 510 m2? Grundflache der baulichen Anlagen sowie einer
GFZ von 2,5 zu entnehmen. Eine Flache fiir Garagen sowie 100 m2 MindestgroéR3e
fur einen Kinderspielplatz sind gegeben. Es gilt die geschlossene Bauweise. Es
handelt sich um Reines Wohngebiet (WR). Baulinien und Baugrenzen sind ersicht-
lich. Es gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung. Das Grund-
stiick liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung.

Gebaudebeschreibun

g.

Bebauung:

Das Grundstick Fl.-Nr. 811, Gemarkung Schwabing, ist mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus und einer Tiefgarage bebaut. Das Wohnhaus verfiigt in dem Gebéaude-
teil, in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, Giber ein Erdgeschoss, ein
1.-7. Obergeschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfiigt tber acht Vollge-
schosse. Der nordliche Gebaudeteil verfligt Uber ein Erdgeschoss, 1.-4. Ober—ge-
schoss und ist ebenfalls unterkellert. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1961/62.
Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken. Im Erdgeschoss ist eine Ladeneinheit gege-
ben.

Baujahr

Ca. 1961/62;

Bauweise:

Fundamente/Grindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert;

AuRenfassade mit Warmedammverbundsystem mit Reibeputz; Balkone mit Metall-
gelandern;

AuBenwande als Mauerwerk oder Vergleichbares;
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Soweit ersichtlich Flachdach; entsprechende Flachdachabdichtung und Warme-
dammung werden unterstellt;

Vermutlich Flachdacheinlaufe und innenliegende Dachschlauche;

Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt iber massive Treppenlaufe mit Natursteinbelag, Podeste
ebenfalls mit Naturstein belegt; die Treppenhausflure verfliigen Giber einen Teppich-
belag; die Treppenhauswénde verflgen ber einen Reibeputz; belichtet ist das
Treppenhaus uber Fenster in der Au3enfassade bzw. die verglasten Tiren zu den
vorhandenen Laubengéngen;

Die Laubengéange verfiigen am Boden Uber Betonsteinplatten, weiter ist ein Metall-
gelander vorhanden;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke aus Metall; keine Rollos;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache bzw. Gber
den mit Betonsteinpflaster befestigten Bereich vor dem Hauseingang; der Hausein-
gang ist ebenerdig moglich; es ist ein Hauseingangselement vorhanden mit Fest-
verglasung sowie einer Hauseingangstire; in das Metallelement ist zudem eine
Sprechanlage integriert; die Hauseingangsttire verfugt Gber eine Driickergarnitur
und Zylinderschloss sowie eine Isolierverglasung; die feststehenden Elemente ver-
flgen ebenfalls Uber eine Isolierverglasung;

Im erdgeschossigen Eingangsbereich sind Aufputzbriefkdsten vorhanden;

Es ist ein Personenaufzug vorhanden vom KG in die Obergeschosse; der Aufzug ist
Fabrikat Schindler, fir 7 Personen, Baujahr 2024;

Standardmagiger Elektrohausanschluss, Klingelanlage, Tursprechanlage, Treppen-
hausbeleuchtung, Aul3enbeleuchtung;

Fernwdrmeanschluss; Warmwasser wird zentral erzeugt;

Im Waschraum im KG sind zwei Waschmaschinen und ein Trockner vorhanden,
diese werden Uber Minzen bedient;

Zudem ist ein Trockenraum vorhanden;

Energieausweis/ energe-
tischer Zustand:

Ein Energieausweis, giltig bis 10.08.2028, liegt vor.

Der vorliegende Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von
102,5 kWh/(m?2a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 11,3 kWh/(m?2a) zu entneh-
men. Der Energieverbrauch fur Warmwasser ist darin enthalten. Energietréger ist
Fernwarme.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse, als verbessernd sind das
vorhandene Warmedammverbundsystem sowie die vorhandenen Kunststofffenster
mit Isolierverglasung gegeben.

Aulenanlagen:

Die vorhandenen Gartenflachen sind teilweise den Mietern der Erdgeschosswoh-
nungen als Sondernutzungsrecht zugewiesen. Es sind Rasenflachen, Baume und
Straucher vorhanden. Es ist eine Einfriedung aus Maschendrahtzaun bzw. einem
Metallzaun gegeben.

Beschreibung Sondereigentum:

GrolRe:

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Wohnung nicht zuganglich gemacht
wurde und somit nicht von innen besichtigt werden konnte.
Die Wohnflache wurde dem vorliegenden Aufteilungsplan wie folgt enthommen.

Wohnen ca. 20,40 mz
Zimmer ca. 9,63 mz2
Kiche ca. 6,11 m2
Bad ca. 3,04 mz
Flur ca. 4,10 mz?
Zwischensumme ca. 43,28 m2
abzgl. 3% Putz ca. -1,30 m?
zzgl. Balkon zu 1/4 ca. 0,95 m?
Wohnflache ca. 429 m2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betrdgt gem. Aufteilungsplan ca. 1,8 m2.
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Ausstattung:

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Woh-
nung nicht besichtigt werden konnte. Die tatsédchliche Ausstattung kann somit von
der Baubeschreibung abweichen.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke innen vermutlich aus Natur-
stein; Fensterbanke aufRen aus Metall; keine Rollos;

Gestrichene Holztiren mit gestrichenen Holzzargen und durchschnittlichen Dri-
ckergarnituren; Wohnungseingangstire ebenfalls als gestrichene Holzture mit ge-
strichener Holzzarge und Drickergarnitur mit Zylinderschloss, Spion;
Teppichbelag, Laminatboden oder Vergleichbares; Bad gefliest;

Massive Innenwénde verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;

Decken glatt verputzt und gestrichen;

Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken; Boden gefliest; Wande gefliest; Rip-
penheizkérper mit Thermostatventil; das Bad ist innenliegend und verflgt vermut-
lich Gber eine mechanische Abluft;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroausstattung abgesichert tber
Schraubsicherungen oder Vergleichbares; FI-Schalter ist nicht gegeben;
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen; nach Angabe zentrale Warmwasserver-
sorgung;

Balkon mit massiver Balkonplatte ohne weiteren Oberbelag, Stahlgelander;
Anhand der Beschriftung der Kellerabteile konnte das Kellerabteil nicht eindeutig
gefunden werden; es wird unterstellt, dass ein Kellerabteil fir die Wohnung vor-
handen ist; die Kellerabteile sind zum Flur und zu den Nachbarabteilen Uberwie-
gend mit Holzlattenrost abgeteilt, Tur als Holzlattenrost mit Vorhangeschloss ab-
schliel3bar;

Befund:

Bauzustand:

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit ersichtlich, in einem or-
dentlichen Zustand.
- Nach Auskunft beim Ortstermin ist eine Dachsanierung beschlossen bzw.
steht an.

Sondereigentum:

- Gemal der Erkenntnisse des Ortstermins und dem Eindruck, welche die
Fenster gemaR der AuRenbesichtigung vermitteln, unterstellt der Sachver-
standige einen unterdurchschnittlichen bzw. maRigen Zustand.

- Es wird unterstellt, dass die wesentliche Ausstattung aus dem Baujahr
stammt.

Ansicht on“Nord(_)gt

] £
vy e SR
Zugang zum Hauseingang von Norden

Ostfasade




Sachverstandigenbiro Béar
//- Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miunchen — 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
4y

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nurnberg.

Hauseingang

Treppenhaus

Wohnungseingangstiure  Kellerflur

e

et

Lageplan



Sachverstandigenbiro Béar
ﬁ 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
<y

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Grundriss 1. OG, Wohnung Nr. 16

1

el e
¥

&

=
- deletars

s A B T
st

f‘ bt

agg 2

ot s AdE E

13"

Grundriss KG, Kellerabtéi-l_-lilr: 16

\;ellerabteil

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



