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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: 1540 K 27/23

Objekt:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC und Balkon im 3. OG sowie Keller-
abteil im KG, gem. Aufteilungsplan Nr. 53 samt Sondernutzungsrecht an
Kfz-Stellplatz Nr. 14

Linkstral3e 86, 80933 Minchen, FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching

Bewertungs- /
Qualitatsstichtag:

11.05.2023, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert:

443.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Feldmoching, Blatt 13250
20,408/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstiick FI.-Nr. 1348/52, SchleiRheimer
Stral3e 515, Linkstral3e 86, 88, 90, 92, Wohngebaude, Nebengeb&aude, Hofraum,
Garten zu 5.231 mz2, verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 53 It. Auf-
teilungsplan. Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 14.

Nutzungssituation:

Die Wohnung ist leerstehend. Nach Angabe ist die Wohnung nicht vermietet und
steht seit ca. drei Jahren leer.

Hausverwaltung/
Wohngeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 31.12.2025 bestellt.

Gemal Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 — 31.12.2023 betragt
das Hausgeld fir das Bewertungsobjekt ab dem 01.08.2023 monatlich 333,00 €.
Nach Auskunft der Hausverwaltung betragt das Hausgeld bis zu der noch aus-
stehenden Beschlussfassung tber den Wirtschaftsplan 2023 monatlich 285,00 €.
Sofern der Wirtschaftsplan in der vorliegenden Form genehmigt wird, betragt das
Hausgeld riickwirkend ab dem 01.01.2023 monatlich 333,00 €.

Nach Angabe der Hausverwaltung wurden fir das Bewertungsobjekt die laufenden
Hausgeldzahlungen geleistet.

Die weiteren Hausgelder im Objekt werden nach Auskunft der Hausverwaltung
punktlich bezahlt, es bestehen derzeit keine Zahlungsricksténde.

Die Erhaltungsrucklage fur die WEG SchleiBheimer Str. 515, Linkstr. 86-92 betragt
zum 31.12.2022 rd. 212.536,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 30.03.2022 und gemaR Auskunft der Haus-
verwaltung wurden keine Beschliisse bzgl. groRerer Reparaturen bzw. Instand-
setzungsarbeiten gefasst.

Lage:

Das Grundstiick Fl.-Nr. 1348/52 grenzt an die LinkstralRe und SchleiRheimer Stral3e
an. Die SchleiRheimer StralRe ist asphaltiert, in beide Richtungen befahrbar, verfiigt
Uber StraRenbeleuchtung und StraBenentwasserung. Im Bereich der Schleilheimer
Stral3e ist ein Grinstreifen vorhanden. Das Parken ist teilweise am Straenrand
moglich. Zudem grenzt das Grundstuck Fl.-Nr. 1348/52 an die Linkstraf3e an. Die
Linkstral3e ist eine Anliegerstralie, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar,
mit einseitigem Gehweg, Stralenbeleuchtung und Stralenentwasserung. Das
Parken ist beidseitig am Stralenrand méglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Mehrfamilienwohnh&usern mit in der Regel
vier bzw. finf Vollgeschossen. Gegeniiber der Schlei3heimer Stral3e sind landwirt-
schaftliche Flachen gegeben.

Die Haltestelle Aschenbrennerstral3e ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung
von ca. 250 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 60, mit welcher beispiels-
weise die Haltestelle DilferstralRe in einer Fahrzeit von ca. 2 Minuten angefahren
werden kann. Ful3laufig ist die Haltestelle Diilferstral3e in einer Entfernung von ca.
700 Meter zum Bewertungsobjekt gelegen. An der Haltestelle Dulferstraf3e besteht
Anschluss an die U-Bahnlinie U2, mit welcher in einer Fahrzeit von ca. 14 Minuten
der Hauptbahnhof von Miinchen zu erreichen ist.

Immissionen:

Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.

ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Linkstral3e und die Schleil3-
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heimer Stral3e gesichert.

Das Anwesen verfligt Gber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt tiber die 6ffentliche Kanalisation.
Zusétzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation vorhanden.

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

Das Grundstick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das Grundstuck Fl.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, ist mit funf Mehr-
familienwohnhéusern und einem Garagengebaude bebaut. Gemal den vorliegen-
den Auskunften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und
somit keine wertbeeinflussenden Umstédnde aus planungsrechtlichen Belangen
resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 536, rechtskraftig
seit 13.11.1969. Dem Bebauungsplan ist fir den Baukérper, in welchem sich die zu
bewertende Wohneinheit befindet, eine Bebauung mit zwingend finf Vollgeschos-
sen, GFZ 0,8 sowie 610 m2 Grundflache der baulichen Anlagen zu entnehmen.
Baugrenzen entlang der Gebdudekanten sind gegeben. Eine Flache fir Garagen ist
ersichtlich. Es gilt die geschlossene Bauweise. Es handelt sich um Reines Wohn-
gebiet. Es gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung. Weiter liegt
das Grundstuick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Aufstellung A1763
(vom 20.10.1993), welcher nach Auskunft jedoch ruht.

Gebaudebeschreibun

g:

Bebauung:

Das Grundsttick FI.-Nr. 1348/52, Gemarkung Feldmoching, ist mit finf Mehr-
familienwohnhausern und einem Garagengebaude bebaut. Das Gebaude, in
welchem sich die zu bewertende Wohneinheit befindet, verfiigt tber ein Erd-
geschoss, ein 1.-4. Obergeschoss, ein Dachgeschoss und ist unterkellert. Das
Gebaude verfugt uber finf Vollgeschosse. Das Baujahr des Geb&audes ist ca. 1960.
Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Baujahr

ca. 1960;

Bauweise:

Fundamente/Grindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Ab Kellerdecke im EG und in den Obergeschossen Warmedammverbundsystem
mit Reibeputz; giebelseitig ist eine Eternitplattenverkleidung vorhanden; es sind
Balkone vorhanden, diese verfligen Gber massive Briistungen;

AuR3enwéande als Mauerwerk;

Satteldach, zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Betondach-
steinen oder Vergleichbarem;

Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Massivdecken;

Das Treppenhaus verfugt Uber massive Treppenlaufe mit Kunststeinbelag, Podeste
ebenfalls mit Kunststein belegt; Treppenhauswande verputzt und gestrichen; be-
lichtet ist das Treppenhaus Uber Fenster in der Aul3enfassade als Kunststofffenster
mit Isolierverglasung; die Treppe verfugt Uber ein Metallgelander mit kunststoffiiber-
zogenem Handlauf; das Treppenhaus macht einen ordentlichen Eindruck;
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Grundsatzlich verfligt der Keller Uiber einen gestrichenen Betonboden/Betonestrich;
schalungsglatte, gestrichene Betonwénde oder schalungsraue, gestrichene Beton-
wande bzw. dinn verputztes Mauerwerk; herkémmliche Elektroausstattung;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt Giber einen
asphaltierten Weg; vor der Hauseingangstire sind zwei Stufen und ein Eingangs-
podest vorhanden; das Eingangspodest und die Stufen sind mit Naturstein belegt;
es ist ein Vordach gegeben; das Hauseingangselement verfigt tber eine Ture und
ein feststehendes Element jeweils mit Isolierverglasung, die Ture verfiigt zudem
Uber eine Druickergarnitur mit Zylinderschloss, im feststehenden Element sind die
Briefkasten sowie Klingeltaster und Gegensprechanlage gegeben;
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Standardmafiger Elektrohausanschluss; Klingelanlage, Tirsprechanlage, elek-
trischer Hausturéffner; Treppenhausbeleuchtung, Aul3enbeleuchtung;
Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;

Nach Angabe ist im Keller eine Waschkiiche vorhanden, diese war nicht zugang-
lich, hier ist nach Angabe eine Miinzwaschmaschine aufgestellt; weiter ist im Keller
ein gemeinschattlicher Abstellraum fiir Fahrrader gegeben, dieser war ebenfalls
nicht zugénglich;

Energieausweis/
energetischer Zustand:

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf Grundlage von Auswertungen des
Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergie-
verbrauch von 120 kWh/(m2a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 132 kwh/
(m2a) zu entnehmen. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse, als verbessernde Mal3-
nahmen sind das vorhandene Warmedammverbundsystem sowie die Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung zu nennen.

AulRenanlagen:

Das Grundstuick verfiigt Uber Rasenflachen, Baume und Straucher. Eine Ein-
friedung ist nicht vorhanden. Die Zuwegung zu den Wohnhausern sowie Wege-
flache sind soweit ersichtlich asphaltiert.

Auf dem Bewertungsgrundstiick ist ein Garagengebaude mit sechs Garagen
gegeben (Sondereigentum), hier ist zudem ein Trafohaus angebaut und weiter ist
hier ein Mullabstellplatz angebaut, hier sind Restmdilltonnen, Papiertonnen sowie
Biotonnen aufgestellt. Der Millabstellplatz ist Gber zwei Schiebetore aus verzinktem
Stahl mit Metallgitter zugénglich.

Sondernutzungsrecht an
Kfz-Stellplatz Nr. 14:

Zugehorig ist der Kfz-Stellplatz, welcher mit Nr. 14 gekennzeichnet ist. Es handelt
sich um den rechten Stellplatz von funf Stellplatzen (Nr. 14-18). Der Stellplatz ist
neben dem Millabstellgebdude gelegen.

Beschreibung Sondereigentum:

Groéle: Die Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen wie folgt entnommen.

Wohnraum ca. 17,75 m2

Eltern ca. 15,89 m2

Kinder Il ca. 9,96 m2

Kiche (Kinder 1) ca. 9,56 m2

Bad ca. 4,14 m2

wC ca. 1,66 m?2

Flur ca. 6,04 m2

Balkon zu 1/2 ca. 2,12 m2

Wohnflache ca. 67,12 m?2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils betrdgt gem. Aufteilungsplan ca. 3,9 m2.

Ausstattung: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung), vermutlich aus dem

Jahr ca. 2006 gemaR der Pragung in der Scheibe; Fensterbdnke innen aus Kunst-
stein, auRen aus Metall; keine Rollos;

Im Wohnraum (ehemals als Wohnkiiche genutzt) ist noch ein altes, kleines Holz-
verbundfenster gegeben,;

Urspriingliche Holztiren und Holzzargen (Umfassungszargen) mit einfachen
Driickergarnituren; Wohnungseingangstiire analog mit Driickergarnitur mit Zylinder-
schloss, Briefkastenschlitz, Spion, Sicherheitsschloss und Sicherheitskette;
Laminatbéden; die Laminatbhdden zeigen Gebrauchsspuren; der Laminatboden im
Schlafzimmer zeigt einige Beschadigungen;

in der Kiiche ist ein Fliesenboden vorhanden; die Fliesen sind an etlichen Stellen
abgeplatzt;

Massive Innenwénde verputzt, mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen; zuletzt
wurden die Wande nach Angabe ca. vor drei Jahren gestrichen;

Decken verputzt und gestrichen; auch die Decken wurden nach Angabe vor ca. drei
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Jahren gestrichen;

WC mit Stand-WC und Aufputzspulkasten, Handwaschbecken mit Kaltwasserhahn;
Boden gefliest, Wande raumhoch gefliest mit Bordire; Holzdecke; an der Holz-
decke sind Wasserrander ersichtlich; Fenster; kein Heizkorper, es verlaufen an der
Wand jedoch Heizungsrohre;

Bad mit emaillierter Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebelmischer und Brause-
schlauch, Waschbecken mit Zweigriffarmatur; das Waschbecken ist in eine geflieste
Platte integriert; Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest; die Wéande sind teilweise
mit Bildern beklebt; Flachheizkdrper mit Thermostatventil; Fenster; bei den Fliesen
sind diverse Bohrlécher vorhanden; weiter sind ein weiteres Eckventil und ein
Abfluss vorhanden, hier kdnnte ggf. ein Bidet installiert werden oder evtl. auch eine
schmale Waschmaschine gestellt werden; zusammenfassend befindet sich das Bad
in einem unschénen Zustand;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung; abgesichert Gber finf Schaltauto-
maten; ein Fl-Schalter ist nicht vorhanden; Tlrsprechanlage, elektrischer Haustir-
offner; Telefonanschluss; TV-Anschluss, nach Angabe Kabelanschluss;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Flachheizkdrper mit Thermostat-
ventilen;

Der Balkon ist von einem Wohnraum begehbar; der Balkon verfigt am Boden tber
einen Fliesenbelag; es ist eine massive Briistung mit einer Edelstahlabdeckung und
einem Edelstahlgelander vorhanden;

Es wird abweichend vom Aufteilungsplan ein anderes Kellerabteil genutzt; das
Kellerabteil, welches im Aufteilungsplan mit Nr. 53 bezeichnet ist, verfugt tber
einen Betonboden/Betonestrich, welcher gestrichen ist; Umfassungswénde als
Betonwande, weiter abgeteilt mittels Holzlattenrost; Tur als Holzlattenrost mit Vor-
hangeschloss abschliel3bar; das Kellerabteil verfugt tber ein Kellerfenster als
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Das tatsachlich genutzte Kellerabteil ist vergleichbar ausgestattet;

Befund:

Bauzustand: Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit augenscheinlich
feststellbar, in einem durchschnittlichen Zustand.
Sondereigentum:
- Die Wohnung befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand.
- Das Bad ist, soweit ersichtlich, gebrauchsféhig, befindet sich jedoch in
einem unschdnen Zustand.
- Indem kleinen Zimmer ist ein unangenehmer Geruch vorhanden. Nach
Angabe beim Ortstermin handelt es sich um ein Reinigungsmittel.

Ansicht von Norden Ansicht von Siuiden Ansicht von Westen
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Wohnungseingangstire Keller

Kfz-Stellplatz Nr. 14

Lageplan
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Sondernutzungsrecht an Kfz-StéIIpIatz Nr. 14

Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Minchen. Fur Auskinfte 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 enthehmen.



