EVA WINKLER

Dipl.-Ing. (FH), Architektin

FrihlingstraRe 66 r
82110 Germering

Telefon: 089/84 93 38 08 ‘( )'

Telefax: 089/84 93 38 09

EXPOSE fir das
Amtsgericht Minchen, Abteilung fiir Zwangsvollstreckung

Az.: 1540 K 154/23

Anmerkung: Diese Kurzbeschreibung ist kein Gutachten, auf das vollstandige Gutachten der 6buv SV Eva Winkler vom
20.12.2023 wird ausdriicklich verwiesen.

Ortsbesichtigung / Wertermittlungsstichtag: 29.11.2023

Bildaufnahmen wurden beim Ortstermin aufgenommen. Die Abbildungen zum Gebdudeinneren
sind vom Tag der ersten Besichtigung im Jahr 2022 (11.01.2022). Da aktuell keine Innenbesich-
tigung ermoglicht wurde, kann zum genauen, aktuellen Zustand des Gebaudeinneren keine Aus-
sage getroffen werden.

Objektbeschreibung und Verkehrswert:

Im vorliegenden Fall ist ein mit Altbestand bebautes Grundstiick (1.186 m2 Grundstlicksgrof3e)
im Auf3enbereich von Vierkirchen, zwischen Pasenbach und Jedenhofen zu beurteilen. Das
kleine Wohngebaude ist nicht mehr bewohnt. Nachteil ist die bauplanungsrechtliche Gegeben-
heit, dass sich das Anwesen im AuRenbereich befindet und hier Risiken bezlglich einer (weite-
ren) wohnbaulichen Nutzung (bzw. Bebaubarkeit) bestehen. Bei der vorliegenden Bewertung
wurde grundsatzlich unterstellt, dass Bestandsschutz vorliegt bzw. ein Ersatzbau moglich sind.
Von Behdordenseite liegt bisher keine rechtssichere Bestatigung hierfir vor. Auch nach aktuellen
Aussagen von Vertretern der zustandigen Verwaltung (Bauamt und Landratsamt) kann ein Er-
satzbau grundsatzlich, allerdings vorbehaltlich einer Einzelprifung, in Aussicht gestellt werden.
Das Bauamt teilte im Rahmen der Recherche mit: Uber die Dimensionierung eines Ersatzbaus
kann keine Aussage getroffen werden, hier ware eine Anfrage an die Baugenehmigungsbehorde
im Landratsamt Dachau zu stellen. Das exakt realisierbare Maf3 der baulichen Nutzung kann
somit nur Uber einen formellen Vorbescheid bzw. Baugenehmigungsantrag mit Anhérung der zu-
standigen Dienststellen abgeklart werden. Das Landratsamt teilte mit, ,dass Baurecht grundsatz-
lich bestiinde, soweit eine Privilegierung gemaf § 35 Abs. 1 BauGB ersichtlich wére. Sollte es
sich, um ein sonstiges Vorhaben handeln, dirften u.a. 6ffentliche Belange, insbesondere die Be-
lange geman § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigt sein.”

260.000 € (Vierkirchen, Jedenhofener Stral3e 4, FI.Nr. 280/1)

Ansicht von Nordwesten Ansicht von Sudosten
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Exposé zum Gutachten fiir die Immobilie in 85256 Vierkirchen, Jedenhofener StralRe 4

AZ 1540 K 154/23
Der aktuelle Lageplan istim Folgenden abgebildet (verkleinert, nicht zur MaRentnahme geeignet).

Die Bewertungsgrundstiick ist farbig markiert.

Auszug aus dem

LiegenschaftskatastNer

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Dachau

Krankenhausstralle 9 Flurkarte $==4868
Erstellt am 31.10.2023

85221 Dachau
Flurstiick: 2801 Gemeinde:  Vierkirchan
Gemarkung: Vierkirchen Landkreis:  Dachau

Bezirk: Oberbayem -
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AZ 1540 K 154/23 Exposé zum Gutachten fiir die Immobilie in 85256 Vierkirchen, Jedenhofener StralRe 4

Anmerkung: Die Abbildungen zum Geb&udeinneren sind vom Tag der Besichtigung im Jahr
2022 (11.01.2022). Da aktuell keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, kann zum genauen,
aktuellen Zustand des Gebaudeinneren keine Aussage getroffen werden.

,Kellerloch”

Das kleine Wohngeb&ude ist baulich (wenig Fenster, lichte Raumhodhe ca. 2,34 m), technisch
(Einzelofen nur im Erdgeschoss) und wirtschaftlich (kleines Geb&aude auf grofiem Grundstiick)
vollig Uberaltert, abgenutzt und z.T. noch mit erheblichen baulichen Mangeln und Schaden
(deutliche Feuchteschaden, Holztreppe mit schadhaften Trittstufen, fehlende Dachziegel, Risse
an der AuRenwand) behaftet, zudem ist das Gebaude vermiillt.

Flur Holzofen in der Kiiche Oleinzelofen/Wohnraum
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