Architektin
Barbara Kuniz
Dipl. Wirtsch.-Ing.

zertifizierte Sachverstndige
fUr die Bewertung von

GrungistUcken und
ungyy duden FH/TAS

5

Barbara Kuntz Hubertusstr. 4 80639 MUnchen Tel 089/178 45 97 Fax 089/178 79 685 sv.kuntz@t-online.de Q)

@

9

Exposé

O
&

&’
&

O
AG MUné@
Obie&Q<>>
&
10

% ichtag

Verkehrswert

C

AZ: 1540 K 160/23

Wohn- und Geschéftshaus, Garagen
Sudendstr. 60
82110 Germering

30.10.2023

3.500.000,- €
(miet- und lastenfreier Zustand)
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Lage Germering im Studosten des Landkreises Firstenfeldbruck, Ortsteil Unter-
pfaffenhofen, angrenzend an das Stadtgebiet der LH Minchen, gute
Wohnlage, sehr gute Anbindung an den Nah- und Fernvepkehr; Ge-
schafte fur den téglichen Bedarf rund um den S-Bohnh(\b ermering
Grundbuch Amtsgericht Firstenfeldbruck, Grundbuch von Ger Qng
Band 177, Blatt 6436: O
Flst. 998/11 — Sidendstr. 60 O
Gebdude- und Freifléche zu 914 m?2 @

Obijekt Wohn- und Geschéaftshaus: 8 Wohnung QJP Biro, 1 Gewerbe
Doppelgarage, 1 LKW-Garage, Bou]qh@ 73
ca. 692 m? WF/NF \/5\/

Stichtag Qualitats- und Wer‘rermi’r’rlungss’r@jog ist der Tag der Ortsbesichtigung:
30.10.2023 ,
Ortstermin Anlésslich des onberoum’reréb\rfsfermins konnten alle Wohnungen und
das Biro im DG betreten~ynd besichtigt werden. Das vermietete Biro mit
Lager im Untergescho wie die LKW-Garage waren nicht zugénglich.
Immissionen Beeintrachtigunge rch Fahrverkehr konnten im Rahmen des Ortster-
mins nicht festgestellt. Gegebenenfalls ist mit Schienenverkehr der
ca. 90 m in no¢dlicher Richtung verlaufenden S-Bahnlinie zu rechnen.
N
Konzeption Un’rerqesd{cg(s):
1 Gewes@éiﬁhei’r Biro mit Lager, WC und Kochnische;
Keller ile, Waschkiche, Fahrradraum mit Gartenausgang, Heizung,
Flur
Erdgeschoss:
-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur, Stdbalkon,
1-Zimmerapartment mit Kochnische, Bad, Flur, Stdbalkon
@Oberge.schoss: .
2 x 3-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Flur, Stdbalkon
2 x 1-Zimmerapartment mit Kochnische, Bad, Flur, Sidbalkon

@)
CO\§\ Dachgeschoss:
o

1 Biro mit 3 Rdumen, Nebenrdumen, Sanitérréume,

<< 2 Dachterrassen
Bcuweise/(‘%)nnik Massivbauweise, verputztes Mauerwerk 30/36,5 cm, Stahlbetondecken,
RS Sparrendachkonstruktion aus Stahltrégern, Stahlbetontreppen; Stdbal-
N kone/Dachloggien; Gaszentralheizung, zentrale Warmwasserversorgung,
6 Elektroinstallation der Bauzeit entsprechend, Unterverteiler Gberwiegend

noch mit Drehsicherungen
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Ausbau-Wohnungen Holzfenster mit Isolierverglasung, Rollléden; Innenputz, Wandfliesen in
den Badern; Bodenfliesen, Vinyl, Fertigparkett, Textilbeldge, vereinzelt
Flexplatten; Uberwiegend furnierte Tirblatter; Sanitér: Bg@vannen/Du-
schen, Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten, WaschbeckempyWasserzéhler,

Heizkorper in Heizkérpernischen Q)
Ausbau Biro grofifléchige Giebelverglasung, Doch|iegefens’rer;\b6chschrfjgen mit la-

sierter Holzschalung; Textil, Bodenfliesen; leichtéNffennwéinde in Holz-/
Glaskonstruktion; 2 WC mit Waschtisch; Sf@k}isfen mit EDV-Verkabe-

lung;

%,
Doppelgarage verputzte Massivbauweise in I\/\ouerwer\ ahlbeton,
Flachdach mit Bitumen, Miffel’rrennu@\aus Draht, Estrich,
2 Holzkipptore, Gartenausgang, b

FI-Schutzschalter fur Elek’rroroller@

LKW-Garage verputzte Massivbauweise in Mauerwerk/Stahlbeton,
Flachdach mit Bitumen, Rolffor mit Elektroantrieb, Rampenzufahrt

Energieausweis vom 14.10.2014: O
Endenergieverbrauc 37,8 kWh/(mZ2a)

Energieeffizienzklasse E

Verbrauchserfas 2010 bis 2012 Heizung/Warmwasser
O

Beurteilung N

Grundrisse Wohnung weckmaBig angelegt und fur Gbliche Wohnbedurfnisse
ausreichefd, Béder in den Wohnungen mit schmalen Zuschnitt, keine
Gaste-WCs und Abstellrdume in den Wohnungen;
Biroxindividuelle Aufteilung der Réume nach den Bedirfnissen der lang-
jéihrigen Nutzer

Ausbauqualitét &]‘\nungen: je nach Renovierungsgrad gut bis durchschnittlich

ro: gut

Belichtungsverhéltnisse @Wohnungen: gut
Q) Biro: gut aufgrund der teils transparenten Innenwénde
Baumdngel/-schéden~x soweit erkennbar, keine wertrelevanten Méngel feststellbar

Energetische ®\>

Modernisierunqeno Auf3er den neu eingebauten Giebelfenstern wurden an der Gebéudehille
<<Q) keine nutzungsverldngernde MaBBnahmen zur Verbesserung der Energiebi-
lanz durchgetfihrt. Vor einigen Jahren wurde eine neue Heizanlage einge-
\Q) baut.
Instandh: Dachloggien neu abgedichtet, Einbau einer neuen Gaszentralheizung,
N Giebelverglasung und vereinzelt Dachliegefenster erneuert,
6 Schénheitsreparaturen in den Wohnungen nach Bedarf bzw. bei Mieter-
wechsel, Elektroinstallation Uberwiegend aus der Bauzeit;
Auflenanlagen zweckmaBig angelegt und aufféllig gestaltet
Doppelgarage Garage mit Ublichen Abmessungen, durchschnittliche Ausstattung, guter

Erhaltungszustand.
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Nutzung

Das Anfang der 7Qer Jahre errichtete Wohn- und Birogebdude weist ein
der Bauzeit entsprechendes Erscheinungsbild auf. Die Bauqualitét wird
dem Baujahr nach zu urteilen als gut eingestuft. Das Anw; befindet
sich in einem dem Gebdudealter entsprechenden Bouz&étend mit alters-
bedingten Abnutzungen. Ein den Wert beeinflussende (Gs’rondhol‘rungs-
stau war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht erke@r.

Die Wohnungen eignen sich im Hinblick auf den Sgundrisszuschnitt, die
Belichtungsverhdltnisse und den Ausstattungsstandard weiterhin zur Ver-

Y

mietung.

Das Buro im Dachgeschoss ist in unterschi @w groe Rdume aufgeteilt,
was unter heutigen Gesichtspunkten nichikden Anforderungen an eine
zeitgemdBe Funktionalitét entspricht. \Q)
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Alle Einheiten sind vermietet.
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Anmerkung:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Miinchen. Die Sachversténdige ist nicht
befugt weitere Auskinfte zu erteilen. Diese Verdffentlichung in Kurzform erfolgt ohne
iegliche Haftung.
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Grundriss Untergeschoss, o. M.

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstéandiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 160/23 — Exposé Wohn-/Geschdaftshaus - Stdendstr. 60 - 82110 Germering 7/9

Grundriss Erdgeschoss, o. M.
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Grundrisse Obergeschoss und Dachgeschoss, o. M.

Baken T2 0

sy :
s ' lOberhoss : :ﬁ
’3‘%} :"’ )ﬂ# ve Yy ysﬁ 2t ﬁmm ”3‘{‘.«
- ? 8
h =X
S

[ N TP Serg 0INN Zuxchon raum 2638 0 [j :
i&: > ‘ f |

g~ |}
.

i
A

Is
&
3

_
- = wme Linipaine S000
._,5' ] St 4 1_8& : .l =t hula = _‘%
L"J v | | 1|
g4 - -
:Jil‘__u).‘__“n_.l.n!___wc..ﬁl_“u__m’___wx & mi:h
Dachgeschoss

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 160/23 — Exposé Wohn-/Geschdaftshaus - Stdendstr. 60 - 82110 Germering 9/9

Schnitt, o. M.
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