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EXPOSEE (ber den Verkehrswert des Grundstiicks Flurstliick Nr. 204/13
Gemarkung Baierbrunn, Gautinger Weg 1, 82065 Baierbrunn

Erstellt am 14.04.2025, 14.430 Zeichen; gultig mit Verkehrswertgutachten vom 14.04.2025.

1. Auftraggeber, Auftrag:
Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht, Beschluss vom 01.10.2024

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren;
Besichtigungsdatum: 06.11.2024; Innenaufnahmen wurden nicht gestattet;

2. Wertermittlungsstichtag: 14.04.2025 (Qualitatsstichtag 06.11.2024)

3. Daten:

e Grundbuch: Amtsgericht Mlinchen von Baierbrunn, Blatt 3875

e GrundstlicksgroRe: 1.002 m?

e Eintragungen Abt. II: Kanalunterhaltungsverpflichtung, Duldungsverpflichtung/Beniitzungsrecht Wasser-/Abwas-
seranlagen, Zwangsversteigerungsvermerk: jeweils kein Werteinfluss
Bebauung: Einfamilienhaus, E, unterkellert, Garage integriert
Baujahr ca. 1959

Wertrelevante Geschof¥flachenzahl WGF Zreaiisiert: 0,17
Bruttogrundflache (BGF): 273,96 m?

Bruttorauminhalt (BRI): 767,22 m?

Wohnflache: ca. 150,29 m?, davon rd. 33 m? im Kellergeschol?
Nutzungsflachen (NUF) KG: ca. 35,04 m?

4. Ort:
82065 Baierbrunn, Landkreis Miinchen, S-Bahn-Anschluss, Sozialstruktur gehoben;

5. Lage:

Nérdlicher Bereich Hauptort Baierbrunn, nérdlich S-Bahn, ins Zentrum rd. 400 m, zur S-Bahn-Station rd. 950 m;
nérdlich, stlich und sudlich grenzt Stral3e an, weitgehend ruhige Lage, gute Wohnlage;

6. Planungsrecht:

Bebauungsplan, allgemeines Wohngebiet, Baugrenzen, GRZ 0,175, 2 Vollgeschofe plus Dachgeschol} als Nicht-
Vollgeschol, Wandhohe bergseitig 4 m, talseitig 6,50 m, Einzelhduser mit max. 2 Wohneinheiten;
Erweiterungspotential: realisierbare WGFZ ca. 0,45, zumindest 0,35;

7. Nutzung:
Nach Angabe bestehen keine Miet-/Pachtverhaltnisse;

8. Beschreibung:

Einfamilienhaus, Formensprache fir die 1950er Jahre typisch, Lochfassade, flaches Satteldach, Balkon;
ErschlieBung Gber Windfang (auch Durchgang zur Terrasse): EG Essdiele, Stichflur, Kiiche, Bad/WC, Schlafzimmer
mit Balkon, groRes Wohnzimmeroffen verbunden mit Arbeitszimmer, je siidorientiert, Terrassen- oder Balkonzugang,
KG: Gastezimmer natirlich belichtet, Dusche/WC, Heizung, Waschkeller, 2 Lagerraume, integrierte Garage;
Massivbauweise Mauerwerk, Griindung/KG Stahlbeton/Beton, Holzdachstuhl, Warmedammung 1980er, Deckung
Bitumendachbahn, Decken tiber KG Stahlbeton, Fenster Holz Warmeschutzverglasung (Baujahr) tlw. Holz-Verbund-
Fenster bzw. Glasbausteine, Boden Parkett, Naturstein, Keramik, Wande/Decken Raufasertapete, Hauseingang Alur-
ahmen mit Glasfiillung (erneuert), Innentiiren Holz lackiert, Ol-Zentralheizung (1987, Brenner 2021), Warmepumpe
fur Warmwasserbereitung, Bader baujahrestypisch;

Zustand: Eindruck gepflegt, Ausstattung weitgehend baujahrestypisch, unzeitgemaf; moderater Instandsetzungsbe-
darf; energetischer Zustand unterdurchschnittlich;

Objekt erfullt durchschnittliche Wohnanforderungen;

Ortliche Nachfrage nach Einfamilienhdusern hinreichend, jedoch wegen gestiegener Finanzierungszinsen reduziert,
Vermarktung tber dem reinen Bodenwert nicht méglich, baulichen Anlagen ist wegen Unterausnutzung des Grund-
stiicks und unzeitgemafRer Ausstattung und tlw. Konzeption kein Wert mehr beizumessen;

durchschnittliche Vermarktungsfahigkeit als Liquidationsobjekt;

9. Verkehrswert (Marktwert): 1.570.000 €

Christoph Geuther

14.04.2025
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10. Anlagen

Norden

Grundriss Erdgeschol}

Grundriss Kellergeschol}
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Schnitt

Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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Zufahrt von Osten Zugang von Norden
Nordfassade Hauseingang

Grundstiickszugang von Norden Uberdachte Terrasse
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Balkon Terrasse

Ansicht von Siiden

Strallenansicht von Siiden Straflenansicht von Osten
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