FOHALAGE

ImEBaNILEEN

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

Kurzbeschrieb

der Eigentumswohnung Nr. 4 samt Keller und
dem Sondernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. 13
Mulzerstr. 178 in 86836 Untermeitingen-Lagerlechfeld
Der Kurzbeschrieb umfasst 20 Seiten inklusive Deckblatt.

1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen des Gerichts K 126/21

Gutachten-Nr. 21-000075G
Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss rechts
samt Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 4

Objektart (Haus 178) bezeichnet) und dem
Sondernutzungsrecht am oberirdischen KFZ-
Stellplatz Nr. 13

Objektadresse Mulzerstr. 178 in 86836 Untermeitingen-
Lagerlechfeld

.. 1439/35 und 1439/206 der Gemarkung

Flursticke .

Untermeitingen

Wertermittlungsstichtag 11.01.2022

Qualitatsstichtag 11.01.2022

Ortstermin 11.01.2022

Baujahr Wohnanlage ca. 1960

Wohnflache rd. 58 m?

Zubehor Konnte nicht festgestellt werden

Nutzung Wohnung laut Hausverwaltung vermietet

Besonderheiten Keine Innenbesichtigung ermoglicht.
Bewertung nach aulerem Anschein und nach
Aktenlage. Hausgeldrickstande sind madglich.
Das Ergebnis ist mit einem erhdhten Risiko
behaftet. Tatsachliche Objekteigenschaften
kénnen abweichen.

Immissionslage Immissionen vorhanden (u.a. Fluglarm durch
Fliegerhorst Lechfeld, StralRenverkehrslarm
durch B17)

Verkehrswert (lastenfrei) 178.000 €

Fohnlage Immobilien UG Kontakt Handelsregister Finanzamt Kaufbeuren

(haftungsbeschrankt) Telefon 08243 7714556 Amtsgericht Augsburg USt.-ID DE281741403

Birkenstr. 32a Telefax 08243 960787 HRB 26716

86920 Denklingen info@foehnlage-immobilien.de Geschaftsfihrung:

www.foehnlage-immobilien.de Marlies Péll-Denzl



FOHALAGE

ImEBaNILEEN

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

2. Anlass der Bewertung

Zwangsversteigerungsverfahren.

3. Grundbuch

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im Grundbuch wie folgt beschrieben (Auszug):

Amtsgericht

Augsburg, Zweigstelle Schwabmiinchen,

Grundbuch

(Wohnungseigentumsgrundbuch) von Untermeitingen, Band 178 Blatt 6224, Abdruck vom

29.11.2021.

Lfd.

Grundsticke

Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

Groflke

1

2zu1

zu 1

34,04/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Lagerlechfeld, MulzerstralRe 178, 178a,

1439735 179, 180, Gebaude- und Freifiéiche

Lagerlechfeld, Nahe Mulzerstral3e,

1439/206 Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 (Haus Nr. 178)
bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Bd. 178 Blatt 6202 bis Blatt 6230);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrankt;

mit den Wohnungen im Erdgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr.
1,2,7,8,13,14,19,20 bezeichnet, ist das Sondernutzungsrecht
an der jeweils vor der Wohnung gelegenen Terrasse und dem
Gartenanteil verbunden.

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf
die Bewilligung vom 29.07.1998 URNr. 1568/98, Notar Dr.
Bernhard, Augsburg, Bezug genommen;

Wegerecht eingetragen in Bd. 81 Blatt 2814 an BVNr. 1 in Abt.
[I/1; hier sowie auf den fur die Gbrigen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter vermerkt.

Teilungserklarung ist geandert: Weitere Sondernutzungsrechte
an den oberirdischen KFZ-Stellplatzen mit den Nummern 1 bis
17 sind aufschiebend bedingt durch die Zuordnung begriindet;
hier zugeordnet: keines;
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Die Gemeinschaftsordnung ist geandert; gemafl Bewilligung
vom 19.12.2014 URNr. 1885 Notar Dr. Erkki Bernhard,
Augsburg; eingetragen am 12.03.2015.

Der hier vorgetragenen Einheit ist das
Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen KFZ-Stellplatz

zu1 Nr. 13 zugeordnet; gemaf Bewilligung vom 07.09.2015 URN:T.
2220 Notar Dr. Manuel Straller, Augsburg; eingetragen am
11.09.2015

Die Teilungserklarung wurde geadndert: Die aufschiebend
bedingt begrindeten  Sondernutzungsrechte an den
oberirdischen KFZ-Stellplatzen Stpl. 25, Stpl. 26, Stpl. 27, Stpl.
28, Stpl. 29 wurden aufgehoben; die Lage der oberirdischen
KFZ-Stellplatze Nr. 6 und Nr. 7 wurde geandert; aufschiebend
bedingt durch die Zuordnung werden weitere
Sondernutzungsrechte an den oberirdischen KFZ-Stellplatzen
Nr. 18 bis Nr. 28 begriindet; hier zugeordnet: keines. Gemaf
Bewilligung vom 31.05.2016 URNr. 745 Notar Dr. Erkki
Bernhard, Augsburg, eingetragen am 19.10.2016.

zu 1

Die Teilungserkldrung wurde geandert: Die Speicherraume
Nrn. 25,26,27,28,29 sind unter Zusammenlegung der Einheiten
Nrn. 26 und 29 (mit Wegfall der Einheit 29) umgewandelt in
Wohnungen Nrn. 25,26,27,28; der hier vorgetragene
Miteigentumsanteil ist nun nicht mehr beschrankt durch die
Eintragungen von Sondereigentum in Blatt 6228; gemafl
Bewilligung vom 19.08.2019 URNr. S1871 Notar Michael Grob,
Schwabmiinchen; eingetragen am 10.09.2019.

zu 1

4. Lage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im nérdlichen Bereich von Lagerlechfeld (sudlicher Teil).

Lagerlechfeld liegt 20 km sudlich von Augsburg auf dem Lechfeld und an der Bundesstralle
17. 15 km sudlich befindet sich Landsberg am Lech. 5 km westlich liegt Schwabmunchen. Die
Gemeinde ist im stidlichen Landkreis Augsburg gelegen. Lagerlechfeld ist teils ein Ortsteil von
Graben (Lagerlechfeld noérdlicher Teil), teils von Untermeitingen (sudlicher Teil). Das
Bewertungsobjekt befindet sich in Lagerlechfeld (sudlicher Teil), der zu Untermeitingen gehort.

Die B 17 verlauft rund 50 m in westlicher Richtung vom Bewertungsobjekt entfernt und war
trotz einer Larmschutzwand und des tieferen Verlaufs der Bundesstralle in diesem Bereich am
Ortstermin im AulRenbereich deutlich wahrnehmbar. Die Mulzerstralie ist von der Abfahrt der
B 17 in wenigen Minuten erreichbar.

Zudem verlduft in rund 125 m Luftlinie in westlicher Richtung die Bahnlinie Kaufering-
Augsburg. Am Ortstermin konnte diese nicht wahrgenommen werden. Immissionen kdnnen
jedoch nicht véllig ausgeschlossen werden.

Rund 70 m Luftlinie in ndrdlicher Richtung grenzt ein militarisch genutzter Bereich an, der zur
Lechfeldkaserne und zum dortigen Fliegerhorst gehdrt. Am Ortstermin konnten keine
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Immissionen aus der militdrischen Nutzung (Fluglarm o.a.) wahrgenommen werden. Da der
Stltzpunkt noch aktiv ist, ist im Gemeindegebiet mit einem fluglarmbedingten Schallpegel
zu rechnen.

Die Mulzerstrale bildet im Bereich des Bewertungsobjekis eine Sackgasse. Eine
Wendemaoglichkeit ist vorhanden. Die Mulzerstralie ist eine Anliegerstralle und asphaltiert. Ein
Gehweg ist vorhanden. Zudem sind begrenzte Parkmdglichkeiten (Parkbuchten) im
offentlichen Raum vorhanden.

Lagerlechfeld liegt an der Strecke Bahnstrecke Bobingen—Kaufering, auf der Zige im
Stundentakt zwischen Augsburg Hauptbahnhof und Landsberg am Lech verkehren.
Lagerlechfeld verfiigt Gber einen eigenen Bahnhof an der Strecke.

Zudem gehort Lagerlechfeld zum Augsburger Verkehrsverbund (AVV) und ist an mehrere
Buslinien angeschlossen, die in Richtung Augsburg, Schwabminchen und Landsberg am
Lech fahren.

Der nachste Discounter befindet sich in Untermeitingen.
Das Wohngebiet macht einen einfachen bis durchschnittlichen Eindruck.
5. Grundstiick

Die zu bewertende Wohnung befindet sich innerhalb einer Wohnanlage, die aus zwei
Gebaudekomplexen besteht (178/178a und 179/180). Die Wohnanlage befindet sich auf dem
Grundstuick Flurstick 1439/35 der Gemarkung Untermeitingen. Zur Wohnanlage gehort ferner
ein unbebautes Grundstick, Flurstick 1439/206 der Gemarkung Untermeitingen, das als
Parkplatz dient (oberirdische KFZ-Stellplatze) und sich gegeniliber der Wohnanlage befindet.

Das Flachenausmal’ des Grundstlcks Flurstlick 1439/35 betragt laut Grundbuch 2.372 m>.
Das Bewertungsgrundstiick hat einen rechteckigen, langgestreckten Zuschnitt.

Die Wohnanlage auf Flurstick 1439/35 befindet sich im Vergleich zum StralRenniveau auf einer
leicht erhéhten Ebene. Im sldlichen Teil des Bewertungsgrundsticks Flurstiick 1439/35 fallt
das Grundstuck im Bereich der Gartenanteile leicht ab.

Das Flachenausmal} des Grundstlicks Flurstlick 1439/206 betragt laut Grundbuch 586 m2. Es
weist einen trapezférmigen Zuschnitt auf.

6. Gebaude

Die Gebaudebeschreibung und die Beschreibung der Wohnung (siehe Kapitel 7) erfolgt nach
aulerem Anschein und nach Aktenlage. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.
Abweichungen kdnnten daher vorhanden sein.

Das Bewertungsgrundstick Flurstick 1439/35 ist mit einer Wohnanlage bebaut. Laut
Teilungserklarung vom 29.07.1998 besteht die Wohnanlage aus 24 Wohnungen in den
Vollgeschossen. Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 22.07.2020 sind im Jahr
2020 die Dachgeschosse ausgebaut worden und dort wurden weitere vier Wohnungen
untergebracht. Insgesamt sind demnach rund 28 Wohnungen in der Wohnanlage
untergebracht. Die Wohnungen sind auf zwei separate Gebdudekomplexe bzw. auf vier
Hauser verteilt. Jeweils zwei Hauser grenzen aneinander.
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Das Bewertungsobjekt wird gebildet aus der Eigentumswohnung Nr. 4 (Wohnungseigentum
samt Kellerraum) und dem Sondernutzungsrecht am oberirdischen PKW-Stellplatz Nr. 13.

Laut Aufteilungsplan befindet sich die Eigentumswohnung Nr. 4 im Haus Mulzerstr. 178, im 1.
Obergeschoss rechts. Der oberirdische KFZ-Stellplatz befindet sich laut Aufteilungsplan am
westlichen Grundsticksrand von Flurstick 1439/35. Es wird auf die Grundrisse bzw. den
Aufteilungsplan in den Anlagen verwiesen.

Laut schriftlicher Angabe der Hausverwaltung ist die zu bewertende Eigentumswohnung
vermietet. Weitere Angaben zum Mietverhaltnis lagen dieser Bewertung nicht vor.

Das Baujahr der Wohnanlage konnte nicht exakt ermittelt werden. Laut Angabe der
Hausverwaltung wurde das Baujahr um das Jahr 1960 datiert.

Die Wohnanlage Mulzerstrale 178 wurde augenscheinlich in Massivbauweise errichtet und ist
unterkellert.

Das Gebaude Mulzerstr. 178 besitzt Satteldach. Die Entwasserung erfolgt Uber Dachrinnen
und Fallrohre. Der Zugang zum Haus Mulzerstr. 178 erfolgt traufseitig von Norden. Der Zugang
erfolgt Uber Stufen.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. An der Westfassade (Haus 178a) ist eine altere
Wetterschutzverkleidung angebracht, die ebenfalls gestrichen wurde.

Es ist keine AuRendammung (Warmedammverbundsystem) vorhanden.

Es sind in den oberirdischen Geschossen tberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung
vorhanden. Im Treppenhaus sind noch altere Holzfenster vorhanden, die der Bauzeit
zugeordnet werden kdnnen. Am Ortstermin konnten Jalousien nur im Bereich der Wohnungen
im Erdgeschoss festgestellt werden.

Man betritt den gemeinschaftlichen Hausflur Uber den Hauseingang. Die Hauseingangsture
wurde modernisiert und besteht aus Kunststoff mit Lichtausschnitten und aus einem Seitenteil
mit Lichtausschnitt. Der Hauseingang ist Uberdacht und verfligt Uber eine Beleuchtung.Neben
der Hausture befindet sich die Klingelanlage mit Gegensprechfunktion. Am Ortstermin war der
Hauseingang nicht verschlossen.

Das Treppenhaus verfugt Uber eine massive Treppe, die mit einem grauem Steinbelag
versehen ist. Das Treppengelander besteht aus Metall. Der Handlauf besteht aus Kunststoff.
Das Treppenhaus weist Gebrauchs- und Abnutzungsspuren auf und macht einen in die Jahre
gekommenen Eindruck. Der Zeitgeist der 1960er Jahre ist erkennbar.

Ein Personenaufzug ist nicht vorhanden. Die Wohnungseingangstiren bestehen aus rot
gestrichenen Tlrzargen aus Metall und grauen Tlrblattern. Die Tlrzargen weisen Kratzer und
Beschadigungen auf. Die Zugangssituation Uber den allgemeinen Hausflur und zu den
Wohnungen ist wenig reprasentativ.

Laut Unterlagen ist eine Zentralheizung vorhanden. Aus der Aufstellung zur Jahresrechnung
2019 ist von einem Heizdlrestbestand die Rede. Zudem ist auf dem Energieausweis Heizdl als
Energietrager angegeben. Es wird daher angenommen, dass es sich um eine OI-
Zentralheizung handelt. Der Energieausweis (Verbrauchsausweis vom 15.09.2014) weist fir
die Wohnanlage Mulzerstra3e 178-178a einen Endenergieverbrauch von 146 kWh/(m?a) auf,
was laut Legende dem ,Durchschnitt Wohngebaudebestand® entspricht.
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Die Warmwasseraufbereitung erfolgt laut Teilungserklarung dezentral. Zudem ist dem
Protokoll der Eigentimerversammlung aus dem Jahr 2019 zu entnehmen, dass die
Durchlauferhitzer in den Wohnungen den jeweiligen Eigentimern gehdren und auch von
diesen instand zu setzen oder auszutauschen sind. Es wird daher angenommen, dass die
Warmwasserbereitung nach wie vor dezentral vorgenommen wird.

Die Wohnanlage vermittelt insgesamt einen einfachen bis durchschnittlichen Eindruck.

7. Wohnung Nr. 4

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich laut Grundriss um eine Wohnung mit drei Zimmern
(Elternschlafzimmer, Wohnzimmer, Kinderzimmer), Kiiche und Badezimmer.

Das Schlafzimmer und das Wohnzimmer sind nach Suden ausgerichtet. Vom Wohnzimmer
aus besteht Zugang zum Sidbalkon. Kinderzimmer, Badezimmer und Kiiche zeigen nach
Norden. Alle Wohnrdume sind vom Wohnungsflur aus zu erreichen. Bis auf den Wohnungsflur
verfligen alle Raume innerhalb der zu bewertenden Wohnung tber ein Fenster.

Die Wohnung befindet sich im ersten Obergeschoss rechts (Haus 178). Die zu bewertende
Wohnung verfiigt tGber eine Wohnflache von rund 58 m2.

Zudem ist den Unterlagen zu entnehmen, dass der Wohnung ein Kellerraum (Keller Nr. 4) und
das Sondernutzungsrecht am oberirdischen KFZ-Stellplatz Nr. 13 zugeordnet ist.

8. Zusammenfassende Beurteilung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer &lteren
Wohnanlage (Baujahr um 1960) und in einer einfachen bis durchschnittlichen Wohnlage.

Durch die Nahe zur B17 und zum Fliegerhorst Lechfeld sind Immissionen zu erwarten. Am
Ortstermin konnte trotz einer Larmschutzwand zur B17 im AufRenbereich Stral3enlarm deutlich
wahrgenommen werden.

Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Kiiche-Bad-Wohnung mit Kelleranteil und oberirdischem
KFZ-Stellplatz. Eine Wohnflache von rund 58 m? ist bei einer 3-Zimmer-Wohnung als
unterdurchschnittlich einzustufen. Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Angaben zum Ausstattungstandard der Wohnung liegen nicht vor. Laut Grundriss hat die
Wohnung eine Nord-Sitd-Ausrichtung.

Die Wohnanlage weist von aulien einen teilrenovierten Standard auf. Im Hausflur und im
Treppenhaus des Gebaudes Mulzerstralle 178 ist das Baujahr noch deutlich wahrnehmbar.
Instandhaltungsstau kann festgestellt werden.

Das direkte Wohnumfeld ist homogen und besteht aus weiteren Wohnanlagen, die vom Baustil
augenscheinlich ebenfalls der Baualtersklasse der 1960er Jahre zuzuordnen sind. Im Siden
grenzt direkt ein Kindergarten mit Spielplatz und eine Férderschule an.

Laut Auskunft der Hausverwaltung ist der Eigentumer seit Jahren mit Hausgeldzahlungen in
Verzug. Ein Anwalt wurde eingeschaltet. Inwieweit bisher Zahlungsriickstande eingeklagt
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werden konnten, ist nicht bekannt. Es besteht das Risiko, dass Zahlungsriickstande fir das
Hausgeld vorhanden sind.

9. Positive und negative Objekteigenschaften

Positive Objekteigenschaften:

. gute Anbindung an Individualverkehr

. kleinere Wohnanlage

. Wohnung mit Kelleranteil und KFZ-Stellplatz
. Kindergarten im naheren Umfeld

Negative Objekteigenschaften:

. Immissionslage vorhanden (B17, Fliegerhorst)
. einfache Mikrolage

. altere Wohnanlage ohne Aufzug

. Instandhaltungsstau vorhanden

. keine Innenbesichtigung erfolgt

. ggf. Hausgeldrickstande vorhanden

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung und der unsicheren Objektanalyse ist das

Bewertungsobjekt mit einem erhohten Risiko behaftet.
10.Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Flurkarte

Anlage 3: Orthofoto

Anlage 4: Grundrisse, Aufteilungsplan

(Die Angaben sind nicht maf3stabsgetreu.)
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Anlage 1: Fotodokumentation

Ansicht von Nordwesten mit Kennzeichnung der zu bewertenden Wohnung

Wohnanlage gesamt — Ansicht von Nordwesten

21-000075G (K126/21) Kurzbeschrieb Seite 8



FOoOHMMLAGE

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

Detailansicht Nordfassade Haus 178/178a mit Putzabplatzungen

Westfassade Haus Mulzerstralle 178a
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Westfassade

B S — et T T T —Fﬂ
1 { e o --i.————-

Westfassade mit Stellplatz Nr. 13
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Wohnanlage gesamt — Ansicht von Siidwesten

TalL 7]

Sudansicht mit Kennzeichnung der zu bewertenden Wohnung
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Hauseingangstiire Haus Mulzerstralte 178

Detailansicht unfachmannische Abdeckungen Hausflur
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Treppenhaus Keller exemplarisch

Beschmutzungen an Wand Hausflur Wohnungseingangstiir exemplarisch
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Wohnumfeld

Zur Wohnanlage gehoérender Parkplatz mit KFZ-Stellplatzen. Larmschutzwand zur B17 im
Hintergrund.
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Spielplatz sudlich der Wohnanlage
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MulzerstralRe Richtung Osten

MulzerstralRe Richtung Westen
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Anlage 2: Flurkarte

QL/ABEL

;
. . 1439/137
L.h-‘-"""--._

o .’“’ﬂ* -... !®

Flurkarte! mit Kennzeichnung Bewertungsobjekt

"Quelle: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landsberg am Lech
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Anlage 3: Orthofoto
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Anlage 4: Grundrisse, Aufteilungsplan?

mulzerstraBe 178 1784 1 OG

Grundriss (ohne BemalRung) Wohnung Nr. 4 (1. OG rechts)

2 aus Teilungserklarung (Aufteilungsplane)
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| &

FLLER(D)
7

KELLER(T)

KELLER{E)

KG @ mulzerstraBe 178, 178a

Grundriss (ohne Bemalung) Keller Nr. 4

o *f;}” :

1438307

Lage Stellplatz Nr. 13 mit gelber Kennzeichnung (ohne Bemaliung)
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