Sachverstidndigenbiiro Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80333 Minchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 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 Nurnberg.

Exposé fiir das Amtsgericht Miinchen im Zwangsversteigerungsverfahren

Geschiftszeichen: 1514 K 406/24

Objekt:

Tiefgaragenstellplatz gem. Aufteilungsplan Nr. 304

Erzgieliereistralte 30, 32, 34, 36, 36a, 36b, 80335 Minchen
Fl.-Nrn. 6022, 6023, 6024, 6025, 6026, Gemarkung Max-Vorstadt

Bewertungsstichtag:

31.10.2025

Qualitatsstichtag:

13.03.2025

Verkehrswert:

27.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Miinchen, Grundbuch von Max-Vorstadt, Blatt 24566
0,500/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstlck FI.-Nr. 6022, Erz-
gielereistralle 36, 36a, 36b, Gebaude- und Freiflache zu 496 m?, FI.-Nr. 6023,
Erzgielereistralle 34, Gebdude- und Freiflache zu 490 m?, FI.-Nr. 6024,
ErzgielRereistralle 32, Gebdude- und Freiflache zu 134 m?, FI.-Nr. 6025,
ErzgielRereistralle 30, 32, Gebaude- und Freiflache zu 180 m?, FI.-Nr. 6026,
Erzgieliereistralle 30, 32, Gebaude- und Freiflache zu 380 m?, verbunden mit
Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 304 laut Aufteilungsplanen

Nr. 02/23435 und 02/34117.

Nutzungssituation:

Informationen hinsichtlich eventuell bestehender Mietverhaltnisse liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

Hausverwaltung/
Hausgeld:

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem
Gericht mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist nach Angabe bis 30.06.2027 bestellt.
Gemal der Hausgeldabrechnung 2024 fiir den Zeitraum 01.01.2024 —
31.12.2024 betragt das Hausgeld fiir das Jahr 2024 fir das Bewertungsobjekt
rd. 85,00 €.

Die Erhaltungsriicklage TG betragt zum 31.12.2024 rd. 49.785,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 17.12.2024 wurden keine Beschlisse bzgl.
grolRerer Reparaturen gefasst. (Nach Auskunft der Hausverwaltung wurde eine
Aufzugreparatur beschlossen. Der Schaden wurde jedoch durch eine Fremdfirma
verursacht und ist somit ein Versicherungsfall. 2023 wurde eine Sanierung der
Blechverkleidung Dach sowie Fassadenanstrich der Stral3enseite beschlossen.
Dieser Beschluss wurde 2024 wieder aufgehoben.)

Lage:

Das Bewertungsobjekt ist an der Ecke Kreittmayrstralie/ErzgieRereistrale ge-
legen. Die Kreittmayrstrale ist eine Einbahnstrale, asphaltiert, mit beidseitigen
Gehwegen, Straltenbeleuchtung und Stralenentwasserung. Das Parken ist am
StraBenrand moglich. Die ErzgieRereistrale ist ebenfalls eine Einbahnstralie,
asphaltiert, mit beidseitigen Gehwegen, Stralenbeleuchtung und Strallenent-
wasserung. Das Parken ist einseitig am Straflenrand moglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohn-/Geschéaftsgebauden bzw. Wohn-
gebauden mit 4-5 Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschossen. In den
EG-Flachen sind teils Laden bzw. auch Gastronomiebetriebe ansassig.

Die Haltestellen Hochschule Miinchen (Lothstr.) und Sandstraf3e sind vom
Bewertungsobjekt jeweils in einer Entfernung von ca. 300-350 Meter gelegen. An
der Haltestelle Sandstralie verkehren die Tramlinien 20 und 21, an der Haltestelle
Hochschule Miinchen (Lothstr.) verkehrt zudem die Buslinie 153. Mit den Tram-
linien 20 und 21 ist jeweils der Hauptbahnhof Nord in einer Fahrzeit von

ca. 4-5 Minuten bzw. das Zentrum von Minchen (Stachus) in einer Fahrzeit von
ca. 5-7 Minuten direkt anfahrbar. FuB3laufig ist der Hauptbahnhof von Miinchen
vom Bewertungsobijekt in einer Entfernung von ca. 1,3 km gelegen.

Immissionen:

Beim Ortstermin wurden keine relevanten Immissionen festgestellt.
Der Bayern Atlas — Kartierung weist zu Larm keine wertrelevanten Belastungen
aus.
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ErschlieBung:

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist tber die 6ffentliche Verkehrsflache
gesichert.

Das Anwesen verfligt Gber Anschllsse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
fir Wasser, Strom und Fernwarme. Die Entsorgung erfolgt Uber die 6ffentliche
Kanalisation. Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.
Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-recht-
liche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend
sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht:

Das vereinigte Grundstick Fl.-Nrn. 6022, 6023, 6024, 6025, 6026, Gemarkung

Tiefgarage bebaut. GemaR den vorliegenden Auskinften wird davon ausgegan-
gen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden
Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission Miinchen liegt das vereinigte Grund-

Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Baurechtlich ist § 34 BauGB mal3-
gebend. Eine Baulinie zur Kreittmayrstrale ist gegeben. Das vereinigte Grund-
stuck liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung. Es gelten die Baumschutzver-
ordnung und die Stellplatzsatzung.

Im Fl&chennutzungsplan ist das Grundstiick als Besonderes Wohngebiet darge-
stellt.

Gebaudebeschreibung:

Bebauung:

Das vereinigte Grundstiick FI.-Nrn. 6022, 6023, 6024, 6025, 6026, Gemarkung
Tiefgarage bebaut. Das Gebaude, in welchem sich die zu bewertende Wohnein-

geschoss. Das urspringliche Baujahr des Gebaudeteils zur Kreittmayrstralle ist
ca. 1960, ca. 2002 erfolgte die Aufstockung des Gebaudeteils mit dem 5. und
6. Obergeschoss sowie eine Sanierung und eine Erweiterung. Im 5. OG sind

Auflenwéande der Wohnungen und Wohnungstrennwande teils urspringlicher
Bestand. Die Gebaude ErzgieRereistralle 32, 34, 36, 36a, 36b wurden ca. 2002
errichtet. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken in den Obergeschossen und
gewerbliche Zwecke im Erdgeschoss.

Baujahr

Gebaudeteil ErzgieRereistr. 30:
urspriingliches Baujahr ca. 1960; Aufstockung 5. und 6. OG und Sanierung und
Erweiterung ca. 2002;

Gebaude Erzgielereistr. 32, 34,36, 36a. 36b:
Neubau ca. 2002;

AuBenanlagen:

handen. Weiter sind drei Banke und ein Sandkasten vorhanden. Zuganglich ist
der Innenhof Uber das Treppenhaus des Gebaudes Hs.-Nr. 32.

Beschreibung Sondereigentum:

Tiefgaragensteliplatz Die Tiefgarage befindet sich im 1. Kellergeschoss. Die Zufahrt zur Tiefgarage

gemal Aufteilungsplan

Nr. 304:

erfolgt von der ErzgieRereistrale im Bereich des Gebaudes Hs.-Nr. 34/36. Hier
ist ein elektrisch betriebenes Sektionaltor vorhanden. Die Ein-/Ausfahrt erfolgt
Uber eine betonierte Rampe. Weiter ist der Zugang zur Tiefgarage Uber die
Treppenhauser der Gebaude Hausnummer 30, 32 und 34 mdglich. Bei den
Treppenhausern der Gebaudeteile Hausnummer 32 und 34 befindet sich auch
jeweils ein Aufzug.

und eine unterseitig geddmmte Betondecke. Die Beleuchtung in der Tiefgarage
erfolgt mittels Lampen mit Leuchtstoffréhren.

Gegenstand der Bewertung ist der ebenerdige Einzelstellplatz gemaf Auftei-
lungsplan Nr. 304. Der Stellplatz ist durchschnittlich gut anfahrbar.

Max-Vorstadt, ist mit drei Wohn-/Geschéaftshausern, drei Stadthausern und einer

stiick FI.-Nrn. 6022, 6023, 6024, 6025, 6026, Gemarkung Max-Vorstadt, nicht im

Max-Vorstadt, ist mit drei Wohn-/Geschaftshausern, drei Stadthdusern und einer

heit befindet, verflgt Uber ein Erdgeschoss, ein 1.-6. Obergeschoss und 1. Keller-

Der Innenhof verflgt Gber mit Betonsteinpflaster befestigte Bereiche. Weiter sind
Rasenflachen sowie Baume und Straucher gegeben. Es sind Fahrradstander vor-

Die Tiefgarage selbst verfugt Uber einen Betonboden, Betonstitzen, Betontrager
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Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet s

durchschnittlichen Zustand. Das Geme

ordentlichen Eindruck. L

ondereigentum:

- Der Tiefgaragenstellplatz befindet sich,

durchschnittlichen Zustand.

Ansicht von Siidwest von der  Ansicht von Siden von der

Ansicht von Stdwest von der
Kreuzung ErzgieRereistralle/ Kreuzung Erzgiel3ereistralle/ Kreittmayrstralie
KreittmayrstralRe Kreittmayrstralle

Ansicht von Stiden von der
Kreittmayrstralle

TG-Ein-/Ausfahrt bei Gebaude Treppenhaus Treppenhaus
ErzgieRereistralte 34 ErzgieRereistralte 30 ErzgieRereistralte 30
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Treppenhaus Erzgielereistrafie 30 Tiefgarage TG-Stellplatz Nr. 304

e mmes o

TG-Ein-/Ausfahrt TG-Ein-/Ausfahrt

Lageplan Grundriss 1. KG/Tiefgarage,




Sachverstidndigenbiiro Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80333 Minchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 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 Nurnberg.

Grundriss 1. KG/Tiefgarage,
TG-Stellplatz Nr. 304

Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht MUnchen. Fir Auskunfte an Dritte ist der
Sachverstandige nicht zustandig.
Fir die Informationen des Exposés wird keine Gewahr tibernommen. Detaillierte
Informationen zum Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim
Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



