Sachverstandigenbiro Bar
ﬁ Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Minchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 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 Nirnberg.

Exposé fir das Amtsgericht Minchen im Zwangsversteigerungsverfahren
Geschéftszeichen: 1514 K 323/22

Objekte: Einfamilienwohnhaus mit Kfz-Stellplatz,
Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching,
FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching

Grundstiick,
Nahe KreuzenstralRe, 82041 Oberhaching,
Fl.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching

Bewertungs-/ o
Qualitatsstichtag: 29.06.2023, Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswerte: 1.680.000,00 € - FI.-Nr. 1404/1, Wohnhaus (miet-/lastenfreier Zustand)
) 14.000,00 € - Fl.-Nr. 1404/18, Grundstiick (miet-/lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten: AG Minchen, Grundbuch von Oberhaching, Blatt 2683
Fl.-Nr. 1404/1, Furth, Kreuzenstralle 23, Gebaude- und Freiflache zu 550 m?;
FIl.-Nr. 1404/18, Furth, Nahe Kreuzenstralle, Gebaude- und Freiflache zu 32 mz?;

Nutzungssituation: Das Bewertungsobjekt wird durch einen Miteigentiimer eigengenutzt.
Mietverhéltnisse bestehen nicht.
Lage: Die Bewertungsobjekte sind in bzw. an der Kreuzenstral3e gelegen. Die Kreuzen-

stral3e ist asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar. StraRenbeleuchtung ist
vorhanden. Das Parken ist am Stral3enrand méglich. Gehwege sind nicht vor-
handen.

Die umliegende Bebauung besteht augenscheinlich im Wesentlichen aus Wohn-
gebauden mit zwei Vollgeschossen und nicht ausgebauten Dachgeschossen bzw.
Spitzb6den.

Die Haltestelle Furth ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung von

ca. 400 Meter gelegen. Hier verkehren die Buslinie 227 sowie die S-Bahnlinie S3.
Mit der S-Bahnlinie S3 kann in einer Fahrzeit von ca. 25 Minuten der Hauptbahn-
hof von Miinchen angefahren werden.

Immissionen: Im AuRenbereich sind LArmimmissionen von der nahegelegenen Autobahn A995
deutlich wahrnehmbar. Im Innenbereich des Gebaudes wurden bei geschlossenen
Fenstern keine stérenden Immissionen wahrgenommen.

ErschlieBung: Die Zuwegung zu den Bewertungsgrundstiicken Fl.-Nr. 1404/1 und FI.-Nr. 1404/18
ist jeweils Uber die 6ffentliche Verkehrsflache (KreuzenstralRe) gesichert.

Das Wohnhausgrundstiick verfugt Giber Anschliisse an die ¢ffentlichen Versor-
gungsleitungen fir Wasser, Strom und Fernwarme. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Zuséatzlich sind Anschliisse fir Telekommunikation
vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw.,
die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Grundsticke werden als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

Baurecht: Das Grundstick Fl.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, ist mit einem Ein-
familienwohnhaus bebaut. Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon
ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeein-
flussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Das Grundsttick FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, ist teils mit Betonstein-
pflaster befestigt bzw. begrint (Wildwuchs).

Nach Auskunft der Gemeinde Oberhaching liegen die Bewertungsgrundstiicke
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Grundstiicke sind im Innen-
bereich gelegen, baurechtlich ist somit 8 34 BauGB mafl3gebend.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhaching vom 11.07.2006 sind die
Grundstiicke als Wohnbauflache dargestellt.

Bebauung: Das Grundstick Fl.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, ist mit einem Ein-
familienwohnhaus bebaut. Das Wohnhaus verfugt Uber ein Erdgeschoss, ein
Obergeschoss und ist unterkellert. Das Anwesen verfiigt Giber eine Wohneinheit.
Der Baukorper hat zwei Vollgeschosse. Das Baujahr ist ca. 2019/20. Die Nutzung
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ist Wohnen.
Das Grundsttick FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, ist teils mit Betonstein-
pflaster befestigt bzw. begrint (Wildwuchs).

Geb&udebeschreibung:

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: 2019/20; Erstbezug im Jahr 2020;
GrolRe: ca. 172 m2 Wohnflache EG/OG;

ca. 76 m2 Nutzflache KG;

Rohbau/Konstruktion:

Fundamente/Grindung aus Beton; das Gebaude ist unterkellert; soweit ersichtlich
sind die KellerauRenwéande aus Beton;

Im EG Reibeputz, weil3 gestrichen; im OG und in den Giebelbereichen ist eine
Holzschalung vorhanden;

Tragende Mauerwerkswéande, Massivdecken;

Satteldach, zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Ziegel-
dachsteinen;

Regenrinnen und Fallrohre in Titanzinkblech;

Massivdecken,;

Ausbau:

Massive Innenwande verputzt und gestrichen; im Treppenhausbereich Brustung
als Gipskartonstédnderwand gespachtelt und gestrichen;

Holzfenster, auRen aluminiumverkleidet; Dreifachverglasung; iberwiegend hohe
Fensterelemente;

Elektrisch betriebene Rollos;

Lackierte Turblatter mit Umfassungszargen und Edelstahlgarnituren;

Im EG ist ein durchgangiger Fliesenbelag vorhanden; Parkettboden; Sanitarraume
gefliest;

Decken glatt verputzt und gestrichen; im OG sind die Decken jeweils bis in den
First gefihrt; die Dachschréagen sind im OG mit Gipskartonplatten oder Vergleich-
barem verkleidet, gespachtelt und gestrichen;

Die Treppe vom EG ins OG ist eine massive Treppe bzw. eine Stahlkonstruktion
mit Holztrittstufen, es ist ein gestrichenes Metallgelander vorhanden; vom EG ins
KG massive Trittstufen und Zwischenpodest ebenfalls mit VVollholz belegt;

Bad im OG mit grof3er begehbarer Dusche mit Bodenablauf sowie zwei Dusch-
paneelen Fabrikat Hoesch, hierzu zweimal Kopfbrause sowie zweimal Brause-
schlauch; weiter verfligt die Dusche Uber eine Echtglasduschkabine; es handelt
sich nach Angabe beim Ortstermin um eine Dampfdusche; freistehende Bade-
wanne Fabrikat Villeroy & Boch und freistehender Einhebelmischer mit Brause-
schlauch Fabrikat Axor; Waschbecken Fabrikat Duravit mit Einhebelmischer;
Hange-WC mit Unterputzspulkasten; Ful3bodenheizung mit Thermostatventil;
elektrisch betriebener Rollo; Boden gefliest, Wande ca. 1,40 m hoch gefliest,
darlber verputzt und gestrichen; im Bereich der Dusche ist eine Verfliesung auf
ca. 2,30 m - 2,40 m gegeben, die Dusche selbst verfugt Giber Riickwéande aus
Glas;

Weiteres Bad im OG mit Hange-WC und Unterputzspilkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, begehbare Dusche mit Bodenablaufrinne sowie Unterputzein-
hebelmischer und Brauseschlauch, Duschkabine in Echtglas; die Sanitargegen-
stéande sind Fabrikat Duravit, Einhebelmischer Fabrikat Axor; Boden gefliest;
Waénde ca. 1,20 m bzw. 1,50 m hoch gefliest, im Bereich der Dusche ca. 2,00 m
hoch gefliest; Fenster; FulRbodenheizung mit Thermostatventil; im nicht gefliesten
Bereich sind die Wéande verputzt und gestrichen;

Im EG Duschbad mit Hange-WC und Unterputzspulkasten, Waschbecken mit
Einhebelmischer, ebenerdig begehbare Dusche mit Bodenablaufrinne und Unter-
putzeinhebelmischer und Brauseschlauch sowie Duschkabine in Echtglas; Boden
gefliest; Wande ca. 1,40 m hoch gefliest bzw. im Duschbereich ca. 2,00 m hoch
gefliest, ansonsten sind die Wande verputzt und gestrichen; FuBbodenheizung mit
Thermostatventil; Fenster;

Dem Baujahr entsprechend zeitgemé&Re Elektroausstattung, abgesichert tber
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Schaltautomaten; FI-Schalter ist vorhanden; die Absicherung befindet sich im
Stromzéahlerschrank im Keller im Technikraum; EDV-Verteilung mit Anschliissen in
jedem Wohnraum; es sind Rauchmelder vorhanden;

Fernwarmeanschluss; im Technikraum im KG ist die Ubergabestation der Fern-
warme vorhanden und weiter ein Warmwasserspeicher; FuRbodenheizung mit
Raumthermostaten;

Im Technikraum im KG ist auch die zentrale Luftungsanlage Fabrikat Zehnder
vorhanden;

Weiter ist im Technikraum eine Wasserenthartungsanlage Fabrikat Judo vor-
handen;

Der Zugang zum Wohnhaus von der ¢ffentlichen Verkehrsflache erfolgt Gber eine
mit Betonsteinpflaster befestigte Flache; die Hauseingangsture ist ein Turelement
aus Aluminium mit Ttre mit Edelstahlgriff und Zylinderschloss sowie seitlich einem
feststehenden Element mit Isolierverglasung;

Beim Zugang zum Garten ist ein Gartentiirchen mit Driickergarnitur und Zylinder-
schloss gegeben; rechts des Gartentlrchens ist ein Briefkasten vorhanden, der
Klingeltaster ist im Bereich der Haustiire gegeben,;

Die Umfassungswaénde im KG sind, soweit ersichtlich, Betonwande; die Wande im
KG mit Ausnahme der AuRenwénde im Technikraum sind verputzt und gestrichen;
die Ausstattung ist analog den Obergeschossen, d.h. am Boden Parkettboden
bzw. Fliesenbelag; FuBbodenheizung; Fenster als Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung bzw. im Hobbyraum Fenster analog wie in den Obergeschossen; beim
Fenster im Hobbyraum ist ein gréRerer Lichtschacht gegeben; ansonsten sind
standardmafiige Lichtschachte vorhanden;

Im Keller ist ein Waschraum vorhanden, hier besteht Anschlussmaglichkeit fir die
Waschmaschine; weiter ist ein Ausgussbecken mit Zweigriffarmatur vorhanden;
Boden gefliest, Wande im Bereich des Stellplatzes der Waschmaschine und des
Waschbeckens gefliest;

Im OG ist Uber die Gebaudebreite eine Loggia vorhanden, hier ist am Boden ein
Holzbelag gegeben; Metallgelander; der Bereich der Loggia ist durch das Haus-
dach Uberdacht;

Energieausweis/
energetischer Zustand:

Ein Energieausweis liegt vor.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energiever-
brauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch
von 86,2 kwWh/(m2-a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 60,3 kWh/(m?-a) zu
entnehmen. Der Verbrauch fur Warmwasser ist enthalten. Energietrager ist Fern-
warme.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse. Verbessernd ist nach
sachverstandiger Beurteilung die vorhandene zentrale Liftungsanlage anzufiihren.

AulRenanlagen:

Das Grundstuick ist straBenseitig eingefriedet mittels eines Drahtgitterzaunes. Im
Verlauf der weiteren Grundstiicksgrenzen sind Stitzwande aus Betonsteinen bzw.
Beton-L-Steine vorhanden. Die Terrasse sowie ein Weg um das Haus sind mit
Feinsteinzeugplatten oder Vergleichbarem belegt. Die sonstige Gartenflache ist
nicht angelegt, hier wachst Unkraut bzw. Wildwuchs. Im Bereich der Terrasse sind
AuRensteckdosen und Lampen vorhanden. Weiter ist eine Millbox aus Metall fur
drei Tonnen vorhanden.

Der Hauszugang bzw. der Kfz-Stellplatz ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Im
Bereich des Kfz-Stellplatzes ist eine Bodenablaufrinne vorhanden. Es besteht
Parkmdoglichkeit fiir ca. zwei Kfz.

Garage / Kfz-Stellplatze:

Dem Bewertungsobjekt ist keine Garage zugehdrig. Es kann auf den befestigten
Flachen des Grundstticks FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, geparkt
werden.

Bauzustand:

- Es wurden keine relevanten Schaden oder dergleichen festgestellt.
- Die Grinflache des Gartens ist nicht angelegt.
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Hinweis: Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Minchen. Fur Auskinfte an Dritte ist der
Sachverstandige nicht zustandig.
Fur die Informationen des Exposé wird keine Gewahr tibernommen. Detaillierte
Informationen zum Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim
Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu enthehmen.



