Exposé fiir das Amtsgericht Miinchen MARGIT APITZSCH
Abteilung fiir Zwangsvollstreckung in das

unbewegliche Vermégen DIPL.-ING. (FH)
InfanteriestraBe 5 ARCHITEKTIN
80325 Miinchen d.b.u.v. SACHVERSTANDIGE
AZ: 1510 K 430/24 FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

Objektbeschreibung:
Biroeinheit Nr. 12 und 13 laut Teilungserklarung werden vor Ort zu Wohnzwecken (Hauptwohnung

und Einliegerwohnung) genutzt. Die Sondernutzungsrechtsflichen am Garten werden
gemeinschaftlich genutzt, die Sondernutzungsrechten an 2 Kellerraumen befinden sich im Vorderhaus:
Weiterer Bewertungsgegenstand ist der Halbanteil an Garage Nr. 14 (Duplexparker).

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und

Nutzung der Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13
ermittelt. Einheit Nr. 14 wird gesondert ausgewiesen.

Verkehrswerte (Miet- und lastenfrei)

Lage: KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen (Riickgebdude)

Gesamtverkehrswert Biiro Nr. 12 u. 13 mit Sondernutzungsrechten
an 2 Kellerraumen im Vorderhaus und 2 Gartenfldchen 3.100.000 €

Halbanteil an Garage Nr. 14 (Duplexparker mit Abstellflache) 30.000 €
Hinweis: Die zu bewertenden Einheiten konnten nur von Siden besichtigt werden (von Osten nur

eingeschrankt). Eine baurechtliche Genehmigung fiir die Nutzung zu Wohnzwecken_und der erfolgten
baulichen Veranderungen liegt nicht vor. Die Planunterlagen stimmen nicht mit der Ortlichkeit (iberein!

Lage Schwabing, KaiserstraBe 30 in 80801 Miinchen
Bebauung Vorder- und Riickgebdude mit Garage
Baujahr Laut Planunterlagen und Energieausweis: Vordergebdude ca. 1958

laut Angabe der Antragsgegnerin Vorder- und Riickgebdude ca. 1961
Umbau des bestehenden Riickgebaudes mit teilweisem Abbruch um 1988
Nutzungsdnderung und Umbau des Riickgebaudes von 1990

Umbau und Nutzungsanderung des Riickgebaudes von 1995
Dachgeschossausbau im Vordergebdude und Lifteinbau um 1999

Anbau von Stahlbalkonen am Vorderhaus um 2007
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Stichtag

Laut Angabe der Antragsgegnerin:

Umbau von 2 Biiros zu Wohnzwecken ca. 2011

Die kleinere Einheit und die zwei Hauseingange wurden ca. 2021 renoviert.
Einbau einer neuen Hebepumpe ca. 2015

Gartengestaltung; Pool beheizbar und Poolhaus ca. 2018

Renovierung der groBen Einheit vor Ort ca. 2024 (Parkett, FuBbodenheizung)

24.08.2025

Grund der Gutachtenerstellung

Nutzung

Ermittlung des Verkehrswertes zur Vorbereitung des Versteigerungstermins im
Zwangsversteigerungsverfahren. Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung
grundsatzlich fiir den miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.
Hier: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Vor Ort werden die Biroeinheiten Nr. 12 und 13 laut Teilungserkldarung zu
Wohnzwecken genutzt. Der groBe Bereich der Bewertungseinheiten wird durch den
Antragsteller genutzt, die kleinere Teilflache ist vermietet. Laut Teilungserklarung ist
Wohnen zulassig. Baurechtlich ist die Nutzung zum Wohnen im Riickgebdude nicht
genehmigt.

Teilflache im Erdgeschoss von Einheit Nr. 12: vermietet
Nettokaltmiete: 1.100 €
Mietzeit: Beginn am 03.07.2021 auf unbestimmte Zeit

Hausverwaltung im Gutachten anonymisiert

Grundbuch

Bauweise

Wohngeld laut Auskunft der Hausverwaltung und Wirtschaftsplanen 2026:
Gewerbeeinheit Nr. 12: 550,00 €/Monat
Gewerbeeinheit Nr. 13: 265,00 €/Monat
Duplexparker Nr. 14: 46,00 €/Monat

1. Grundbuch Schwabing, Amtsgericht Miinchen, Blatt 42121, Biro Nr. 12 mit
Sondernutzungsrechten

2. Grundbuch Schwabing, Amtsgericht Minchen, Blatt 42122, Biiro Nr. 13 mit
Sondernutzungsrechten

3. Grundbuch Schwabing, Amtsgericht Miinchen, Blatt 42123, Halbanteil an Garage
Nr. 14

Es liegen nur eingeschrankt genehmigte Planunterlagen vor.

Angaben aus der Besichtigung vor Ort und erganzende Auskiinfte durch die bei der
Ortsbesichtigung anwesenden Personen:

Annahmen: AuBenwande (iberwiegend Vollziegel, Nordseite Vollwarmeschutz von
2010, Innenwande Mauerwerk und Gipskarton, Decken laut Werkplan Holz, Warme-
und Schallschutz nach den wéhrend der Bauzeiten giiltigen DIN-Normen und
Vorschriften, Haupttreppe: Tritt- und Setzstufen Granit, Edelstahlhandlauf, Fenster
laut Angabe: Aluminium-Holz, Dachstuhl Holz mit Stehfalzdeckung, Fernwarme im
Vorderhaus, teilweise FuBbodenheizung und Heizkdrper, Kaminofen im Wohnraum,
Galerieeinbau aus Holz im Dachgeschoss, Duplexgarage, Kellerrdume: Boden
Betonglattstrich, Wande u. Decke Anstrich

Innenausstattung

Boden
Wande/Decke
WC EG
WC/DU EG
Bad 1 OG
Bad 2 OG

Granit, Fliesen, Parkett, Natursandstein usw.

Uberwiegend Anstrich, Fliesen

Waschtisch, Hénge-WC

(Einliegerwohnung) Waschbecken, Hange-WC, Dusche
Badewanne, Hange-WC, Waschtisch

Badewanne, Doppelwaschbecken, Hange-WC, Dusche, Sauna
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Baulicher Zustand, nur iiberwiegende Hauptmerkmale
Hinweis
Das Bewertungsobjekt konnte aufgrund der Grenzbebauung Uberwiegend nur von
der Sldseite aus begutachtet werden. Es liegen Baumangel, Bauschaden und
Instandhaltungsstau vor.

Zugang zum Sondernutzungsrecht: Eingangstiire aus Holz muss erneuert werden
Feuchtigkeit an der Nord- und Westwand im unteren Bereich, an der Ostseite konnte
aufgrund von Moblierung oder Wandbeldgen keine Feuchtigkeit festgestellt werden.
Es handelt sich bei den AuBenwdanden um altes Gemauer (Annahme: Schwabinger
Ziegel). Es wurde laut Werkplan im Norden ein Warmedammverbundsystem
aufgebracht. Laut Schnittdarstellung im Werkplan fiihrt diese nicht bis zum Erdreich,
sondern endet auf einer Mauer der Wilhelmschule. Ferner sind an den Innenseiten
der AuBenwande zum Teil Gipskartonplatten davorgestellt, so dass nicht gesagt
werden kann, ob die AuBenwande feucht sind.

Laut Angabe der Antragsgegnerin sind keine Feuchtigkeitsschdden bekannt. Laut
Antragsteller sind Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sachverstandige nicht fiir die Bewertung von
Baumangel und Bauschaden o6ffentlich bestellt und vereidigt ist. Es handelt sich um
ein eigenes Sachgebiet.

Leichte Rissbildung an der Wand im Bereich der Saunatiire im Obergeschoss (kein
Werteinfluss)

Schiebefensterelement im Elternbad Obergeschoss ist defekt

Wasserschaden in der Kiiche unter der Kiichenzeile von ca. 2013, laut Angabe beim
Ortstermin ist der Schaden behoben, ein neuer Parkett wurde verlegt, nur der
Holzboden unter der Kiichenzeile ist noch beschadigt

Tiren zu den beiden Kellerraumen im Vorderhaus fehlen (kein Werteinfluss)

Nutzflachen/Wohnraumahnliche Flachen,

Flachen wie die Nutzung vor Ort ist.
Abweichend von der Teilungserkldrung handelt es sich aufgrund der tatsachlichen
Nutzung um wohnraumahnliche Flachen. Nachdem es keine Baugenehmigung fiir
die Umnutzung gibt, werden die Flachen im Weiteren als Nutzflachen oder
wohnraumahnliche Flachen bezeichnet. Die Plane der Teilungserklarung stimmen
nicht mit der Ortlichkeit Uberein. Bei der Lokalbaukommission liegt keine
Baugenehmigung zum Umbau des Riickgebadudes zu Wohnzwecken vor. Die Nutzung
der Dachterrasse ist baurechtlich nicht genehmigt und wird im Weiteren nicht
berticksichtigt. Es wurden von der Antragsgegnerin Werkplane und Bestandsplane
mit geplantem Abbruch des Architekten von 2010 lber den Umbau zur Verfligung
gestellt. Aus diesen Planen wurden die Flachenangaben ungepriift entnommen. Laut
Auskunft des Architekten ist aufgrund der Bestandsbebauung kein Putzabzug
vorzunehmen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit kann deshalb nicht ibernommen werden.

Haupteinheit Erdgeschoss und Obergeschoss mit Galerie: rd. 207 m2
Einliegerwohnung Erdgeschoss: rd. 57 m2
Gesamtflache: rd. 264 m2

Nutzfléche Keller ca. aus den Planen gemessen. Die Plane sind tiberwiegend nicht bemaBt.
Eine Haftung wird deshalb ausgeschlossen.

Keller Einheit Nr. 12 im Plan blau ca. 19,60 m2
Keller Einheit Nr. 13 im Plan gelb  ca. 9,50 m2
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Gesamtbeurteilung:

Nach Vorgabe des Gerichts wird im Weiteren aufgrund der speziellen Beschaffenheit und Nutzung der
Objekte vorerst der Gesamtverkehrswert der Einheiten Nr. 12 und 13 ermittelt. Einheit Nr. 14 wird
gesondert ausgewiesen.

Laut Beschluss des Gerichts vom 12.12.2024, Teilungserklarung und Grundbuchstand handelt es sich
um
1. 128/1000 Miteigentumsanteil an Grundsttick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Biiro Nr. 12 mit Sondernutzungsrechten an dem blau
gekennzeichneten Keller und an der griin gekennzeichneten Grundstiicksflache.

2. 77/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Biro Nr. 13 mit Sondernutzungsrechten an dem gelb
gekennzeichneten Keller und an der orange gekennzeichneten Grundstiicksflache

3. Halbanteil am 20/1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Nr. 368/7 der Gemarkung Schwabing,
verbunden mit dem Sondereigentum an Garage Nr. 14

Die Grundstiicksteilung ist nicht real, es bestehen Miteigentumsanteile an Flurstiick Nr. 368/7,
KaiserstraBe 30 in Schwabing.

Es handelt sich um das Riickgebdude unter der Anschrift KaiserstraBe 30, welches 2011 als eine Einheit
zu Wohnzwecken umgebaut wurde und den Halbanteil an einer Garage (Duplexparker),
Sondernutzungsrechtsflaichen an zwei Gartenflachen und zwei Kellerraumen im Vorderhaus. Laut
Teilungerkldarung handelt es sich um 2 Biiros mit Sondernutzungsrechten an Grundstticksflachen und
Kellerraumen sowie einem Halbanteil an einer Garage mit Duplexparker. Aufgrund der dreiseitigen
Grenzbebauung ist das Gebdude nur von der Siidseite aus zugangig. Die Belichtung erfolgt (iber den
Innenhof. Nur im Norden wurde (iber der Ankleide im Obergeschoss eine Galerie mit dreiseitig
verglaster Dachgaube eingebaut. Eine baurechtlich genehmigte Eingabeplanung fiir die die gesamten
UmbaumaBnahmen und Nutzungsdnerung liegt nicht vor. Laut Teilungserklarung kénnen die Einheiten
auch zu Wohnzwecken genutzt werden.

Das urspriingliche Baujahr des Riickgebaudes (ehemaliges Gewerbeobjekt) ist nicht bekannt.

2011 wurde das Objekt zu Wohnzwecken umgebaut und hochwertig modernisiert. Die Aufteilung vor
Ort entspricht in liberwiegenden Bereichen nicht mehr der Teilungserklarung. Eine Teilflache der
urspriinglichen Einheit Nr. 12 im Erdgeschoss ist als Wohnung mit eigenem Zugang vermietet.
Zwischen der dreiseitigen Bebauung befinden sich die beiden Sondernutzungsrechtsflachen Garten mit
einem beheizbaren AuBenpool. Die nérdliche Teilflache des &stlichen Gebauderiegels wird vor Ort als
als Dachterrasse genutzt werden. Eine Baugenehmigung liegt fiir diese Nutzung nicht vor. Aufgrund
der Grenzbebauung und Brandschutzanforderungen, misste dies baurechtlich geklart werden. In der
Wertermittlung hat diese Nutzung im Weiteren deshalb keinen geschatzten Werteinfluss.

Weiterer Bewertungsgegenstand ist der Halbanteil an einer Garage (oberer Duplexparker mit
Abstellflache rechts in der Garage). Die beiden als Sondernutzungsrechte zugeordneten Kellerraume
befinden sich im Vorderhaus. Einen direkten Zugang zu den Kellerraumen von den
Bewertungseinheiten gibt es nicht.

Das Riickgebaude hangt versorgungstechnisch liberwiegend mit dem Vordergebdude zusammen (ua.
Ver- und Entsorgungsleitungen, Heizung). Die Grundrissaufteilung vor Ort als Gesamtobjekt ist
funktionell und groBzligig. Die Belichtung ist ausreichend, die Austsattung hochwertig.

Das Riickgebdude ist eine ein- bis zweigeschossiges Bebauung und befindet sich im Norden des
Bewertungsgrundstiicks mit dreiseitiger Grenzbebauung. Durch das 5-geschossige Vordergebaude
kann die Belichtung zeitweise nicht optimal sein. Das Bewertungsobjekt ist u.a. auch durch die im
Norden des Vorderhauses angebrachten Balkone einsehbar. Es gibt nur einen Stellplatz als
Duplexparker. Die sonstigen 6ffentlichen Parkmdglichkeiten in der Umgebung sind sehr eingeschrankt.
Angrenzend an das Bewertungsobjekt befinden sich eine Grundschule und Realschule sowie
Gastronomiebetriebe. Zeitweise Larmmmissionen kénnen nicht ausgeschlossen werden.
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Unter dem Punkt § 12 Wirtschaftliche selbststandige Einheiten laut Teilungserkldrung: Das
Raumeigentum Nr. 1-11 (= Vorderhaus) und das Raumeigentum Nr. 12-14 (= Hinterhaus) sind jeweils
als wirtschaftlich selbststandige Einheiten anzusehen und behandeln. Wohngeld und Ricklagen zur
Instandsetzung sind insoweit zu bilden, als solche fiir das Gemeinschaftseigentum erforderlich sind.
Die Trennung gilt nicht fur Gemeinschaftseigentum im wirtschaftlichen Sinne, also nicht fiur die
gemeinschaftliche Heizungsanlage und deren Betrieb, der gemeinschaftlich genutzten Ver- und
Entsorgungsleitungen, sowie der nicht den  Sondernutzungsrechten  unterliegenden
Grundstiicksflachen.

Aufgrund der nicht realen Aufteilung des Grundstiicks sind auch Wohngeldzahlungen fir die
Bewertungseinheiten zu tragen.

Die Nutzung als Wohnraum ist nach aktuellem Stand der Teilungserklarung zuldssig, aber aufgrund
der fehlenden und ungeklarten baugenehmigungsrechtlichen Situation kann fiir die aktuelle Nutzung
keine Gewahrleistung flr die Zukunft erfolgen.

Der ausfihrliche Beschrieb, wie die Aufteilung laut Teilungserkldrung ist, kann aus dem Gutachten
entnommen werden. Bei der Verkehrswertschitzung der Einheiten Nr. 12 und 13 als
Gesamtverkehrswert wurde zusatzlich zu einem Werteinfluss fiir Baumdngel, Bauschaden und
Instandhaltungsstau ein pauschal geschatzter Sicherheitsabschlag fiir ggf. Riickbauten und
GroBenabweichungen vorgenommen.

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als durchschnittlich angesehen, konnte aber aufgrund der
besonderen Gegebenheiten einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen.

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsrickstande der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berticksichtigt. Falls
Zahlungsriicksténde oder sonstige Umsténde usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Haftungsausschluss: Vorgenannte Informationen stellen einen Auszug und eine Zusammenfassung dar und kdnnen das
Objekt nur unvollstandig beschreiben. Nahere Informationen sind aus dem Gutachten beim Zwangsversteigerungsgericht zu
entnehmen. Die Sachverstandige ist nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE
SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKE
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Aufteilung laut Teilungserklarung (weitere Plane siehe Gutachten):

Erdgeschoss Einheiten 12, 13 und 14
Obergeschoss Einheiten 12 und 13

Sondernutzungsrechtsfldchen Garten und Kellerraume
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Plane von der Antragsgegnerin zur Verfigung gestellt = Aufteilung vor Ort

Erdgeschoss
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Obergeschoss

Von der Galerie liegt kein Plan vor.
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Beim Innenhof der Bewertungseinheiten handelt es sich um die Sondernutzungsrechtsflachen der
Einheiten Nr. 12 und 13 laut Teilungserklérung: Gesamtflache ca. 76 mz2.

Grin: Grundstiicksflache zu Einheit Nr. 12 laut TE

Orange: Grundstiicksflache zu Einheit Nr. 13 laut TE

Vor Ort sind die beiden Einheiten ein gemeinsamer Innenhof.

Laut Angabe der Antragsgegnerin: Pool Pico 450 GFK Fertigbecken, inkl. Warmepumpe und
Filteranlage

GroBe ca. 4,50 m * 2,50 m, Farbe Diamantgrau
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Fotos vom 10.04.25 und 24.08.25 (Tage der Ortsbesichtigungen).
Laut Vorgabe des Antragstellers diirfen innen keine Fotos eingestellt werden!
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