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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Wertermittlungsstichtag

1.4 Objekte

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht Minchen,

Abteilung flr Zwangsvollstreckung i. d. unbewegliche
Vermogen,

Geschafts-Zeichen: 1514 K 49/25

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswertes
i.S.d. § 194 BauGB flr die Zwangsversteigerung

gem. Gerichtsbeschluss vom 09.04.2025
Schatzungsanordnung vom 10.04.2025
Zustellung der Unterlagen am 16.04.2025

§ 194, BauGB: Def. Verkehrswert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewobhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére."

Tag der Ortsbesichtigung: 15.07.2025

a) 3-Zi.-Wohnung mit Westbalkon, 1.0Gl/li.,
Kafkastr. 5a, 81737 Munchen (Neuperlach),
Wohnflache ca. 77 m?,
Abstellraum im KG, Nutzflache ca. 9 m?,
als 7,88/1.000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit Sondereigentum an Wohnung
Nr. 109 und Sondernutzungsrecht an Kellerabteil
Nr. 108

b) KFZ-Einzelstellplatz in der Tiefgarage der Anlage,
Nutzflache ca. 13 m?,
als 1/1.000 Miteigentumsanteil,
verbunden mit dem Sondereigentum an Stellplatz
Nr. 148

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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je am Grundstuck der Gemarkung Perlach,
Fist. 1900/16, Kafkastr. 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a, 7, 7a
Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache, GroRe It.
Grundbuch 10.000 m?,
acht 6- bis 7-gesch. Mehrfamilienwohnhauser mit
Tiefgarage, Baujahr der Anlage ca. 1973, Um-
wandlung ca. 2002

1.5 Eigentumer

*kkkkk

1.6 Unterlagen
Ortsplan
Auszug aus dem Kataster
Grundbuchauszlge v. 17.02.2025

Teilungserklarung vom 19.06.2002
Aufteilungsplane v. 27.07.2001

Hausgeldabrechnungen 2023
Wirtschaftsplan 2024/25
Energieausweis v. 18.04.2018

Protokolle der  Eigentumerversammlungen v.
28.07.2022, 21.06.2023 u. 17.10.2024

Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Minchen
Gutachterausschuss Munchen
Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt

1.8 Hausverwaltung

*kkkkk

1.9 Bezirkskaminkehrer

*hkkkkk

1.10 Besichtigung
Ortstermin am 15.07.2025, ca. 10 — 10.20 Uhr

Teilnehmer:
Herr Koch Gutachter
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43

Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Kafkastr. 5a in Minchen, WE 109, KA 108, TG 148 Seite 9

GZ.:1514 K 49/25, AG Minchen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Zum Termin ist niemand erschienen und es wurde
nicht geodffnet. Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt
nach aulRerem Anschein.

Hinweis:

Die hieraus resultierenden Konsequenzen fiir die
Bewertung wurden im Beweisbeschluss vorab be-
kannt gemacht.
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Perlach
Flurstlck-Nr. 1900/16
Grundstucksgrole (It. Grundbuch) 10.000 m?
Flachennutzungsplan WR (reines Wohngebiet)
Bebauungsplan Nr. 57ad v. 1974
Hinweis:

s. § 3 BauNVO:

~-Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.*

2.2 Eigentumergemeinschaft

Gebaude 8 MFH, 1 TG
Art Massivbauten
Baujahr ca. 1973
Aufteilung ca. 2002
Anzahl Geschosse 6- bis 7-gesch.
Wohnungen 117 St.
Kellerabteile 117 St.
TG-Stellplatze 94 St.
oberirdische Stellplatze 23 St.

2.3 Wertrelevante Sanierungen

It. Protokoll v. 28.07.2022:
Sanierung Fassade Innenseite / Hofseite
Sanierung Tiefgarage

It. Protokoll v. 21.06.2023:
Sanierung der Tiefgarage abgeschlossen

It. Protokoll v. 17.10.2024:
Hofseitige Fassade gereinigt

2.4 Wohnung Nr. 109

Miteigentumsanteil 7,88/1.000
Lage Kafkastr. 5a, 1.0G/Ii.
Zahl der Aufenthaltsraume 3 St.
Wohnflache ca. 77 m?
Nutzflache Kellerabteil Nr. 108 ca. 9m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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2.5 TG-Stpl. Nr. 148
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Miteigentumsanteil
Art

Lage

Nutzflache

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

1/1.000
Einzelstellplatz
Tiefgarage der Anlage
ca. 13 m?
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3. Grundbucher

3.1 Wohnung

Amtsgericht Minchen,
Wohnungseigentumsgrundbuch v. Perlach,
Blatt 37862, Auszug v. 17.02.2025

3.1.1 Bestandsverzeichnis

3.1.2 Erste Abteilung

3.1.3 Zweite Abteilung

3.1.4 Dritte Abteilung

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

7,88/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Fist. 1900/16, KafkastraRe 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a, 7, 73,
Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache, Grolke
10.000 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 109
It. Aufteilungsplan; eingetragen am 23.07.2002 u.
19.09.2023

Sondernutzungsrecht an Kellerabteil Nr. 108 ist hier
zugeordnet; eingetragen am 07.08.2002

*kkkkk

Eigentiimer:

Lasten und Beschrdnkungen:

Ifd. Nr. 1:

Lastend am ganzen Grundstlck: Geh- und Leitungs-
einlegungsrecht, sowie Bepflanzungsbeschrankung;
fur LH Munchen; eingetragen am 28.05.1973

Ifd. Nr. 2:

Lastend am ganzen Grundstuck: Netztrafostations-
recht fir die LH Munchen; eingetragen am
28.10.1974

Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt MUnchen; AZ: 1514 K 49/2025); eingetragen am
17.02.2025

Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
Eintragungen in der dritten Abteilung haben keinen

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de
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Einfluss auf den Verkehrswert des Grundstuicks.

3.1.5 Anmerkungen zu den Eintragungen in Abt. Il

3.2 TG-Stellplatz

Die eingetragenen Rechte und Lasten haben voraus-
sichtlich keinen Einfluss auf den Verkehrswert des
Objekts.

Amtsgericht Minchen,
Teileigentumsgrundbuch v. Perlach,
Blatt 37901, Auszug v. 17.02.2025

3.2.1 Bestandsverzeichnis

3.2.2 Erste Abteilung

3.2.3 Zweite Abteilung

3.2.4 Dritte Abteilung

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Fist. 1900/16, KafkastralRe 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a, 7, 7a,
Gebaude- und Freiflache, Betriebsflache, GroRe
10.000 m?,

verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platz Nr. 148 It. Aufteilungsplan; eingetragen am
23.07.2002 u. 19.09.2023

Eigenttmer:
wie 3.1.2

Lasten und Beschrénkungen:
wie 3.1.3

Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden:
wie 3.1.4

3.2.5 Anmerkungen zu den Eintragungen in Abt. Il

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

wie 3.1.5
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4. Lagebeschreibung

4.1 Mdulnchen

4.2 Perlach

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Landeshauptstadt des Freistaats Bayern, grofte
Stadt des Bundeslands mit rd. 1,6 Millionen Einwoh-
nern, nach Berlin und Hamburg drittgrof3te Stadt
Deutschlands,

Sitz der Bayerischen Staatsregierung, der Regierung
von Oberbayern, zahlreicher Behoérden, mehrerer
wissenschaftlicher Hochschulen sowie einer grof3en
Anzahl bedeutender Museen und Theater

Zahlreiche Konzerne haben in Mlinchen ihre Zentra-
len und machen die Stadt zu einer der wirtschaftlich
erfolgreichsten Stadte Deutschlands.

Aufgrund der guten Infrastruktur und hohen Lebens-
qualitat gehort Munchen durch eine starke Zuwande-
rung aus dem In- und Ausland zu den am schnells-
ten wachsenden und am dichtesten besiedelten
Stadten des Landes.

Die Stadt gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Stadtbezirk 16 Ramersdorf-Perlach im Stdosten von
Mdnchen,

Bezirksteile Ramersdorf, Balanstrale-West, Altper-
lach, Neuperlach und Waldperlach,
zusammengesetztes Quartier aus weitrdumigen
GroRwohnsiedlungen, Buro- und Gewerbeeinheiten,
sowie Ein- und Mehrfamilienhaussiedlungen, altes
Dorf Perlach im 6stlichen Bereich des Bezirks,
Verwaltungsstandort von zahlreichen Unternehmen
vor allem aus dem Versicherungs- und High-Tech-
Sektor,

Verkehrsverbindungen und Infrastruktur insgesamt
gut, U- und S-Bahn-Anbindung an die Innenstadt,
zahlreiche Buslinien mit Busbahnhof Neuperlach-
Zentrum als zentralem Knotenpunkt,

mehrere Grund-, Haupt-, Realschulen und Gymnasi-
en, Europaische Schule, Lern- und Sprachférder-
schule, Klinikum Neuperlach,

grolles Geschaftszentrum Perlacher Einkaufspara-
dies (PEP), mehrere Quartierzentren mit Einkaufs-
maoglichkeiten,

Sportanlagen mit Sport- und Tennishallen,
Schwimmhalle und Freibad, grof3e Grunflachen und
Parks

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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4.3 Grundstuckslage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Lage nahe am Zentrum von Neuperlach,
grol¥flachiges Wohngebiet mit gegen die umliegen-
den Stral’en zurlckgesetzten 4- bis 18-gesch. Mehr-
familienhdusern auf grofRen, parkartig begrunten
Grundstucken, Grundschule in unmittelbarer Nahe,
das Grundstuck liegt auf der Nordseite der quartier-
sinternen Verbindungsstralle Kafkastrale und auf
der Ostseite der Hauptverkehrsstrale Fritz-Erler-
StralRe

Individualverkehr:

Bis zur Hauptverkehrsstralde Fritz-Erler-Stralle ca.
100 m,

Bis zur Hauptverkehrsstra’e und Autobahnzubringer
Standlerstralie ca. 800 m,

bis zum Mittleren Ring (Innsbrucker Ring) ca. 4,2 km,
bis zur Autobahnauffahrt auf die A 8 (Minchen-Salz-
burg) ca. 3,6 km,

bis zur Stadtmitte von Minchen ca. 7 km Luftlinie

Offentliche Verkehrsmittel:

Buslinien 197 u. 198 mit Anschluss zum U-Bahnhof
Neuperlach-Zentrum, Haltestelle in unmittelbarer
Nahe,

U-Bahnhof Neuperlach-Zentrum mit Anschluss an
die Innenstadt (U 5, 7, 8) ca. 500 m entfernt,

S- und U-Bahnhof Neuperlach Sud (U 5, S 7) ca.
1,2 km entfernt

Lt. aktueller Lagekarte Minchen des GAA Munchen
Ldurchschnittliche Wohnlage® als ,,Gebiete ohne die
Vorziige der guten Lage; durchschnittlich bezieht
sich auf einen qualitativen Unterschied der Lage und
ist im Sinne von ,weder besonders gut noch
besonders schlecht” zu verstehen.”

Gute Einkaufsmdglichkeiten im nahe gelegenen
Einkaufszentrum PEP, ca. 500 m entfernt,
Kindertagesstatte und Grundschule in unmittelbarer
Nahe, Schulzentrum mit  Mittelschule und
Gymnasium ca. 1 km entfernt,

Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten im Truderinger
Wald, ca. 1 km entfernt und im Ostpark, ca. 1,4 km
entfernt
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4.6 Nachbarbebauung
Allseits gleichartiger 4- bis 18-gesch. Geschosswoh-
nungsbau, weiter ostlich eine 2- bis 3-gesch. Grund-
schule mit Sportanlagen

4.7 Immissionen
Grundschule mit grolRem offenen Sportplatz ca.
120 m ostlich

Haupverkehrsstralle Fritz-Erler-Stralle ca. 25 m
westlich, es ist ein halbhoher bepflanzter Larm-
schutzwall vorhanden

In der Zeit des Ortstermins war auf der Westseite
des Hauses der Verkehrslarm von der Fritz-Erler-
Stralle als leises Rauschen horbar.

Hinweis:

Bei Interesse am Objekt wird empfohlen, sich selbst
ein Bild (ber mégliche Immissionen vor Ort zu ma-
chen, da es je nach Tageszeit, Wind- u. Wetterver-
héltnissen sowie bei deren Empfindung subjektiv
grol3e Unterschiede geben kann.
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschlieung
Kafkastralte ca. 18 m breit, 2- spurig, im Kreuzungs-
bereich mit der Fritz-Erler-Stral’e 4-spurig, ca. 26 m
breit, asphaltiert und beleuchtet, beidseitig Parkbuch-
ten, im Kreuzungsbereich ein mittlerer Grunstreifen,
beidseitig Gehwege,

ErschlieBung auf dem Grundstick durch befestigte
Privatwege (Feuerwehrzufahrt, Einfahrt verboten),

Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden, fur die
Bewertung wird vom erschlieRungsbeitragsfreien Zu-
stand des Grundstlicks ausgegangen.

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

L-formiges Eckgrundstuck,

StralRenfront an der Kafkastral3e ca. 100 m,

an der Fritz-Erler-Straf3e ca. 90 m,
Grundstuckslange ca. 30 — 140 m,
Grundstlckstiefe ca. 24 — 138 m,

Grundstick annahernd eben auf Stralenniveau

Keine Angaben zum Untergrund, bei der Ortsbesich-
tigung wurden keine Hinweise auf Bodenverunreini-
gungen wahrgenommen, es wird vom altlastenfreien
Zustand des Grundstlcks ausgegangen.

5.3 Bebauung
Acht 6- bis 7-gesch. Mehrfamilienwohnhauser und
eine 1-gesch. Tiefgarage auf dem Grundstuck,
die Anlage entstand ca. 1973 und wurde ca. 2002
aufgeteilt, in den Hausern befinden sich It. Teilungs-
erklarung je 117 Wohnungen und Kellerabteile,
in der Tiefgarage sind 94 KFZ-Stellplatze vorhanden

5.4 Aulenanlagen
Grolder mit Rasen, Buschen und Baumen begrunter
Innenhofbereich als Vorgartenzone, befestigter
Wohnweg von der Kafkastralte bis zur Haustire,
Spielplatze,
rickwartiger Gartenbereich ebenfalls begrint mit
Rasen, Buschen und Baumen, bepflanzter
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5.5 Bebaubarkeit
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Larmschutzwall zur Fritz-Erler-Stralde,
Unterhaltszustand d. Aul3enanlagen, soweit erkenn-
bar, durchschnittlich

Das Grundstuck liegt im Bereich eines Bebauungs-
plans, Art und Mal} der baulichen Nutzung sind fest-
gelegt (s. Anl.3).

Danach sind auf dem Grundstick, so wie ausgefihrt,
eine durchgehende 6- bis 7-gesch. Wohnbebauung
innerhalb eines vorgegebenen Bauraums und eine
Tiefgarage maoglich.

Die Bebaubarkeit des Grundstticks erscheint mit den
vorhandenen Gebauden weitgehend ausgeschdpft.

Hinweis:

Die hier vorgenommene Einschétzung zur Bebau-
barkeit des Grundstiicks ist unverbindlich. Eine
Rechtssicherheit hierzu ist nur liber eine Bauvoran-
frage oder eine Baueingabe bei der zustdndigen
Baubehoérde zu erreichen.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1 Wohnhaus Kafkastr. 5a

Das Wohnhaus konnte nicht betreten werden. Alle
Angaben zu Zustand und Ausstattung unter Vorbe-
halt.

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur, soweit
mdglich, einen Gesamteindruck vermitteln.

6.1.1 Allgemein
Mehrfamilien-Wohnhaus, Baujahr ca. 1973,
KG, EG, 5 OGe

6.1.2 Aufteilung

Im EG Hauseingang auf der Ostseite Uber Privatweg,
ca. 120 m von der Kafkastralle entfernt, Treppen-
haus und Personenaufzug, 2-Spanner mit zwei 3-Zi.-
Wohnungen je Geschoss,

im Kellergeschoss Technik-, Abstell- und Gemein-
schaftsraume (Trocken- und Fahrradraum),

grolde 1-gesch. Tiefgarage, Zugang im KG drei Hau-
ser weiter Uber Haus 3 oder Uber zwei AulRentreppen

6.1.3 Konstruktion
Angaben aus Planunterlagen:
Streifenfundamente aus Beton,
Bodenplatte aus Beton,
Kellerauenwande aus Beton, ca. 24-36,5 cm stark,
Kellerinnenwande ca. 11,5 — 24 cm stark,
Decken, Treppen und Balkone aus Stahlbeton,
Aulen-, Treppenhaus-, Aufzugs- und Wohnungs-
trennwande ca. 24 cm stark,
Innenwande ca. 11,5 - 24 cm stark,
Haustrennwande zweischalig, 2 x ca. 24 cm stark,
massives Flachdach

6.1.4 Ausbau des Gemeinschaftseigentums

Hauseingang Einstufiges Podest, Vordach, Hauseingangstir aus
Metall, seitliche Belichtung uber Glasbausteine,
elektrischer Turoffner und Sprechanlage, Briefkas-
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Fenster

Heizung

6.2 Tiefgarage

6.2.1 Allgemein

6.2.2 Aufteilung

6.2.3 Konstruktion

6.3 Mangel und Schaden
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tenanlage im Hauseingang, Personenaufzug (It.
Planunterlagen Tragfahigkeit 450 kg) eine Stufe Uber
Aulenniveau, zweilaufige Treppe, Erdgeschoss eine
halbe Treppe Uber AuRenniveau

Eingangsbereich im EG mit Glasbausteinen, Trep-
penhaus mit Metallfenstern, einfach verglast

Lt. Energieausweis Fern- / Nahwarme, Baujahr War-
meerzeuger ca. 1978

Die Tiefgarage konnte nicht betreten werden. Alle
Angaben zu Zustand und Ausstattung unter
Vorbehalt.

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur, soweit
maglich, einen Gesamteindruck vermitteln.

Eingeschossige Tiefgarage mit drei direkten
Anbindungen an die Untergeschoss der Hauser
Hs.Nrn. 1, 1a u. 3, zwei Aullentreppen, Baujahr ca.
1973

Breite offene zweispurige Rampe mit Fuliweg,
insgesamt 94 Einzelstellplatze

Angaben aus Planunterlagen:

Streifen- und Einzel-Koécherfundamente aus Beton,
flussigkeitsdichter Boden,

Rampe mit Verbundsteinpflaster, ca. 10 % Gefalle,
Kipptore mit Schlusselschalter,

Aulenwande aus Beton, ca. 25 cm stark,
Rampenwande aus Beton, ca. 25 cm dick,
Stahlbetonstitzen ca. 30 x 30 cm, Stahlbeton-Fertig-
teildecke ca. 30 cm stark,

lichte Raumhohe unter den Unterzliigen ca. 2,11 m

Augenscheinlich machen die Hauser aulerlich, bis
auf den Hauseingang, einen relativ gepflegten Ein-
druck, die Einfahrt zur Tiefgarage ist sanierungsbe-
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durftig.

Hinweis:
Fir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel und
Schéaden kann keine Gewéhr bernommen werden.
Es wurden keine Funktionsiberprifungen vorge-
nommen.
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7. Beschreibung der Einheiten

7.1 Wohnung Nr. 109

7.1.1 Art

7.1.2 Lage

7.1.3 Orientierung

7.1.4 Grundriss

7.1.5 Fenster

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden. Alle Angaben unter Vorbehalt.

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur, soweit
maglich, einen Gesamteindruck vermitteln.

3-Zi.-Wohnung mit West-Balkon und Abstellraum im
Keller

Kafkastr. 5a, 1.0G/Ii.

Die Wohnung ist nach Westen und Osten in
begriunte Bereiche orientiert.

Flur mit Zugang zu innen liegendem WC und in die
Essdiele nach Westen mit Zugang zum Balkon,
Kuche mit Abstellraum und Wohnraum mit Zugang
zum Balkon nach Westen, ein weiterer Flur mit
Zugang zum innen liegenden Bad und einem
Kinderzimmer sowie dem Elternschlafzimmer nach
Osten

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

7.1.6 Sonst. Ausstattung u. Zustand

7.1.7 Abstellraum im KG

Architekt Dipl.-Ing.
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Hierzu kdnnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.

Hierzu kénnen wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.
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7.2 TG-Stellplatz Nr. 148

7.2.1 Art

Die Tiefgarage konnte nicht von innen besichtigt
werden. Alle Angaben unter Vorbehalt.

Die nachfolgende Beschreibung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur, soweit
maglich, einen Gesamteindruck vermitteln.

Einzelstellplatz, Wand und Stltze auf der linken
Seite

7.2.2 Ausstattung u. Zustand

7.3 Mangel und Schaden
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Keine Angabe moglich

Keine Angabe mdglich
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8. Angaben zur Bewirtschaftung

8.1  Wohnung Nr. 109

8.1.1 Nutzer

Die Wohnung scheint eigengenutzt, auf dem Klingel-
schild stehen die Namen:******
Ob Mietverhaltnisse bestehen, kann nicht gesagt

werden.

8.1.2 Bewirtschaftungskosten

8.1.3 Rucklagen

8.1.4 Grundsteuer

8.1.5 Brandversicherung

In der Abrechnung der Hausverwaltung fur den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fiur die Woh-
nung Nr. 109 (mit Kellerabteil Nr. 108) folgende Be-
wirtschaftungskosten angegeben:’

umlagefdhige Kosten:

Betriebskosten 1.427,28 €
Heizung u. Warmwasser 2.403.83 €
Summe 3.831,11 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 251,33 €
Instandhaltung 385,19 €
Sonstiges 68.84 €
Summe 705,36 €

Hausgeld monatl. (It. Wirtschaftsplan 2024/25):
547,01 €

Die Hohe der gesamten Rucklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 542.658,10 €

K. A.

uber Wohnungseigentimergemeinschaft

1 Lt. Auskunft der Hausverwaltung gibt es keine gesonderte Abrechnung fir den TG-Stellplatz, diese
ist in der Abrechnung fiir die Wohnung enthalten
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8.1.6 Energieausweis

8.2 TG-Stellplatz Nr. 148

8.2.1 Nutzer

Verbrauchsorientierter Energieausweis,

ausgestellt am 18.04.2018:

Endenergieverbrauch: 117 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch: 152 kWh/(m?-a)

Diese Werte befinden sich im Feld ,D“ und ,E“ im
mittleren Bereich der Skala, gelber Bereich:
Lourchschnitt Wohngebdudebestand*

Es wurden folgende Empfehlungen zu kostengunsti-

gen Modernisierungen ,im Zusammenhang mit

gréBerer Modernisierung” gegeben:

- Dach: Dédmmung des Daches priifen

- Oberste Geschossdecke: Ddmmung priifen

- AuBenwand: Ddmmung priifen

- Fenster: energetische Qualitéat priifen

- Kellerdecke / unterer Gebé&udeabschluss: Dam-
mung priifen

unbekannt

8.2.2 Bewirtschaftungskosten

8.2.3 Rucklagen
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In der Abrechnung der Hausverwaltung fur den Zeit-
raum 01.01.2023 — 31.12.2023 wurden fur den TG-
Stellplatz Nr. 148 folgende Bewirtschaftungskosten
angegeben:

umlageféhige Kosten:

Betriebskosten 76,89 €
nicht umlageféhige Kosten:

Verwaltung 37,41 €
Instandhaltung 86,08 €
Sonstiges 26,90 €
Summe 150,39 €

Hausgeld monatl. (It. Wirtschaftsplan 2024/25):
23,73 €

Die Hohe der gesamten Rucklagen der Gemein-
schaft betrug am 31.12.2023: 91.062,66 €
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8.2.4 Grundsteuer
k. A.

8.2.5 Brandversicherung
uber Wohnungseigentumergemeinschaft
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9. Wertberechnung

9.1 Marktlage
Im Jahresbericht flir 2023 des Gutachterausschus-
ses Minchen heildt es zur Preisentwicklung:? ,Auf
dem Eigentumswohnungsmarkt lassen sich bei wei-
terhin riicklaufiger Vertragsanzahl ebenfalls Preis-
riickgédnge gegentiber dem Vorjahr feststellen. Hier
lag das durchschnittliche Preisniveau (...) von Wie-
derverkdufen 13 % unter dem Vorjahresniveau, je-
weils bezogen auf durchschnittliche und gute Wohn-
lagen.*”
Im zuletzt verdffentlichten Jahresbericht fiir 2024
wurde zur weiteren Preisentwicklung folgendes ver-
offentlicht:®* ,Auf dem Eigentumswohnungsmarkt ist
die Vertragsanzahl wieder gestiegen, wéhrend sich
bei den Preisen weiterhin RUlckgénge gegeniiber
dem Vorjahr feststellen lassen. Hier lag das durch-
schnittliche Preisniveau von Erstverkdufen knapp
7 % und von Wiederverkédufen 2 % unter dem Vor-
Jahresniveau, jeweils bezogen auf durchschnittliche
und gute Wohnlagen zusammen. Die unterjdhrige
Marktentwicklung im Jahr 2024 hat gezeigt, dass im
zweiten Halbjahr die mittleren Verkaufspreise, fiir
durchschnittliche und gute Wohnlagen, bei Neubau-
wohnungen um 1,9 % (iber dem Preisniveau des
ersten Halbjahres lagen, wéhrend bei den wiederver-
kauften Wohnungen die Preise stabil blieben “
Far 2025 bis zum WST wird von weitgehend stagnie-
renden Preisen ausgegangen.

9.2 Bewertungsverfahren
Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstlicken das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen.

2 Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht flir 2023, Kurziiberblick, S. 6
3 Der Immobilienmarkt in Minchen, Jahresbericht fiir 2024, Kurziberblick, S. 6
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9.3 Vergleichswert Wohnung

9.3.1 Objektmerkmale

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV)
kommt vor allem bei unbebauten Grundsticken in
Betracht und bei Bebauung mit weitgehend typisier-
ten Gebauden wie Reihen- und Doppelhausern so-
wie Eigentumswohnungen und KFZ-Stellplatzen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstick nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundstlicken und gewerblichen
Objekten.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist in
der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen
es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in
erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend flr
Grundstlicke mit Ein- und Zweifamilienhdusern.

Im vorliegenden Fall werden Wohnung und TG-Stell-
platze ihrer Art und Nutzung entsprechend nach dem
Vergleichswert bewertet.

Lt. Mietspiegel Minchen und Lagekarte des Gutach-
terausschusses ,durchschnittliche Lage®,

der Anschluss an offentliche Verkehrsmittel und die
vorhandene Infrastruktur sind gut

Baujahr des Anwesens ist ca. 1973,

Schnitt der Wohnung zweckmallig, Ausstattung und
Zustand sind wegen der fehlenden Innenbesichti-
gung unbekannt

9.3.2 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
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Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von Eigentumswohnungen in durchschnittli-
chen Wohnlagen aus der Kaufpreissammlung ge-
nannt (aus Datenschutzgrinden anonymisiert):
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Anpassungen:

Nr.  Verkauf WHI. Lage Baujahr OQPreis
[Datum] [m?] [€/m3]
0125 86  50G 1975 5618
12.24 79 2.0G 1975 6.026
12.24 77 4.0G 1972 6.205
07.24 80 1.0G 1972 5.653
03.24 59 5.0G 1975 5.576
12.23 79 1.0G 1975 5.535
06.23 59 2.0G 1975 6.017
03.23 79 3.0G 1975 6.655
Durchschnitt: 5.911

0N o o WOWDN -

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

Alle Objekte liegen in der unmittelbaren Umgebung
und sind daher von Wohnlage und Bauart gut mit
dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Alle Objekte
waren zum Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermietet.

Der Mittelwert der Vergleichspreise liegt (ohne
Anpassungen) mit moderater Streuung (ca. -11 %
bis + 7 %) bei rd. 5.910 €/m?wr

Um eine bessere Vergleichbarkeit zum Bewertungs-
objekt herzustellen, werden nachfolgend in Bezug
auf den Verkaufszeitpunkt (Wertentwicklung) Anpas-
sungen der Vergleichspreise vorgenommen:

Im Jahr 2023 ist der Durchschnittspreis fur wieder-
verkaufte Wohnungen der Baujahrsgruppe 1970-
1979 in durchschnittlicher Lage gegenuber dem Vor-
jahrum rd. 17 % gefallen, um dann im Jahr 2024 um
weitere rd. 3 % abzusinken.*

D.h., dass sie bei Unterstellung einer weitgehend
gleichmafigen Preisentwicklung im Jahr 2023 je Mo-
nat rd. 1,4 % und im Jahr 2024 je Monat rd. 0,3 % an
Wert verloren haben.

Nachfolgend werden gem. den o. a. Feststellungen
Anpassungen der einzelnen Vergleichspreise an die
Eigenschaften des Bewertungsobjekts vorgenom-
men:

4 Jahresberichte fir 2022, 2023 u. 2024, jeweils Tab. 30, S. 33
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Nr. Preis Wertent- Korrektur- ang. Preis

[€/m?] wicklung [%] faktor [€E/m?]
1 5.618 10,0 1,000 5.618
2 6.026 +0,0 1,000 6.026
3 6.205 10,0 1,000 6.205
4 5.653 -1,5 0,985 5.568
5 5.576 -2,7 0,973 5.425
6 5.535 -3,0 0,970 5.369
7 6.017 -11,4 0,886 5.331
8 6.655 -15,6 0,844 5.617
Durchschnitt: 5.645

Der an die Merkmale des Bewertungsobjekts
angepasste Mittelwert der Vergleichspreise liegt mit
moderater Streuung (ca. - 9% bis + 6 %) bei

rd. 5.650 €/m2W|=

Angesetzter Vergleichspreis

Im freien Grundstlcksmarkt spielen bei der Preisfin-
dung regelmafig auch subjektive Anschauungen der
Vertragsparteien, ihr Verhandlungsgeschick und der
Vermarktungszeitraum eine Rolle, was naturgemaf
zu einer gewissen Streuung der Preise fuhrt.

Fir das gegenstandliche Grundstiick wird nachfol-
gend der Durchschnittspreis der an die Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts angepassten Vergleichs-
objekte als angemessen angesetzt (s.0.):

rd. 5.650 €/m?

9.3.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Vorlaufiger Vergleichswert

fir die 3-Zi.-Wohnung Nr. 109 mit Abstellraum im
Keller (in mangelfreien Zustand):

77 Mm?we X 5.650 €/m?ye = rd. 435.000 €

9.3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (b.0.G.)
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B.0.G., wie beispielsweise Mangel und Schaden,
sind gem. § 8 ImmoWertV durch marktgerechte Ab-
schlage nach Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
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9.3.5 Vergleichswert

9.4 Verkehrswert Wohnung

werts zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht.

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt wer-
den, Ausstattung und Zustand der Wohnung sind
nicht bekannt. Hierfir muss ein entsprechender Si-
cherheitsabschlag vom vorlaufigen Vergleichswert
vorgenommen werden.

Als angemessen erscheint hierflur ein pauschaler
Wertabschlag von: rd. 5%
(Dies entspricht rd. 22.000 € und rd. 285 €/m?y¢)

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berucksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 109

mit Kellerabteil Nr. 108,

unter Vorbehalt:

435.000 € - 22.000 € = 413.000 €

Fir die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt zu be-
ricksichtigen. Der Vergleichswert wurde aus markt-
nahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann direkt
aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.

Verkehrswert

fur die 3-Zi.-Wohnung Nr. 109

mit Kellerabteil Nr. 108,

unter Vorbehalt: 413.000 €

9.5 Vergleichswert TG-Stellplatz

9.5.1 Vorlaufiger Vergleichswert

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Vom GAA Munchen wurden aus der Umgebung des
Objekts folgende Vergleichspreise von Wiederver-
kaufen von TG-Stellplatzen als Einzelstellplatze in
durchschnittichen Wohnlagen aus der Kaufpreis-
sammlung genannt (aus Datenschutzgrinden anony-
misiert):
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Nr. | Verkauf [Datum] Baujahr Preis [€]
1 01.25 1975 27.000
2 04.24 1972 26.000
3 05.23 1972 26.000

Durchschnitt: 26.333

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

Der Mittelwert der 3 Vergleichspreise liegt mit
kleiner Streuung (ca. -2,5 % bis + 1,3 %) bei
rd. 26.300 €

FUr den gegenstandlichen TG-Einzelstellplatz Nr.
148 (in mangelfreiem Zustand) wird als vorlaufiger
Vergleichswert der Mittelwert der angegebenen Ver-
gleichspreise angesetzt: rd. 26.000 €

9.5.2 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (b.0.G.)

9.5.3 Vergleichswert

Die Tiefgarage und der Stellplatz konnten nicht be-
sichtigt werden. Ausstattung und Zustand des TG-
Stellplatzes sind nicht bekannt.

Da die Instandhaltung der Tiefgarage i.d.R. durch die
EigentUmergemeinschaft vorgenommen wird, wer-
den nachfolgend keine Abzuge vom vorlaufigen Ver-
gleichswert aufgrund der fehlenden Besichtigung
vorgenommen.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen
Vergleichswert unter Berucksichtigung der b.o.G.:

Vergleichswert
fur den TG-Einzelstellplatz Nr. 148,
unter Vorbehalt: 26.000 €

9.6 Verkehrswert TG-Stellplatz

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

FUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu
bertcksichtigen. Der Vergleichswert wurde aus
marktnahen Daten ermittelt, der Verkehrswert kann
direkt aus dem Vergleichswert abgeleitet werden.
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Verkehrswert

fur den TG-Einzelstellplatz Nr. 148,

unter Vorbehalt: 26.000 €
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10. Zusammenfassung

Die zu bewertende Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz liegen im sudostli-
chen Stadtteil Neuperlach von Minchen in durchschnitllicher Wohnlage mit
guten Infrastruktureinrichtungen und Verkehrsverbindungen.

Die Objekte gehdren zu einer ca. 1973 errichteten Anlage mit acht 6- bis 7-
gesch. Mehrfamilienwohnhausern und einer Tiefgarage auf einem parkartig
begrunten Eckgrundstick mit einer Grofde It. Grundbuch von 10.000 m?. Laut
Teilungserklarung befinden sich dort insgesamt 117 Eigentumswohnungen,
94 Tiefgaragenstellplatze und 23 oberirdische Stellplatze.

Die gegenstandliche 3-Zi.-Wohnung Nr. 109 mit Westbalkon liegt im 1. OG
des Hauses Kafkastr. 5a und ist nach Westen und Osten in begriinte Bereiche
orientiert. Lt. Planunterlagen betragt ihre Wohnflache ca. 77 m2. Im Kellerge-
schoss gehort noch der Abstellraum Nr. 108 mit ca. 9 m? Nutzflache dazu. Der
TG-Einzelstellplatz mit der Nr. 148 hat eine Nutzflache von ca. 13 m2.

Die Objekte konnten nicht besichtigt werden, Ausstattung und Zustand sind
nicht bekannt. Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach dulerem Anschein.
Die Wohnung scheint eigengenutzt zu sein, ob Mietverhaltnisse bestehen, ist
nicht bekannt.

Unter Bericksichtigung aller wertbildenden Faktoren werden die nachfolgen-
den Miteigentumsanteile am Grundstick FI.Nr. 1900/16 der Gemarkung Per-
lach, Kafkastr. 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a, 7, 7a im miet- und lastenfreien Zustand und
unter Vorbehalt bewertet zu:

a) 7,88/1.000 MEA an dem o.a. Grundstuck mit Sondereigentum an der 3-Zi.-
Wohnung Nr. 109 mit Kellerraum Nr. 108, Lage der Wohnung im 1.0G des
Hauses Kafkastr. 5a:

413.000 €
(i.W.: vierhundertdreizehntausend EURO)

b) 1/1.000 MEA an dem o.a. Grundstick mit Sondereigentum am Tiefgara-
genstellplatz Nr. 148 in der Anlage:

26.000 €
(i.W.: sechsundzwanzigtausend EURO)

Minchen, 17.07.2025 e,
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Anl. 1 Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane von 2002. Die dort angegebenen
Mafe wurden nicht Uberprift und werden als richtig angenommen. Wenn keine
Male angegeben sind, sind die Berechnungen Uberschlagig. Durch das Berech-
nungsprogramm kann es zu geringfugigen Rundungsdiffrenzen kommen.

Wohnung Nr. 109:

Wohnfiache : (gem. WoFIV)

Flur 2,385%1,51

wC 1,20*1,525-0,20*0,80
Abstell. 1,085%1,525-0,30%0,80
Essdiele 2,385*4,50

Kiiche 2,385*3,135

Flur 1,20%1,885

Bad 2,335%1,885-0,30%1,60
Kinder 3,635*3,15

Eltern 3,635%3,885
Wohnzimmer 3,635%5,51

Summe

Putzabzug 3 %

Wohnflache, netto, beheizt

Balkon zu %2 (3,40*1,10+0,90*2,135)/2
Wohnflache, netto

Kellerabteil Nr. 108:
Nutzflache 3,635*2,50

TG-Stellplatz Nr. 148

Nutzflache 2,625*5,10
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a
Uwe Koch 81825 Minchen

3,60 m?
1,67 m?
1,41 m?
10,73 m?
7,48 m?
2,26 m?
3,92 m?
11,45 m?
14,12 m?
20,03 m?

76,68 m?
2,30 m?

74,38 m?
2,83 m?

77,21 m? 77 m?

9,09 m? 9m?

13,39 m? 13 m?
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Anl. 2 Flachennutzungsplan (Haus markiert) o.M.
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Anl. 3 Bebauungsplan Nr. 57 ad von 1974 (Haus markiert) o.M.
SONSTIGES. VERKEHRSFLACHEN.

[T St STELLPLATZE [ ] OFFENTUCHE VERKEMRSFLACHEN

TTT 65t GEMEINSCHAF TSSTELLPLATZE (siehe Satzung) BESTEREN., AUEZU- FESTZO-

(T[T Ga GARAGEN BLEIBENDE  HEBENOE SETZENDE

[1ITIN GGa GCEMEINSCHAFTSGARAGEN (siehe Saizung) = e =l §TRASSENBEGRENZUNGS -

CT6a-]  TEFGARAGEN LINIE
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Anl. 4 Grundriss WE 109 im 1.0G o.M.
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Anl. 5 Grundriss Kellerabteil Nr. 108 o.M.

r-------1

i -
oo | ©
1 1 .
; |
M o ' o 0
] ; - _
| s 1
-
| 1
'o §s - s '
B .g . jostly 110 or 2718
[d l
I ™
120 I e i *l20 Yoo L8 26
- & 3 125 50 114
: | 5! . i
ns 2 21} L e % -
2 [ I I L) = H e
- jr— | & (e
%' 5 2485 11 < G) : -
y @B
® ‘*‘ E
i
© A ¢; o 2 Ll
= : ﬁ.‘é‘; = 1o i el e |
: 22 - F i & . -
o 3 o =, iR <
25 . i
23" oo : -1
: = —r L5l e e et e
: mee g3 TRl o
v - iz il ;
0® | 0@l o m——nn
" 18 E ) 5
=z & c» !
g i HEET { 2
123 ] - E % ;?{ §g
l____ L ‘ 119 °:>< ER
a 2
23 : E
<
@ @ g
= ;
-
Cad 4| g . L1g [ -, H
o
@ 7 s
- | g
: s o
% g 3
; m ], F X 15
—-n-
VL
-
@ h: Ld_La_
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43

Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Kafkastr. 5a in Minchen, WE 109, KA 108, TG 148 Seite 40
GZ.:1514 K 49/25, AG Miinchen

Anl. 6 Grundriss Tiefgaragenstellplatz Nr. 148 o.M.
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Anl. 7 Schnitt des Hauses (0.) und der TG (u.) o.M.

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Kafkastr. 5a in Minchen, WE 109, KA 108, TG 148 Seite 42
GZ.:1514 K 49/25, AG Miinchen

Anl. 8 Fotos

Haus Kafkastr. 5a von Osten (0.)
(markiert Whg. Nr. 109)
und Hauseingang (u.)
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Anl. 9 Fotos

Haus Kafkastr. 5a von Westen (0.)
(markiert Whg. Nr. 109)
und Einfahrt Tiefgarage (u.)
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