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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB der

2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 im 1. Obergeschoss links mit ca. 58 m? bewertungstech-
nischer Wohnflache, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche und Ab-
stelle, Duschbad, Diele sowie Westloggia mit rd. 6 m? Grundflache samt dazugehori-
gem Kellerabteil Nr. 176 mit ca. 3 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan, verbunden
mit dem Sondernutzungsrecht an Tiefgaragensteliplatz Nr. 19,

im Anwesen KafkastraRe 18 in 81737 Munchen, Grundstiick FI.Nr. 1900/36, Gemar-
kung Perlach,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mafiga-
ben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1540 K 125/2023, gemald Anordnungsbeschluss vom 07.12.2023.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.
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Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 22.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 07.12.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Perlach (Wohnungs-
grundbuch), Blatt 14177 vom 05.10.2023, beglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 4553 vom 19.10.1973, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 25507/73 zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 27.06.1973 mit Grundrissen Tiefgarage, Keller- und 1. Obergeschoss,
in Kopie

Auszug aus dem Eingabeplan mit Genehmigungsvermerk 27.06.1973 mit Ansich-
ten von Osten, Suden und Westen, als PDF-Datei

Grundriss Sauna/Schwimmbad, als PDF-Datei

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom
26.11.2008 bis 14.06.2023, als PDF-Datei

Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 06.09.2018, als PDF-Dateli

Auszug aus der Jahresabrechnung 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2022 fur Wohnung Nr. 176 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 vom
09.05.2023, als PDF-Datei

Auszug aus dem Wirtschaftsplan 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 176 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 vom
19.10.2022, als PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Munchen,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 29.02.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der AulRenanlagen erfolgte am
22.02.2024 durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.
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Durch das Objekt fuhrten beide Eigentimer zu Y.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden Teilungsplankopien gefertigt und
die Teilungserklarung URNr. 4553 vom 19.10.1973 auszugsweise kopiert.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),
Recherchen vorgenommen.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (teils auszugsweise)

0 der Eingabeplan mit Genehmigungsvermerk 27.06.1973 mit Ansichten von Osten,
Suden und Westen,

o0 der Grundriss Sauna/Schwimmbad,

o die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 26.11.2008 bis
14.06.2023,

o der Energicausweis gemald 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum
Energieverbrauch des Anwesens vom 06.09.2018,

o die Jahresabrechnung 2022 fiir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fur Woh-
nung Nr. 176 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 vom 09.05.2023 sowie

0 der Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur Woh-
nung Nr. 176 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 vom 19.10.2022

beschafft.

Beim zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezuglich der Kaufpreise durchgefihrt.
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Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentiber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermogensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafld 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-

rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
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Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Geb&ude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im_moblierten Objektzustand
durchgefiihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstelit. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Mo6bel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. & m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.
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Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaitende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzqutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&fRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich im Anwesen Plievierpark 8 - 20,
Kafkastralle 4 - 20, in 81737 Minchen, im 16. Stadtbezirk Ramersdorf — Perlach.

Ramersdorf-Perlach, mit einer Flache von rd. 20 km? und rd. 120.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2023), setzt sich zusammen aus den Bezirksteilen Altperlach, Balan-
strale-West, Neuperlach, Ramersdorf sowie der Koloniesiedlung Waldperlach und
ist, gemessen an der Einwohnerzahl, der gréf3te Stadtbezirk Minchens. Der Bezirk
ist im Sudosten der Stadt gelegen und erstreckt sich von den StraRenziigen Anzin-
ger, Bad-Schachener- und Heinrich-Wieland-Stral3e im Norden bis zur Stadtgrenze
im Suden und Osten; die Bahnlinie Ostbahnhof-Unterhaching bis in Hohe des Ost-
bahnhofs stellt die westliche Begrenzung dar.

Ramersdorf wurde bereits 1864 in die Stadtgemeinde integriert. Sein ehemaliger
dorflicher Ortsmittelpunkt um die Wallfahrtskirche Maria Ramersdorf ist heute durch
den Mittleren Ring und die Zufahrt zur Autobahn A 8 (Minchen —Salzburg) von den
umliegenden Wohngebieten abgetrennt. Die Einfamilienhausbebauung im sidlichen
Teil von Ramersdorf geht nach Norden zu in dichtere Geschossbebauung tber, mit
zahlreichen genossenschaftlichen Wohnanlagen im Umfeld der Rosenheimer Stral3e.

In der Entlastungsstadt Neuperlach entstanden im Verlauf von 25 Jahren in sieben
Bauabschnitten rd. 22.700 Wohnungen (darunter 46% offentlich gefordert) fur rd.
55.000 Einwohner. Daruber hinaus wurden mit dem Krankenhaus Neuperlach, meh-
reren kleineren Einkaufszentren und einem grol3en Einkaufs- und Dienstleistungs-
zentrum (PEP — Perlacher Einkaufspassagen) die erforderlichen Gemeinbedarfsein-
richtungen geschaffen. Der U- und S-Bahnhof verbindet Neuperlach sowohl mit dem
Stadtzentrum als auch mit der Region. Nach dem ersten Spatenstich im Mai 2017
wird rund um den Hanns-Seidel-Platz ein markantes und urbanes Stadtteilzentrum
mit sozialen und kulturellen Einrichtungen mit ca. 580 Wohnungen und Flachen far
den Einzelhandel gebaut. Die Bebauung soll die neue Mitte Neuperlachs positiv pra-
gen.

Gutachten Nr.: 24-1081 vom 29. April 2024 Seite 10 von 38 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Auf einem 13 Hektar gro3en Gelande einer ehemaligen Kiesgrube am Karl-Marx-
Ring entsteht an der Nahtstelle zwischen Neuperlach und Trudering die nachsten
Jahre ein Quartier mit bis zu 1.300 Wohnungen fir ca. 3.000 Bewohner und entspre-
chender sozialer Infrastruktur. Eingeplant sind insgesamt 3,7 Hektar 6ffentliches
Grun. Mit dem 56 Hektar grofRen Ostpark und dem Perlach-Park sind insbesondere
fur die Bevolkerung der Entlastungsstadt (Neuperlach) Erholungs- und Freizeitfla-
chen geschaffen worden.

Entsprechend seiner Grol3e sind im Stadtbezirk ein hoher Arbeitsplatzbesatz und
breite Sozialschichten anzutreffen. Gemessen am gesamtstadtischen Durchschnitt
sind Familienhaushalte mit Kindern Uberreprasentiert, aber ebenso der Anteil alterer
Bevolkerung ab 65 Jahren.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Miinchen

Dieser Stadtbezirk gehort zu den durchschnittlichen Wohinlagen in Munchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2016 bis
2021 betrug in der Stadt rd. +1,6% und im gesamten Landkreis Minchen rd. +2%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist relativ zentral im Bezirksteil Neuperlach in einem
reinen Wohngebiet im Geviert Standlerstraf3e im Norden, Karl-Marx-Ring im Osten,
Putzbrunner Stralle (St 2079) im Suden und Fritz-Erler-Stral3e im Westen, im Stra-
Renumgriff KafkastralRe im Norden, Karl-Marx-Ring im Osten, Putzbrunner StralRe (St
2079) im Suden und Fritz-Erler-Stral3e im Westen, unmittelbar im Kreuzungsbereich
Kafka-/Fritz-Erler-StraRe gelegen (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d.
Anlage).

Wahrend der Karl-Marx-Ring, die Putzbrunner Straf3e und die Fritz-Erler-Stral3e Teile
eines quartierumfassenden, stark frequentierten Straf3enrings darstellen, handelt es
sich bei der Kafkastral3e um eine tageszeitlich unterschiedlich befahrene Neben-
stral3e in einer Tempo-30-Zone, die den Karl-Marx-Ring im Osten mit der Fritz-Erler-
StraBe im Westen verbindet (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. An-
lage).
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Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2023 als ,durchschnittliche* Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Minchen (Marienplatz) im Nordwesten betragt
(Luftlinie) rd. 7,0 km, zur StandlerstraRe bzw. Wasserburger Landstral3e (B 304),
beide im Norden, rd. 0,7 km bzw. 2,8 km, zum Karl-Marx-Ring im Osten rd. 0,5 km,
zur Putzbrunner Stral3e (St 2079) im Suden rd. 0,2 km, zum Mittleren Ring (B 2R) im
Nordwesten rd. 3,0 km, zu den Autobahnen A 99 (Autobahnring Minchen) mit An-
schlussstelle Hohenbrunn im Sudosten rd. 5,8 km und A 8 (Minchen — Salzburg) mit
Anschlussstelle Minchen-Perlach im Nordwesten rd. 2,7 km sowie zum nachstgele-
genen U-Bahnhof, Neuperlach Zentrum, im Nordwesten rd. 0,4 km (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Geschossbebauung mit Wohnhausern so-
wie westlich der Fritz-Erler-Stral3e durch Blurogebaude mit einer Hohenentwicklung

von Erdgeschoss und bis zu 12 Obergeschossen unter Flachdach in geschlossener,
dennoch durchgriinter Bauweise gleicher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme

i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,1 km 06stlich bzw. rd. 0,2 km sudostlich entfernt aufgestelit.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-

bautes innerstadtisches Stra3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich, wie

bereits vorne erwahnt, auf den Karl-Marx-Ring im Osten, die Putzbrunner Stral3e

(St 2079) im Suden und die Fritz-Erler-Stra3e im Westen (s. Stadtplanausschnitt i. d.
Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Buslinien 55 (Putzbrunn
— Ostbahnhof), 197 (Neuperlach Zentrum — Neuperlach Zentrum) und 198 (Neuper-
lach Zentrum — Klara-Ziegler-Bogen), alle mit gemeinsamer Haltestelle Kafkastral3e
unmittelbar nordlich des Anwesens (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).
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Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die U-Bahnen U5 (Laimer
Platz — Neuperlach Sud) und U8 (Olympiazentrum — Neuperlach-Zentrum) mit ge-
meinsamer Haltestelle Neuperlach-Zentrum, Fahrzeit bis zum Munchner Hauptbahn-
hof ca. 15 min, zur Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf finden sich
in den Perlacher Einkaufspassagen (PEP), (Luftlinie) rd. 0,5 km nordwestlich entfernt
(s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den Ostpark mit dem Michaeli-
bad, (Luftlinie) ca. 1,4 km nordwestlich sowie auf den rd. 1,2 km 0Ostlich gelegenen
Truderinger Wald hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 05.10.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
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Bestandsverzeichnis:

Amtagericht  Ninchan Einls
Grundbuch von Farlagh Band 4 16 plan 14177 Eestandavarzelchnls i
Lid Hr. Iﬂllhﬁnllm Buzaichnung der Grundstiides und der mit dem Elgentum varbundenan Rechla Girdi e
der | lid Mg, Gomarkuri | i
Grund- | Grumd- Flurstiick Wirtichafsart und Lage ha a gqm
wificka | stlcka alb .
3| 3 ]
| T
1 | 2,34/ 1000 l'ﬁt--Ei.Famt-'l.:mlsnntei.l an dem Grundstilck
|
( Perlaoch | _An der Kafkastrabe, Bauplotg 2 32 |60
] 1500/38 I
I verbunden mit den Sfmdereigentum en der Wehnung Nr. 176 ————
| lt. Aufteilungeplen; des Miteipentum iet durch die EinrBusung |
der zu den anderen Hiteigentumsanteilen gehBrendsn Sonder— l
elgentumsrechte besghrinkt (eingstragen Bd. W11 mit Lgo 1.
L 14002 mit 14336).
' Zur | die Zustimming des Verwaltars arfor-
derlich, sausgencmms i i
&) durch Orundpfandrechtagliubdiger,
) im Wege der Fwsngevollstreeskunps md | |
= rrs T |
elgantums Bazug gendmmen aul die Bewillipung vem 1%, 103,73
- 4553/Dr. - samt Fachtreg veom 1L.12.73 - sh3L/Dr,
- wnd vom |20, 12,73 - 5523/0r. i -. |
Jar Miteipgentumsantdil iat hed fnlapung dieses BElattes vom |
emd 356 Blett 123k hisrher dbsrtragen, !
Cingatragen am 15,0 ‘I'. - |
Perlac |Fl£viurpn:’t é 10,12,14,156,18 2 52 | EO
1900 /34 ptr. 4,5,8,10, 12 14115 18,20
Iafgnraga Eofrnum
Yeubaschrish 1+%. 7
L-._h“___‘
| \
Laut VNNr. 4584 [neu beschrieben:
1900/ *F——Eafkastr. 4,6,8,10,12,14,16,18,20, | 2| 52| 60
22
Plievierpark 8,1
Gebaude- und Freifliche —
eingetragen am |I]'?.1EI.1996
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Amtsgericht

Einlog ebogen
Bastandsverzeichnis

Grundbuch von Band Blatt
Bestund und Zuschraibungen Abschreibungen
" Zor Ifdl. Zor Ifd.
Nr. der Nr, der
Grund- Grund-
stucke stiicke
5 ] 7 8
1 Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 zugeordnet
aus Bd.416 Bl,1420L; oberirdischer Stell-
platz Nr, 7 Ubertragen nach Bd, 414 Bl.
14130 am 11,7.1986.
1 Fortflhrungsnachwels ( VN) 5155:
Neu beschrieben am 21.02.2005.
.
1 Die Verauberungsbeschrankung w urde durch
mehrheitlichen Beschluss der Wohnungsei-
| gentimergemeinschaft v om 09.06,2008 gemdh
§ 12 Abs. 4 WEG aufgehoben; e ingetragen
am 15.10.2009.
Amtsgericht  Minchen Einlsgebogen
Gryndbuch von Perlach Blat 14177 Bestandsverzeichnls
Lfdl. Nr, Blsherlge Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Etgemum varbundsnen Rachta Grébea
Grcﬂjenrd_ Ifg}f}:acf" Gmﬁﬁ‘é‘ﬂ’g Wirtschaffzart und Lage
stlicke | stlicke ha a | m
; afk c
1 2 3 4
. GemiB FN 5461 bgschreibt sich das Grundstick nun-
mehr wie folgt:
1%00/36 Plievierpark 8, 10, 12, 14, 1@, 2|52 |60
18, 20, Kafkastrafe 4, &, 8, 10,
12, 14, 16, 18, 20, Gebiude- und
Freiflache
elngetbragen am 13.12.2010.

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nrn. 1 —3  geldscht

Lfd. Nr. 4.1 anonymisiert
- ZU 15 -

Lfd. Nr. 4.2 anonymisiert
- ZU 15 -
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Amtsgericht Ml chen Einlegsbanen
Grundbuch von Perlach ; Band 416 Blan 14177 Zwalte Abteilung |jj
Lid.Nr | Lfd. Nr. der .
derr betroffenen
Einira. | Grundstiicke Lesten und Beschrinkungen
im Bestands-
guhgen:  Larreichnis

T 2 3

. < de an Flst., 1900/36:.".7 -7 7ot e

1 i Femhe?}zwxgsleitungerecht, Betretunysrecht, Rebalungs- urd Baplflanzuapsq
beschrinkung Tir die Landeshauptstadl Minchen; samid Bewilligung vom 26
oL.72 - T8L/DF; -5 e e -

2 1 Jo Recht zur Brrichtuns, Belassung und Unterhaléures eines Entwissarunpst
kanals Dir die jeweillgen Bigsntilver der Flst. 19500/37 und 1900/40: pe-
wi® Bewilligung vom 26,04.72 ~ 761/Dr. -1 -

3 1 Stromiabeleinlegungs~ und Belazsungsracht, Betretunps-— und Refahrungs—
re?rlélt/fur die Landeshsuptstadt Minchen; gend? Bewilligung vem 26,04, 72
- 3 D, T - [P

4 1 penii.tzunasrecht als_x Sffentlicher Mufiwer und zur Tiethauobjektesinlenng
Uber:;auunigs— und Einfriedungsbeschrinkung fir die Lendeshauptstads Min-

) chern; SomAs Bewilligung vom 268.04.T72 - 762/Dr, Y oo

5 1 Wass?rlewungf;w wnd Betretungsracht , Bebauunes- und Beplflanzungsbe—
schrankung SNy dle Lendeshauptstadt Minchen; gemi? Bewilligung vom 26,
ch.r2 - 765/pr. HEEEER - - s ——— ]

. z2u 1 mit 5: Gleichrang wntereinander, eingetragen am 28.11,72; —rerecnnnd

& 1 Gestwirtschaftebetriebsrecht fir den jeweilimen Birentlmer des Flst, 54
Gemarkung Peil; gemB® Bewilligung vom 10.10.73 ~ 4bG7/2r. -
eingetragen am 15,01.74; «— e e e
zu 1 mit 6: Auf die BlEtbbr 15002 mit 14336 Uberbrssen am 15,01.7h,

7 1 Wasseryersorg’ungsanlagenrecht sowie Bebauungs~, Bepflanzungs- und Boden
bearbeld tungsbeschriinkung an FllNr. 1900/36; filr die Landesheuptstadt
Minchen; gemiB Bewilligung vem 25,11.7% -2995/Dr. R :; bier uwnd
auf den BlAttery 1hooR2 bis 14336 eingetragen am 12.02.75,
Lfd. Nrn. 8, 9 gelbscht
Amisgericht  Minchen Einlegebogen
Grynclbuch von Perlach Bt 14177 Zwelte Ablellung 2
Ltd. Nr. der
Lfg'el;lr' befroffenen
Elrtra- Ic-‘_.ruBncé?mcé(e Lasten und Beschrankungen
Im BESTANGS-
gur\gen verzelehnls
1 2 3
T 10 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtggericht Minchen,
AZ: 1540 K 125/2023); eingetragen am 05.10,2023,
Anmerkung:

Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs sind bei Objekten der vorlie-

genden Art ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen Beson-

derheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetra-

gene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden
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dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls keine Berucksichti-
gung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken und Grundschul-
den) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

Bei dem Grundstuck FI.Nr. 1900/36, Gemarkung Perlach, mit einem Ausmal’ von
25.260 m? handelt es sich um ein Eckgrundstick im Umgriff Kafkastral3e im Norden,
Plievierpark im Suden sowie Fritz-Erler-Stral3e im Westen, unmittelbar im Kreuzungs-
bereich Kafka-/Fritz-Erler-Strae. Das Grundstuick hat unregelméaRige Polygonform
und ist nord-/sudgerichtet; die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig. Die Stra-
Renfront betragt an der Kafkastraf3e im Norden ca. 87 m, an der Straf3e Plievierpark
im Suden ca. 51 m und an der Fritz-Erler-Straf3e im Westen ca. 146 m (s. Lageplan i.
d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstuck ist, soweit erkennbar, tberwiegend nicht eingefriedet.

Die ErschlieBungs- und Kfz-Freistellflachen sind, soweit erkennbar, teils mit Wasch-
betonplatten bzw. Betonformsteinen gepflastert bzw. teils asphaltiert. Stral3enentwéas-
serung und Auf3enbeleuchtung sind vorhanden. Fahrradabstellplatze sind insbeson-
dere im Bereich der Hauseingange gegeben.

Im Innenhof der Gebaude KafkastraR3e 4 — 20 ist ein Kinderspielplatz mit zwei Sand-
kasten und Spielgeraten angelegt. Die Ubrigen unbebauten Flachen sind entspre-
chend dem Luftbild uberwiegend mit Rasen und teils mit hochgewachsenen Laub-
bdumen gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Aulienanlagen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit entspre-
chenden, regelmalidig gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
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Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 Erschlieung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundstick FI.Nr. 1900/36, Gemarkung Perlach, bzw. zur
Tiefgarage I, in dem sich der zum gegenstandlichen Bewertungsobjekt gehorende
Stellplatz Nr. 19 befindet, erfolgen Uber die Kafkastra3e von Norden iiber das unmit-
telbar 6stlich angrenzende Nachbargrundstick FI.Nr. 1900/35. Eine weitere Zu-
gangs-/Zufahrtmoglichkeit zum Grundstiick bzw. zur Tiefgarage |l ist Uber die Stral3e
Plievierpark im Stden gegeben. Zudem ist der Zugang, soweit erkennbar, tUber die
angrenzenden Nachbargrundstiicke moglich (s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d.
Anlage).

Wahrend es sich bei der Kafkastral3e im gegenstandlichen Bereich mit einer Breite
von ca. 33 m um eine tageszeitlich unterschiedlich stark befahrene Nebenstral3e
handelt, die den Karl-Marx-Ring im Osten mit der Fritz-Erler-Stral3e im Westen ver-
bindet, fuhrt die StralRe Plievierpark mit einer Breite von ca. 12 m von der Putzbrun-
ner Stral3e in nordliche Richtung und endet im gegenstandlichen Bereich als Sack-
stral3e. Beide Stralien sind voll ausgebaut und in einer Tempo-30-Zone gelegen.
StralRenentwéasserung und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmoglichkeiten sind ein-
geschrankt gegeben; die vorhandenen Parkmdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund rei-
chen jedoch kaum aus (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschlisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Nah-/Fernwarme, Wasser und Strom. Die Entsorgung
erfolgt in die oOffentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls
vorhanden.
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Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Situation

Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehdrt, liegt der Bebauungs-
plan Nr. 570 der Landeshauptstadt Minchen, rechtsverbindlich seit dem 09.11.1971,
Vor:

Quelle: https://geoportal. muenchen.de/portal/master/

Im Wesentlichen sind fur das gegenstéandliche Grundstiick festgesetzt:

Reines Wohngebiet (WA)

Baufenster (Baulinien-/Baugrenzgefiige)
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2

Bis zu 13 Vollgeschosse

Flachdach
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Ergénzend ist das ,Miunchner Stadtrecht” (www.muenchen.deirathaus/htmi), Wie z. B. die Ein-

friedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Das Grundstick ist mit einer alteren, zweiteiligen Grofdwohnanlage mit Erdgeschoss
und bis zu 12 Obergeschossen unter Flachdach bebaut (s. Luftbildaufnahme bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstiicks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentiimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkunag:

Nach Aktenlage wurde das Grundstuck FI.Nr. 1900/36, Gemarkung Perlach, ca. 1974
in damals Ublicher Betonbauweise mit einer vollunterkellerten, zweiteiligen Mehrfami-
lienwohnhausanlage, bestehend aus 16 Geb&udeabschnitten, mit Erdgeschoss und
bis zu 12 Obergeschossen unter Flachdach bebaut (s. Lageplan i. d. Anlage).

Wahrend der u-formige Gebaudekomplex Kafkastra3e 4 — 20, in dem sich auch das
gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet, im nordwestlichen Grundstiicksbereich,
im Mittel ca. 50 m von der Kafkastral3e im Norden sowie ca. 37 m von der Fritz-Erler-
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Stral3e im Westen zurlickversetzt aufstehend ist, ist die L-formige Gebaudezeile Plie-
vierpark 8 — 20 im suddstlichen Grundsticksbereich situiert (s. Lageplan i. d. An-
lage).

Zudem sind in dem Grundstiuck zwei Tiefgaragen vorhanden.

Entsprechend der Teilungserklarung URNr. 4553 vom 19.10.1973 sind in dem Anwe-
sen insgesamt 334 Wohneinheiten, 242 Kfz-Stellplatze in zwei Tiefgaragen sowie
94 oberirdische Kfz-Stellplatze vorhanden.

Bauwerksbeschreibung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
drucken und beziehen sich ausdricklich nur auf das Gebaude Kafkastraf3e 18, in
dem sich das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet. Sie dienen lediglich zur
Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich der Bauweise und Ausstattung.
Insbesondere wird auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

Baujahr: Ca. 1974

Fundamente/Rohbau: Vermutlich Beton bzw. Stahlbeton nach Statik

Trenn-/Tragwande: Vermutlich Beton, Stahlbeton, Ziegel, Gasbeton o. &. nach
statischen Erfordernissen

Geschossdecken: Vermutlich Stahlbetonmassivdecken nach Statik

Dach: Flachdach, vermutlich mit Kiesschittung

Fassade: Nicht warmegeddmmte Putzfassade mit Anstrich

Balkone: Betonkragplatten und -bristungen

Hauseingang: Uberdachtes, zwei granitgeflieste Stufen uber Gelandeni-

veau liegendes Leichtmetallelement mit Glasfillung; Klingel-/
Tarsprechanlage mit elektrischem Tur6ffner und 29 Klingel-
schildern; separate Briefkastenanlage im uberdachten Ein-
gangsbereich

Treppenhaus: Boden: kunststeingefliest; Wand-/Deckenflachen: verputzt
mit Anstrich; einlaufige Betontreppe mit Zwischenpodest,
Tritt- und Setzstufen kunststeingefliest, sowie lackiertem Me-
tallgelander mit Holzhandlauf; 6-Personen-Aufzug (Erneue-

rung: 2015)
Heizung/Warmwasser: Nah-/Fernwarme
Elektroinstallation: Der Baualtersklasse entsprechend
Tiefgarage: Zweispurig betonformsteingepflasterte Rampe mit elektrisch
bedienbaren Hebetoren sowie Schlissel-/Ampelschaltung
Anschlusse: Nah-/Fernwarme, Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel
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Gemeinschaftsraume:

Im Gebaude Kafkastraf3e 18 stehen ein Fahrrad-/Kinderwagenabstellraum und ein

Wasch-/Trockenraum sowie im Gebaude Plievierpark 20 Schwimmbad, Sauna, Fit-
nessraum und Ruhezone zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung (s. Grund-
risse bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Energieausweis:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energiebedarfsausweis gemaRd 88 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 06.09.2018 ist die aufstehende Bebauung
der Energieeffizienzklasse ,D* zuzuordnen; der Endenergiebedarf fur das Anwesen
betragt rd. 116 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz
wurde empfohlen, die energetische Qualitat der Fenster zu prifen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, regelmallig gepflegten Eindruck. Laut der in Vorlage
gebrachten Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 26.11.2008 bis
14.06.2023 wird die laufende Instandhaltung regelmafiig vorgenommen. Angaben

Uber wertrelevante Bauméangel oder -schaden bzw. demnéachst fallige Sonderumla-
gen waren der Beschlusssammlung nicht zu entnehmen.

2.7 Wohnung Nr. 176

Vorbemerkung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks.

Mikrolage:

Die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 (Bewertungsobjekt a) befindet sich
im 1. Obergeschoss links des Gebaudes Kafkastral3e 18 und ist nach Westen zum
Innenhof gerichtet (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 25507/73 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.06.1973
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 58 m? wie folgt:
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Diele ca. 6,72 m2
Duschbad ca. 5,00 m2
Wohnen ca. 23,55 m2
Abstelle ca. 1,36 m2
Klche ca. 7,33 m2
Schlafen ca. 13,24 m?
ca. 57,20 m2
Putzabzug ca. -3% -1,72 m2
ca. 55,48 m?
Westloggia zu 1/2 ca. 550 m2x 0,50 2,75 mz2
ca. 58,23 m?
rd. 58,00 m?

Anmerkung:

Dabei wurde die Grundflache der Westloggia entsprechend den Gepflogenheiten des
Ortlichen Grundsticksmarkts mit %2 seiner Grundflache bertcksichtigt. Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundriss:

Der tatsachliche Grundriss der gegenstandlichen Wohnung Nr. 176 weicht geringfu-
gig von der Darstellung des im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften
Aufteilungsplans ab; das Bad/WC wurde nach Angabe ca. 2017 durch ein Duschbad
erneuert (s. Aufteilungs- bzw. Bestandsplan i. d. Anlage). Der tatsachliche Grundriss
beschreibt sich wie folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine L-férmige Diele, von der aus alle Raume abgén-
gig sind: nach Norden die Kiiche (mit Fenster) mit Abstellkammer und das Schlafzim-
mer, nach Suden das Duschbad (ohne Fenster) sowie nach Westen das Wohnzim-
mer mit Austritt zur Westloggia (s. Bestandsplan i. d. Anlage).

Ausstattung:

Wohnungsture: Lackierte Holzzarge mit holzfurniertem Turblatt mit Leichtme-
tallbeschlag, Profilzylinder und Spion

Innentiren: Lackierte Holzturen, teils mit Glasfillung, mit Leichtmetallbe-
schlagen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen sowie manuell bedienbaren Jalousien

Bdden: Laminat bzw. in der Kiche PVC-Belag

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt bzw. raufasertapeziert, jeweils mit Anstrich; im Flur
Gipskarton mit integrierten Deckenstrahlern
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Sanitarausstattung: Duschbad (ohne Fenster; Erneuerung n. A. ca. 2017):
Boden: marmorgefliest (sandfarben, ca. 35/70 cm); Wande:
raumhoch marmorgefliest (analog), Bordire umlaufend; De-
cke: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken,
Duschtasse mit Regen-/Massagestrahldusche und Glasab-
trennung, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-WC mit
Unterputz-Spulkasten, Handtuchheizkdrper, Waschmaschi-
nenanschluss

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Rdume
mittels Plattenheizkdrpern mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: Unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen und Lichtaus-
lasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden; Tar-
sprechanlage mit elektrischem Tur6ffner

Kellerabteil Nr. 176:

Mit zum Sondereigentum gehort das im Kellergeschoss des Gebaudes Kafkastral3e
18 befindliche Kellerabteil Nr. 176 mit rd. 3 m? Nutzungsflache ohne eigenen Licht-/
Stromanschluss. Die Abtrennung zu den anderen Abteilen erfolgt mittels ca. 2 m ho-
hen Holzlatten (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 wurde nach Angabe ca. 2007
grundlegend renoviert (Bdden, Fenster usw.); ca. 2017 wurde das Duschbad erneu-
ert. Die Wohnung verfugt Gber eine dem Modernisierungsjahr entsprechende durch-
schnittliche bis gute Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wird als regelmafiig ge-
pflegt empfunden; teils waren Gebrauchs- und Abnutzungsspuren erkennbar. Anga-
ben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19:

Entsprechend dem Grundbuchauszug vom 05.10.2023 ist der gegenstéandlichen
2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 der Stellplatz Nr. 19 in der im nordwestlichen Grund-
sticksbereich gelegenen Tiefgarage zugeordnet (Sondernutzungsrecht).

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt befindet sich im nordwestlichen Grundsticksbe-
reich und erfolgt von Osten Uber eine doppelspurige, betonformsteingepflasterte
Rampe mit elektrisch bedienbaren Hebetoren mit Schlissel-/Ampelschaltung (s. La-
geplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Ein direkter Zugang vom Gebaude Kafkastral3e 18, in der die gegenstandliche 2-Zim-
mer-Wohnung Nr. 176 gelegen ist, in die Tiefgarage | ist nicht vorhanden.

Der gegenstéandliche Stellplatz Nr. 19 befindet sich an der Nordwestecke der Garage.
Die Fahrbahn bzw. Stellplatzflachen sind betoniert. Die Abtrennung zu den anderen
Stellplatzen erfolgt mittels Nummerierung an den Wanden; der Stellplatz ist mit ,Nr.
19" gekennzeichnet (s. Aufteilungsplan Tiefgarage bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war auf dem gegenstandlichen Tiefgara-
genstellplatz Nr. 19 ein Fahrzeug geparkt. Eventuell vorhandene wertrelevante Be-
schadigungen bzw. Verschmutzungen waren somit nicht erkennbar (s. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage). Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wur-
den nicht gemacht.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt wurde von der Eigentiimerin zu %2 selbst ge-
nutzt und war zum Stichtag nicht fremdvermietet.

Hausgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Wirtschaftsplan 2023
vom 19.10.2022 zum Stichtag, rd. 273 €
(dies entspricht (273 € / ca. 58 m? Wohnflache) rd. 4,71 €/m?)

Instandhaltungsriucklage:

Gemafd Jahresabrechnung 2022 vom 09.05.2023 betrug die H6he der
Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2022, rd. 1.820.000 €

2.9 Marktentwicklung
Kurz zusammengefasst wurde auf dem Munchner Immobilienmarkt im Betrachtungs-

zeitraum [2023] im Vergleich zum Vorjahr [2022] folgende Marktentwicklung festge-
stellt:
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0 Vertragsanzahl minus 12%
o0 Geldumsatz 7,5 Milliarden Euro, minus 37%
o Preisruckgang bei Wohnimmobilien

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) wa-
ren sowohl die Vertragsanzahl (-11%) als auch der Geldumsatz (-22%) gegeniber
dem Vorjahreszeitraum rucklaufig. Die Preisriickgangsrate fur Eigentumswohnungen
(Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen betrug durch-
schnittlich rd. -12%.

Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung (mittlerer Kaufpreis fur durchschnittli-
che und gute Wohnlagen), gegliedert nach Baujahresgruppen, fiir wiederverkaufte

Eigentumswohnungen seit 2014 bis zum 4. Quartal 2023.
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Fir die ersten zwei Monate 2024 ist eine Steigerung der Vertragsanzahl von 38%
und des Geldumsatzes von 30% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum festzustellen.
Detaillierte Informationen mit Marktanalysen zu Preisentwicklungen im 1. Quartal
2024 liegen zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht vor. Dazu ist die Anzahl der ausge-
werteten Kauffalle noch zu gering.

Quelle: Fruhjahrsticker 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
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2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, relativ
ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am sudostlichen Stadtrand, re-
lativ zentral im Bezirksteil Neuperlach handelt. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr
angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen, die je-
doch durch die gute Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das zum Stichtag rd. 50 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit von aul3en erkennbar,
in einem dem Baujahr entsprechenden, regelméRig gepflegten Allgemeinzustand
dar. Die Bauausfuhrung dirfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-,
jedoch nicht den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das
Gebaude der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen. Im Geb&ude Plievierpark 20
stehen Schwimmbad, Sauna, Fitnessraum und Ruhezone zur gemeinschaftlichen
Nutzung zur Verfugung. Laut Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft wird
die laufende Instandhaltung regelmaflig vorgenommen. Angaben Uber wertrelevante
Baumangel oder -schaden bzw. demnéchst féllige Sonderumlagen waren der Be-
schlusssammlung nicht zu entnehmen. Insofern wird bei der nachfolgenden Bewer-
tung der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgaragen und
Aul3enanlagen angenommen.

Die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 befindet sich im 1. Obergeschoss
links des Gebaudes KafkastraRe 18 und verfugt tber einen entsprechend der vor-
handenen Quadratmeterzahl wirtschaftlich geschnittenen Grundriss mit hellen, nach
Westen zum ruckwartigen, relativ ruhigen Grundsticksbereich gerichteten Hauptrau-
men mit guter Beltftbarkeit. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der Westloggia mit rd.
6 m2 Grundflache sowie dass der Wohnung ein Tiefgaragenstellplatz (Nr. 19) zuge-
ordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist fur einen Ein- bis Zwei-Personen-
Haushalt gentigend. Fir eine groRere Familie dirfte das Platzangebot nicht ausrei-
chen. Nach Angabe wurde die Wohnung zuletzt ca. 2007 renoviert; ca. 2017 wurde
das Duschbad erneuert. Die Ausstattung ist als durchschnittlich bis gut zu beurteilen.
Der Unterhaltungszustand wird als regelmaf3ig gepflegt empfunden; teils waren Ge-
brauchs- und Abnutzungsspuren erkennbar. Angaben Uber wertrelevante Bauméngel
oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt
werden.
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Der Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 befindet sich in der Tiefgarage | an der Nordwest-
ecke des Grundstiicks und ist aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage relativ gut
erreichbar. Nachteilig ist, dass vom Gebaude KafkastralRe 18 keine direkte Zugangs-
moglichkeit in die Tiefgarage besteht.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Durch die Coronavirus-Pan-
demie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre
lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobi-
lien hat in der gesamten Metropolregion Munchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende
Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die
weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen
Wirtschaftsaussichten, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhthte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen
zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit tber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitdt des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 verdreifacht), durch die Verunsicherung
Uber einen schweienden Handelskrieg zwischen den Gro3machten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinan-
dersetzungen. Vom IVD wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 berichtet, dass die
Preisanstiege ,an Fahrt verlieren“. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Ana-
lysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobilienpreisen
und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsraumen, gewarnt.
Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und
anhaltende Diskussion uber die Novelle des Gebdudeenergiegesetzes hat zudem fir
Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen ins-
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besondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzu-
rickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden poten-
zielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilien-
preise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteiinehmer berichten ver-
mehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwischenzeitlich we-
sentlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzuraumen sind. Die Kauferakzep-
tanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e wird
aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentlichen wertrelevanten
Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, trotz der beson-
deren Marktsituation zum Stichtag generell als gut, gegebenenfalls von preislichen
Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfligige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt. Zudem wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des drtlichen Grundstiicksmarkts abgestelit.

Schema for diz Ermittiung des Veroghrswerts (m Verg kichswertverfahren
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a)  der dlgemeire Wartserhd tnsse auf dem Gundslicksmarkt und
b eindelrer Baganderar objeklepasfechen Grurdellckem skmaes (Zueta v dee Grondebisoe)
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. aus der eigenen
Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der
naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche in Bezug auf
die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem/n Bewer-
tungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhéhende oder wertmin-
dernde Grundsticksmerkmale gemal3 8 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art,
Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VeraufRerung erge-
ben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt. Die Angabe der
genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Daten-
schutzgriinden nicht erfolgen.

Die kalkulatorischen Kosten fur die Durchfihrung eventuell anfallender Schonheitsre-
paraturen bleiben bei dieser Wertermittlung entsprechend den Gepflogenheiten des
Ortlichen Grundsticksmarktes unberiicksichtigt.

3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Quialitats- und Wertermittlungsstichtag: 22.02.2024
Grundstuick:
FI.Nr. 1900/36, Gemarkung Perlach: 25.260 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1974
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1974 ca. 50 Jahre
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 70 Jahre - 50 Jahre ca. 20 Jahre

2-Zimmer-Wohnung Nr. 176:
Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal? Grundbuchauszug vom 05.10.2023: 2,34/1.000 59,11 m2
(25.260 m2 / 1.000 x 2,34)

Stockwerkslage: 1. 0G
Ausrichtung: Westen
Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 58,00 m2
Kellerabteil Nr. 193 (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 3,00 m2
Sondernutzungsrechte: TG-Stellplatz Nr. 19
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4.0 Vergleichswert

4.1 Wohnung Nr. 176

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Ftr
Appartements, die im Zeitraum 1970 bis 1979 errichtet wurden, wurden folgende

Preisspannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @ WF D €/m2 Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m2 +/- %

mittel 186 74 m2 7.750 €/m2 6.590 €/m? - 8.910 €/m? 15%

Quelle: Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der Kauf-
preissammlung des Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraullerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2022%, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
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durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster

Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Apr22 86 m2 1974 mittel EG nein  6.336 €/m2 -1% 6.273 €/m?2

2 Jul23 41 m2 1974 mittel 4. 0G ja 6.109 €/m2 0% 6.109 €/m2

3 Jul23 41 m2 1974 mittel EG nein  5.888 €/m2 -4% 5.652 €/m?2

4 Aug 23 44 m2 1974 mittel 2. 0G nein  5.809 €/m2 -3% 5.635 €/m?2

5 Sep23 69 m2 1974 mittel 3. 0G nein  4.826 €/m2 0% 4.826 €/m?2

6 Sep 23 49 m2 1974 mittel EG nein  4.832 €/m2 3% 4.977 €/m?

7 Nov23 49 m2 1974 mittel 1. 0G nein  6.218 €/m?2 3% 6.405 €/m?2

8 Dez 23 70 m2 1974 mittel 4. 0G nein  4.888 €/m2 0% 4.888 €/m?

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 5.610 €/m? 5.600 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 4.830 €/m? 4.830 €/m?

max. rd. 6.340 €/m2 6.410 €/m?2

Median: rd. 5.850 €/mz2 5.640 €/m?2

Standardabweichung: rd. 660 €/m?2 640 €/m?2

rd. 11,76% 11,43%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -0,18%
Mittelwert Wohnflache: rd. 56 m?2
Mittelwert Baujahr: rd. 1974

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, GroRe, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes flhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Perlach, Uberwie-
gend im direkten Umfeld des gegensténdlichen Anwesens, und stellen eine Auswabhl
aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. des Sachverstan-
digen dar. Die Lagen der einzelnen angefiihrten Vergleichsobjekte sind dem Sach-
verstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden hier nicht angefihrt.

zu 1) Zurickliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich grof3ere, nicht
vermietete Erdgeschosswohnung gleicher Baualterskategorie
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zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere, vermietete Etagen-
wohnung gleicher Baualterskategorie

zu 3) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete
Erdgeschosswohnung gleicher Baualterskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete
Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 5) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; gro3ere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

zu 6) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Erdgeschosswohnung
gleicher Baualterskategorie

zu 7) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; kleinere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

zu 8) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grofere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176 in einer
Spanne zwischen rd. 4.830 € bis 6.410 € je m?2 Wohnflache liegt. Der arithmetische
Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 5.600 €/m? mit einer Standardabweichung
(Varianz) von rd. 11%, der Median liegt bei rd. 5.640 €/m?2.

4.2 Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
veraulert.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fir Garagen
und Stellplatze im gesamten Stadtbereich ermittelt. Tiefgaragenstellplatze (Wieder-
verkaufe), die im Zeitraum 1970 bis 1999 errichtet wurden, wurden durchschnittlich
fur rd. 24.500 €/Stellplatz verkauft. Die Preisspanne betrug rd. 13.500 € bis 42.000 €
je Stellplatz.
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Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag
benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster

Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger

Nr. Datum Art jahr lage mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Jan 23 TS 1974 mittel nein 23.500 € -10% 21.150 €

2 Mai23 TS 1972 mittel nein 26.000 € -7% 24.180 €

3 Nov 23 TS 1970 mittel nein 25.000 € -2% 24.500 €

Arithmetisches Mittel rd.: 24.800 € 23.300 €

Kaufpreisspanne: min. rd. 23.500 € 21.200 €

max. rd. 26.000 € 24.500 €

Median: rd. 25.000 € 24.200 €

Standardabweichung: rd. 1.260 € 1.800 €

rd. 5,08% 7,73%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -6,05%
Mittelwert Baujahr: rd. 1972

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: TS = Tiefgaragenstellplatz

Anmerkung:
Die benannten Objekte liegen ebenfalls im Bereich der Gemarkung Perlach, im direk-

ten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus der Kauf-
preissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiuckswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Munchen bzw. des Sachverstandigen dar. Die La-
gen der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen be-
kannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden hier nicht angefihrt.

zu 1) Zurickliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 3) Weitgehend vergleichbare Lage und Parkplatzsituation; nicht vermieteter
Stellplatz gleicher Baujahrskategorie
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Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fur den gegenstandli-
chen Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 in einer Spanne zwischen rd. 21.200 € bis 24.500 €
je Stellplatz liegt. Der arithmetische Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd.

23.300 € je Stellplatz mit einer geringen Standardabweichung (Varianz) von rd. 8%,
der Median liegt bei rd. 24.200 € je Stellplatz.

4.3 Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, auf den im Vergleich zum arithme-
tischen Mittel gegentber Ausreiern (extrem abweichenden Werten) robusteren,
markt-/objektspezifisch angepassten Median in H6he von rd. 5.640 €/m2 Wohnflache
bzw. 24.200 € fur den Stellplatz abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert wie folgt
begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
2-Zimmer-Wohnung Nr. 176, rd.: 58 m2x 5.640€/m2 =rd. 327.120 €

Bes. objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbe-

darf, frei geschatzt, ca.: 58 m2 x 0€/m2 =rd. 0€
Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19: 24.200 €

351.320 €
Vergleichswert: gerundet 351.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 6.052 €/m?
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 176, verbunden
mit dem Sondernutzungsrecht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, im Anwesen Kafka-
strale 18 in 81737 Munchen wurde anhand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet.
Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze
begrindet. Es wurde folgender Wert ermittelt:

2-Zimmer-Wohnung Nr. 176, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
an Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, rd. 351.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Bericksichtigung eventuell vorhandener Bauméangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, des gegenstandlichen Bewertungsobjekts im An-
wesen Kafkastral3e 18 in 81737 Munchen, Grundstiick FI.Nr. 1900/36, Gemarkung
Perlach, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 22.02.2024 auf (gerundet)

350.000 €

(m. W. dreihundertfiinfzigtausend Euro)

(dies entspricht (350.000 € / ca. 58 m2 Wohnflache) rd. 6.034 €/m?)

begutachtet.

Munchen, den 29. April 2024

Antonio D. Margherito
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)

1. Obergeschoss
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2-Zimmer-Wohnung Nr. 176



Bestandsplan
(unmafistabliche Darstellung)
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2-Zimmer-Wohnung Nr. 176



Eingabeplan
(unmafstabliche Darstellung)
Ansichten

Westen



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

AulRenaufnahmen

Kafkastraf3e n. Osten

Fritz-Erler-StraRe n. Norden

R TR

Zugang-/fahrt v. Norden Nordwestlicher Grundsticksbereich v. Osten



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

AulRenaufnahmen

TG-Ein-/-Ausfahrt v. Osten Zugang v. Norden

Schwimmbad/Sauna (Plievierpark 20)

Ansicht v. Norden Ruhezone v. Norden



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

Schwimmbad/Sauna, Innenaufnahmen

Fitnessraum Vorraum Umkleide

WC-Herren, Vorraum WC-Herren Dusche Herren

Schwimmbad Schwimmbad



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

Schwimmbad/Sauna, Innenaufnahmen

i
Duschen Kaltwasserbecken Sauna

KafkastralRe 18, AufRenenaufnahmen

Hauseingang v. Osten Hauseingang/Briefkastenanlage v. Siden



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

KafkastraRe 18, Gebaudeinnenaufnahmen

EG, Treppenhaus KG, Trockenraum

UG, Waschraum Fahrradraum

1. OG, Wohnungseingangstire



Kafkastraf3e 18 in 81737 Munchen

Tiefgarage
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AUSFAHRT = EINFAHRT

Ein-/Ausfahrt v. Osten Tiefgarage

Stellplatz Nr. 19



