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SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Miinchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen: 1540 K 317/24

Wohnungseigentum

Ludwig-Krafft-StraBe 18, 81371 Miinchen

23,20/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung samt

L Kellerabteil Nr. 5
Gutachtennummer: GA250256
Ausgefertigt am: 30.11.2025

Verkehrswert
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Besichtigung

Grundstlicksangaben

Objektbeschreibung

€ 390.000,00 (miet- und lastenfreien Zustand)
27. Mai 2025
Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag

Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der ortlichen Bestands-
aufnahme fand am 27. Mai 2025 statt.

Lid. Nr."der Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grole
Grundstiicke
1 10834/103 |Ludwig-Krafft-Stralle 12, 14, 2.725 m?

16, 18, 20, 22, Gebaude- und
Freiflache (VN 1627a)

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einer im Jahr 1986
fertiggestellten Wohnanlage. Die Wohnanlage ist unterkellert und
umfasst funf Hauser mit drei Vollgeschossen und einem Dachge-
schoss. In der Wohnanlage befinden sich insgesamt 34 Wohnein-
heiten und 40 Tiefgaragenstellplatze.

Wohnung Nr. 5:

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Nr. 5 im Erdgeschoss
rechts des Hauses Ludwig-Krafft-Stral3e 18 (Haus 3), laut vorge-
fundener Grundrissaufteilung bestehend aus zwei Zimmern mit
Kuche, Diele und Bad. Zur Wohnung gehort das mit Nr. 5 bezeich-
nete Kellerabteil.
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Sondereigentum Nr. 5, Ludwig-Krafft-Stral3e 18, 81371 Miinchen

Wohn-/ Nutzflache

Lage

Bauart

Ausstattung

Bauzustand

rd. 58,4 m? Wohnflache
rd. 10,2 m? Flache Zubehdrraum (Kellerabteil)

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk Sendling (Stadtteil
Sendlinger Feld), etwa drei Kilometer stidwestlich vom Stadtzent-
rum entfernt. Das Umfeld wird Uberwiegend gepragt durch Ge-
schosswohnungsbauten mit Wohnnutzung und Reihenhdusern
mit bis zu drei Vollgeschossen. Die Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz, den Mittleren Ring und die Nahe zu Einkaufsmaog-
lichkeiten sind als gut zu bezeichnen.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Beton und Ziegel-
mauerwerk errichtet. Das Mansarddach ist mit Betonsteinen ein-
gedeckt und besteht aus einem Holzdachstuhl, der in
Teilbereichen mit Stahlbeton kombiniert ist.

- Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Erbauungsjahr mit
Dreh- oder Kippbeschlag an Fenstern und Fenstertlren;

- AufRenrollladen sind vorhanden;

- Wandgestaltung — verputzt und weil} gestrichen, Bad raumhoch
gefliest (Farbgebung: grauweil);

- Profiltiren (weild lackiert) mit Umfassungszarge,

- Wohnungsunterverteiler (Sicherungskasten) mit acht Leitungs-
schutzschaltern Fehlerstrom-Schutzschaltung;

- Bad mit Badewanne mit Glaspendelwand als Duschwannenauf-
satz, Waschtisch, Stand-WC und Aufputz-Spulkasten, Sanitar-
keramik in Weil} und Manhattan-Grau, Armaturen verchromt;

Das Wohngebaude wurde im Jahr 1986 fertiggestellt. Aufgrund
laufend durchgefuhrter Instandsetzungsmaflnahmen vermittelt
das Gemeinschaftseigentum einen ordentlichen Erhaltungszu-
stand.

An den Gebauden Ludwig-Krafft-StralRe 12 und 14 soll eine Er-
neuerung der Dacher nach BAFA-Stand (férderfahig) inklusive
der Vergrolierung der Treppenhausfenster aufgrund der Mangel
aus der Feuerbeschau erfolgen. Zur Finanzierung der Malinahme
wurde eine Sonderumlage in zwei Raten zu je 150.000,00 Euro
am 15.11.2025 und 15.04.2026 beschlossen. Der Anteil je Mitei-
gentumsanteil entspricht 312,50 Euro, in Summe fir das Son-
dereigentum Nr. 5 7.250,00 Euro.

Die Wohnung Nr. 5 wurde vor etwa drei bis vier Jahren teilweise
renoviert. Im Zuge dessen wurden die Bodenbelage in Kiche,
Diele, Schlaf- und Wohnzimmer erneuert sowie die Innentirblat-
ter ausgetauscht. Auch wurde das alte Waschbecken durch einen
Waschtisch mit Unterbauschrank ersetzt. Die Wohnung hat einen
mittleren Ausstattungsstandard.
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Sondereigentum Nr. 5, Ludwig-Krafft-Stral3e 18, 81371 Miinchen

Nutzer / Mietverhaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

Das Sondereigentum Nr. 5 war zum Wertermittlungsstichtag leer-
stehend. Mietverhaltnisse bestanden nach Angaben der Verfah-
rensbeteiligten nicht.

Die Jahreswohnlast belauft sich laut Wirtschaftsplan 2025 auf
3.390,48 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf
283,00 Euro. Die Summe der umlagefahigen Kosten —gemal Be-
triebskostenverordnung — belauft sich auf 1.721,63 Euro. Von der
Jahreswohnlast werden 1.208,33 Euro der Instandhaltungsruck-
lage zugefihrt.

Die unter den Ifd. Nummern 1 bis 13 und 15 eingetragenen
Rechte und Beschrankungen wurden bei allen Einheiten in der
Wohnanlage gleichlautend eingetragen und lasten am ganzen
Grundstuck. Hierbei handelt es sich um Abstandflachenregelun-
gen, Uberbaurechte, Geh- und Fahrtrechte, ein Versorgungslei-
tungsrecht, eine Reallast, ein Geristetransprotrecht und ein
Gemeinschaftsantennenanschluss- und -mitbenlitzungsrecht.
Sie stellen keine aulergewohnliche Belastung flir das zu bewer-
tende Objekt dar. Ein Werteinfluss konnte nicht festgestellt wer-
den.

Bilddokumentation'

" Der Sachversténdige weist darauf hin, dass die Bilder der Innenrdume durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.
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Grundriss 1. Dachgeschoss? — Wohnung Nr. 5

2 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 21.02.1985, Plan-Nummer 85/006367
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Grundriss Kellergeschoss?

Ansicht und Schnitt*

@/

3 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 21.02.1985, Plan-Nummer 85/006367
4 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 21.02.1985, Plan-Nummer 85/006367
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