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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

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

Hackmahdgasse 4b in 80939 Minchen FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann, be-
baut mit einem Stadthaus mit ca. 106 m? Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachge-
schoss und ca. 56 m? Nutzungsflache im Kellergeschoss laut in Vorlage gebrachtem
Planmaterial sowie einer Einzelgarage

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer: 1510 K
299/2023 gemal? Anordnungsbeschluss vom 04.04.2024.

1.3  Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittiungsstichtag 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.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 10.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 04.04.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Freimann, Blatt 12267,
vom 20.11.2023, beglaubigt

Auszug aus der Bewilligung URNr. 2879/2015 vom 22.10.2015, als PDF-Datei

Eingabeplan mit Grundrissen Keller- Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten
von Suden und Westen sowie Schnitt A-A als Anlage 2 der Bewilligung URNTF.
2879/2015 vom 22.10.2015, als PDF-Datei

Bau-Ausstattungsbeschreibung als Anlage 3 der Bewilligung URNr. 2879/2015
vom 22.10.2015, als PDF-Datei

Entwasserungsplan als Anlage 4 der Bewilligung URNr. 2879/2015 vom
22.10.2015, als PDF-Datei

Plan mit Uberbaurecht als Anlage 5 der Bewilligung URNr. 2879/2015 vom
22.10.2015, als PDF-Datei

Auszug aus dem Energieausweis vom 02.12.2016, als PDF-Datei

Auszug aus der undatierten Prospektbaubeschreibung der *.* Bau GmbH, als
PDF-Datei

Auszug aus dem Exposé der *.* Immobilien GmbH vom 10.02.2021, als PDF-
Datei

Auszug aus der undatierten ImmoScout24-Anzeige, als PDF-Datei

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

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

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 11.09.2024

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

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 02.09. bzw. ersatzweise am
10.09.2024 fur freien Zutritt Sorge zu tragen, war die Innenbesichtigung des gegen-
standlichen Bewertungsobjekts nicht mdglich. Auf Anweisung des Amtsgerichts Mun-
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chen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nachfolgende Wertermittlung daher aus-
schlie8lich nach dulRerem Eindruck von der Hackmahdgasse aus sowie nach den re-

cherchierten Unterlagen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt.

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

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

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

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenrichtwerte und Kauf-
preise durchgefihrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

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 durfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.
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Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 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
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kiicheneinbau-
ten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. a&. m.) sowie der potenzi-
elle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

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. Hier ist anzumerken,
dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrole fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.
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Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude 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.

Die Innenbesichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht mog-
lich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen aufgrund auftraggeberseitiger oder behaordlicher
Unterlagen und Auskinfte sowie nach &uf3erem Eindruck von der Hackmahdgasse

aus. Die zur Verfugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen
werden als vollstandig und zutreffend unterstellt. Auskunfte von Amtspersonen kon-
nen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit
und Verwendung der Informationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen
werden.

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 anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den
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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 schéadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elekirosmog 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.

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
Einschéatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraulerung 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 Uberprifung vor.

Ausdricklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das/die gegenstandliche/n Be-
wertungsobjekt/e nicht von innen besichtigt werden konnte/n und das Gutachten aus-
schlie8lich nach duRerem Eindruck und den beschafften Unterlagen erstattet wurde

und es somit der Risikobereitschaft der jeweiligen Bietinteressenten obliegt, zu wel-

chem Preis das/die Objekt/e letztendlich ersteigert wird/werden.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich in 80939 Minchen, im
12. Stadtbezirk Schwabing — Freimann.

Schwabing — Freimann, bestehend aus den beiden namensgebenden Stadtteilen, mit
einer Flache von rd. 25,7 km? und ca. 80.000 Bewohnern (Stand 31.12.2023), liegt
zwischen dem 11. und dem 4. Stadtbezirk im Westen sowie dem Englischen Garten
und der Isar im Osten und erstreckt sich keilférmig von der Stadtgrenze im Norden
bis zum Siegestor im Suden. Seiner Flache nach handelt es sich um den drittgrof3ten
Munchner Stadtbezirk. Wahrend die weitere Siedlungstatigkeit zwischen den Bezirks-
teilen sich zunachst nur auf den Bereich zwischen Englischem Garten und Ungerer-
stral3e und auf Freimann beschrénkte, entwickelte sich westlich davon, zwischen der
Autobahn A 9 (Minchen — Nirnberg) und Leopold-/Ingolstadter Stral3e, ein breiter
Keil von nahezu ausschlie3lich gewerblichen und industriellen Nutzungen, der sich
vom Mittleren Ring im Suden bis zur Heidemannstral3e im Norden erstreckt.

Schwabing wurde zum ausgehenden 19. Jahrhundert durch seine Literaten und
Kinstler bekannt und genoss den Ruf eines Kunstlerviertels. Stadtbildpragend sind
in Schwabing die noch zahlreichen Beispiele grinderzeitlicher Birgerhauser und
Stadtvillen, aber auch alte Arbeiterhduser, etwa entlang der Feilitzschstral3e.

In starkem Kontrast zu Schwabing stehen die Funktionen, die der nordliche Stadtteil
Freimann, mit ausgedehnten Einfamilienhaus-Siedlungen um den alten Dorfkern, fr
das Gemeinwesen wahrnimmt. Auf der Frottmaninger Heide befindet sich Minchens
FulRRballstadion, die Allianz-Arena.

Die in jingerer Zeit erfolgte Uberplanung und Bebauung ausgedienter Industrie- und
Gewerbeareale sowie aufgelassener Kasernen und anderer 6ffentlich genutzter Fl&-
chen haben mittlerweile in diesem Teil des Stadtbezirks eine stadtstrukturelle und ge-
stalterische Veranderung eingeleitet:
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Mit der Parkstadt Schwabing entstand ein neues Stadtquartier mit einer Mischung
von 12.000 Arbeitsplatzen und 1.500 Wohnungen und auf dem 23 ha grof3en Ge-
lande der ehemaligen Funkkaserne an der Domagkstral3e wurden ca. 1.700
Wohneinheiten und 500 Arbeitsplatze mit dazugehdriger sozialer Infrastruktur ge-
schaffen. Mit der Bebauung des sudlich der Heidemannstral3e befindlichen, 48 ha
grof3en Areals der ehemaligen Bayernkaserne wurde begonnen; hier sollen bis zur
Fertigstellung 2030 ca. 5.500 Wohnungen entstehen. Nordlich des Frankfurter Rin-
ges erstrecken sich noch ausgedehnte Industriebereiche und weitere Gewerbefla-
chen mit Verwaltungs- und Gewerbebauten (Euro-Industriepark Minchen, Minchner
Order Center (M.O.C.) etc.). Auf der Frottmaninger Heide befindet sich Minchens
Ful3ballstadion, die Allianz-Arena. Durch die zahlreichen Verwaltungs- und Birokom-
plexe hat sich die Zahl der Arbeitsplatze im tertiaren Sektor deutlich erhdht. Dieser ist
vor allem in Alt-Schwabing stark vertreten, wo sich neben zahlreichen Einzelhandels-
geschaften eine Reihe von Banken, Versicherungen, Verwaltungen und Verlagen
niedergelassen haben. Nach wie vor liegt der Anteil der Einpersonenhaushalte tber
dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Quelle: Statistisches Taschenbuch, Landeshauptstadt Miinchen

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2017 bis
2022 betrug in der kreisfreien Stadt rd. +4% und im gesamten Landkreis Minchen rd.
+3%.

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstuck ist am nordlichen Bebauungsrand von Minchen, im
Norden des Bezirksteils Freimann in einem reinen Wohngebiet, im Geviert Frottma-
ninger Heide — einem ehemaligen Truppenibungsplatz — im Norden, Werner-Egk-
Bogen im Osten, HeidemannstralRe im Suden und Grusonstral3e im Westen, im Um-
griff Untere Lange im Norden, Werner-Egk-Bogen im Osten, Hackmahdgasse im Su-
den sowie Am Wiesenrain im Westen, unmittelbar nordlich der Hackmahdgasse gele-
gen (s. Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Bei den das gegenstéandliche Anwesen umschlie3enden Strafl3en (Untere Lange,

Werner-Egk-Bogen, Hackmahdgasse, Am Wiesenrain) handelt es sich um voll aus-
gebaute, relativ wenig frequentierte Nebenstral3en in einer Tempo-30-Zone, die der
ErschlielBung des Quartiers dienen, wobei die Hackmahdgasse im gegenstandlichen
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Bereich als Sackstral3e endet und der tageszeitlich unterschiedlich frequentierte Wer-
ner-Egk-Bogen der vorrangigen Quartierserschlieung dient (s. Stadtplanausschnitt
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist sowohl in der Lage-
karte 2022 des ortlichen Gutachterausschusses als auch im Mietspiegel fir Minchen
2023 als ,durchschnittliche” Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Munchen (Marienplatz) im Suden betragt (Luftli-
nie) rd. 7,7 km, zur Freisinger Landstral3e (St 2350) im Osten rd. 2,2 km, zur Heide-
mannstral3e sowie zum Frankfurter bzw. Mittleren Ring (B 2R), alle im Siden, rd.

0,4 km, 2,0 km bzw. 3,2 km, zur Ingolstadter Landstra3e (B 13) im Westen rd.

0,9 km, zu den Autobahnen A 9 (Minchen — Nurnberg) mit Anschlussstelle Miin-
chen-Freimann im Siudosten rd. 1,6 km und A 99 (Autobahnring Minchen) mit An-
schlussstelle Muinchen-Neuherberg im Nordwesten rd. 2,7 km sowie zum nachstgele-
genen U-Bahnhof, Kieferngarten, im Osten rd. 1,1 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadt-
planausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet im Osten durch ein Neubaugebiet mit Ge-
schossbebauung mit meist Wohnh&ausern mit einer Hohenentwicklung von Erd- und
bis zu zwei Obergeschossen unter Satteldach in geschlossener, dennoch durchgriin-
ter Bauweise. Im Westen durch die sogenannte ,Schief3platzsiedlung” mit Individu-
albebauung mit vorwiegend Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern mit einer Ho-
henentwicklung von Erd-, Ober- und bis zu ausgebautem Dachgeschoss, ebenfalls
meist unter Satteldach in offener Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie

(s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
sudlich in einem Halbkreis, (Luftlinie) rd. 0,5 km entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Straf3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich ins-
besondere auf die Heidemannstral3e im Suden, aber auch auf den Werner-Egk-Bo-
gen im Osten (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).
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An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwéhnen die Buslinien 140 (Kiefern-
garten — Scheidplatz) und 170 (Feldmoching — Kieferngarten) mit gemeinsamer Hal-
testelle Keilberthstral3e, (Luftlinie) rd. 0,1 km norddstlich bzw. ca. vier Gehminuten
entfernt, als Zubringer zur U-Bahn.

Ferner steht zur Anbindung an die Minchner Innenstadt die U-Bahnlinie U6 (Gar-
ching-Forschungszentrum — Klinikum Grof3hadern), Fahrzeit bis zum Minchner Mari-
enplatz ca. 14 min, zur Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im Bereich
des Werner-Egk-Bogens, (Luftlinie) rd. 150 m suddstlich in fuBlaufiger Entfernung
ausreichend gegeben. Weitere Einkaufsmdglichkeiten finden sich insbesondere im
Euro-Industriepark, ca. 1,0 km sudlich entfernt.

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

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die vorne bereits erwahnte Frott-
maninger Heide, (Luftlinie) rd. 0,4 km nordlich, sowie auf den Carl-Orff-Bogen-Park,
die Isarauen sowie den Feringa- und den Speichersee, alle im Osten, rd. 0,3 km,

2,4 km, 5,3 km bzw. 8,1 km entfernt hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 20.11.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Minchen
Grundbuch von Freimann
Blatt 12267

Gemarkung Freimann

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 gelbscht

Lfd. Nr. 2 FI.Nr. 309/1198 Hackmahdgasse 4b,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0204 ha
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Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1 geloscht
Lfd. Nr. 2.1 anonymisiert
- ZU 15 -

Lfd. Nr. 2.2 anonymisiert
- ZU 15 -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

“A'misgericht Minchen Einlegebogen
Grundbuch von Freimann B 12267 Zweite Ableilung 1
L. N, dler
Lfg'erfr' betroffenen
Eintra- | ©Srundsticke Lasten und Beschréinkungen
gunpen| I Bestonds-
verzelchnls
1 2 3
1 1 Grunddienstbarkeit {Abwasserkanalleitungsrecht) flir den

. jewelligen Eigentiimer von Grundstick FlNr. 309/519 und
309/1200; ale Gesgamtberechtigte gem. § 428 BGB; gemdR Be-
i111qung vom 22.10.2015 URNe. 2879 Notar [
Mlinchen; Gleichrang wmit Abt, IT/2; eingetragen am
23.11.2015.

2 i Grunddienstbarkeit (Entwaseerungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentlimer von Grundstiick FINr. 309/1199% ; gemiR Bewilligung
vom 22.10.2015 UENr. 2879 Notar NN M{nchen;
Gleichrang mit 2bt. II/1; eingetragen am 232.11.2015.

I
_ihjh‘ﬁmﬁﬁuflassungsvormerkung far ., geb. ,
und I ccbh.
zu je 1 ] gemafs Bewilligung vom 17.12.2015 URNr.

3699 Nobar , Mtnchen; Rang nach Abt. III/Z2;
eingetragen am 04.01.2016.
R
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

MOnchen, AZ: 1510 K 299/2023); eingetragen am 20.11.2023.

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 berlcksichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetra-
gene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden
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.
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2.3 Grundstuck

Das Grundstuck FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann, mit einem Ausmaf von

204 m?, hat U-Form mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 13 m x 19 m und ist anné-
hernd nord-/siidgerichtet. Die Stral3enfront an der Hackmahdgasse im Suden betragt
ca. 10 m. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient entlang der Hackmahdgasse ein ca. 1,5 m hoher Staketenzaun,
wobei die Zufahrt zur Garage nicht eingefriedet ist. Der ruckwartige Grundstucksbe-
reich ist, soweit erkennbar, ebenfalls mit einem Staketenzaun eingefriedet; zudem
dient eine ca. 1,8 m hohe Mauer im Bereich der Westterrasse als Sichtschutz (s. Luft-
bildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die ErschlieBungs- und Terrassenflachen sind, soweit erkennbar, mit Gartenplatten
gepflastert. Die Ubrigen unbebauten Grundstiicksflachen sind, soweit erkennbar, als
Rasenflache gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden durchschnittlich gepflegten Eindruck.

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 dblichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstiuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.
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2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand

Das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann, ist an sei-
ner Westecke Uber die Hackmahdgasse von Suden erschlossen (s. Lageplan bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Bei der Hackmahdgasse mit einer Breite von ca. 8 m handelt es sich im gegenstand-
lichen Bereich um eine asphaltierte, kaum befahrene Anliegerstral3e mit beidseitig
ebenfalls asphaltierten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die in ihrer Verlangerung
von der Grusonstral3e im Westen in 0stliche Richtung fuhrt und im gegenstandlichen
Bereich als Sackstral3e endet. Stralenentwéasserung und -beleuchtung sind vorhan-
den. Parkmoglichkeiten auf offentlichem Grund sind gegeben (s. Stadtplanausschnitt
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kanalisa-
tion. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass die Grundstucke als erschliel3ungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten
Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehdrt, liegt der Bebauungs-

plan Nr. 977 der Landeshauptstadt Munchen, rechtsverbindlich seit dem 25.03.1980,
vor:
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Quelle: https://geoportal.muenchen.de/portal/master/

Im Wesentlichen sind fur das gegenstéandliche Grundstiick festgesetzt:

Reines Wohngebiet (WR)
Baulinien-/Baugrenzgefiige
Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,50
Satteldach, Neigung flacher als 28°

Erganzend ist das ,Munchner Stadtrecht” www.muenchen.deirathaus/htmn), wie z. B. die Ein-
friedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Miunchner 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 Grundstuck ist mit einem Stadthaus samt Einzelgarage bebaut. Der bauliche
Nutzungsgrad (realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ) fur den Be-
stand wurde Uberschlagig aus dem zur Verfigung gestellten Planmaterial ermittelt

mit:
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ca. 139 m2 Geschossflache / 204 m2 Grundstucksflache = rd. 0,68
(s. Technische Daten i. d. Anlage).

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Hinweis:

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 Grundstucks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, wére grundsatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsétzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein kdonnen.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalf wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedruckt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschiieRenden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande, mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zuzlglich der Umfas-
sungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus
dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Frei-
sitze (Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als
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Geschossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Gebaudefluchtlinie lie-
gende, Uberdeckte und dreiseitig umschlossene Erschlie3ungsflachen (Lauben-
gange), unabhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die
in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachen-
zahl* (WGFZ) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen
Sinn.

2.6 Bauliche Anlagen

Allgemeines:

Nach Aktenlage wurde das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 309/1198, Gemar-
kung Freimann, ca. 2016 in damals Ublicher konventioneller Massivbauweise als Effi-
zienzhaus mit einem vollunterkellerten Stadthaus mit Erd-, Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss unter Satteldach mit First in annahernd Nord-/Sudrichtung sowie einer
nichtunterkellerten Einzelgarage unter Flachdach bebaut. Das Geb&ude ist Teil eines
Dreispanners, wobei es sich aufgrund der Anordnung der Gebaude nicht um eine
Doppelhaushalfte bzw. um ein Reiheneck-/-mittelhaus im klassischen Sinn handelt
(s. Lageplan bzw. Planmaterial i. d. Anlage).

Wahrend das Wohnhaus an der Nordostecke des Grundstiicks, kommun zwischen
den ndrdlich bzw. 6stlich angrenzenden Gebauden (Hs.Nrn. 4a bzw. 4), im Mittel ca.
10 m von der Hackmahdgasse zurtickversetzt errichtet wurde, schliel3t die Garage
kommun an die westlich angrenzende Nachbargarage auf FI.Nr. 309/1199 an. Durch
die Anordnung der aufstehenden Bebauung durfte die rickwartige, westliche Garten-
terrasse entsprechende Riuckzugsmdglichkeiten bieten (s. Luftbildaufnahme bzw. La-
geplan i. d. Anlage).

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibunag:

Bezlglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefligte Bau-/
Ausstattungsbeschreibung als Anlage 3 zum Bauvertrag vom 22.10.2015 verwiesen,
deren Richtigkeit unterstellt wird.

Energieausweis:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemald 88 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 02.12.2016 ist die aufstehende Bebauung der Ener-
gieeffizienzklasse ,A+“ zuzuordnen; der Endenergiebedarf fir das Gebaude betragt
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rd. 16 kWh/m? Wohnflache und Jahr. MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffi-
zienz wurden nicht empfohlen.

Wohn-/Nutzungsfldche:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Planmaterial ergibt sich die bewertungs-
technische Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss des Wohnhauses mit rd.
106 m2. Die bewertungstechnische Nutzungsflache im Kellergeschoss wurde aus den
Planen mit rd. 56 m? ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeits-
grad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederunag:

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes war nicht maglich.
Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Planmaterial beschreibt sich der Grundriss
des gegenstandlichen Wohnhauses, ohne Anspruch auf Richtigkeit, wie folgt:

Kellergeschoss:

Mittelflur mit Treppenaufgang in das Erdgeschoss, vom dem aus alle Raume mit
Ausnahme des Duschbades abgangig sind: nach Norden ein Wasch- und ein Vor-
ratsraum, nach Suden der Hobbyraum sowie nach Westen der Heizungsraum. Vom
Hobbyraum nach Westen gelangt man in das Duschbad (s. Eingabeplan Kellerge-
schoss i. d. Anlage).

Erdgeschoss:

Barrierefreier Hauseingang von Westen in einen Flur, von dem man nach Norden in
den Wohn-/Ess-/Kochbereich mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Keller- bzw.
Obergeschoss und Austritt zur Gartenterrasse sowie nach Suden in das Gaste-WC
(mit Fenster) gelangt (s. Eingabeplan, Erdgeschoss i. d. Anlage).

Obergeschoss:

Zentraler Flur mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Erd- bzw. Dachgeschoss, von
dem aus alle Raume erschlossen sind: nach Siden bzw. Sudwesten jeweils ein Kin-
derzimmer und nach Nordwesten das Bad/WC (mit Fenster) (s. Eingabeplan Oberge-
schoss i. d. Anlage).

Gutachten Nr.: 24-1097 vom 11. Oktober 2024 Seite 19 von 41 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

Dachgeschoss (unter Dachschragen):

Flur mit Treppenabgang in das Obergeschoss, von dem nach Osten ein Duschbad
(ohne Fenster) nach Suden das Schlafzimmer sowie nach Westen ein Gastezimmer
abgangig sind (s. Eingabeplan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes war nicht moglich.
Insofern kdénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine

Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden ungeprift
Mangelfreiheit des Bewertungsobjektes, die Ausstattung wie in der Baubeschreibung
als Anlage 3 zum Bauvertrag vom 22.10.2015 beschrieben sowie der durchschnittli-

che Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt

(s. Bau-/Ausstattungsbeschreibung i. d. Anlage).

2.7 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt war nach Angabe zum Stichtag nicht fremd-
vermietet und wurde durch die Eigentumerin zu % selbst genutzt.

2.8  Marktentwicklung

Auf dem Munchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2023 die Anzahl der beurkundeten
Immobiliengeschafte und der Geldumsatz weiter deutlich zurickgegangen. Die Ver-
tragszahlen, bezogen auf die Teilmarkte ,unbebaute Grundstiicke®, ,bebaute Grund-
sticke® und ,Wohnungs- und Teileigentum®, sind im Jahr 2023 wie auch im Vorjahr
am deutlichsten im Segment der ,unbebauten Grundstucke® gesunken. Bezogen auf
den Geldumsatz ist im Jahr 2023 der Teilmarkt der ,bebauten Grundstiicke” am
starksten zurtuckgegangen.

Insgesamt wurden rund 8.200 Immobilientransaktionen (Kaufgeschafte, Versteige-
rungen und Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immo-
biliengeschafte 12% unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstucke sank die Anzahl um 22%. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
ergab sich ein Rickgang von 11%.
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Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund 7,5 Milliarden Euro lag noch ein-
mal 37% unter dem historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundsticke fur Einfamilien-, Reihen- und
Doppelh&user ist die Anzahl der Kaufvertrdge insgesamt gegenuber dem Vorjahr
weiter zuriickgegangen. Der Geldumsatz lag mit minus 55% ebenfalls deutlich unter
dem Vorjahresniveau. Die Preise fur individuelles Wohnbauland in durchschnittlichen
und guten Wohnlagen gingen im Vergleich zum Vorjahr mit minus 18% deutlicher zu-
rack.

Bei den bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus (Einfamilien-,
Reihen- und Doppelhauser) ist die Anzahl der Kaufvertrdge gegenuber dem Vorjahr
gesunken (minus 12%). Dabei gab es einen Umsatzriickgang von 19%. Auch wurden
im Vergleich zum Vorjahr in allen Teilmarkten Preisrickgange festgestellt. Die Ruck-
gange fur Erstverkaufe in guten und durchschnittichen Wohnlagen (Reihenhduser
und Doppelhaushalften) bewegten sich zwischen minus 5% und minus 10%. Fur wie-
derverkaufte Reiheneckhduser lagen die Preise (€/m?-Wohnflache) 17% und fur Rei-
henmittelhduser 13% unter dem Vorjahresdurchschnitt. Fur Doppelhaushalften im
Wiederverkauf (durchschnittliche und gute Wohnlagen) wurde ein durchschnittlicher
Preisrickgang von 10% ermittelt. In der unterjahrigen Entwicklung zeigen die Aus-
wertungen in fast allen Teilmérkten im zweiten Halbjahr eine ricklaufige Preisent-
wicklung.

Quelle: Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Im ersten Halbjahr 2024 ist die Anzahl der Kaufvertrage im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um 33% gestiegen. Der Geldumsatz stieg dabei 49% Uber das Vorjahresni-
veau und lag bei insgesamt rd. 5,1 Mrd. Euro. Bei den Wohnimmobilien konnte in fast
allen Teilmarkten ein leichter Preisrickgang und/oder eine Stagnation festgestellt
werden.

Auf dem Markt des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bis Dreifamilienhduser, Rei-
hen- und Doppelhauser und kleine Eigentumswohnanlagen) hat sich im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum folgende Entwicklung vollzogen:

o Teilmarkt unbebaute Grundsticke fir Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser:
Anzahl der Verkaufe plus 34 %
Geldumsatz plus 10 %
Flachenumsatz plus 36 %
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o Teilmarkt bebaute Grundstucke (Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser):
Anzahl der Verkaufe plus 68 %
Geldumsatz plus 60 %

Die hohen Steigerungen ergeben sich aus den geringen Zahlen des Jahres 2023.

Quelle: Halbjahresreport 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

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 entstand. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien
hatte in der gesamten Metropolregion Miinchen 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 schwelenden Handelskrieg zwischen den Gro3machten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinan-
dersetzungen. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark Gberbewerteten Immobilienpreisen und tberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsraumen, gewarnt. Aktuell werden
wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und anhaltende
Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir Verunsi-
cherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbeson-
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dere bei alteren, energetisch nicht sanierten Geb&uden eine deutliche Kaufzurick-
haltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle
Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise
bringt Kaufinteressenten in Warteposition, sodass generell mit langeren Vermark-
tungszeitrdumen zu rechnen ist. Marktteilnehmer berichten jedoch, dass seit Anfang
2024 die Zahl der Kaufinteressenten, insbesondere bei Bestandsimmobilen mit guten
energetischen Kennwerten, in einem sich stabilisierenden Marktumfeld wieder etwas
zunimmt und die zuvor deutlichen Preisnachlasse meist abflachen.

2.9 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche und ru-
hige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am ndérdlichen Bebauungsrand
von Minchen, im Norden des Bezirksteils Freimann, mit durchschnittlicher verkehrs-
technischer Anbindung fur den 6ffentlichen Personennahverkehr handelt.

Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach 8 34 BauGB. Demnach ist das Mal3 der
baulichen Nutzung des gegenstandlichen Grundstiicks mit der aufstehenden Bebau-
ung weitgehend ausgeschopft. Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige
Ausnutzung des Grundstiicks kann jedoch nur durch einen Antrag auf Vorbescheid
oder Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt
werden.

Die Besichtigung eines Teils der Aul3enanlagen war lediglich sehr eingeschrankt, die

Innenbesichtigung der Gebaude war nicht méglich. Nach Aktenlage wurde das ge-
genstandliche Grundstuck ca. 2016 in konventioneller Massivbauweise als Effizienz-
haus mit einem Stadthaus mit Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss
bebaut. Das Gebaude ist Teil eines Dreispénners, wobei es sich aufgrund der Anord-
nung der Geb&ude nicht um eine Doppelhaushalfte bzw. um ein Reiheneck-/-mittel-
haus im klassischen Sinn handelt. Zudem ist auf dem Grundstlck eine Einzelgarage
unter Flachdach aufstehend. Die ca. 2016 errichtete, zum Stichtag ca. 8 Jahre alte
aufstehende Bebauung, stellt sich, soweit von auf3en von der Hackmahdgasse aus
erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, regelmafiig gepflegten Allgemein-
zustand dar. Die Bauausfuhrung durfte weitgehend den heutigen Anforderungen an
Schall- und Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das Gebaude der
Energieeffizienzklasse ,A+" zuzuordnen. Angaben lber Bauméngel oder -schaden
wurden nicht gemacht; mangels Besichtigung wird bei der nachfolgenden Bewertung
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der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Aul3enanlagen angenom-

men.

Das Wohngebaude verfugt entsprechend dem Vorlage gebrachten Planmaterial tber
einen doppelhaustypischen Grundriss mit grof3ziigigem, offenen Wohn-/Ess-/Koch-
bereich im Erdgeschoss und vermutlich mit hellen, vorwiegend nach Siden gerichte-
ten HauptrAumen mit guter Bellftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung der Garten-
terrassen nach Suden bzw. Westen und dass der westliche Bereich Rickzugmég-
lichkeiten bietet. Zudem vorteilhaft ist das Vorhandensein von mehreren Badern. Die
Gesamtkonzeption des Geb&udes durfte fur einen 4- bis 5-Personen-Haushalt genu-
gend sein; fur eine groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Man-
gels Innenbesichtigung kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungs-
zustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei dieser Wertermittlung werden un-
gepruft Mangelfreiheit, die Ausstattung wie in der Bau-/Ausstattungsbeschreibung als
Anlage 3 zum Bauvertrag vom 22.10.2015 beschrieben sowie der durchschnittliche
Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstelit.

Die Erreichbarkeit der Einzelgarage wird aufgrund ihrer Mikrolage auf dem Grund-
stuck als gut beurteilt.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage 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 Verkehrswert-
ermittlung 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 modelltheoretischen Sachwertver-
fahren durchgefuhrt. ,Sachwertobjekte” sind in erster Linie Ein- und Zweifamilien-,
Doppel- und Reihenh&user, bei deren Nutzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonderer personlicher Nutzen wie z. B. die
Annehmlichkeit des ,schoneren® Wohnens im Vordergrund steht. Der so ermittelte
Sachwert des/r Bewertungsobjekts/e wird nachrichtlich anhand von aktuellen Markt-
daten/Vergleichspreisen auf Plausibilitat gepruft.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024
Grundstuck:

FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann: 204 m?
Bebaute Grundflache (GR): ca. 73 m2
Realisierte Grundflachenzahl (GRZ): 73 m2 [/ 204 m? rd. 0,36
Realisierte Geschossflache (GFa): ca. 139 m?
Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 139 m2 / 204 m2 rd. 0,68

Aufstehende Bebauung:

W ohngebaude:

Baujahr: ca. 2016
Alter der Gebaude zum Stichtag: 2024 - 2016 ca. 8 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 70 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 235 m?
Wohnflache (WF): ca. 106 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 56 m?2
Einzelgarage:

Baujahr: ca. 2016
Alter der Gebaude zum Stichtag: 2024 - 2016 ca. 8 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 70 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 20 m2
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4.0 Wertermittlung

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem modelltheo-
retischen Sachwertverfahren durchgefiihrt, wie es in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden ist, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Ertrag ankommt:

Vodauliger Sachwerl, marktangepassier vorliufiger Sachwerl und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Bodenwert
Herstellungskosten der Herstellungskosten der {warauligar milt dem
baulichen Anlagen baulichen und sonsfigen Sachwarllaklor kompalibler
Aulenanlagen Bodenwert)

k.

—1 Vorlsufiger Sachwert r—

Marktanpassung durch Anweandung des Sacfwertlakiors des Guilachleransschusses

-

Markiangepasster vorldufiger Sachwerl

Bericksichtigung besondersr objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV)

SACHWERT (= Varkehrs- bzw. Marktwert)

W, Kleber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. 8 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen sowie auf das Ge-
schehen und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundsticksmarkts abgestellt.

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
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Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Maf3 der baulichen Nutzung zu bertcksichtigen.

Die objektspezifischen Herstellungskosten der Geb&aude werden in_Anlehnung an die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend den Vorgaben des oOrtli-
chen Gutachterausschusses auf Grundlage der ,reduzierten” Brutto-Grundflache
(BGFred), vereinfacht und uberschlagig in Anlehnung an DIN 277 ermittelt. Die NHK
2010 unterscheiden zudem 5 Geb&audestandardstufen, wobei die Stufe 1 dem ein-
fachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht. Unter Berticksichtigung
des Gebaudetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und -ausstattung sowie
der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die gewichteten Kosten-
kennwerte im hier gegebenen Fall wie folgt:

Reihenmittelhaus (Typ 3.11, Standardstufe rd. 4,1) rd. 900 €/m? BGF
Einzelgarage (Typ 14.1, Standardstufe 3,0) rd. 250 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Gebaude liegt bei dem hier zugrunde ge-
legten Bautyp und unter Bertcksichtigung der herangezogenen Standardstufe bei rd.
75 Jahren. Die modelltheoretische (modifizierte/rechnerische) Restnutzungsdauer, in
der die Gebaude bei ordnungsgemélder Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen, ergibt sich bei modellkonformer
Verfahrensanwendung und unter Berucksichtigung der herangezogenen Standard-
stufe sowie unter Beachtung eventuell bereits durchgefuhrter bzw. im Rahmen dieser
Wertermittlung unterstellter (wesentlicher) Modernisierungsmal3inahmen mit (durch-
schnittlich) noch rd. 70 Jahren. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prog-
nose der tatsachlichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

Anmerkung:
Die aufstehende Bebauung bildet eine wirtschaftliche Einheit. Es wird deshalb bei

der Alterswertminderung fur die Gebaude vereinfachend eine gemeinsame Gesamt-
nutzungsdauer und somit eine gemeinsame Restnutzungsdauer angesetzt. Die Re-
chengenauigkeit liegt dabei im akzeptablen Rundungs- bzw. Schwankungsbereich
der Sachwertermittlung.
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Die Alterswertminderung wird gemaf? den Bestimmungen des § 23 ImmoWertV li-
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Gebau-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.

Der Zeitwert der Aul3enanlagen wird im konkreten Fall mit einem Wertansatz in Hohe
von ca. 5% der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.

Der so ermittelte vorlaufige Grundstickssachwert ist gemafl 8 21 ImmoWertV an-
hand geeigneter Sachwertfaktoren, die Ublicherweise vom zustandigen Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den Sachwerten abgeleitet
werden, an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Stich-
tag anzupassen. Vom ortlichen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
vertffentlicht. Im hier gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des objektspezifischen
Sachwertwertfaktors in_Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2023 ver-
offentlichten Sachwertfaktoren, basierend auf den Normalherstellungskosten 2010.
Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschétzen. Im hier ge-
gebenen Fall wird unter Berticksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflus-
senden Merkmale nach biligem sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein ob-
jektspezifisch angepasster Sachwertfaktor in Héhe von 0,90 als angemessen erach-
tet bzw. geschatzt.

Gemall § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —
boG) ist fur die ordnungsgemalle Erhaltung zum Stichtag ein angemessener pau-
schaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Sachwert wertmindernd zu be-
rucksichtigen. Fur altere Geb&ude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch kei-
nen besonderen Reparaturstau aufweisen, bericksichtigt der Minchner Gutachter-
ausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmaf3nahmen etc.
pauschal einen Ansatz von 100 €/m? Wohn- und Nutzungsflache. Die Innenbesichti-
gung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekte/s war nicht mdglich. Mangels In-
nenbesichtigung kdnnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustan-
des keine Aussagen getroffen werden. Im konkreten Fall wird in Anlehnung an die

Auswertungspraxis des ortlichen Gutachterausschusses fur die Durchfihrung von

eventuell erforderlichen Erhaltungsmalinahmen ein kalkulatorischer Abschlag (Wert-

einfluss) in Hohe von frei geschétzt ca. 100 €/m? Wohn- und Nutzungsflache auf den
ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Sachwert als angemessen erachtet.
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Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren jedem Bietinte-

ressenten die Einschéatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung

letztendlich selbst Uberlassen. Zudem obliegt der Preis, zu welchem das/die ge-

genstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert wird/werden, allein der Risikobereit-
schaft des jeweiligen Bietinteressenten.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss“, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich h6heren Kosten fir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Scha-
den an Gebauden bzw. durch Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen
sachgerecht beziffert werden.

4.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich:

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen ergaben folgenden erschlieRungsbeitragsfreien (ebf) Bo-
denrichtwert fur unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das
Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2024:

bei WGFZ 0,70 2.700 €/m?

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
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hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer realisierten/wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,68 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt, errechnet sich als
markt-/lageangepasster (modifizierter), objektspezifischer Richtwert fir das fiktiv un-
bebaute Grundstuck:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstiick bei WGFZ 0,70: 0,814

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,68: 0,801

Somit:

2.700 €/m2/ 0,814 x 0,801 = rd. 2.660 €/m?

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 9 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners wurden
auch im ersten Halbjahr weiterhin Preisabschlage verzeichnet. Laut Halbjahresbe-
richt des ortlichen Gutachterausschusses lagen die Preise im Mittel rund 6% unter
der Bodenrichtwerten 01.01.2024. Insofern wird im hier gegebenen Fall fur die zeitli-
che Entwicklung nach biligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe
von ca. -6% als marktgerecht erachtet:

2.660x €/m2 x 0,94 = rd. 2.500 €/m2

Die entsprechende Richtwertzone ist zwar relativ grof3ziigig gefasst; die Qualitats-
merkmale wie z. B. Makro-/Mikrowohnlage, Bewohnerstruktur, Infrastruktur, Art der
Nutzung (Wohnbauland), ErschlieBungszustand etc. stimmen jedoch beim gegen-
standlichen Bewertungsobjekt mit denen der Grundsticke innerhalb der betreffenden
Richtwertzone weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Unterzeichners
diesbezlglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Unmittelbarer Preisvergleich:

Die folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundstiicke (er-
schlielRungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der Lage, Form, Grof3e und Ausrichtung und dem Zeitpunkt der
Veraul3erung, in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage nach biligem sachverstandigen Ermessen zu be-
rucksichtigen. Somit ergibt sich:

- marki-/objekt-
Mogl. e | 2T spezifisch
L,\];:j Datum Lage | Flache Kaufpreis |WGFZ| Nutz. KVPVG€|$0,ZSI Z é angePa§ster
Art i .<o( vorlaufiger
- Vergleichswert
1 [ Feb 24| mittel| 593 m2|1.965 €/m2| 0,62 EMH|2.061 €/m2] 9% 2.246 €/m2
2 | Feb 24| mittel| 245 m2| 2.101 €/m?| 0,59| REH [2.259 €/m?| 4% 2.349 €/m2
3 | Mai 24| mittel| 301 m2|2.193 €/m?| 0,66|/ DHH [ 2.228 €/m?| 7% 2.384 €/m2
4 | Mai 24| mittel| 301 m?2|2.392 €/m2[ 0,66| DHH|2.430 €/m2| 7% 2.600 €/m2

Mittelwerte rd.: 2.160 €/m? 2.240 €/m? 2.390 €/m?
min. 2.250 €/m?
max. 2.600 €/m?

Median: 2.370 €/m2
Standardabweichung: 149 €/m?
6,23%

*Zu-/Abschlag wegen Minderausnutzung, Makro-/Mikrolage, Nutzart, GroRe, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: DHH = Doppelhaushélfte, EMH = Ein-, Doppel- oder Mehrfamilienwohnhaus), REH = Reiheneckhaus

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsgrundstick abweichenden Merkmale ist als Anpassung an
die Qualitat des Bewertungsgrundstticks zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitats-
merkmale eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

zu 1) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse in einem Kleinsiedlungsgebiet; wesentlich grol3e-
res ost-/westgerichtetes Grundsttick zur Bebauung mit einem Ein- bis Mehr-
familienhaus

zu 2) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse in einem Kleinsiedlungsgebiet; etwas grol3e-
res nord-/studgerichtetes Grundstuck zur Bebauung mit einem Reiheneck-
haus
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zu 3) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse in einem Kleinsiedlungsgebiet; gré3eres nord-/
sudgerichtetes Grundstuick zur Bebauung mit einer Doppelhaushalfte

zu 4) Direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse in einem Kleinsiedlungsgebiet; gré3eres nord-/
sudgerichtetes Grundstuick zur Bebauung mit einer Doppelhaushalfte

Ableitung des angemessenen Bodenwerts:

Der qualitats-/zeitangepasste, objektspezifische Richtwert fur unbebaute, baureife
Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich wurde
abgeleitet mit, rd. 2.500 €/m2

Die Auswertung des angepassten Vergleichspreises in guter vergleichbarer Lage
ergab, dass der markt-/objektspezifische Bodenwert fir das Bewertungs-

grundstuck bei rd. 2.390 €/m?
je m? Grundstucksflache liegt.

Aufgrund der Aktualitat der Vergleichspreise wird nachfolgend auf den im Vergleich
zum arithmetischen Mittel gegenuliber Ausrei3ern (extrem abweichenden Werten) ro-
busteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median

in Hohe von rd. 2.370 €/m?2
Grundstucksflache abgestellt.

Die Grundstucksgrof3e gemafd Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Rungsgrades sowie des realisierten baulichen Nutzungsgrades mit einer realisier-
ten/wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,68 fiur den Bestand wird
fur das Grundstick FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann, ein Bodenwert in Hohe
von rd. 2.370 €/m2 Grundstucksflache begutachtet:

Objektspezifisch angepasster Bodenwert fur das fiktiv
unbebaute Grundstiick FI.Nr. 309/1198, Gemarkung

Freimann, bei WGFZ rd. 0,68

abgeleitet aus Vergleichspreisen, rd.: 204 m2 x 2.370 €/m2 =rd. 483.480 €
gerundet 483.000 €
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4.3 Sachwert des bebauten Grundsticks
Gebaudetyp Wohnhaus| Garage
Typennummer 3.11 14.1
Stichtag 10.09.2024
Baujahr ca. 2016 2016
Standardstufe rd. 4,1 3,0
Wohnflache (WF) ca. 106 m?
Nutzungsflache (NUF) ca. 56 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 235 m? 20 m?
Kostenkennwerte rd. 900 €/m?| 250 €/m?
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 182,800
BKI Regionalfaktor fur LH Miinchen X 1,549
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag =rd.] 2.550 €/m? 710 €/m?
Zuzuglich besondere Bauteile ca. 0€ 0€
Herstellungskosten (inkl. besonderer Bauteile) =rd.| 599.250 €| 14.200 €
Wohnflachenpreis (informativ) rd.| 5.653 €/m?
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 75 Jahre| 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND) rd. 70 Jahre| 70 Jahre
Abzlglich Wertminderung wegen Alters rd. 7% 7%
- ca.| -41.950¢€ -990 €
ca.l| 557.300 € 13.210€
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen =rd.] 570.510 €
Zeitwert der Auf3enanlagen, pauschal ca. 5%
aus Sachwert der baulichen Anlagen =rd. 28.530 €
Zuzuglich besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe ; =rd. 28.530 €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstucks
Sachwert der baulichen Anlagen rd.] 570.510 €
Zeitwert der Aul3enanlagen, pauschal rd. 28.530 €
Bodenwert \ rd.| 483.480 €
Sachwert gesamt =rd.| 1.082.520 €
Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,90 I
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert =rd.| 974.000 €
Berlcksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Reparatur-/Instandsetz-
ungsbedarf, je m2-Wohn-/Nutzflache frei geschatzt ca. 100 €/m?2
X 162 m?
=rd.] -16.200 €
957.800 €
Sachwert des bebauten Grundstucks rd.| 960.000 €

|Sachwert/Wohnflache

rd.| 9.057 €/m2
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Anmerkung:
Korrektur Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit Bezugszeitpunkt NHK
2010) bis zum Wertermittlungsstichtag — laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen Bundesamtes — wird von einer Steigerung der Baupreise
gemal} folgendem, zuletzt zum Stichtag bzw. bei Ausarbeitung/Fertigstellung des
Gutachtens verdoffentlichten Baupreisindex ausgegangen:

Indexstand am 01.05.2024 182,800

Korrektur regionaler Unterschiede

Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesdeutsche Mit-
telwerte, die jeweils noch mit dem landkreisbezogenen BKI-Regionalfaktor an den
Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des Bewertungsobjektes angepasst werden mus-
sen:

BKI-Regionalfaktor Landeshauptstadt Miinchen (01.01.2024) 1,549

Sachwertfaktor

Die allgemeine Marktanpassung berlcksichtigt das Marktverhalten im Verhaltnis des
vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert vergleichbarer Objekte. Vom ortlichen
Gutachterausschuss wurden bislang keine Sachwertfaktoren veroéffentlicht. Im hier
gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des allgemeinen Sachwertwertfaktors in Anleh-
nung an die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2023 veroéffentlichten Sachwertfaktoren,
basierend auf den Normalherstellungskosten 2010. Im konkreten Fall werden von
den ausgewiesenen Sachwertfaktoren nach sachverstandigem Ermessen folgende
Faktoren (jeweils arithmetische Mittelwerte) grundsatzlich fir geeignet bzw. beson-
ders wertrelevant erachtet:
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Wohnlage
Baujahrsgruppe
Wohnflache
Geb&audeart
Grundsticksgrofe
Restnutzungsdauer

O O O O o o o

Bodenwertanteil

Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfakioren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Im konkre-
ten Fall wird unter Bertcksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflussenden
Merkmale sowie eines (eventuell) langeren Vermarktungszeitraums nach billigem
sachverstandigen Ermessen ein Sachwertfaktor von 0,90 gewahlt.
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5.0 Plausibilitatskontrolle (nachrichtlich/informativ)

Nachfolgende Plausibilitatskontrolle wird anhand dem Unterzeichner vorliegender
Marktberichte und -daten durchgefiihrt, weil sich der Teilmarkt der bebauten Grund-
stucke des individuellen Wohnungsbaus sowohl an Komplettverkaufspreisen als
auch an Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) orientiert; das Marktge-
schehen drickt sich somit bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte aus.

Mittelbarer Preisvergleich:

Im Jahresbericht 2023 hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich
der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fur gewohnliche Rei-
henhduser (alle Ausstattungsstandards) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
im gesamten Stadtbereich ermittelt. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Reihenmittel-
hauser (Wiederverkaufe), die im Zeitraum 2010 bis 2020 errichtet wurden, mit durch-
schnittlich rd. 140 m? Wohnflache bzw. rd. 175 m? Grundstiicksflache, lag im Mittel
bei rd. 1.065.000 € bzw. 7.750 €/m? Wohnflache. Die Kaufpreisspanne betrug rd.
6.590 €/m? bis 8.910 €/m? Wohnflache.

Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen

Zuletzt hat der ortliche Gutachterausschuss in seinem Halbjahresreport 2024 fol-
gende Marktdaten fur Reihenmittein&user (Wiederverkdufe) mit durchschnittlich rd.
120 m? Wohnflache bzw. rd. 215 m? Grundsticksflache in durchschnittlichen und gu-
ten Wohnlagen veroffentlicht:

Kaufpreis (absolut), durchschnittlich rd. 900.000 €
Kaufpreis (je, m>-Wohnflache), durchschnittlich rd. 7.650 €/m?

Quelle: Jahresreport 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der
Geschaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus
der Kaufpreissammlung 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-
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Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraul3erung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fir
vermietete Objekte niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Untersu-
chungen des Gutachterausschusses fur Grundstiuickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2023%, bestatigt.

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

markt-/objekt-

*Summe  spezifisch

Aus- Zu-/Ab- KP/WF'
Wohn- Bau- ver-  statt- Kauf- schlag markt-/lage-
Pos. Datum Art lage jahr mietet ung Flst. WF preis +/- bereinigt

1 Jan 24 DHH mittel 2014 nein gehoben 495 m2 125 m2 1.499.000 € -23% 9.234 €/m?
2 Feb 24 REH mittel 2007 nein mittel 258 m2 110 m2 1.000.000 € -14% 7.818 €/m?
3 Feb 24 DHH mittel 2011 nein gehoben 326 m2 160 m2 1.381.000 € -18% 7.077 €/m2

4 Mai 24 REH mittel 2013 nein gehoben 223 m2 140 m2 1.200.000 € -6% 8.057 €/m?
Arithmetisches Mittel rd.: 2011 326 m2 134 m? 1.270.000 € 8.050 €/m?
Kaufpreisspanne: min. rd. 1.000.000 € 7.080 €/m2

max. rd. 1.499.000 € 9.230 €/m2

Medianwert: rd. 1.291.000 € 7.940 €/m2
Standardabweichung: rd. 218.000 € 890 €/m?2
rd. 17,17% 11,06%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -15,88%

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Nutzart, Grof3e, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: DHH = Doppelhaushélfte; REH = Reiheneckhaus
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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 fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

zu 1) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; wesentlich gréeres, nordost-/
sudwestgerichtetes Grundstick; etwas groRere Doppelhaushalfte etwa glei-
cher Baualterskategorie inklusive Garage

zu 2) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, etwas immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwas grof3eres, nord-/std-
gerichtetes Grundstlck; etwa gleich grofRes Reiheneckhaus etwa gleicher
Baualterskategorie inklusive Garage

zu 3) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immissionsbeeinflusse Wohn-
lage mit durchschnittlicher Wohnadresse; grof3eres, nordwest-/stidostgerich-
tetes Grundstuck; wesentlich grof3ere Doppelhaushélfte etwa gleicher Baual-
terskategorie inklusive Garage

zu 4) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immissionsbeeinflusse Wohn-
lage mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwa gleich grof3es, nordwest-/siid-
ostgerichtetes Grundstiick; groleres Reiheneckhaus etwa gleicher Baual-
terskategorie inklusive Garage

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt in einer Spanne zwi-
schen rd. 7.080 €/m? bis 9.230 €/m? je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittel-
wert der Verkaufspreise, ohne Bericksichtigung des vorne vorgenommenen Abzugs
fur eventuell erforderliche ErhaltungsmafRnahmen in Hohe von 100 €/m?, betragt rd.
8.050 €/m? mit einer relativ geringen Standardabweichung (Varianz) von rd. 11%, der
Median liegt bei rd. 7.940 €/m?2.

Anmerkung:
Die Bandbreite der Verkaufspreise lasst die Individualitdt der einzelnen Objekte er-

kennen. Der genaue Gebaudezustand der Objekte, insbesondere die Qualitat der
Ausstattung zum Zeitpunkt des Verkaufs, ist nicht bekannt. Somit l&sst sich kein
rechnerisch exakter Vergleichswert ableiten.

Der vorne unter 4.0 ermittelte vorlaufige Verfahrenswert des gegenstandlichen Be-
wertungsobjekts in Hohe von rd. 9.057 €/m? Wohnflache liegt im oberen Spannenbe-
reich des unmittelbaren Preisvergleichs und erscheint demnach plausibel.

Gutachten Nr.: 24-1097 vom 11. Oktober 2024 Seite 40 von 41 zzgl. Anlagen
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Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt Hackmahdgasse 4b in
80939 Miunchen, bebaut mit einem Stadthaus mit rd. 162 m? Wohn-/Nutzungsflache
sowie einer Einzelgarage, wurde anhand des Sachwertverfahrens abgeleitet. Die
wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze be-
grundet. Nachrichtlich wurde der so ermittelte Wert mittels aktueller Marktdaten auf
Plausibilitat geprift. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Sachwert des Grundstlicks 960.000 €

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 Berilcksichtigung eventuell vorhandener Bauméngel oder -schéden, des
Grundstticks FI.Nr. 309/1198, Gemarkung Freimann, zum Wertermittlungs- und Qua-
litatsstichtag 10.09.2024 auf (gerundet)

960.000 €

(m. W. neunhundertsechzigtausend Euro)

(dies entspricht (960.000 € / rd. 106 m2 Wohnflache) rd. 9.057 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 11. Oktober 2024

Antonio D. Margherito
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Stadtplanausschnitt
(MaRstab ca. 1:10.000)
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Luftbildaufnahme
(Maf3stab ca. 1:5.000)
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Lageplan
(Maf3stab ca. 1:1.000)
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte Gberschlagig in Anlehnung an
die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den
tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen Maf3e und Flachen

wurden als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur

diese Wertermittlung ausreichend.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Flache Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca. rd.
Reihenendhaus 6,42 m x 8,31m 53,35 m?
Nordwestecke 0,84m x 0,20m 0,17 m2
Abzug 0,50m x 0,50m -0,25 m?
53,27 m2 53,00 m2
Einzelgarage 2,92mx 6,95m 20,29 m2 20,00 m2
gerundet 73,00 m?2
Geschossflache (GF,,) Breite Tiefe Flache Faktor Flache
Reihenendhaus ca. ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie GR) 53,27 m2
Obergeschoss (wie GR) 53,27 m2
Dachgeschoss (wie GR) 53,27 m? x 0,60 31,96 m?
138,50 m2
gerundet 139,00 m?2
Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor Flache
Reihenendhaus ca. ca. ca. ca.
Kellergeschoss (wie GR) 53,27 m2
Dusche/Heizung/Waschraum 3,75m x 6,75 m 25,31 m2
Abzug 1,42 m x 2,21 m -3,14 m?
Erdgeschoss (wie GR) 53,27 m2
Obergeschoss (wie GR) 53,27 m2
Dachgeschoss (wie GR) 53,27 m?
235,25 m2
gerundet 235,00 m?2




Flachenaufstellung

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes war nicht mdglich. Die
Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) erfolgte
grob Uberschlagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus
dem zur Verfugung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatséchlichen Ge-
gebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen wurden als richtig unterstellt; wo
erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fir diese Wertermittlung aus-

reichend.

Reihenendhaus:
Wohnfldche (WF):

Erdgeschoss:

Flur
Wohnen/Essen/Kochen
Géaste-WC

Abziglich Putzabzug

Obergeschoss:
Flur

Kind 2

Kind 1
Bad/WC

Abziglich Putzabzug

Dachgeschoss:
Flur

Duschbad
Schlafen

Gaste

Abziiglich Putzabzug

Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss:
Flur

Hobbyraum
Duschbad
Heizung
Waschraum

Abziglich Putzabzug

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

0%

0%

0%

3,64 m2
35,78 m2

2,21 m?

41,63 m?2

0,00 m2

3,80 m2
14,53 m?
14,55 m?

8,42 m?

41,30 m?
0,00 m2

2,19 m2
3,18 m2
11,47 m?

6,40 m2

23,24 m?

0,00 m2
23,24 m?

41,63 m?2

41,30 m2

106,17 m?

gerundet 106,00 m2

0%

gerundet

8,30 m?
26,88 m2
4,38 m2
7,44 m?

8,91 m2

55,91 m2

0,00 m2

55,91 m2

56,00 m?



Bau-/Ausstattungsbeschreibung

Ba rh H

Hacsmahdgasse 4 80832 Munchean

Neubau eines Dreispanners mit AuBenanlagen und Garagen
Hackmahdgasse 4/ 80939 Minchen

B T A R B e T

1.7 Das Fauwers ist n eal der, qualitativ und handwerklizh bestar ¥ gssivbavwalss auzgetihr.

1.2 D Bavausfihrung edolgt nach dsn aner<annten Fegein der Techn 'k und den neuesten glitigen
D ™ Harmean.

1.3 Als Bawstofe werden ausschiieflich von der Baubehdrde mugelassene, geprifte und narmogsrechts
Meaterie lian varwondot.

1.4 Dig Abduhr wan oberschiesjam Mxenal wnd Aushuby bzw. Bruzchullys einschlioficn der
Daparispgatiihren 2ind it Preis enthaktsn,

e R D AR EN B O G e e SR e L S A TS nRs Tl

21 Bausiollz o nrlchicn Lnd rach Beendigung unserer Leistungan wiedar abraumen.
Foloanda Laisturgon werden wahnend unscror 3ouzclt croracht:
Haustrom undd Bauwassar wordon amgoschlossen.
Bau-WS und ertzrdarichen Mazehisen und Gerdals alkar Artier die Auefobming ¢or Leisiungon
weerde: vorgaha ten. Das Gerlst wird 14 den Fehbaw und die Tacharaesten monifizrt urd
vorgehakton,

23 Gameinsam mit den Baunarren wird @lne Ortsbeslchdgung darchgefuhr
Vior Laubeginn wird gemainsa™ mit cen Gaurerren die HoFenlags der Fundanem-Sohlenplete
bzw, dor Kellerdecke festgele]:.
Fir das Beuvorheben wird gin Sehnurgerist a-5ta |t

2.4 Der Aushub witd neeh Schiumerist ersely. Arbatsrduma werdan mit Qelacelamn, bew.
anrutzhrendem ceaignatar Metarial bis 25 cm onlar genshmigtem Gelarde wiedor voruit und
Bgenwase vardichiet.

34 Anschlusskostan fir Wasser — Strom — Telskom unc Karal gahen zu _asten des Verkdulers

Hafte 1, 22102015 1540
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4.3

4.4

4.4

46

Chz Fu-danenie werden in wasserdichter Ausiohrung © 2520 Stahlboton crstals, Ko lewsndc C©
LG (WU-Baten) — 24 gr mid Feganband in Sahl- Wandbarsizh + AuR=nisalasang 10 em
{Falikat Styrodu- 3035, oder glele-weitlgh volfhch g gedi bsll.

Uiz Aullenwanda im BErdgaschoss, [1asmesshoss und Dachgaschass wardan fik 3 cm Zahnriegesl
{IMIPOR Bizck Flanziegel Consa (Harl & Hartrann) ocer gheicawarti g, Warmeleltfahlgket Lr 0,08
Wim*ie) arslalit und mit Kz bar gacecke .

Diz tragendsen Trenmwande werds in 17,5 cm Ziegel mauerwerk (Rohdichte 4,4) dle nichiragends -
Trzanwinde in 11,5 cm Ziegelm ayerwar, (Rohdchts 1,20 auagefihr.

Chies Fam anwand wird aws 17.5 cm sta-ken Werflll- Planziegel erstellt und mit Beton ausgeccsser.
Die dazwscheq liegende Cammung wird aus zwelmal 13mm ersta i,

Die Decken im Erdgeschass, Obergeschoss und Jacngescoss werde- in “§ om Sta-lbeton &
2025 [ nach statischen Erforcemiesen ) Massivbaawalza ausgefinn Untarsaltly wardan diese mit
1.5 om Kalk-G psputz gefilz; verseher. Die Lecken und Wandzuflager werden rritals einea
Muflagerstrefens getrennt,

Jie Dacken erna tan [ewells 4 om Wamme- ¢ 7itschalldammung (2,5 cm |55 VLG D44), Folie sowie
3-8 em Esfrich- Joerdeckung bei Fa3bodenheizurg. im <ellergeschoss wrd auf die Bodenplatie e ne
Zampteparre war adt daradl wird elna Yeammadammsshich: mit 10 o und alne Trischalldam mong
mit #.5 om starka | LGEdenheizungsplatte auz :-’:-‘t:.'mr::r wverlegr. Der Fafrieen wird in allen
Geschossan a5 Zemeanl eizesiizh schwimmend verlegt Die Treppan werden aas Slahlbeion
ersell. Grundséizlich wird de; Fuliocdonagibou Im ES, OG und 245 50 erstelt, dass er tnotz
Fulhrdenheizunng ansh Fir Padketthiden gerignet ist

Die Giahiihren fiir den Kranpatz nnd die Bausiellenqinrictiing 26 dam Cehwag nnd dar StraRa
werder worn YarkSular geliagan.

.7

FimmernannemdRi, tanh- imd aashageresht shgabundensr Holrdrchsiuhi, Harnuemahnite one
Dzchaufban nach staiechan Efordariissan.

&izhianre gohebelle Docnpletlen aus Lambnders und Sparrer abs Kv--S1, Grunclage !
Azt hruag der Helzkons ruditke 16 Flasng und . Seetil.

Es wird cinz 2wischonsparrc ndammur g bestohend aus 20 o Klemmfl z [Fab-ikat lsover oder
gleichwertig), und 6 cm Holrwaichinzr-ple—en geliefert Lind mantisr.

In jeedes Haus wenlen svwei Kunslsloff- DachllEchanfens.ar (Fabrisal Fule odar Yelue) il doen
MaRaa 65% 180m gnoabayt

Caz Tlaus wirt mt Tondachzizgein Mzbri<at CREATON Preminon antarazit engobied 2 ngrdrekdt.
Es wird sin md-ielf-sier Treckarfirst rach DIN 8236 mantiert.

Erfrdadishias Cacizubandr, Sehnesstappor, Kemn ailar sowic Karrintiil sicd in Preis gomai
Cachplanung anlhal e,

Dar Bach nnenmosban wird mil Gioskarlon-Baoplalen, Fabisa. Knaclf, 15 mm stark, ausgeiht

The DRchrinnzn and sichtbars- Reganfailmohe sowie dia senstgen Spenclerareten werdeic
Kupitar gusyailhrl. Dar Kammin wird sbarlalls worblendel und der Kz inkepl verk, gidel,

Ciz Falirobre wecen bis zur Unterkante des Sockelpaizes (10 cm unter QR-Fohdecke dber KG)
gziirn. Der Anschlnss der Gruneletunges /ernigt techgererht an dia Batonsickarsahdchie.

Seile 2, 22.10.30455 1540
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I Fandameat ador 0 dar Bodar plaits st alne dngsd ~lauterds Exdu g ews fauemnerzinktan
Mazhstahl inech YDE-Vorschrift) gingebaut. Die Crounc wikd mit den Anschliszen fir den
Wassenwartailar, dis Heizungsanlage und die Sade- und Dusckwannen [fal's aus St=hi
angsEChlasean.

TIRTR Y St g s
e A i R e

Die Scdenbe age im KG, BG, OG. DG sind grundsétzlich und germalk der Planangsuntedagzn im
Ervdaraiz arthalian, urabhi gin dessn ok 83 sick nech Wahi des AG am Parkathiidar, Flissen odar
Granilbe Ane harde L Dor Maledalpreis in Keleroescinss balrdcl 2600 € m®. Im Erdgeschoss,
Obergoschess und Dachgzschoss betrfgt de- Materlzlprels 86 00 &/ =, Bodenbelage kdnnen bei
riizh 7u hanrnnrndan GraRhindlarn puagesucht wenden.

a2

4.3

34

B2

&lle Fenstor sowle diz Schlebotdr Im 25 Im Haus werdcn gemd® dzr akicolicn Planengsunicragzn
in weifer Kurstatoff (au=an antirazit “nlier) Tt D-atz ch-Warmaschn Fvarglasung Ug-Wert Wim?k
=08 £18/47 84 gingobaul. Die Fenslecrille wanden in A o Mall ausasfihl and ging ebelalls in
dern Baukoston enthakicn,

Alle Frnstar im B0 /010G £ D0 soweit hamtachrisch moglick, bei DRzhachragen nicit rogliszh,
wearthen il edekliscsh angeliobes o Konslslol-Rull aden cinzoln gastave | versehan,

sSamtlichs Fenstaragdnks im Innenbersich werdan mit Marsien Prasklasse Garrara welte oder
glaichwestic ecstellt, Im AdBeqbersich erolet die Ferigstslung aus Al minam,

Dia camall astoallar Qaoplanong notwendigen Absturesicherung dar Urazlurgshéne bal | enster e
Tlran, wic abs Festverglazung de rehgaGhit,

Dig Trappan werdan als Irairagende Seclic raope von der Finna Kohletrappan Moedell
Ivend golictort und mont oet, oder ale botonionc Massivrepper mit Flicsonbelag (35, £43m)
ausgefiiht

Diez Lichischck e gam. aktuellar Uadai@nung wercen als | edigtenle (0 Betan mit der Maasen
Ausladunc 50 cir * Fahe 180 * Brode 101 om und Auslacdung 100 cm * Hahs 180 * Braite 201 ¢m
unt mil verzinkten Fcstzn versehan and gegen ausheadn gesichert (Eirbruchsizheran ),

T e o P ol .\l A e ..-ﬂ"' |.'.: F'\..‘___'._r'\'"_ thak 1
A SR AR Lt R i LA S

Az Tiran irm nnsnbzreich KS, EG, OG und DS srhallon Zaegan uod Taibater avs ol
Hearonspahnstrofienturca inkl. Leichtmetall Beschlage und Buntbanschloss mit j@ einan Schiszein
7 Preis wan je 320 £ pro Tarfoung inkl. Mantage und MwrSt.

D Torhshe im geeambe s Haus, sind mit 2,13m sowall badtechlsen magilch festgekegt

Die Haussincangstin gemal akmeller Baaplenung, isT sus AlyKonststoff mit Kraub unc Crocker,
Zylindarsch oss mit 3 Schiesaln im 'Warl von 2000000 € i1kl Mantage und MwSt bertoksichtigt Dla
1 0rhehia barag: 2,12m lchta Hahe. .

1.1

Alle Gader im Haws (A5, 02, DC sowig Gaste-Wl im EG) werden ir giner Hha von .50 m vnd im
Duzchbereich 2,20 m gafizst. Dar Materalarais der WandbelZioa betagt 35,00 G/ " irkl. Mw3t.
Dig eatiche Wandlachen werdan vorpulz; und weld gestrencn.

Eaite 3, B 1080 S 1040



102 Banitdravsstatung:
Die cEramt= Sanitarausstatung “voe der Wand" (eschtische, Armataren Wanne, WCs nkl.
Aubahdr, Duschan mil Suschwznen urd — Abla mungan ele) kL in<d, Monlage im Sesambpres
anthaltan,
Narhstanrnd brschrirhena Sad- and Santarsusstatiunner sind im Gesamiprais embaten.
Warchroenie Bravsa-, Wanrnsn- wnd Weasch Scharmmaluren < B, dar Barke HAMS-GROHE"- Seria
JTals 5
Waschtische und sind won cer Firma Ricter & Frenzel "Opises!
Duschwa e sawie Sadewaniis sind @us Ao des Marce Richier & Franss "Oplsel” - gaselsl zof
Faorosta Watnohiragor.
Eckelugeabrenruncen sird abevialls von Aichter & Franzel "0otiset® oder gleichwarig.

[L]

1 Ausgusskesken (Sandardy mit Grohe Brausebaterie und schwe-kbarem Rahrauskauf 150 mm
Ausladung, KeH- urd Warmisasseranschluss.

1 Waschmaszh neranscl loss

1'Wand WC inkl, Einbzuzpdlkseten und Drockerplaten {nur Haus 1)

1 Einzshwasch backar it Armamr {nur Haus 1]

1 Dusche wls Acrybuzrne 50+ 20 e nil Arrozbar §iur Haus 1)

1 Oriss: Eckduszhkabing [nur Haus 1}

1 Cighensnsghlugs,
1 Garonwasscranschlisse

Et5 Wi
1 Wand-WC in<l. Cinbauzpl lkasten Lnd Driekerp atten
| Einzelwaschbecken mit Armatur

Ban O0:5:

< Wiand-Wie in <1, Einbauspllkasten und Dric4orp aten
* Einzelwsacnbesken mit Armatur

" Badewznnznanlage 130* 30 cm 7 it Armacur

- Dusche ale Acrylwnne 30 4 30 cm milk Anmatlr

BAD BG:

T Wand-WWE mkl, Eintauspilkasten and Drilcsarplattan

7 Einzelwasehbacken mit Armatur

1 Dusche ale Acyriva e S5 * 50 om mit Armstur

1 DLschkakine

1 Badewsznnenalace 183 * 30bmi: Armaiur (wr Haus 2)

I KG Heizraum wirc eine Fakslienhebeanlage zur EnmwEaserunyg unterelt der Rdckaleuabane,
inkl. elek-rischar Warsanlages instatliert. [nu* Haus 1)

I I-aug 2 unc 3 wird ein Kessal Minlifi Urterf|. rheoeanlzge “0r fixalizrfreies Abwassar eingebaut,
Rig Kal: und WarmwR=sapwaranming wird n Saniney MT | etungsrhs DM 2465 PR 7S, DN 1R his
Ok 25 = 1,0 bisd 2 CWEW M 011 ausgealtiorl. Dz Sanipex Laiungsrobire warden iscliarl mil
Cosmaoling 1sol erschiiuchon 15 * 9 mrm, 15 * 8 mm odor 22~ 8 mm,

Dz Wanr-wasserzitkulztion wird iher sire Ziknlstionspumpe aetrieban,

[ig Entwasserungsletungen im janzen Haus wercen in HT abflussroliren vecley ..

Mezzhiz labiend bosoluiebane Elokl carbeilzn- ol Avssla ungen sind im Sesamiprels enthallan.
1.1 Samilicha Steig- uad Vaesorgungsleiiungen im Crdgeschol, Obergeschoi und Dechyeschof

werdzn unter Putz gemak den Yorschrfier der YDE baw, EVL susgafiibrt. noden Mas=sviackar
werdzn | aemnare ringebAk. In Ellzn Zisgakvanren wardsn MY -J Leilungen und Lesrdasen fur

Salte 4, 22 10.8015 1540



1.3

11.4

Elzktro , Teleton , und Antenncricitungen cingebaut und vork gt Dic Verlcgung crfagt gemat don
VIF- Worschriften nne nachfcigendar Ayfstallung. Die Verdrshtung wind in cie | eerahre der Nacken
singasoge 1 und lachigerach. verklernmt

Patenfis’ausgleichsleitun Jen der Wasser. onc Eeizysgsrohre sowie Funcament- Zrdu g wens 2n
nem&l dan WDE-Vmrsrhrifan ausga'iht,

Dig balrisksoanaile eslallation o Jde Aulpale-Zahlarschranb rmil Zalloreld, TRE-Foli und

3 cherungsautomasen cinschilell ch der erfordar iche 1 Zwizchenveneilbng entsprechand dan YDE
Warashrittan und Esstimmungen dea Slekiro-vYaraorgngsiniemehmens warden Fergaatell. Dis
Elek roinstzialion Lagiicnl nach cem Hauzansch lsskaston im Rollargeschod.

Frar Fahlarschrank wird wiz tolgt aeshickt:

1 Fi Hchaler
3 LE Aulomalon [ cie Helsanlage
BLE .-“'.umma:'!l:.i'r L;c:ht Lnd Steckdosan m HEJ_Ic-rgce—chc:ﬂ j@ nach Bodat

1 _E Automal N Klingellransionnalor und Serechankoe £G
2 5 Agtemas T zwei Trocknar MG

2 B Adcmad o swel Wagchmaschinan Kis

1 =1 Se-aler fir Lstwdmepumpe

1 <& Automa; 3. Pol G164

2 _E Schaller IOr Sleuerang WP

3 _E Schalzer fir el. Zusatzheiz.ng WP

Erdaaschiol:
1 Fl Schakter

1 LE Autcmar for Geachirrapller EG

4 LS Awtamat fr Licht und Steckdozen im E-dgescha’ je nach Bedarf
1 L% autamet far S1eckdcean Kiche ES |2 nach Badart

I LE Autamet ir | lerdanschiuss LG

- L8 Automeat far Blingetrarsformaior und Sprechanlzge EG

Oherceschal:

- FI Schialler

4 LS Automet for Licht une Steckdosen im Chargeschol je nach Badaf
© LS Automnet fir Steckdcsan <lche EG je nach Dadarf

* LS Automet fir Klingetrarsformater und Sprechanlzge O6G

Cachoeschal:
s Fl Schalar

4 LS awomt flr Eicht unt Sweckdozen im ausgebauien Dachpeschal (2 Zimmar, Bad urd =lu” | je
nach Bedast

1 LS Automat fir kllnga transformatos und Sprechanizge 006G

1 L5 Auymomat fir Flur DG

Elaktroi sstating:

Daz gesamie Schalter und Steckdosenmatanial in frnenberzich ist als formschines, quacratisches
Crobf achenprogramm, Fabrka: Eerker F1 Stenderd ocer gleichwerti, Farba weid, worgasahan.
Diz Mulerialauswal arfolgl in Abstirornany mil dem 205,

Kelergeschz B,
18t Girs Wonnungsstation An Sta-dard S5
£35t. Decken ichtaLsldsse + 2 3t Wandausass
215t Sinzclsteckdoscn
15t Kompletter Heizungganzschiaaa ber Heizuncenatechalter urd Aulen‘ihler

Salta 5, 22.10.3015 15:1%



15t Telefon-Leerdcsa mit Ve-<abalung

51 Schahstellen
252 Raurmtharmcstste + 1 55 im Waschraum

Lz

Lrdgeschar
15, Gira Wohnungssiation Ap. Stancard 55
6 3. DCeckenlichiausksse
2 5k Wandais ass
18 St Eirzelstecsdosen + 10 37 In der Klche
2 5. Antannan- Laardesen mit Yerkabelung
1B Hardanzehklssoose
1 3t Telefzn-leerdose mt Verkabelang und TV
( grs® Dose pro Waoar g war dear Talakom angsachlasaen )
g8t Schalistellan
3 5t. Raumtkennosate
3 5. Folladenschaler bai dem Fanstar (< St Haus 3)

oemescho:

151, Cirg Woknurgsatstion Ap. Standand 55
& 51 Dezkenl chlepusldsse
2 5L Wandouslass

180 51. FEinz=lsteckdeazn
1 510 Antenren- Lesndosern mit We-kabalung
& 51, Schatstellen
3 5. Raimthem ostate

Garags:
1 &t Zalelung fir verinstallore Garags Inkl Anschluss

Auliznbereish:
3Bl wWandausiisso
S8t Gohaltstelen
2 Bt. Einzelstack:ose

I Bt Girg W ang ngestalion Ag Stardgr] 55
3 EL Wandouslass

32t Deckenawslass
&St Enzelstackdosen

24t Ardennen- Lecrdoasc mit verahelang
B2t 2chelizielen

2 5. Reumhar st

dnnentepes,
33t Wandauslasse
4 5t. Soheli=ielen

121 Nas Faus wim mit eing- | uftedE mieprmpe Marke Slizbel Fion W20 0 T susgasiatiat,
Dig W wasserzufborgitun:g wird durch ginan B-auchwasssrspoicies e, 200 Liler o nach Bedar!
I=1 K Im §achrikroum agsgostatict.
Diz Steuerur g der An'age =fclg: iher eine modeme Regel ang, die mit /nem 4. 5enfih ar
#JegesEtat ist. Dia FOhrung dar Heizugsleilungen arolgl in ‘relailal sosschacfien bew. oniar dan
Bodantalagan. Die Helzurgsietungo auz Maprezs C-sStanl Hezu ngsroh-on werden mit Seoemaline
lsulierschauchk und Schalen warmegedann-t,
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12 Delselierang de- cesamten Adlage crclgt rach giltige Varsshrift,

12.3 Irri pasamien Haus wird sing Fudbodeba zong wecleyt, jpdoch nichtin danim Plan als "Ke: e und
"Worratsraum® tenanntcn BEumean m K.

i AR £ A KBS o e IR - EUR" 11

< SR B B RN e e e
13.- Innenwardfdeen
Samtichs inncnwand - und Aulicnwar dlacsen der Wahngeschoese und 425 Ko ICrgeschosses
werdzn verpatr. Die PutraherlEchs wird als Slrxpote acsgediihe,
Bai nivhit gellisslan WandflSchan wird cis Qoerfldche zls Filzpaiz gusgefahr.

122 Aulenputiz
Dle ~assade erhdlt e'ran mnerallzzhan Lelchtputz und slnan strukiurkstan Deckpu= (Komstrskiury
der karnung 1,5-3 mm. E2 hendelt 3ich ieroei um einen bauphysikalizch abgestimmien _eichiputz
fir cie Ziegal-Auberwand. Car Sockelputz wirc bis ca 10 cm ant2r urd ca. 30 e dba- O4-

Rohfubbodaen I Erdgeschoss ausgsldnn.

141 Die Aulemwande ernatan olren Egalisierugeanstrich mit elner Sillkatfarbe zezimalig aufgebracht,
Der Sockal wird In gine- spriraaaseratweigenden [abe angestrichen

142 Alle Welalasatrichs orhailen giren Roslsck ke, Grurdizrung urd Lock 0 Farbe nach vWahl,
14,3 Alle Helztsile der Dacunzersichtschelung werden in gewlaschisr Farke lagiert.

144 Dizg kompetten Malerarbaitze fir dan I0nae- und Aulenbere ch Winde und Decken sind enthaltzn.

e A R B e P S S P i e R
16,1 Die Garagsn wecen mit 17 5 cm slarken Jagel gemasiert, verputzt und wie die | lzusfasssde
gesirichzan,

16.2  Garageninhenwiade werden verputzt Lnd well Jestrizher. In die Garage wird gin warungsarmszs
Deckensektianadtor oder Rundum -Lasitg: in gewirsshier HAL-Farbea mit slektnis sher
LipraJentarantarratik inkl. 2 5b Frmbadsnurgan aingabaul.

155 InHaus 1 wird o'ne wailic GaragentGr ca, {100 om breit) singabaut.

15,4  Garggenbodan Zzeeenlssieoh,

G B B TR i L R e SR SR B e M R RS ey

16.1  Die Garagenzufatit wi-d mil BaonplasterBatonplatlzn verselign, e Zagange am Haus wardan
ara Baetenpflasier [ Balonplatten, Im Kissbedt venagt arstalit (Matzvialprols 26,00 /.

16.2  [Clo Tomrass2 wird mit Bewonpflaster F Beonplatten, im Kiesbet varlagt, arstalt [(Materislprois 25,00
BimE).

162 Dle 1. Humustage m Gartenborzich wird mit cs. 26 om definiert, dis 2. Humae age wird als ines
Eurnus mit o=, 5 om galistart.
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G it Te 1 LN [ S e i e e e T e VBT 1] e el
17,7 er der Ubergabe findat aLi wunsch sine [ zinreingung stas. Dis gesamte Wohnarlage wird
ansonsten besenrein ar den Kunden lbe-gebsn.

A Otlon kaset die Fal- rellgung BOC,0C £.

17.2  Alle in der Bautesch-eibung angegsbenan Preize verslehan sich inkl. i

173 Silikemfugen sind Wartungsfugen. Bei Setzungen und Riggen der Silikonfugen migaen diege
qewarbet wercen!

s

Sondervadrsoha sind nach Absarache urd entsprechendem Bautenstznd gzgen Aufargis maglich,

e iﬂ iﬁ\. E‘;E:.q“.j_‘. 'ﬁ- q_;‘:_‘ﬁ._? l“"?‘“m“-‘\si.i; ._q,-;J"_- i i -.E_‘.-E -rﬁ

A P GENG R LEICEHNI e r

Dia Gawahrieistuag Aantet slok nzch den Sestimmungan ces BGE.
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Hackmahdgasse 4b in 80939 Minchen

AulRenaufnahmen

Hackmahdgasse n. Osten Hackmahdgasse n. Westen

Ansicht v. Stdosten Ansicht v. Stidwesten

Sudlicher Grundstiicksbereich v. Stden Zugang v. Suden



Hackmahdgasse 4b in 80939 Minchen

AulRenaufnahmen

Westliche Gartenterrasse v. Suden Ansicht v. Westen

T

Hauseingang v. Westen



