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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 mit ca. 60 m? bewertungstechnischer Wohnflache, beste-
hend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Duschbad und Diele, verbunden mit
dem Sondernutzungsrecht an Keller Nr. 24 mit ca. 5 m? Nutzungsflache, laut Auftei-
lungsplan im 1. Obergeschoss des Vorder-/Hofgebéudes

im Anwesen MullerstralRe 45 in 80469 Munchen, Grundstiick FI.Nr. 11186, Gemar-
kung Isar-Vorstadt,

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

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1517 K 111/2023, gemafd Anordnungsbeschluss vom
16.01.2024.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

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

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 06.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 16.01.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Grundbuch von Isar-Vorstadt (Wohnungsgrundbuch), Blatt
13514 vom 02.11.2023, beglaubigt

Gutachten Nr. 21-1001 vom 07.02.2022 des Unterzeichners, auf Datenspeicher
Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 2133 vom 24.08.2009, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 2009-019243A zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 19.11.2009 mit Grundriss Wohnung Nr. 5 und Keller Nr. 24, in
Kopie

Bau-/Modernisierungsbeschreibung URNr. 3195 vom 15.12.2009, als PDF-Datei
Auszug aus der Berichtigung der Teilungserklarung vom 04.03.2010, in Kopie

Auszug aus dem Mangelprotokoll P 13231 (Stand: 20.12.2013) der *.* Partnerge-
sellschaft, 6buv Sachverstandige fir Schaden an Geb&auden, vom 14.02.2014, als
PDF-Datei

Auszug aus dem Méangelprotokoll P 13231-1 (Stand: 23.10.2014) der *.* Partner-
gesellschaft, 6buv Sachverstandige fur Schaden an Gebauden, vom 06.02.2015,
als PDF-Datei

Auszug aus dem Protokoll 4 zur Begehung am 20. und 21.07.2015 der *.* Ingeni-
eure fur Brandschutz GmbH, als PDF-Datei

Auszug aus dem Méangelprotokoll P 13231-2 (Stand: 20.07.2015) der *.* Partner-
gesellschaft, 6buv Sachverstandige fur Schaden an Gebauden, vom 18.09.2015,
als PDF-Datei

Auszug aus dem Sachverstandigengutachten P 17046 (Stand: 18.09.2015) der *.*
Partnergesellschaft, 6buv Sachverstandige fur Schaden an Gebauden, vom
05.04.2017, als PDF-Datei

Beschlusssammlung der Eigentiimergemeinschaft vom 16.11.2010 bis
24.09.2021, als PDF-Datei

Auszug aus den Protokollen der Eigentimerversammlungen vom 24.09.2021,
20.05.2022 und 29.03.2023, als PDF-Datei

Energieausweis gemald 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 06.08.2020, als PDF-Datei

Auszug aus dem Einzel-Wirtschaftsplan 2022 fir den Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2022 fur Wohnung Nr. 5 vom 22.04.2022, als PDF-Datei

Auszug aus der Einzel-Jahresabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 5 vom 28.02.2024, als PDF-Datei

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Miinchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 16.05.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 26.2.2024
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277
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Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 06.05.2024 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die Innenbesichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e
durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Marg-
herito nicht moglich.

Auf Anweisung des Amtsgerichts Minchen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nach-
folgende Wertermittlung daher ausschlie3lich nach du3erem Eindruck sowie nach

den recherchierten Unterlagen.

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

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

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Von der zustdndigen Hausverwaltung wurden auszugsweise

0 der Einzel-Wirtschaftsplan 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fur
Wohnung Nr. 5 vom 22.04.2022 sowie

o die Einzel-Jahresabrechnung 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
fur Wohnung Nr. 5 vom 28.02.2024

beschafft sowie der Sachstand beziglich der vorhandenen Bau- und Brandschutz-
mangel zum Stichtag erfragt.

Hinsichtlich der vorhandenen Bau- und Brandschutzméngel wurde bei der Landes-
hauptstadt Minchen, Lokalbaukommission (LBK), der Sachstand zum Stichtag er-
fragt.
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Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen beziiglich der Kaufpreise durchgefihrt.

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

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

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

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

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

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

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

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
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Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdoglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, 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 wére ein ortliches Aufmal} aller RAumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die 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 behdrdlicher
Unterlagen und Auskinfte sowie nach duf3erem Eindruck. Die zur Verfligung gestell-

ten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und zu-
treffend unterstellt. Auskunfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Informatio-
nen und Angaben kann keine Gewéhr Gbernommen werden.
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Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

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

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

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

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

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

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

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.

Zudem lagen dem Unterzeichner keine Informationen tber die Hohe der voraussicht-

lichen Gesamtkosten fiur die Behebung der am Gemeinschafts- und Sondereigentum
vorhandenen Bau- und Brandschutzmangel vor. Insofern obliegt die Einschatzung

der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung somit alleinig der Risikobereitschaft

der jeweiligen Bietinteressenten, zu welchem Preis das/die Objekt/e letztendlich er-
steigert wird/werden.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich im Vordergebdude des Anwe-
sens MiullerstraRe 45 in 80469 Munchen, im 2. Stadtbezirk Ludwigsvorstadt-lsarvor-
stadt, der die sudliche Halfte der Altstadt umschlief3t.

Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt mit einer Flache von rd. 4,4 km? und ca. 50.000 Bewoh-
nern (Stand 31.12.2023) setzt sich zusammen aus den sehr unterschiedlich ausge-
pragten Bezirksteilen Bahnhofsviertel, Gartnerplatzviertel, Glockenbachviertel, Klinik-
viertel, Schlachthofviertel und Wies‘nviertel. Mit der innerstadtischen Isar-Renaturie-
rung hat der Stadtbezirk an seiner 6stlichen Grenze ein attraktives, grundlegend neu
gestaltetes, quartiernahes Naherholungsgebiet erhalten.

Das Bahnhofsviertel, im Zweiten Weltkrieg weitgehend zerstort, wurde mit Wohn-
und Geschaftshausern wiederaufgebaut. Neben Grof3- und Einzelhandelskonzentra-
tionen ist in diesem Viertel das Hotel- und Gaststattengewerbe zahlreich vertreten.
Auf einem Areal 6stlich der Hackerbriicke befindet sich der 2009 er6ffnete Zentrale
Omnibusbahnhof fur den Uberregionalen Busverkehr.

Gartnerplatz-, Glockenbach- und Schlachthofviertel sind aus grinderzeitlichen Stadt-
erweiterungen hervorgegangene Mietshaus- und Gewerbeviertel. Sie verfligen auch
heute noch tber einen sehr hohen, gro3tenteils gepflegten Altbaubestand. Aber auch
kulturelle Einrichtungen wie das Deutsche Theater und Gartnerplatztheater berei-
chern das Quartier. Durch Ausweitung von Cityfunktionen und Umnutzungen aufge-
gebener Industrie- und Gewerbeflachen hat sich die traditionelle Gewerbestruktur ge-
wandelt und der tertiare Bereich als mafigeblicher Arbeitsplatzanbieter in diesen
Vierteln etabliert.

Das Klinikviertel schlief3t sich dstlich an das Wies‘nviertel an und beherbergt die In-
nenstadtkliniken der Universitat und zahlreiche angegliederte Institute.
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Das Wies‘nviertel (dessen Name sich von der Theresienwiese als Veranstaltungsort
fur das weltbekannte Oktoberfest ableitet) wurde Mitte des 19. Jahrhunderts als re-
prasentatives Villen- und Mietshausviertel konzipiert. Heute dominieren dort Biro-
funktionen.

Durch die Modernisierung/Sanierung alter Wohngebaude und der daraus resultieren-
den Anhebung des Mietniveaus sowie durch die Errichtung von Eigentumswohnun-
gen auf friheren Gewerbeflachen ist die Sozialstruktur in einzelnen Bezirksteilen in
Veranderung begriffen: Der Altersaufbau der Bezirksbevolkerung verjingt sich und
die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte rangiert an zweithdchster Stelle. Am
deutlichsten wird dieser Prozess in den friheren Wohnquartieren der ,einfachen
Leute* im Glockenbach und Schlachthofviertel sichtbar. Die Zah! der Auslander/innen
liegt deutlich Gber dem stadtischen Durchschnitt.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Minchen

Dieser Stadtbezirk gehort zu den guten, stark nachgefragten Wohnlagen in Min-
chen. Vor allem das Gartnerplatz- und Glockenbachviertel gehdren zu den attraktivs-
ten Wohnquartieren der Stadt.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist im Nordosten des nachgefragten Bezirksteils Glo-
ckenbach, unmittelbar an der Grenze zum ndrdlich anschlieRenden 1. Stadtbezirk
Altstadt — Lehel mit dem Bezirksteil Angerviertel, in einem allgemeinen Wohngebiet,
im Geviert Mullerstral3e im Norden, Hans-Sachs-Stral3e im Osten, Westermuhl-/Holz-
strale im Suden sowie PestalozzistralRe im Westen, im StralBenumgriff Mullerstralle
im Norden, Holzstral3e im Sudosten sowie PestalozzistraRe im Westen, unmittelbar
siidlich der MiillerstraBe gelegen (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d.
Anlage).

Bei der Miillerstral3e handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine voll aus-
gebaute, tageszeitlich unterschiedlich stark frequentierte Nebenstra3e mit in der
Fahrbahnmitte verlaufenden StralRenbahnschienen in einer Tempo-30-Zone, die die
BlumenstralRe (Altstadtring) im Nordwesten mit der Corneliusstraf3e im Nordosten
verbindet und in ihrer Verlangerung bis zur Maximilianstral3e, ebenfalls im Nordosten,
reicht (s. Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).
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Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2023 als ,zentrale gute® Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum Munchen (Marienplatz) im Nordosten betragt (Luft-
linie) rd. 0,9 km, zum Altstadtring (Blumenstraf3e) im Norden rd. 0,2 km, zum Mittle-
ren Ring (B 2R) im Osten rd. 3,5 km, zur Wittelsbacherstral3e (Isarring) im Stdosten
0,7 km, zur Lindwurmstral3e bzw. zum Sendlinger-Tor-Platz, beide im Nordwesten rd.
0,2 km, zum Mittleren Ring (B 2R) im Westen rd. 2,6 km, zu den Autobahnen A 9
(Munchen — Nurnberg) mit Anschlussstelle Munchen-Schwabing im Nordosten rd.
5,2 km, A 94 (Munchen — Passau) mit Anschlussstelle Tdginger Stral3e im Osten rd.
4,3 km, A 8 (Munchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Minchen-Ramersdorf im Sud-
osten rd. 4,1 km, A 95 (Munchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle
Minchen-Sendling-Sud im Suadwesten rd. 4,3 km und zur A 96 (Minchen — Lindau)
mit Anschlussstelle Munchen-Sendling im Westen rd. 3,6 km sowie zum nachstgele-
genen U-Bahnhof, Sendlinger Tor, im Nordwesten rd. 0,2 km (s. Ubersichtskarte
bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch geschlossene Geschossbebauung mit
Wohn- bzw. Wohn- und Geschéaftshausern mit einer Hohenentwicklung von Erdge-
schoss und bis zu funf Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss unter ver-
schiedenen Dachformen unterschiedlicher Baualterskategorie.

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
in einem Umkreis von (Luftlinie) rd. 0,2 km entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich so-
wohl auf den Altstadtring (Blumenstraf3e) im Norden als auch auf die Lindwurmstral3e
im Nordwesten (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwéhnen die Buslinien 52 (Sendlinger
Tor — Tierpark) und 62 (Rotkreuzplatz — Ostbahnhof) sowie die Stral3enbahnlinien 16
(Romanplatz — Effnerplatz), 17 (Amalienburgstral3e — Sendlinger Tor), 18 (Gondrell-
platz — Schwanseestralie), 27 (Petuelring — Sendlinger Tor) und 28 (Sendlinger Tor —
Scheidplatz), alle mit gemeinsamer Haltestelle Sendlinger Tor, (Luftlinie) ca. 0,2 km
nordwestlich bzw. ca. sechs Gehminuten entfernt.
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Ferner stehen zur Anbindung an die Minchner Innenstadt die U-Bahnen Ul (Olym-
pia-Einkaufszentrum — Mangfallplatz), U2 (Feldmoching — Messestadt Ost), U3
(Moosach — Furstenried West) und U6 (Klinikum Grol3hadern — Garching For-
schungszentrum) sowie die Zusatzlinien U7 (Olympia-Einkaufszentrum — Neuperlach
Zentrum) und U8 (Olympiazentrum — Neuperlach Zentrum), alle mit gemeinsamer
Haltestelle Sendlinger Tor, Fahrzeit bis zum Munchner Marienplatz bzw. Hauptbahn-
hof ca. eine bzw. zwei min, zur Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich direkt
im gegenstandlichen Anwesen sowie in unmittelbarer Umgebung in ful3laufiger Ent-
fernung.

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

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den (Luftlinie) rd.
1,9 km entfernten Englischen Garten, die rd. 0,7 km suddstlich gelegene Isar sowie
auf die Theresienwiese, auf der das Munchener Oktoberfest stattfindet, rd. 1,1 km
westlich, hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 02.11.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
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Bestandsverzeichnis:

Amtsgerieht  Minchen Eriegubons
P Isar-Yorstadt - patt 13514 Beslandvvarzalchrls
Lfcl Wr. |Esharige Bepalchnung der Snundsticlms und der mit dem Bgantum vedundanan Rechis Grtle
Cang- | S Gomatking Wirtschafisort und Lage
sticke | sticke a al m
ajb a
1 2 a A

1 - 15,13/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Bektion &
11186

Millerstr. 45, Gebidude- und Frel- 15 JEQ
fliche

verbunden mit ddqm Sondereigentum an
der Wohnung
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5 ;

fir jeden Mite
blatt angelegt

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Elatt 13511 his Blatt 13545);

der hier einget
die zu den ande
Sondereigentums

agene Miteigentumsantell iet durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden
echte beschriankt;

chte sind vereinbart.
agenen EBinheit ist e=in  Sondernukt-
ller Wr, 5 zugeordnet.

Sondernut Zungsr
Dexr hier worgeb
zungsrecht am K

Wegen Gegenstan
wird auf die Be
Motar I

und Inhalt des Bondersigentums
11ligung wom 24.08.200% URNr. 2133
Minchen und vom 14.12.2009 TURHNr.

3168 Motar , Minchen EBezug genommen;
tbar-ragen aus Blatt 2529; eingstragen an
0%.03.2010. ,
Amitsgeriche Mirchan :
Soundbuch van Isar-Vorstadt gatt 13514 Bestandivarzaichni 1 R
Bestand und Zuschrelbungen Abechrelbungan ]
£Lir Hd, 2ur el
Mr, e P, diar
Snunid- Gnnd-
sticke shcka
& [- 7 #
1 Die Tellungserklarung i st gedndert: 1 Condernutzungsrecht a m Keller
Der hier vorgetraﬂer_e Witelgentumsanteil Nr. 5 fhertragen nach Blatt
igt nun auch beechrinkt durch die 13533 am 14.0%.2010.

Eiptragung von Mitelgentumeanteilen
verbunden mit Sondersigentum 1nm Blakk [
13612 bis 13616

mafgebend fir die Aufteilung 3 ind nun
aach die Rufteilungeplane Mr, 2010-069836
und Mr. 2010-DB2354;

genal Bewilligumgen vom 28.07.2010 URN:,
106 und vom 02.09,.2000 URNr. 1834 je
kotar I, Minchen; &ingetragen an
13.09.2010,

1 Sondernutzungsrecht a o dem Keller Nr. 24
der hier vorgetragenen Einheit zugeord-
nek; tn]:-e-rtra?en aug Blatt 13533;

gendl Bewill vom 22.12.2009 UZH:,
3255 Notar . Minchen; =ingetragen
am 14.09.2019.
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nr. 1 geloscht
Lfd. Nr. 2 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschréankungen):

Amtsgarieht Minchen - .
Gundbuch ven Isar=-vVorstadrt ° pigy 12514 Iwaille Abbellung
[ L, Mr, char
W M| petrotenan
Elrra En"“rm-f;f Lestan und Beschednkungan
BUMEN araichrls
1 3 1
1 Lagtend am ganzen Grundstlick:
Beschrankte peradnliche Dienstbarkeit (Hetz-Transforma-
borstatcion- und Stromversorgungesleitungsrecht]) Efix
Landeshauptstadt Minchen ; gemaff Bewilligung vom 20.08.159E84
[TRNr. 2287 HMNotar ODr. Lichtenberger; eingetragen  am

04.10.1984 und hierher und auf die £ir die weiterem Mitel
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter dbertragen am
0% .03.20140,

]

Buflassungsvormerkung fir [N, -©. an
gemidf Bewilligung wom 18.10.2011 URKr. 2330
fGnochen; Rang nach Abt. IIIf3; eingetragen

Hotar :
am 03.02,201%.

3 1 Die Zwangsversteigerung iet angeordnet (Amtegericht
Minchen, AZ: 1517 K 111/2023); eingetragen am 02.11.2023,

Anmerkung:
Die Eintragung Ifd. Nr. 1 in der Abteilung Il des Grundbuchs ist bei Objekten der vor-

liegenden Art Ublich. Samtliche Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs
werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht beriick-
sichtigt und als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbe-
einflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht
angezeigt und finden somit ebenfalls keine Beriicksichtigung. Eintragungen in Abtei-
lung Ill des Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Werter-
mittiung unberucksichtigt.

2.3 Grundstuck

Das Grundstuck FI.Nr. 11186, Gemarkung Isar-Vorstadt, mit einem Ausmalf von
1.580 m? hat unregelmafige Polygonform mit einer mittleren Ausdehnung von ca.

69 m x 23 m und ist nordost-/sudwestgerichtet. Die Grundsticksgrenzen verlaufen
geradlinig. Die Strafl3enfront betragt an der Mullerstra3e im Norden rd. 20 m (s. Lage-
plan i. d. Anlage).
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Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt Gber ein einfligliges Metalltor. Die Ubrigen
Grundstucksgrenzen sind von der aufstehenden Bebauung bzw. Mauern umgeben.

Die Wege sind mit Betonformsteinen gepflastert. Bodenentwasserung sowie Auf3enbe-
leuchtung sind vorhanden. Fahrradabstellmoglichkeiten sind gegeben (s. Luftbildauf-
nahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die AulRenanlagen hinterlassen einen der Jahreszeit entsprechenden, durchschnitt-
lich gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

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

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

2.4 Erschlieung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Das Grundstuck FI.Nr. 11186, Gemarkung Isar-Vorstadt, ist tber die Mullerstral3e
von Norden erschiossen (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Mullerstra3e mit einer Breite von rd. 16 m handelt es sich im gegenstandli-
chen Bereich um eine zweispurig asphaltierte, zudem mit Stral3enbahnschienen ver-
sehene, tageszeitlich unterschiedlich stark frequentierte Nebenstralle mit beidseitig
angelegten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die die Blumenstral3e (Altstadtring)
im Nordwesten mit der Corneliusstral3e im Nordosten verbindet und die in ihrer Ver-
langerung bis zur Maximilianstrafl3e, ebenfalls im Nordosten, reicht. Stral3enentwas-
serung und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmdglichkeiten sind beidseits gegeben.
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Die vorhandenen Parkmdglichkeiten, die sich in einem Parklizenzgebiet befinden, rei-
chen jedoch kaum aus (s. Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschlisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
Offentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiick als erschlielBungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem das Anwesen Millerstral3e 45 gehort, ist im Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Minchen als allgemeines Wohngebiet (WA) mit Mal3nah-
men zur Verbesserung der Griinausstattung dargestelit.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.
Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
sinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zul&ssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

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

friedungssatzung vom 18.04.1990, die Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.
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Das Grundstick ist mit einem Vorder-, Hof,- Mittel- und einem Rickgebaude mit Erd-
geschoss und bis zu vier Obergeschossen sowie ausgebautem Dachgeschoss be-
baut.

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

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

2.6 Bauliche Anlagen

Nach Aktenlage wurde das Grundstuck FI.Nr. 11186, Gemarkung Isar-Vorstadt, ca.
1920 in damals ublicher, konventioneller Massivbauweise mit einem Wohn- und Ge-
schéaftshaus bebaut und durch Kriegseinwirkung beschadigt/zerstort. Ca.1947 wurde
die urspringliche Bebauung wiederaufgebaut. Soweit in Erfahrung gebracht werden
konnte, erfolgte ca. 2009 eine umfassende Modernisierung und Neubebauung des
ruckwartigen Grundstucksbereichs. Die aufstehende Bebauung lasst sich wie folgt in
vier Gebaudeabschnitte einteilen (s. Lageplan i. d. Anlage):

0 ursprungliches Vordergebaude mit Erd-, vier Ober- und ausgebautem Dachge-
schoss, entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze bzw. der Mullerstrale,

o0 Hofgebaude mit Erd- und Obergeschoss unter Flachdach, sudlich an das Vorder-
gebaude bzw. nordlich an das Mittelgeb&ude anschlie3end,

o Mittelgebdude mit Erd-, drei Ober- und ausgebautem Dachgeschoss sowie Tief-
garagenein-/Ausfahrt, relativ mittig im Grundstick,

0 Rickgebaude mit Erd-, drei Ober- und ausgebautem Dachgeschoss, stdlich im
Grundstick mit Hinterhof.
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Laut Unterlagen befinden sich in dem Anwesen drei Gewerbeeinheiten (Lebensmitte-
leinzelhandel, Massagepraxis), 37 Wohneinheiten sowie mehrere Kfz-Stellplatze in
der Tiefgarage.

Hinweis:

An der Sudwestecke des Vordergebaudes befindet sich ein Anbau, vermutlich mit

Kuhlaggregaten. AulRerdem ist im Hof, westlich des Hauseingangs in das Mittelge-
baude, die Luftungsanlage der Tiefgarage situiert. Zudem schlief3t laut Aufteilungs-
plan unmittelbar stdlich an der dartber liegenden Dachterrasse der ,Verflissiger*

des Lebensmittelgeschafts an. Insofern ist tagsuber, aber auch nachts mit weiteren
Immissionen durch den Betrieb der technischen Anlagen zu rechnen.

Bauweise:

Bezuglich der Bauweise wird auf die in der Anlage beigefugte Baubeschreibung und
die Fotodokumentation verwiesen.

Gemeinschaftsraume:

Laut Aufteilungsplan stehen im Kellergeschoss des Mittelgebaudes ein Fahrrad- und
ein Kinderwagenabstellraum zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfugung (s. Auf-
teilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage). Ob im Vordergebaude ebenfalls RAume
zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung stehen, konnte nicht in Erfahrung ge-
bracht werden.

Energieausweis:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemal 88 16 ff. Energie-

einsparverordnung (EnEV) vom 06.08.2020 ist die aufstehende Bebauung der Ener-

gieeffizienzklasse ,C“ zuzuordnen; der erfasste Endenergieverbrauch fur das Anwe-

sen betragt rd. 81 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizi-
enz wurde empfohlen:
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Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung

Mafinahmen zur kostenglinstigen Yerbesserung der Energieeffizienz sind = méglich O nicht méglich
Empfohlena Modernisierungsmatnahmen
wrmpfohlen {fraiwillige Angaben)
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in L e Kesten pro
| Anlagenteile einzelnen Schritten Zossomoibing (B | amanne: | [SSoesere
gré Honszed Ikwvatt:
Modemigierung | nahme stunde
Endenargie
Die Dachddmmung entspricht dem Stand @ 0
; Bach der Sanierung von 2009 ;
die Aulenwand ist ungedammt, hier wiren
2 Aunervand gg, Audeniult |grafere Einsparungen im Rahmen einer & O
gamarung miaglich
Die Fenster entsprechen dem Stand der @ 0
3 |Fenster Sanierung von 2009 .
Eine Zentralisierung der Einzelhelzungen in
4 Haizung den Wohnungen [iefte grotere & |
Einsparungen zu ! 4
Der Einbau wohnungszentraler o )
3 Liftung Lufiungsgerate ermoglicht Komforgewinn LS il ‘
und Enargiaainsparungan
| I

_

weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinwels: Modernisierungsempfehlungen fir das Gebdude dienen lediglich der Infarmation,
Sie sind nur kurz gefasste Hinwelise und kein Ersatz fir eine Energleberatung

Genausre Angaben zu den Empfehlungen Weitere Informationen erhalten Sie auf der EnEV-Infoseite des BESR
sind erhaltlich beifunter:

Bau- und Unterhaltungszustand:

Das Anwesen hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck. Entsprechend der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft wird
die laufende Instandhaltung regelméf3ig vorgenommen. Im Rahmen der Gutachtener-
stattung im Dezember 2021 wurde von der Hausverwaltung mitgeteilt, dass das An-
wesen mit gravierenden Bau- und Brandschutzméngeln behaftet ist und der Brand-

schutznachweis |I (Bescheinigung Uber die ordnungsgemale Bauausfiihrung hin-
sichtlich des Brandschutzes) gemal3 Art. 78 (2) 2 Nr. 2 BayBO wegen dem Fehlen ei-
nes zweiten Rettungswegs fur die ruckseitigen Wohnungen im Mittelgebaude nicht
erbracht wurde. Deshalb wurde seitens der zustandigen Behorde eine Nutzungsun-
tersagung uber zwei Wohnungen verflgt.

In der Eigentumerversammlung vom 24.09.2021 wurde die Beauftragung einer
Rechtsanwaltskanzlei mit der Prifung und Geltendmachung von Schadensersatzan-
sprichen gegenuber den damaligen Planern sowie dem Projektbautrager, fur den
zwischenzeitlich ein Liquidator bestellt und die Liguidation eingeleitet wurde, bezig-
lich der nicht ordnungsgemalen Planung der BaumalRnahme und Fertigstellung des
Gemeinschaftseigentums beschlossen. Angaben hinsichtlich des Sachstandes der
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juristischen Prifung waren weder den Protokollen der nachfolgenden Eigentimerver-
sammlungen vom 20.05.2022 und 29.03.2023 zu entnehmen, noch wurden hierzu
seitens der zustandigen Hausverwaltung Angaben gemacht.

AulRerdem wurde in den Versammlungen vom 24.09.2021 und 20.05.2022 beschlos-
sen, die ,SanierungsmalRnahmen im Zuge der Ersatzvornahme zur erforderlichen Er-
richtung und Herstellung des zweiten Rettungsweges fur die Wohnungen an der
Ruckseite des Mittelgebaudes* gemall Bauantrag vom 12.10.2021 bzw. Baugeneh-
migung vom 20.01.2022 durchzufuhren. Dier hierfir aufzuwendenden Kosten werden
durch eine Entnahme aus der vorhandenen zweckgebundenen Erhaltungsricklage
finanziert. Trotz Nachfrage wurden von der zustandigen Hausverwaltung keinerlei
Angaben zum Sachstand zur Beseitigung der vorhandenen Bau- und Brandschutz-
mangel zum Stichtag gemacht. Nach fernmundlicher Auskunft der LBK wurde im No-
vember 2023 der Baubeginn der oben genannten MalRnahme angezeigt; zum Stich-
tag war der fehlende Brandschutznachweis Il jedoch noch nicht ausgestellt.

Anmerkung:
Die im Rahmen der Gutachtenerstattung im Dezember 2021 von der Hausverwaltung

in Vorlage gebrachten Mangelprotokolle wurden vom Unterzeichner an das Amtsge-
richt Munchen, Vollstreckungsgericht, weitergeleitet. Im damaligen Verfahren wurde
von der Hausverwaltung mitgeteilt, dass neben diesen Protokollen noch ,weitere un-
zahlige Unterlagen zu Méangein am Gebaude” vorhanden sind, die dem Unterzeich-
ner jedoch nicht vorlagen. Angaben, ob bzw. inwieweit diese Méangel zwischenzeitlich
beseitigt wurden, wurden nicht gemacht.

2.7 Wohnung Nr. 5

Mikrolage:

Die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 befindet sich im 1. Obergeschoss des
unmittelbar zwischen dem Vorder- und Mittelgebaude situierten Hofgebaudes und ist
nach Nordwesten zum rickwartigen Grundstucksbereich gerichtet (s. Lageplan bzw.
Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Hofgeb&ude erfolgt von Nordwesten tber einen barrierefreien
Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe und Aufzug (s. Fotodoku-
mentation bzw. Aufteilungsplan i. d. Anlage).
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Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 2009-019243A zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 19.11.2009
ergibt sich die bewertungstechnische Wohnflache mit ca. 60 m? wie folgt:

Diele ca. 3,57 m2
Kochen ca. 8,32 m2
Duschbad ca. 4,46 m?2
Wohnen ca. 22,95 m2
Schlafen ca. 22,34 m?2
ca. 61,64 m?2
Putzabzug ca. -3% -1,85 m?
ca. 59,79 m?
rd. 60,00 m?

Anmerkung:

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundriss:

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes war nicht maglich.
Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan Nr. 2009-019243A zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 19.11.2009
beschreibt sich der Grundriss der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 wie
folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine Diele mit nach Sudosten anschlieRender, zwei
Stufen hoher gelegener Kiche (ohne Fenster). Von der Kiiche nach Sudwesten ge-
langt man in das Wohnzimmer; vom Wohnzimmer nach Nordosten ist ein Duschbad
(ohne Fenster) sowie nach Studwesten das vier Stufen tiefer gelegene Schlafzimmer
abgangig (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstatiungs- und Unterhaltungszustand:

Die Innenbesichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 war nicht
moglich. Insofern kdnnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustan-
des keine Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden
ungepruft Mangelfreiheit des Sondereigentums, die Ausstattung wie in der Bau-/Mo-
dernisierungsbeschreibung URNr. 3195 vom 15.12.2009 beschrieben sowie der
durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau un-
terstellt (s. Bau-/Modernisierungsbeschreibung i. d. Anlage).
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Sondernutzungsrechte

Entsprechend der Teilungserklarung URNr. 2133 vom 24.08.2009 ist mit dem Son-
dereigentum an der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 das alleinige und
ausschlie3liche Nutzungsrecht am Keller Nr. 24 mit ca. 5 m? im Kellergeschoss des
Ruckgebéaudes verbunden. (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Der Keller Nr. 24 konnte ebenfalls nicht in Augenschein genommen werden. Insofern
konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine Aussa-
gen getroffen werden. Es wird ebenfalls ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand
ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Angaben, ob bzw. an wen das Bewertungsobjekt zum Stichtag eventuell fremdver-
mietet war, wurden nicht gemacht; dies konnte auch nicht Erfahrung gebracht wer-
den.

Hausqgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Einzel-Wirtschaftsplan 2022

vom 22.04.2022 zum Stichtag 287 €
(dies entspricht (287 € / ca. 60 m? Wohnflache) rd. 4,78 €/m?)

Rucklagen:

Gemal Einzel-Jahresabrechnung 2023 vom 28.02.2024 ergab sich zum 31.12.2023

folgende Bestandsentwicklung:

Erhaltungsricklage, rd. 123.000 €

Rucklage 2. Rettungsweg, rd. 152.000 €

2.9 Marktentwicklung

Kurz zusammengefasst wurde auf dem Munchner Immobilienmarkt im Betrachtungs-
zeitraum [2023] im Vergleich zum Vorjahr [2022] folgende Marktentwicklung festge-
stellt:

o0 Vertragsanzahl minus 12%
0 Geldumsatz 7,5 Milliarden Euro, minus 37%
o Preisrickgang bei Wohnimmaobilien
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Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) wa-
ren sowohl die Vertragsanzahl (-11%) als auch der Geldumsatz (-22%) gegeniber
dem Vorjahreszeitraum rucklaufig. Die Preisriickgangsrate fir Eigentumswohnungen
(Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen betrug durch-
schnittlich rd. -12%.

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

Eigentumswohnungen seit 2014 bis zum 4. Quartal 2023.
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Quelle: Fruhjahrsticker 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

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

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine sehr zentrale, immissions-
beeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse im stark nach-
gefragten Glockenbachviertel mit sehr glnstiger verkehrstechnischer Anbindung far
den offentlichen Personennahverkehr handelt. Die Immissionen ergeben sich durch
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den Individual- und Stral3enbahnverkehr auf der unmittelbar nordlich des Anwesens

vorbeifuhrenden, tageszeitlich unterschiedlich frequentierten Mdllerstral3e einerseits

sowie durch den Betrieb haustechnischer Anlagen im Anwesen selbst andererseits.

Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandli-
chen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die sehr gute Anbindung an die 6ffentli-
chen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das zum Stichtag rd. 104 Jahre alte Vordergebaude wurde durch Kriegseinwirkung
beschadigt/zerstort und ca. 1947 wiederaufgebaut. Soweit in Erfahrung gebracht
werden konnte, erfolgte ca. 2009 eine umfassende Modernisierung und Neubebau-
ung des rickwartigen Grundsticksbereichs. Laut Energieausweis ist das Anwesen
der Energieeffizienzklasse ,,C* zuzuordnen. Das Anwesen hinterlasst, soweit optisch
erkennbar, einen durchschnittlich gepflegten Eindruck. Entsprechend der Beschluss-
sammlung der Eigentimergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung regelmafig
vorgenommen. Im Rahmen der Gutachtenerstattung im Dezember 2021 wurde von
der Hausverwaltung mitgeteilt, dass das Anwesen mit gravierenden Bau- und Brand-

schutzmangel behaftet ist und der Brandschutznachweis Il (Bescheinigung uber die

ordnungsgemalfe Bauausfuhrung hinsichtlich des Brandschutzes) gemald Art. 78 (2)
2 Nr. 2 BayBO wegen dem Fehlen eines zweiten Rettungswegs der riickseitigen
Wohnungen im Mittelgebaude nicht erbracht wurde. Seitens der Eigentimergemein-
schaft wurde im Zuge der Ersatzvornahme die Errichtung und Herstellung des erfor-
derlichen zweiten Rettungsweges fir die Wohnungen an der Rickseite des Mittelge-
baudes beschlossen. Dier hierfur aufzuwendenden Kosten werden durch eine Ent-
nahme aus der vorhandenen zweckgebundenen Erhaltungsriicklage finanziert. Zu-
dem wurde die juristische Prufung und Geltendmachung von Schadensersatzanspri-
chen gegenuber den damaligen Planern sowie dem Projektbautrager bezuglich der
nicht ordnungsgemalen Planung der BaumalRnahme und Fertigstellung des Gemein-
schaftseigentums beschlossen. Angaben zum Sachstand hierzu sowie zur Beseiti-
gung der vorhandenen Bau- und Brandschutzmangel zum Stichtag wurden nicht ge-
macht. Gegebenenfalls muss fur die Beseitigung der vorhandenen Bau- und Brand-
schutzmangel mit Sonderumlagen in unbekannter Hohe gerechnet werden. Mangels

fehlender Angaben wird bei der nachfolgenden Bewertung abweichend hiervon der

mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgarage und Aul3enanla-
gen unterstellt. Die Einschéatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung
obliegt somit alleinig der Risikobereitschaft der jeweiligen Bietinteressenten.
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Die Besichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 war nicht moglich.
Die Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss des Hofgebaudes und ist nach Nord-
westen zum ruckwartigen Grundsticksbereich gerichtet und verfugt laut Aufteilungs-
plan Gber einen funktional geschnittenen Grundriss. Generell nachteilig ist die Orien-
tierung nach Nordwesten, dass sich der Keller Nr. 24 im Ruckgebaude befindet so-
wie dass der Wohnung kein Kfz-Stellplatz zugeordnet ist. Zudem muss mit Immissio-
nen durch den Betrieb haustechnischer Anlagen gerechnet werden. Die Gesamtkon-
zeption der Wohnung ist fur einen 1- bis 2-Personen-Haushalt gentigend. Fur eine
groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Mangels Innenbesichti-
gung konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine
Aussagen getroffen werden. Bei dieser Wertermittlung werden ungepruft Mangelfrei-
heit des Sondereigentums, die Ausstattung wie in der Bau-/Modernisierungsbeschrei-
bung beschrieben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentli-
chen Instandhaltungsstau unterstellt.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt standen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Durch die Coronavirus-Pan-
demie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre
lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobi-
lien hat in der gesamten Metropolregion Minchen 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
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Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Gro3machten China und USA
sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinan-
dersetzungen. Vom IVD wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 berichtet, dass die
Preisanstiege ,an Fahrt verlieren“. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Ana-
lysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobilienpreisen
und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsraumen, gewarnt.
Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und
anhaltende Diskussion uber die Novelle des Geb&udeenergiegesetzes hat zudem fir
Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen ins-
besondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzu-
rickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden poten-
zielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilien-
preise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteiinehmer berichten ver-
mehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwischenzeitlich we-
sentlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzurdumen sind. Die Kauferakzep-
tanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e wird
aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentlichen wertrelevanten
Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, sowie der beson-
deren Marktsituation zum Stichtag generell als eingeschréankt und von preislichen Zu-
gestandnissen abhéngig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wie vorne bereits ausfihrlich beschrieben ist das Gemeinschafis- und Sondereigen-
tum nach Angabe mit gravierenden Bau- und Brandschutzméngeln behaftet. Die

Hohe der voraussichtlichen Kosten fir deren Behebung lag dem Unterzeichner zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstattung nicht vor. Eine solche Einschatzung kann ohne
Hinzuziehung entsprechend qualifizierter Sachverstandiger fir Schaden an Gebau-
den vom Unterzeichner auch nicht vorgenommen werden. Der Sachverstandige
wurde hierzu ausdrtcklich nicht beauftragt; auch wirde dies den Rahmen einer Ubli-
chen Wertermittlung deutlich tGbersteigen. Bei dieser Wertermittlung wird, abwei-
chend von den tatsachlichen Gegebenheiten, der mangelfreie Zustand der aufste-

henden Bebauung samt Tiefgarage und Auf3enanlagen unterstellt.

Die Besichtigung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5 war nicht méglich,
Aussagen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes kdnnen nicht
getroffen werden. Insofern werden bei dieser Wertermittlung Mangelfreiheit des Son-
dereigentums, die Ausstattung wie in der Bau-/Modernisierungsbeschreibung be-
schrieben sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen In-
standhaltungsstau unterstellt.

Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren jedem Bietinte-
ressenten die Einschéatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung
letztendlich selbst Uberlassen. Zudem obliegt der Preis, zu welchem das gegen-
standliche Bewertungsobjekt ersteigert wird, allein der Risikobereitschaft des jewei-
ligen Bietinteressenten.
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3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 06.05.2024
Grundstick:
FI.Nr. 11186, Gemarkung Isar-Vorstadt: 1.580 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1920
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1920 ca. 104 Jahre
Wiederaufbau: ca. 1947
Sanierung: 2009
Fiktives @ Baujahr: (1920 + 1947 + 2009) / 3 rd. 1959
Fiktives @ Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1959 ca. 65 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre
Geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

aufgrund des optischen Gesamteindrucks: rd. 35 Jahre

2-Zimmer-Wohnung Nr. 5:

Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal Grundbuchauszug vom 02.11.2023: 15,19/1.000 24,00 m2
(1.580 m2/ 1.000 x 15,190)

Stockwerkslage: 1. 0G

Ausrichtung: Nordwest

Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 60,00 m?

Sondernutzungsrecht an Keller Nr. 24: ca. 5,00 m2
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4.0 Vergleichswert

Mittelbarer Preisvergleich:

Fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Munchen durchschnittliche Kaufpreise fur Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Fur
Wohnungen, die bis 1929 bzw. in den ZeitrAumen 1950 bis 1959 und 2000 bis 2009
errichtet wurden, wurden folgende Preisspannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Baujahr Wohn- Anzahl @ WF @ €/m? Preisspanne Spanne
lage m 2 WF €/m2 +/- %
bis 1929 gut/zentr. 32 79 m2 13.050 €/m2 11.090 €/m2 - 15.010 €/m2 15%
1950 - 1959 gut/zentr. 28 70 m2 11.600 €/m2 10.440 €/m2 - 12.760 €/m2 10%
2000 - 2009 gut/zentr. 12 85 m2 12500 €/m2 11.250 €/m2 - 13.750 €/m2 10%

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

Unmittelbarer Preisvergleich:

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

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Grol3e, 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 Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Miunchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2022%, bestatigt.

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

wie nachfolgend dargestellt, gebildet:

markt-/objekt-

*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster
Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- Denk- schlag vorlaufiger

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

1 Feb22 74 m2 1894 gut 3.0G ja ja 13.446 €/m? -24% 10.219 €/m?

2 Nov22 73 m2 1920 gut/zentr. 2.0G ja nein  10.368 €/m?2 -12% 9.124 €/m?2

3 Jan23 61 m2 1898 gut/zentr. 4.0G nein nein  10.707 €/m?2 -22% 8.351 €/m2

4 Mrz 23 92 m2 1898 gut 1.0G nein  nein 9.891 €/m2 -16% 8.308 €/m?2

5 Jun23 69 m2 1886 gut/zentr. 3.0G nein nein 13.816 €/m?2 -20% 11.053 €/m2

6 Okt23 64 m2 1870 gut 1.0G nein nein 12.167 €/m2 -18% 9.977 €/m2

7 Okt23 60 m2 1899 gut/zentr. 3.0G nein ja 13.375 €/m? -25% 10.031 €/m2

8 Feb24 86 m2 1876 gut/zentr. 2.OG nein ja 13.081 €/m? -24% 9.942 €/m?2

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 12.110 €/m? 9.630 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 9.890 €/m?2 8.310 €/m2

max. rd. 13.820 €/m? 11.050 €/mz

Median: rd. 12.620 €/m? 9.960 €/m?2

Standardabweichung: rd. 1.570 €/m2 960 €/m?2

rd. 12,96% 9,97%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. -20,48%
Mittelwert Wohnflache: rd. 72 m2
Mittelwert Baujahr: rd. 1893

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

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-

genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die

Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale

eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Isar-Vorstadt,

Uberwiegend im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine

Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. des Sachver-

standigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte sind dem

Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht ange-

fuhrt.

zu 1) Zuruckliegender Verkauf, gut vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit guter Wohnadresse; gré3ere, vermietete Etagenwohnung glei-

cher Baujahrskategorie
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zu 2) Zuriuckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute/zentrale, ruhige Wohn-
lage mit guter Wohnadresse; gréf3ere, vermietete Etagenwohnung gleicher
Baujahrskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare gute/zentrale, relativ ruhige
Wohnlage mit guter Wohnadresse; etwa gleich grof3e, nicht vermietete Eta-
genwohnung gleicher Baujahrskategorie

zu 4) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit
guter Wohnadresse; wesentlich grof3ere, nicht vermietete Etagenwohnung
gleicher Baujahrskategorie

zu 5) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare gute/zentrale, relativ ruhige
Wohnlage mit guter Wohnadresse; etwas grof3ere, nicht vermietete Etagen-
wohnung gleicher Baujahrskategorie

zu 6) Gut vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse;
etwa gleich grol3e, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baujahrskate-
gorie

zu 7) Gut vergleichbare gute/zentrale, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohnad-
resse; gleich grol3e, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baujahrskate-
gorie

zu 8) Gut vergleichbare gute/zentrale, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohnad-
resse; grof3ere, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baujahrskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fir das gegenstandliche Bewertungsobjekt in einer Spanne zwi-
schen rd. 8.310 € bis 11.050 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert
der Verkaufspreise betragt rd. 9.630 €/m? mit einer geringen Standardabweichung
(Varianz) von rd. 10%, der Median liegt bei rd. 9.960 €/m?2.

Vorlaufiger Veragleichswert

Unter Berticksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht Keller Nr. 24, ohne Bertcksichtigung tatséchlich vorhandener Bau-
méangel oder -schaden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum, auf den im Ver-
gleich zum arithmetischen Mittel gegenuiber Ausrei3ern (extrem abweichenden Wer-
ten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe von rd.

9.960 €/m2 Wohnflache abgestellt und der vorlaufige objektspezifische Vergleichs-
wert wie folgt begutachtet:
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Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
2-Zimmer-Wohnung Nr. 5, rd.: 60 m2 x

Bes. objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):

Die Einschéatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beein-

trachtigung wegen Bau- und Brandschutzmangel kann vom

Unterzeichner nicht vorgenommen werden und bleibt letzt-

endlich jedem Bietinteressenten selbst Uberlassen: 0% x
(dies entspricht je m2 Wohnflache, ca. 0 €/m?)

Vorlaufiger Vergleichswert:

Dies entspricht je m2-Wohnflache

9.960 €/m2 =rd. 597.600 €
597.600 € = rd. 0€
597.600 €

gerundet 598.000 €

rd. 9.967 €/m?
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 5, verbunden mit
dem Sondernutzungsrecht an Keller Nr. 24 im Anwesen Mdulllerstral3e 45 in 80469
Minchen, wird anhand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmen-
den Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertanséatze begriindet. Es
wurde folgender Wert ermittelt:

Vergleichswert 598.000 €

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,
abweichend von den tatsachlichen Gegebenheiten ohne Beriicksichtigung der vor-
handenen Bauméngel oder -schaden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum, des

gegenstandlichen Bewertungsobjektes im Anwesen Mullerstral3e 45 in 80469 Mun-
chen, Grundstick FI.Nr. 11186, Gemarkung Isar-Vorstadt, zum Qualitats- und Wer-
termittlungsstichtag 06.05.2024 auf (gerundet)

600.000 €

(m. W. sechshunderttausend Euro)

(dies entspricht (600.000 € / ca. 60 m? Wohnflache) rd. 10.000 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 10. Juni 2024

Antonio D. Margherito
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Baubeschreibunc

BAUBESCHREIBUNG

Sanierung — Miinchen MiillerstraBe 45

Das Objekt wird schliisselfertig, entsprachend der nachfolgenden Baubeschreibung
saniert.,

Die elnschlégigen DIN-Vorschriften werden fiir die zur Ausfilhrung kommenden Gewerke,
soweit es der Geb&udezustand zuldsst, berlicksichtigt.

Grundlagen der Bauausfiihrung sind diese Baubeschrelbung sowle die Bayerische
Bauordnung und Ihre Durchfiihrungsverordnung in der letzten Fassung, die Verkehrs-,
Feuer- und polizellichen Vorschriften, die Vorschriften und Auflagen der zusténdigen
Berufsgenossenschaft und des Gewerbeaufsichtsamts, Anderungen der Bauausfiihrung,
der Material- bzw. Baustoffauswahl, soweit sie gleichwertig sind, bleiben vorbehalten.
MaBliche Differenzen incl. statischer MaBnahmen, die sich aus architektonischen bzw.
bautechnischen Griinden ergeben, jedoch keinen Einfluss auf die Qualitat und Nutzung
des Gebaudes haben, bleiben ausdricklich vorbehalten. Die in den Plinen
elngezeichneten Einrichtungsgegensténde dlenen lediglich zum Nachwels der
Stellmdglichkelt, Die angefiihrten Fabrikate flir den Innenausbau sind Qualititsbelsplele.
Bei Verwendung von Ausstattungsmustern anderer Hersteller sind diese mindestens
gleichwertlg.

Die nachfolgende Bau- und Lieferungsbeschreibung belnhaltet alle Leistungen, die durch
den vereinbarten Festprels abgegolten sind. Dariiber hinausgehende Leistungen sind
Zusatz- und Mehrlelstungen, die durch Sonderwlinsche entstehen kénnen. Uber derartige
Lelstungen wird eine gesonderte Leistungs- und Kostenzusammenstellung gefertigt. Die
sich hieraus neu ergebende Vergiitung muss vor Beginn der geénderten Ausfiihrung
vereinbart werden,

Die Herstellung bzw. Sanierung unterliegt den Vorschriften flr den Bau von
Wohngebéduden, wie Bundesbaugesetz, Landesbauordnung, DIN- Vorschriften,
Verdingungsordnung flir Bauleistungen (VOB und VO), der Verordnung fiir erhdhten
Warmeschutz, in Verbindung mit der neuen DIN 4108 und welterer damit in
Zusammenhang stehenden Verordnungen und Richtlinien, sowelt dies im
Sanierungsbereich technisch mit angemessenen Mitteln zu erreichen ist,

In der Ausstattung (Helzung, Sanitdr, Fliesen u.s.w.) kommen ausschlieBlich
Markenfabrikate zum Einsatz.

Alle Angaben, MaBe, RaumgrdéBen, Méblierplan usw. entsprechend den
Entwurfszeichnungen. Abweichungen, technische Verbesserungen und
Weiterentwicklungen im Rahmen der Genehmigungs-, Ausfithrungsplanung und
Bauausfilhrung auf der Grundlage amtlicher Bauauflagen, konkreter Angaben
durch den. Statiker, sowie der HLS und Elektroplanung gegeniiber der
Entwurfsplanung bleiben vorbehalten.

1. Allgemeines

1.1 Erschlieffung

Das Gebéude ist voll erschlossen. Es liegt im Objekt Wasser, Strom, Gas und Telekom
an. Die Abschwemmung (Brauchwasser) erfolgt liber das Abwassersystem der Stadt, Der
Zugang zu den Wohnungen erfolgt iber die Treppenhiuser der einzelnen Geb&ude,

1.2 Versorgungsanschliisse

Das Gebdude wird mit einer Gaszentralheizung versorgt, Die Kalt- und
Warmwasserzéhler werden In den jewelllgen Wohnungen installiert. Die
Revislonsschéchte sind nicht unmittelbar Im Sichtbereich elnzubauen. Eine neue
Elektrohauptvertellung wird im Keller montiert. Die Elektroversorgung mit
Unterverteilung ist fiir die Wohnungen getrennt. Alle neuen haustechnischen Leitungen
werden unter Putz oder In Kandlen verlegt, soweit es die technischen Bestimmungen
zulassen, Alle Wohnelnheiten erhalten Anschliisse sowohl an das Offentliche Kabelnetz als
auch zu den Telekommunikation- und Fernmeldenetzen.



2. Rohbau / Ausbau

2.1 Fundamente und Keller
Das Mauerwerk wird gereinigt. Altanstriche und lose Putze werden entfernt, Der Keller ist
eln alter Gewdlbekeller, in der Ausflihrung urspriinglich Baujahr um 1920 nach
damaligem technischen Standard; dleser wird nicht sanlert, Es wird darauf hingewiesen,
dass eln Austrocknungsprozess erfahrungsgemaf einige Jahre andauern kann. Rest- bzw,
natdrliche Feuchte Ist nicht ausgeschlossen. Die Kellerrdume verbleiben entsprechend
jhrer nlederen Nutzung. Dle Kellerabtelle erhalten Tlren aus Zinkblech- oder
Aluminiumprofilen mit Vorhéngeschloss, Elektro- und sonstige Installationen werden auf
Putz verlegt. Die gemeinschaftlichen Flure erhalten ausreichende Deckenbeleuchtungen
mit Ausschaltung. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Keller nicht
komplett Trocken geschuldet wird, da hier eine Trockenlegung nur bedingt jedoch
ausrelchend méglich ist.

2.2 Entkernung und Mauerwerksarbeiten

S&mtliche nicht mehr verwertbaren Bauteile und Materialen werden komplett entfernt
und der anfallende Bauschutt wird abtransportiert. .

Alle.alten, nicht mehr verwendbaren Elemente wle Bodenbeldge, Fllasen, Tapeten etc.
werden entfernt. Lose Putzflichen werden abgeschlagen. Altes, nicht mehr verwertbares
Holzwerk wle FuBbodenleisten, Tiiren, Wandverkleidungen etc. werden entfernt. .

2.3 AuBBenwiinde/ Fassade

Dle Fassade wird sorgféltig vollumfénglich Uberpriift, Schadstellen werden repariert.
AnschlieBend wird die gesamte Fassade fachgerecht gereinigt. Die alten Putzmuster und
Verzlerungen werden teflwelse wlederhergestellt und ein neuer Farbanstrich wird
aufgetragen. Die Gesimse werden tellwelse erneuert, Vorstehende Fassadenelemente
werden mit Aluminiumblech abgedeckt, Die Fassade wird neu gestrichen.

2.4 Balkone am Vordergeb&dude (Bestand)

Die Bodenflachen der bestehenden Balkone wurden gereinigt und anschlieBend neu
gefliest. Die Bristungsmauern der Balkone wurden gereinigt, grobe Fehlstellen wurden
mlt geeigneten Spachtelmassen ausgebessert bzw. wiederhergestellt und erhlelten elnen

Schutzanstrich. Dle stdhlernen Geldnder wurden gereinigt und gem&B Farbkonzept neu
lacklert.

Balkone (Neu)

Es werden Balkone gem. Planung neu montiert.

Ausflihrung erfolgt In verzinkter Stahlkonstruktion mit Fldchenflllungen und Handlauf.
Ausfilhrung des Bodenbelags erfolgt durch geelgnete Holzbohlen bzw. Gitterroste,
Rettungsbalkone

Zur Erstellung des 2. Rettungswegs werden Rettungsbalkone (passend zu den neuen .
Balkonen) und Notleitern mit Absturzschutz In verzinkter Stahlkonstruktion montiert.

2.5 Widnde und Decken

Samtliche neu eingezogenen wohnungsinternen Winde werden in Trockenbauwelse als
Metallstdnderwande mit erforderlicher D&mmung und entsprechender Beplankung aus
Gipskartonplatten errichtet. Die Wohnungstrennwénde werden entsprechend den
geltenden DIN-Vorschriften hergestellt. Der Deckenputz wird ausgebessert; alternativ
werden Decken abgehangt und mit welBer Dispersionsfarbe wischfest gestrichen. Die
Dachschrégen Im Wohnberelch werden wirmegeddmmt (Im Vordergebdude mit
Mineralwolle; Im Mittel- und Riickgeb&ude mit zelluloser Dd&mmwolle Fabrikat
»Thermofioc®), danach mit Gipskartonplatten verkleidet, verspachtelt und mit welSer
Dispersionsfarbe wischfest gestrichen. Es wird darauf hingewiesen, dass Deckenh&hen
(Raumhdhen) der einzelnen Etagen und Wohnungen vonelnander abweichen kdnnen. Der
Putz wird glatt gespachtelt, geschliffen und mit welBer, hochwertiger, diffusionsoffener
Dispersionsfarbe zwelfach wischfest gestrichen, Wénde, welche im Bestand verbleiben
bestehen aus massiv gemauertem Ziegelmauerwerk, Durchnésste, versalzene oder lose
Putze werden abgeschlagen und durch neuen Kalk-Gips-Putz ersetzt, Dle tragenden



AuBen- und Innenwénde des Gebdudes bestehen aus massivem Mauerwerk in
unterschledlichen Stérken.

Die Geschossdecken Im Mittel~ und Rlickgeb&ude sind als Holzbalkendecken ausgefiihrt.
Die Geschossdecken im Vordergebdude sind als Stahlbetondecken ausgefiihrt.

2.6 Speicherausbau

Das Dachgeschoss wird nach Planung ausgebaut. Die Wohnungen Im DG werden durch
Ausbau des Spitzbodenberelches gemaB Planung hergestellt.

Die Dachschrdgen des Spltzbodens werden nach den neuesten Vorschriften
(Energleeinsparungsverordnung, neueste Fassung) geddmmt (Im Vordergebdude mit
Mlneralwolle, Im Mittel- und Rickgebdude mit zelluloser Dd&mmwolle Fabrikat
,Thermofloc®). Die Fldchen werden dann mit Gipskartonplatten verkleidet, verspachtelt
und mit weiBer Dispersionsfarbe (zweifach, wischfest) gestrichen. Die Belichtung der
oberen R&ume erfolgt iber neu einzubauende Dachfldchenfenster bzw. tiber Gauben mit
Fenster gem. Planung in thermisch getrennter Ausflihrung mit Isolierverglasung,

2.7 Dach- und Spenglerarbeiten

Das Dach wird mit einer neuen Zlegeleindeckung versehen. Regenrinnen, Fallrohre sowie
Anschluss- und Gesimsverblechungen sowle Verblechungen in der Fassade und im
Gaupenbereich werden aus Aluminlumblech/ verzinktem Blech erstellt. Es wird eine neue
Dachentwésserung angebracht und angeschlossen. Ebenso werden alle genelgten
Flachdicher mit einer Bekleldung aus Aluminlumblech versehen und entsprechend
eingedichtet.

2.8 Dachterrassen

Dachterrassen werden geméB Planung In die Dachfldchen eingebaut und entsprechend
abgedichtet. Alle Ortgangs- und Anschlusskanten werden mit Aluminiumblechen
verkleidet, Bodenbelége werden mit Betonpflasterstelnen auf Splittbettung und
entsprechenden Regenwasserabldufen veriegt und eingebettet.

Falls notwendlg werden Geldnder aus Edelstahl angebracht.

2.9 Kamine

Die vorhandenen Schornsteine werden genutzt zur Verlegung von Steigstriangen im
Sanitar- /Elektrobereich bzw. abgetragen. Der fiir die Heizungsanlage notwendige Kamin
wird In Absprache mit dem zusténdigen Kaminkehrermelster gepriift und ggf. saniert,
Alternativ kommt ein, an der Fassade aufstelgender und Uber First gefihrter
zweischaliger Edelstahlkamin zur Ausfithrung. Wenn méglich werden freie Kamine zur
Nutzung von Holztéfen/ Kaminen bereitgestellt. Dies ist im Einzelfall mit dem
Kaminkehrmeister zu kléren

2,10 Treppenhiuser

Winde und Decken werden gespachtelt. Sle erhalten elnen Anstrich mit wischfesten
Dispersionsfarben, Alle Elektroinstallationen werden unter Putz verlegt.

Das Treppenhaus erhilt tellweise einen neuen Bodenbelag aus Kalksteln- Platten oder
vergielchbarer Bodenbelag. Die Treppenstufen im Mittelgeb&ude blelben im Bestand, und
werden neu Uberarbeitet. Dle gesamte Treppenanlage, vom EG bis zum DG wird, wo
erforderlich, fachgerecht ausgebessert und gereinigt. Die Treppengelénder werden
{iberarbeltet bzw. neu erstellt, Das Treppenhaus wird ausreichend beleuchtet und mit
_Schaltméglichkelten pro Etage versehen. Es wird eln neues Klingeltableau mit
Gegensprechanlage angebracht, In alle Treppenhéuser wird eine neu elngebrachte
Personenaufzugsanlage des Herstellers Thyssen-Krupp oder gleichwertlg eingebracht.

2.11 Fenster / Tiiren:

Das Geb#ude verfligt Im Bestand bereits (iber Kunststofffenster mit Isollerverglasung und
Aluminiumbeschlégen, Diese werden nicht sanlert und verbleiben im Bestand, Passend
hierzu werden Im Dachbereich neue Dachflichenfenster gemaB EnEV eingebaut.
Balkontiiren als Dreh-Kipp-Tire mit Sprossen Im Glas. Neue weie
Wohnungszimmertiiren mit Gummilippendichtung und Aluminium /Edelstahlbeschlédgen



werden eingebracht. Neue Wohnungselngangstiren aus Volispan mit rauchdichtem
Abschluss werden mit elnbruchsicheren Sicherheltsbeschlidgen und
Zyllndereinsteckschloss versehen, Alle Hiuser erhalten eine neu Haupteingangstire inkl,
alektrischen Turdffner, Zylindereinsteckschloss, TlrschlieBer und Gegensprechanlage
passend zum Gesamtkonzept.

3, Malerarbeiten ) ,

Die Innenwiinde in den Wohnungen werden berarbeitet, ausgebessert und mit weifer
Dispersionsfarbe wischfest gestrichen. Die Decken In den Wohnrdumen und Badern
werden mit welBer Dispersionsfarbe wischfest gestrichen.

4. Bodenaufbau v

In allen Wohngeschossen werden vorhandene Estriche entfernt und neue schwimmende
Estriche oder Trockenestrich auf einer tragfahigen Ausgleichsschicht gemaB den glltigen
DIN- Normen und Herstellerrichtlinien eingebracht.

5. Fliesen '
Alle Bader/ Toiletten werden ca. 2m hoch mit Feinstelnzeugfliesen/ Keramischen Fllesen

gefliest. In der Kiiche wird ein Fliesenspiegel gem&B den Wiinschen der Kaufer entlang
der Arbeitsflachen angebracht,

6. Bodenbeldge
Alle anderen Rdume, Wohnrdume, Schiaf- und Kinderzimmer erhalten einen massiven

Stabparkettboden, vollflachig verkiebt, Ausfiihrung Eiche. Passende Sockelleisten aus
Holz werden angebracht.

7. Haustechnik

7.1 Elektroinstallationen )

Alle Elektroinstallationen werden nach den gliltigen VDE-RIchtlinjen ausgefithrt.
Installationen in den Wohnungen werden mit Mantel- und Stegleitungen unter Putz
verlegt und eine erforderliche Elektro-Untervertellung mit automatischen
Sicherungselementen wird angebracht. Jede Wohnung erhélt eine Gegensprechanlage zur
Haustlir mit elektrischem Tir6ffner, optional kann hier auch eine Tlrkammera mit LCD
Display eingebaut werden, Welterhin wird eine Glocke flir die Wohnungstiren installlert.
Der E-Anschluss wird in den Keller verlegt. GeméB VDE-Vorschrift werden Sanitdrobjekte,
sowelt erforderlich, geerdet. Als Steckdosen, Schalter etc. kommen Markenfabrikate der
Firma Busch Jaeger, Fl3chenschalterprogramm, Farbe RelnwelB zur Ausfithrung.

Die Beleuchtung der Gemeinschaftsrdume, wie Kellergang, Treppenhaus, Kellerrdume
wird mit Wechselischaltern oder Tastern ausgestattet und mit einer Abschaltautomatik
versehen. Am Hauseingang zum Hof wird eine ausreichende AuBenbeleuchtung mit

Bewegungsmelder instaillert. Die Elektrountervertellungen werden in den Fluren der
Wohnungen installiert.

7.2 Sanitérinstallation und Einrichtungen

Es werden, neue Abwasserleltungen in den erforderlichen Dimensionen eingebaut

und an das vorhandene Leltungsnetz angeschlossen. Der Wasseranschluss vom
stadtischien Wassernetz Ist vorhanden.

Die neuen Leitungen Im Warm- und Kaltwasserbereich werden in Kunststoff/ Edelstahl
neu herstellt. Kalt- und Warmwasserversorgungsstrénge In den Wohnungen werden mit
Verbrauchszihlern (Unterputz, verchromt) ausgestattet. An der AuBenwand zum
Innenhof wird ein Wasserhahn mitFrostschutzeinrichtung eingebaut.

Alle Einrlchtungsgegensténde, wie Bade-/Duschwannen, Waschtische sowle Tolletten und
Handwaschbecken, sind ausschlieBlich Markenfabrikate und werden In Standard-Wel
vargesehen, Die Anordnung der Einrichtungsgegensténde erfolgt geméB den
Planungsunterlagen und Einbaumoglichkeiten,



Badewanne; .
Acryl-Badewanne, 170 x 70 cm bzw. 160 x 70 cm (bzw. nach technischen Méglichkelten),
mit Einhebel- Wannenfiill- und Brausebatterie, Ablaufgarnitur, Brauseschlauch mit
Brausekopf und Wandstange mit verstellbarer Brausekopfhalterung, falls keine separate
Dusche vorgesehen, Haltestange flr Wanne, verchromt

Duschwanne;

Falls vorgesehen, Stahl- oder Acryl-Brausewanne, mit Echtglas-Duschabtrennung, sonst
wie vor

Toiletten:

Tiefsplltoilette wandgehéngt mit weiBem stabilen Kunststoffsitz und Deckel sowle
stabilem Tollettenpaplerhalter, verchromt

Waschtisch:

Keramik-Waschtisch oder wo geplant als Doppelwaschbecken mit Einhebelmischbatterle,
Ablaufgarnitur verchromt.

WaschmaschinenanschluBB;

Kaltwasserversorgung mit Eckventil und Ablaufleltung im Bad bzw. Kiiche oder
Abstellraum.

Kiichen:

Anschlussmdglichkeit flir Kichensplile mit Warm- und Kaltwasserversorgung elnschl,
Eckventi! fir Splilmaschinenanschiuss. Innenliegende Bader erhalten elne Entliiftung.

Die Wasserzéhler werden als Unterputzausfliihrung mit verchromter Abdeckung
ausgeflihrt,

7.3 Heizungsinstallationen

In den Wohnungen erhdlt jeder Raum (Flur nur falls erforderlich) mindestens einen
Flachheizkdrper mit Abdeckung. Jeder Helzkdrper der sinzelnen Wohnungen wird mit
etnem Thermostat ausgestattet. Bader erhalten je einen Handtuchhelzkérper,

Die Heizkosten und der Warmwasserverbrauch aus zentraler Versorgung

(neue Gasfeuerungsanlage im KellergeschoB) werden fir jede Wohnung separat
ermittelt. Die Heizungsrohre werden generell, soweit statisch und konstruktlv méglich, in
den Hauptrdumen unter Putz oder Im FuBboden veriegt.

8. Innentreppen

Die neuen Innentreppen werden als Holzwangentreppen mit eingesetzten Trittstufen in
Buche ausgefithrt. Die Holzgeldnder werden mit Edelstahlstiben und Holzhandlauf
versehen.

9 AufBenanlagen

Die AuBenanlage wird geméB Planung neu gestaltet. Der Innenhofberelch wird mit
Granitpflaster neu Instand gesetzt.

10. Sonstiges

10.1 Grundreinigung

Nach Abschluss der Bauarbeiten und vor Ubergabe der Wohneinheiten wird eine
umfassende Grundrelnigung durchgeflhrt.

10.2 Anderungen

Anderungen bleiben vorbehalten, soweit diese erst Im Ausbau als erforderlich erkannt
werden und durch Verénderungen kelne Wertminderungen entstehen. Anderungen
dirfen die Wohnqualitdt sowie RaumgrBen nicht verindern. Es sei denn, sie sind aus
objektiven Griinden unabdingbar.

10.3 Schlussbestimmungen

S&mtliche neuen Bauleistungen werden nach den einschlégigen DIN-Vorschriften
durchgefiihrt sowelt es der Gebsudezustand zuldsst, Es wird darauf hingewlesen, dass im
Bereich des Schall- und Warmeschutzes aufgrund der vorhandenen Altbausubstanz die
heute geforderten DIN-Werte teliwelse nicht erreicht sind und nicht erreicht werden



kénnen. Flr die eingebauten Geréte, Schalt~ und Sicherungsorgane sowie die
VerschleiBteile gelten dle Gewdhrlelstungsbedingungen der Hersteller, Verbrauchszéhler
werden ggf. In Abstimmung mit den Versorgungstrégern auf Mietbasis gellefert und
montlert. Leltungsinstallationen (Kabelnetze) fir Kabel-TV und/oder -Radlo werden
ggf. je nach Vertragsbedingungen des jeweiligen Anbleters bzw. Betrelbers an selbigen
Ubereignet und sodann ebenso auf Mietbasis betrleben, Die Angaben in dieser
Baubeschreibung erfolgen unter dem Vorbehalt, dass keine Umplanungen aus
baurechtlichen oder anderen Griinden erforderlich sind. Diese kénnen belspielswelse
Auswirkungen auf die Raumauftelfung und RaumgréBe haben. Insofern werden
diesbezliglich keine Zusicherungen abgegeben. MaBgeblich sind die Angaben im
Kaufvertrag. .



(unmafistabliche Darstellung)

Aufteilungsplan, Grundriss
-/Rickgebéude, Kellergeschoss
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Aufteilungsplan, Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)
Vorder-/Hofgebaude, 1. Obergeschoss
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MiullerstralRe 45 in 80469 Minchen

AulRenaufnahmen

Vordergebaude, Ansicht v. Nordosten Hofeinfahrt v. Nordosten

Hof v. Norden Hof v. Suden
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AulRenaufnahmen

Vorder-/Hofgebaude v. Westen Vorder-/Hofgeb&ude, Hauseingang v.
Nordwesten

Vorder-/Hofgeb&ude, Geb&udeinnenaufnahmen

Treppenhaus EG Aufzug
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Treppenhaus 1. OG Eingangsture (exemplarisch)



