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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

Eigentimer

Zweck des Gutachtens

Hinweis

Obijekt

Stichtag

Teilnehmer

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht

Beschluss vom 18.07.2023, AZ: 1517 K 144/23

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Die Unterzeichnerin hat bereits zum Stichtag 30.04.2021 ein Gut-
achten Uber das Beschlagnahmeobijekt erstellt. Beauftragt wird nun
eine Aktualisierung dieses Gutachtens.

Lager, Nebenraumlager (ca. 127 m? NF),

Kellerfléchen (ca. 120 m2 NF) in der Hofunterkellerung und im Un-
tergeschoss des Rickgebdaudes,

Baujahr: Vordergebéude 1894, Rickgebdude 1897, Denkmalschutz,
Umwandlung 2007/2012

Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 21.08.2023

unterzeichnende Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Der Zugang zu den Lager- und Kellerrdumen im Untergeschoss

Arbeitsunterlagen

wurde, wie schon beim Ortstermin am 30.04 2021 nicht erméglicht.
Es konnte lediglich das Treppenhaus des Rickgebdudes besichtigt
werden. Die Bewertung wurde daher nach éufBerer Inaugenschein-
nahme und anhand vorhandener Unterlagen erstellt.

- Grundbuchauszug vom 30.05.2023

- Lageplan M 1:1000

- Teilungserklarung UrkNr. 2924 vom 05.10.2007

- 1.Nachtrag UrkNr. 371 vom 14.02.2012

- Aufteilungsplane Nr. 2007-023253 und 2012-127702

- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 23.08.2007,
06.02.2012

- Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

- Lagekarte des Gutachterausschusses Minchen

- Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen

- Immobilienmarktbericht 2022, Frihjahresticker und Halbjahresre-
port 2023 des Gutachterausschusses Minchen
Preisanalyse des IVD-Instituts Sid e.V.
Internetrecherche Immobilienmarkt
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahme in die Grundakte

- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation
- Gutachterausschuss Minchen: -

- Hausverwaltung: Wirtschaftsplan 2022, Jahresabrechnung 2021
- Ortstermin: driliche Aufzeichnungen

- BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauli-
che Nutzung von Grundstiicken

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache

- Zweite Berechnungsverordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und lasten-
freien Zustand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen in
Abt. I zusétzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dartber
hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen kénnten.

Die zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
proft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Auskinfte
wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fir die eingeholten
Pléne als Grundlage zur Uberprifung der Wohnfléichenberechnung.
Ein 6riliches Aufmaf3 wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fUr den Auftraggeber und nur fir den vertraglich vereinbar-
ten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweckbestim-
mung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasserin nicht
verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist
nur mit Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il
Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Abteilung llI

Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Ludwigs-Vorstadt,
Blatt 10590:

87/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an
Lager, Nebenraumlager und Kellerflachen Nr. 17

an dem Grundstick der Gemarkung Ludwigs-Vorstadt
FIst. 10194/4 Sektion 6 — Waltherstr. 29
Gebdude- und Freifléche zu 1.170 m?2

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

geldscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 1517 K 144/2023); eingetragen am 30.05.2023

Schuldverhdlinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme
auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

Offentlicher Nahverkehr

Entfernungen

Das gegensténdige Bewertungsobjekt befindet sich im 2. Stadtbezirk
Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt der LH Minchen, der mit rd. 1,5 Millio-
nen Einwohnern gréBten Stadt Bayerns im Regierungsbezirk
Oberbayern. Der Stadtbezirk umschlieft die stdliche Halfte der Ali-
stadt. Die Trennung zwischen den beiden Stadtteilen Ludwigsvorstadt
und Isarvorstadt verléuft entlang der LindwurmstraBe. Der Stadtbezirk
gliedert sich in die Bezirksteile Gartnerplatz, Deutsches Museum,
Glockenbach, Dreimihlen, Am Alten stdlichen Friedhof, Am
Schlachthof, Ludwigsvorstadt-Kliniken und St. Paul.

Die Strukturen und Funktionen des dicht besiedelten Stadtbezirks sind
viertelspezifisch sehr unterschiedlich ausgeprégt. Zur Isarvorstadt, in
der das Bewertungsobjekt liegt, gehéren die Bezirksteile Schlachthof,
Dreimihlen, Am Alten Stdlichen Friedhof, Glockenbach, Géartner-
platz und Deutsches Museum.

Das gegensténdige Wohn- und Birogebéude liegt im Bezirksteil Am
Alten Sudlichen Friedhof. Das Wohngebiet der nahen Umgebung
wird begrenzt von der Waltherstrale im Norden, der Haberlstrafle im
Westen und der MaistraBe/TumblingerstraBe im Osten und Siden.

Der Grinfléchenanteil in diesem Stadtbezirk ist gering. Den Alten
Sudfriedhof, dltester Zentralfriedhof Minchens, erreicht man nach ca.
350 m in &stlicher Richtung. In westlicher Richtung gelangt man nach
etwa 1,5 km zur Bavaria mit der Ruhmeshalle und dem anschlief3en-
den Bavariapark auf der Theresienhdhe. Auf der angrenzenden The-
resienwiese finden neben dem weltweitbekannten Oktoberfest ganz-
iahrig diverse Veranstaltungen statt.

Die Anschlisse an das stadtische, regionale und Uberregionale Stra-
Bennetz sind sehr ginstig. Uber die wenige Meter entfernte Lind-
wurmstraBBe sind der Altstadtring und die angrenzenden Stadtteile
schnell zu erreichen.

Der Stadtbezirk ist Gber die U1 und U2 sowie die U3 und Ué an den
dffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Bus- und Trambahnhaltestel-
len liegen im Gehbereich.

Bushaltestelle Goetheplatz ca. 130 m
U-Bahnhof Goetheplatz ca. 130 m
Hauptbahnhof ca. 2 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 3 km
Flughafen Minchen ca. 36 km
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23

Parksituation

Umgebungsbebauung

Wohnlage

Immissionen

Mobilfunk

Infrastruktur

Im Umfeld des Bewertungsobjekts ist das Angebot an éffentlichen
Parkplétzen sehr begrenzt. Die Wohnanlage liegt im Parklizenzgebiet

*Alter Sudfriedhof .

Die Bebauung im naheren Umfeld wird gepragt von teils denkmalge-
schitzten Bauten aus der Zeit Ende des 19. Jahrhunderts. Es handelt
sich um Wohn- und Geschéftshéuser in meist viergeschossiger, ge-
schlossener Blockbauweise mit Innenhéfen.

Die Wohnlagenklassifizierung wurde der Lagekarte des Gutachter-
ausschusses entnommen. Dieser unterscheidet nach den folgenden
Wohnlagenqualitéten: Durchschnittlich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Bewertungsobjekts wird entsprechend der Lagekarte
der guten Wohnlage zugeordnet.

Nennenswerte Beeintrachtigungen konnten trotz innerstédtischer Lage
nicht festgestellt werden.

Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
befindet sich die néchste Mobilfunkanlage auf der gegeniberliegen-
den StraBenseite.

Einkaufsmaglichkeiten fur den téglichen Bedart liegen im Gehbereich
rund um den Goetheplatz und entlang der Lindwurmstrafle. Das
Stadtzentrum mit dem vielfaltigen Angebot an Geschaften und kultu-
rellen Einrichtungen ist schnell erreichbar. Das LMU-Klinikum an der
MaistraBe liegt wenige Metern entfernt.

Grundstiickseigenschaften

Straf3enfront
Mittlere Tiefe
Gestalt
Topografie
Grenzverhdltnisse

Bodenbeschaffenheit

ca. 20 m

ca. 52 m

anndhernd rechteckiger Zuschnitt

kein Gefdalle, Straflenniveau

kommunische Bebauung

Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten
bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefGhrt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wird daher das Grundstiick als frei von Altlasten schadli-

cher Bodenverunreinigungen sowie primdren und sekundéren Schad-
stoffen in und am Gebdude unterstellt.
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2.4

2.5

2.6

2.6.1

ErschlieBung

Straf3enart

StraBenausbau

Ver- und Entsorgung

Einbahnstrafle in Richtung Osten

Stralenbreite ca. 16 m; einspuriger Ausbau, asphaltiert, beidseitig
Gehwege, Parkbuchten

elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Ol, Kabelanschluss

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen

Auftragsgemaf bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
bei Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unberick-
sichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.

Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Nach dem wirksamen Fléchennutzungsplan der LH Minchen liegt
das gegensténdige Wohn- und Birogebéude in einem Bereich, fur
den eine Nutzung als WB - Gebiet (besonderes Wohngebiet) nach
& 4a BauNVO vorgesehen ist.

Fur das gegensténdige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach

& 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néhe-
ren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden. Maflgebend fir
die Einschatzung der Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
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2.6.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung

Auskunft der LBK

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebédudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umsténde zu
bertcksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die ma-
terielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausge-
setzt.

Die Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Minchen teilte der Unterzeichne-
rin im Mai 2021 folgende Beanstandungen bzw. Sachverhalte mit:

1. Das Rickgebdude diente urspriinglich als Lager. Die seit Jahren
bestehende Bironutzung wurde erst 2011 durch eine beantragte Ge-
nehmigung nachtraglich legalisiert. Vor Nutzungsaufnahme sind je-
doch von einem Prifsachverstandigen zu erstellende bautechnische
Nachweise zu Standsicherheit und Brandschutz vorzulegen. Laut Bau-
aufsicht sind Brandschutzmafinahmen in einem Kostenrahmen von
50.000 bis 60.000 € durchzufihren. Die geforderten Nachweise
wurden nach Auskunft vom Eigentimer des Rickgebdudes nicht
nachgereicht, weshalb seit 2011 Zwangsgelder erhoben werden. Die
Forderungen werden inzwischen von den Mietern des Rickgebéaudes
beglichen, um einer Nutzungsuntersagung entgegenzuwirken.

In welchem Umfang bauliche Mafinahmen bereits durchgefihrt wur-
den, konnte die Sachverstdndige nicht in Effahrung bringen.

2. Die 2012 erteilte Baugenehmigung fir den Ausbau des Dachge-
schosses des Rickgebdudes zu einer Wohnung mit Dachterrasse ent-
sprechend der Darstellung im Aufteilungsplan ist abgelaufen.
Anmerkung:

Die Baugenehmigung erlischt, wenn mit der Ausfihrung des Vorha-
bens nicht innerhalb von vier Jahren begonnen oder die Bavausfih-
rung vier Jahre unterbrochen worden ist. Danach ist die Baugenehmi-
gung neu zu beantragen oder ein Freistellungsverfahren neu anzuzei-
gen. Laut Auskuntt der Baubehdrde wurde aktuell keine neve Bauge-
nehmigung beantragt.

3. Laut Freifléchengestaltungsplan ist die ehemalige Remise im In-
nenhof abzureiflen. Stattdessen ist dieser mit einer Grinflache und
Kinderspielplatz neu anzulegen.

Eine aktuelle Riickfrage bei der Bauaufsichtsbehdrde hat ergeben,
dass die im Mai 2021 Gbermittelten Beanstandungen weiterhin be-
stehen.
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2.6.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz Das Wohn- und Birogebéude ist in der Liste der Baudenkmadiler ge-
fohrt, Aktennr. D-1-62-000-7336:
Kurzbeschreibung: ,Mietshaus, viergeschossiger Eckbau mit Fassaden-
gliederung im Stil der deutschen Neurenaissance, mit Eckerker, Gaube
und Fenstergittern im Erdgeschoss, von August Brichle, 1894, Fas-
sade nach dem Zweiten Weltkrieg vereinfacht;
Rickgebdude, ehem. Lagerhaus, 1897

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitat baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV)

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3.1

3.2

Wohn- und Biirogebdude, Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fur die Beschreibung des Wohn- und Birogebdudes sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und AuBBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr. Die Funktionsfé-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel/-schdden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/-schaden fand nicht
statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir Bauschdden/-méangel verwie-
sen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht unter-
sucht wurden:
— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowie auf versteckte Mangel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt;
— die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzement etc.) untersucht;

Allgemeine Angaben

Gebdaudeart Wohn- und Birogebdude, bestehend aus:
Vordergebdude: 4 Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschoss,
Rickgebdude: 4 Vollgeschossen, Speicher;
insgesamt 14 Wohneinheiten, 5 Biros, diverse Lager und Keller

Baujahr 1894: Vorgebdude
1897: Rickgebdude
Umwandlung 2007/2012
Nutzungseinheiten Vorderhaus:  UG: Kellerrdume, Lager

EG bis DG: 14 Wohnungen

Rickgebdude: UG: Biro, Lager, Kellerraume
EG bis 3.0G: insgesamt 4 Biros mit Nebenrdumen
DG: ausbauféhiger Speicher

Energiepass wegen Einstufung als Baudenkmal nicht erforderlich
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart

Grindung

Untergeschoss

Umfassungswénde

Wohnungstrennwénde/
Treppenhauswénde

Treppen

Decken

Dach

Fassaden

Hauseingang

Fenster

Sonnenschutz
Balkone
Spenglerarbeiten

Dachgauben

Massivbauweise

Bodenplatte und Fundamente aus Beton entsprechend den statischen
Erfordernissen

Gewolbekeller (Vorderhaus)

Mauerwerk

Mauerwerk

Massivireppe ins UG;
ab EG zweilaufige Holztreppe, schmiedeeisernes Gelénder

Fehlbdden

Satteldach in Holzkonstruktion, ca. 45 ° Dachneigung (aus dem Plan
gemessen), Eindeckung mit Dachziegeln

Vorderhaus: Auflenputz mit ockerfarben Anstrich, Gliederung der
Straflenfassade durch Gesimse und Fensterfaschen, Eckerker
Std- und Westfassade ohne Gestaltungselemente

Rickgebdude: AuBBenputz, Gesimse, Fensterfaschen

Zugang zum Rickgebdude Gber Hofeinfahrt und Innenhof,
originale Holztire mit Glasfeldern und schmiedeeisernen Gitter,
Tur-, Sprech- und Klingelanlage

Rickgebdude: dreifligelige Holzfenster mit Oberlicht und Isolierver-
glasung, griner Auflenanstrich, Kastenfenster im Erdgeschoss
Lichthof: Kunststofffenster, alte Holzfenster

Fensterbank auf3en: verzinktes Blech

nicht vorhanden

Kupferblech
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3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

Treppenhaus Rickgebdude: Bodenfliesen, Wénde verputzt und gestrichen

Kellerrdume -

3.5 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Heizung Rickgebaude: Olzentralheizung
Warmwasserversorgung  zentral

Aufzug Rickgebdude.: Lastenaufzug an der Sidfassade, kein Personenauf-
zug
Zum Stichtag 30.04.2021 teilten Mieter mit, dass der Aufzug aufBer
Funktion ist. Aktuelle Informationen hierzu liegen nicht vor.

3.6 Auf3enanlagen

Einfriedung zweifligeliges Metalltor zum Innenhof, beidseitig Mauer

Freiflachengestaltung asphaltierte Hofeinfahrt, Zugang zum Rickgebdude, Kfz-Stellplétze
fur die gewerblichen Einheiten, MUllraum (ehem. Remise), Zugang
zum Lastenaufzug, keine Grinflachen, Lichthof

Sondernutzungsrecht Den Eigentumern der Einheiten Nr. 16 mit 22 steht die gemeinschaft-
liche Nutzung des Innenhofs zu. Die Gbrigen Eigentimer sind jedoch
berechtigt die Milltonnen und die Fahrradstellplétze samt Zugang zu
nutzen.

Auf3entreppe Im Aufteilungsplan fuhrt eine AuBBentreppe vom Innenhof zum Lager
Nr. 17, die Treppe wurde vor einiger Zeit abmontiert.
Absturzsicherung aus schmiedeeisernem Gelander,
dariber 2. Rettungsweg des Vorderhauses
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3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Hinweis

Instandhaltungen/
Modernisierungen

Bauméngel

BrandschutzmaBnahmen

Die aktuell tatige Hausverwaltung teilte mit, dass sowohl Vorder- und
Rickgebdude von dieser verwaltet werden. InstandhaltungsmafBBnah-
men und hausmeisterliche Tétigkeiten, die das Rickgebdude betref-
fen, liegen jedoch vollsténdig im Verantwortungsbereich des Eigenti-
mers des Rickgebdudes. Die Hausverwaltung erstellt lediglich die
Abrechnungen. Bislang wurde das Rickgebdude als eine Einheit ver-
waltet, seit Januar 2021 erfolgt dies fur jede Nutzungseinheit des
Rickgebdudes entsprechend Teilungserklarung separat.

Folgende am Rickgebéude durchgefihrte Instandhaltungsmafinah-
men konnten in Erfahrung gebracht werden:

Erneuerung der Fenster ab 1. OG ca. im Jahr 2000,

Einbau einer Olheizung,

Erneuerung der Installationsleitungen vom UG bis DG

Einbau von Funkzéhlern for Heizungsablesung

Rickgebdude: Haustire ohne wirksamen Holzschutz, abgestoBBene
TUrstécke, diverse Risse und stellenweise Putzabplatzungen im Ein-
gangsbereich und am Treppenaufgang

AuBBenzugang zum Lager Nr. 17: AuBentreppe abmontiert, AuBBen-
putz und Bodenbelag im Bereich des Zugangs wurden entfernt, frei-
liegendes Mauerwerk, Bodenablauf méglicherweise nicht mehr voll
funktionstichtig

Hinweis: Im Rahmen der Begutachtung vom. 30.04.2021 teilte die
zusténdige Hausverwaltung mit, dass sie Gber die Demontage der
AuBBentreppe nicht in Kenntnis gesetzt wurde. Ein Beschluss hierzu
wurde nicht gefasst. Der Rickbau wurde auf Veranlassung der Ei-
gentimerin durchgefihrt.

grofler Lichthof: diverse Risse und Ausbesserungen am AuBBenputz,
Feuchtigkeitseinwirkungen an den Wénden, Boden teils stark mit
Moos bewachsen, Gitterrost des Bodenablaufs scheint verstopft,
abblatternder Anstrich an den Fensterfligeln

Der Unterzeichnerin wurde im Rahmen der Bewertung mit Stichtag
30.04.2021 der Prifbericht eines SV fur Brandschutz von 2019 Gber-
mittelt, aus dem die erforderlichen und noch am Rickgebdude
durchzufthrenden BrandschutzmafBnahmen hervorgehen. Der Archi-
tekt, der diese MaBnahmen betreut, teilte der Unterzeichnerin hierzu
den damals letzten Stand mit:

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebduden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 144/23 — Verkehrswertgutachten Lager Nr. 17 - Waltherstr. 29 - 80337 Minchen 15/36

Fazit

Au3enanlagen

- Der notwendige Treppenraum benétigt an oberster Stelle einen
Rauchabzug (RWA-Anlage) sowie Ausléseeinrichtungen im Erdge-
schoss und am letzten Treppenabsatz. Der Treppenraum muss Gber
alle Geschosse raumabschliefend (F90-A+M / T30-RS) ausgefuhrt
sein und mittels direktem Ausgang ins Freie, bis auf die 6ffentliche
Verkehrsflache fohren.

Die RWA-Anlage wurde noch nicht eingebaut.

- Der erste Rettungsweg wird Uber den notwendigen Treppenraum
sichergestellt. Da das Gebdude nicht mit Rettungsgerdten der Feuer-
wehr erreichbar ist, wird ein zweiter baulicher Rettungsweg notwen-
dig. Dieser wird Uber eine im Westen befindliche Notleiter sicherge-
stellt.

Die Notleiter ist bereits vorhanden.

- Saémtliche Treppenraumabschlisse sind in T30-RS auszufihren.
Die Tiren im Treppenhaus wurden bis auf die Tiren, die zur west/i-
che Nutzungseinheit im 1. Obergeschoss gehdren inzwischen ausge-
fauscht.

- Der Einbau funkvernetzter Rauchmelder ist erforderlich.

Diese wurden mit Ausnahme der Rdume der westlichen Nutzungsein-
heit im 1. Obergeschoss inzwischen eingebaut.

- Biro Nr. 19: Dachfléchenfenster und Fenster im Sanitérraum zum
Treppenhaus sind gemaf der Eintragung im Aufteilungsplan 2012 in
FQ0 auszufihren.

Hierzu konnten keine Angaben ermittelt werden.

Das unter Denkmalschutz gestellte Wohn- und Birogebéude weist
ein der Bauzeit entsprechendes Erscheinungsbild auf. Die Bauqualitét
wird bauzeitbedingt insgesamt als gut eingestuft.

An der Hauseingangstir zum Rickgebédude, innerhalb des Eingangs-
bereichs sowie am Treppenaufgang besteht ein deutlicher Instandhal-
tungsstau. Die zum Stichtag 30.04.2021 festgestellten Putzabplatzun-
gen am Wand- und Deckenbereich des Treppenhauses wurden zwi-
schenzeitlich ausgebessert und Uberstrichen. Gegeniber dem Spei-
chereingang befindet sich ein Ausgussbecken mit einer auf Putz lie-
genden Entwésserungsleitung. Uber den Zustand des Untergeschos-
ses kénnen keine Aussagen getroffen werden.

Soweit von auflen erkennbar besteht auch am Lichthof zwischen
Rickgebdude und der Hofunterkellerung ein deutlicher Instandhal-
tungsstau.

Der gemeinschaftliche Hof ist unaufféllige gestaltet. Die Bauaufsicht
teilte mit, dass entsprechend dem Freifléchengestaltungsplan die Re-
mise abzureiffen und stattdessen eine kleine Grinfléche mit Kinder-
spielplatz anzulegen ist. Der Erdgeschossplan sieht die Ausweisung
von 3 Kfz-Stellplétzen angrenzend an den Lichthof vor sowie die Er-
richtung von Fahrradstellplatzen entlang der westlichen Grundsticks-
grenze vor dem Eingang zum Rickgebdaude.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebduden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 144/23 — Verkehrswertgutachten Lager Nr. 17 - Waltherstr. 29 - 80337 Minchen 16/36

Lager Nr. 17

Allgemeines

Lage im Gebédude
Ausrichtung

Raumaufteilung

Nutzflache

Raumhéhe

Nutzung

Mietverhaltnis

Untergeschoss im Rickgebéude und Hofunterkellerung
Norden und Stden

Entsprechend der Darstellung im Aufteilungsplan befinden sich die
Lagerrdume mit Nebenraumlager in der Hofunterkellerung, die zuge-
hérigen Kellerrdume im Untergeschoss des Rickgebdudes.

Die Einzelfléchen von Lager/Nebenraumlager wurden dem Auftei-
lungsplan von 2007 entnommen. Die Flachen der Kellerrgume wur-
den wegen fehlender Angaben anhand der Pléne Gberschlagig ermit-
telt. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Fléchenangaben wird von
der Sachversténdigen nicht Gbernommen.

Lager 1 25,92 m?
Lager 2 21,15 m?
Teekiche 11,08 m?
Archiv 1/Archiv 2 28,13 m2
Personalraum 18,97 m?2
Vorraum 11,59 m2
WC/Du 9,89 m?
Summe rd. 127,00 m2
Keller 1 19,0 m?
Keller 2 8,0 m?
Keller 3 48,0 m?2
Keller 4 9,0 m?
Keller 5 12,0 m?
Gang 24,0 m2
Summe ca. 120,00 m?2

Kellerrdume Rickgebédude: ca. 2,80 m
Hofunterkellerung: ca. 2,30
gemessen aus der Schnittzeichnung von 2012

Hierzu folgender Hinweis aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 06.02.2012: ,Soweit Lagerrdume genehmigt und als solche be-
scheinigt sind, ist eine Nutzungsénderung dieser Rdume (z. B. zu Bu-

ronutzung) ohne vorherige Genehmigung nicht méglich. (gilt insbe-
sondere fir Einheiten Nr. 15 und 17).”

nicht bekannt
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung

Innenfléchen
Deckenflachen

FuBBbéden

Fenster zum Lichthof

Zugdnge

Tiren
Sanitdrinstallation
Elektroinstallation
Heizung

Kellerrdume

Die Unterzeichnerin konnte — wie bereits beim Ortstermin am
30.04.2021 - die Lagerrdume nicht besichtigen. Angaben zur
Ausstattung sind nicht bekannt. Eine Haftung fir die Richtigkeit der
Angaben wird von der Sachverstéindigen nicht Gbernommen.

k. A.
k. A.

k. A.

Lager und Nebenrgume:

2 grofBe Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Oberlicht zum
grofBen Lichthof

2 Fenstertiren mit jeweils 1 Differenzstufe zum grofen Lichthof

1 Fenster zum Lichthof Vgb.

Uber das Treppenhaus des Rickgebéudes,

Uber den Innenhof (wegen demontierter Treppe derzeit nicht) sowie
Uber den Vorraum des Lastenaufzugs

k. A.
lt. Plan: WC/Dusche und Teekiiche
k. A.

k. A.

Abtrennung durch abschlieBbare Lattenverschléage It. Plan, keine
Lichtschéchte

4.3 Angaben zur Bewirtschaftung

Hausverwaltung

Hausgeld

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.

seit 01.01.2022: 138 €/mtl.

Instandhaltungsricklage Fir das Rickgebdude erfolgt keine Ricklagenbildung.

Brandversicherung

Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss

Ausbauqualitat

Belichtung/Beliftung

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Fazit

Die in der Hofunterkellerung gelegenen Lager und Nebenraumlager
gliedern sich laut Aufteilungsplan in mehrere unterschiedlich grof3e
und nutzbare Radume. Der Zugang zu den Lagerréumen erfolgt vom
Kellergang 1. Gem&f3 dem Planunterlagen befinden sich im Vorraum
ein WC mit Dusche und der Zugang zum Lager 2. Alle weiteren
Raume werden Uber das Lager 1, das als Durchgangsraum dient, er-
schlossen. Die Teekiche hat einen AuBenzugang zum Innenhof.

Der Zugang zu den Kellerrdumen erfolgt Gber den Kellergang 2. Die
einzelnen Kellerrdume werden Uber einen langen schmalen Flur er-
schlossen, an dessen Ende der Zugang zum Vorraum des Lastenauf-
zugs liegt.

lt. Plan: Archiv 1/Archiv 2, Lager 1, Personalraum, Teekiche ausrei-
chend

Lager 2, Vorraum, Sanitérraum und Kellerrdume ohne Fenster

Durchgangsrédume, Réume teils ohne Fenster

Die im Untergeschoss befindlichen Lagerrdume haben den Planunter-
lagen nach zu urteilen eine zweckmaBige Aufteilung.

Die Belichtungs- und BeltGftungsverhdlinisse erscheinen fur Lagerfld-
chen ausreichend. Zusétzlich stehen eine Sanitdranlage und eine
Teekiche zur Verfigung. Angaben Uber den Ausbauzustand der La-
gerrdume konnten nicht in Erfahrung gebracht werden. Ob die an
den AuBBenwdnden des Lichthofs erkennbaren Feuchtigkeitseinwirkun-
gen sich auch auf die Innenréume auswirken, ist ebenfalls nicht be-
kannt. Der Bereich vor dem ehemals vorhandenen Auenzugang ist
stark vermullt. Derzeit besteht keine Zugangsméglichkeit vom Innen-
hof, da die Treppe entfernt wurde.
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5.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert for das Beschlagnahmeobjekt erstellt.

Grundsticksdaten

Ort: Waltherstr. 29, 80337 Minchen

Flurstick: 10194/4 — Gebdaude- und Freifléche zu 1.170 m?2

MEA 87/1.000: Lager, Nebenraumlager und Kellerflachen Nr. 17

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die Wertermittlung vorgesehen. Das Verfah-
ren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berucksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzel-
falls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzielende Ertrag durch die Vermietung der Rgumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor allem RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen bestimmt.

Das Sachwertverfahren (gemaf 8§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vorder-
grund stehen (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
mangels geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert (d. h.
der Substanzwert des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebéude (Wert des
Normgebdudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auflenanlagen (Wert
der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
erwarteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsmaglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzelfalls unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachverstandigen Ermessen liegt.
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5.2

53

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschéaftsverkehr erfolgt die Preisbildung
von Lagerrdumen Gber die Ableitung bekannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten, wie auch
bei der Bewertung von Eigentumswohnungen, Hobby- und Kellerraumen sowie Tiefgaragenstell-
platzen.

Da Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vor-
rangig mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Der Vorteil dieses Verfahrens liegt vor al-
lem darin, dass der ermittelte Vergleichswert direkt zum Verkehrswert fGhrt und im Allgemeinen
keine Marktanpassung erforderlich ist. Zusatzliche flieBen auch Ergebnisse eigener Recherchen
und Erfahrungswerte der Sachversténdigen in die Ableitung des Vergleichswerts ein.

Besondere objektspezifische Gebdudemerkmale, insbesondere Baumdngel, Bauschdden sowie
sonstige bisher noch nicht beriicksichtigte Werteinflisse wie wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand sind durch Zu- und Abschldge oder in anderer geeig-
neter Weise zu bericksichtigen.

Vergleichswertermittlung

Die Unterzeichnerin beantragte beim Gutachterausschuss der Stadt Minchen Vergleichspreise
for Keller bzw. Lagerrdume. Dieser teilte mit, dass fir Lagerrdume im gesamten Stadtgebiet
keine geeigneten Vergleichspreise vorliegen. Aufgrund der geringen Datenmenge sind auch im
Jahresbericht des Gutachterausschusses keine Auswertungen zu Lagerrdumen enthalten.

Die Unterzeichnerin halt es daher fir angemessen sich an der im aktuellen Jahresbericht 2022
verdffentlichten Preisspanne von Hobbyrédumen zu orientieren. Lager-/ Kellerrdume unterschei-
den sich von Hobbyréumen in erster Linie von ihrer Nutzungsméglichkeit. Bei Hobbyrdumen
handelt es sich Ublicherweise um wohnraumartig ausgebaute RGume im Untergeschoss, die
nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen nicht zum dauerhaften Aufenthalt geeignet
sind. Kellerrdume sind dagegen unbeheizte Lagerréume.

Kaufpreise von Hobbyrdumen, die nicht mit einer Wohnung verbunden sind, bewegen sich laut
dem aktuellen Jahresbericht zwischen rd. 1.150 und 3.800 €/m? Nutzflache. Dabei ist die Wer-
tigkeit abhdngig von der Lage im Gebéude (Keller, Souterrain, Dachgeschoss). Der durch-
schnittliche Kaufpreis wird darin mit 2.400 €/m? Nutzfléche angegeben. Die Kaufpreise von La-
gerrdumen liegen erfahrungsgemaf niedriger.

Angaben Uber den baulichen Zustand der Lagerrdume liegen nicht vor.
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5.3.1 Ableitung des Vergleichswerts

Folgende mafigebenden Kriterien fihren zur Ableitung des Vergleichswerts:

— Denkmalschutz

— Lage und Erhaltungszustand des Wohn- und Birogebéudes

— Lage in der Hofunterkellerung und im Keller des Rickgebdudes

— Zugdnglichkeit

— Gebrauchs- und Nutzungswert

— Ausstattung mit eigener Sanitéreinheit und Teekiche

— Grundrisskonzeption, Raumgréfien

— geringe Raumhdhe in den Lagerrdumen, dagegen Gberdurchschnittlich hohe Kellerrgume
— ausreichende Belichtung und Beliftung in den Lagerrdumen, Kellerrdume fensterlos
— innen liegende Sanitdranlage

— nicht bekannter Bau- und Ausstattungszustand

— ggf. Feuchtigkeitseinwirkungen an den AuBBenwénden

Die Lager und Nebenraumlager unterscheiden sich hinsichtlich ihres Gebrauchs- und Nutzungs-
werts von den Kellerrdumen und werden folglich mit einem héheren Wertansatz bericksichtigt.
Nach sachversténdigem Ermessen und unter Bericksichtigung der oben genannten und den
Wert beeinflussenden Kriterien werden folgende Ausgangswerte zugrunde gelegt.

Lager und Nebenraumlager:

vorlaufiger Vergleichswert 127,00 m2 NF *2.100 €/m2 =  266.700 €

Kellerrdume

vorlaufiger Vergleichswert 120,00 m2 NF * 1.200 €/m2 =  144.000 €
410.700 €

Objektspezifische Geb&udemerkmale

Laut Mitteilung der Hausverwaltung wird fir das Rickgebéude keine Instandhaltungsricklage
gebildet. InstandhaltungsmafBnahmen und hausmeisterliche Tatigkeiten, die das Ruckgebéude
betreffen, liegen laut Auskunft der Hausverwaltung vollsténdig im Verantwortungsbereich des Ei-
gentimers des Rickgebdudes.

Am Hauseingang des Rickgebdudes, innerhalb des Eingangsbereichs sowie am Treppenauf-
gang besteht ein deutlicher Instandhaltungsstau. Ebenso auch am Lichthof zwischen Rickge-
bdude und Hofunterkellerung. Angaben zur Héhe der Beseitigungskosten des angetroffenen In-
standhaltungsstaus sowie Informationen Gber die Finanzierung kinftiger InstandhaltungsmaB-
nahmen liegen der Sachverstéandigen nicht vor. Die fehlende Ricklagenbildung fir das Rickge-
baude wird mit einem Wertabschlag in Héhe von 5 % bericksichtigt.

Gegenwartig besteht kein Zugang zu den Kellerréumen Gber den Innenhof, da die Au3entreppe
entfernt wurde. Fir die Reaktivierung des Auflenzugangs sind bauliche MaBnahmen erforderlich,
deren Kosten gegenwdrtig nicht quantifiziert werden kénnen. Das Fehlen der Auentreppe ist
wertmindernd zu beriGcksichtigten. Der vorlaufige Vergleichswert wird insgesamt mit einem
Wertabschlag von 10 % angepasst:

vorlaufiger Vergleichswert: 410.700 €
Wertabschlag 10 % - 41.070 €
Vergleichswert = 369.630 €
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6 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 wird , der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die Wertermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatscichlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdlt-
nisse zu erzielen wdre.”

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verkehrswert for Lager- und Kellerrdume aus
dem Vergleichswert abzuleiten.

Unter BerGcksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung gewon-
nenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation fir den bezogenen Bewertungszeit-

raum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand fir das Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck, Flst. 10194/4 — Waltherstr. 29 in 80337 Minchen wie folgt begutachtet:

87/1.000 MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Lager,
Nebenraumlager und Kellerflachen Nr. 17

mit 370.000 €
(in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro)

Minchen, den 23. Oktober 2023

Barbara Kuntz

Die Sachversténdige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

Il BV
BW
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GF
GFZ
GND
KP

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
ImmoWertV
WEG
WF

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert

Dachgeschoss
Doppelhaus
Doppelhaushélfte
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Kaufpreis
Landeshauptstadt
Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzfléche
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reihenendhaus
Rickgebdude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wertermittlungsverordnung

Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen

Anlage 3: Lageplan, M 1:1000

Anlage 4: Rgb.-Aufteilungsplan von 2007: Hofunterkellerung und Untergeschoss Riickgebdaude,
ehemaliges Warenlager Nr. 17, 0. M.

Anlage 5: Rgb.- Aufteilungsplan von 2012: Lager, Nebenraumlager in der Hofunterkellerung,
Kellerrdume Nr. 17 im Untergeschoss des Rickgebdudes, o. M.

Anlage 6: Rgb.-Aufteilungsplan von 2012: Schnitt, 0. M.

Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen

Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplanauszug von Miinchen

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000
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Anlage 4: Rgb. — Aufteilungsplan von 2007: Hofunterkellerung und Untergeschoss Riickge-
bdude, ehemaliges Warenlager Nr. 17, o. M.
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Anlage 5: Rgb. — Aufteilungsplan von 2012: Lager, Nebenraumlager in der Hofunterkellerung,
Kellerrdume Nr. 17 im Untergeschoss des Rickgebdudes, o. M.
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Anlage 6: Aufteilungsplan von 2012: Schnitt Hofunterkellerung und Rickgebéude, o. M.
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Anlage 7: Fotodokumentation

Foto 2: Zugang zum Rickgebdude
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Foto 4: Rickgebdude Lastenaufzug u. Remise  Foto 5: Rickgebdude Hauseingang
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Foto 6: Eingangsbereich

Foto 8: Treppenabgang ins Untergeschoss
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Foto 11: Blick in den Lichthof: Fe

nster Buro 2 und Empfang
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Foto 13: Auenzugang zum Lager Nr. 17

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 144/23 — Verkehrswertgutachten Lager Nr. 17 - Waltherstr. 29 - 80337 Minchen 36/36

-y

Foto 16: Lichthof
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