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1 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

EigentGmer

Zweck des Gutachtens

Hinweis

Obijekt

Stichtag

Teilnehmer

besondere Vorkommnisse Das B

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht . g&’
>

Beschluss vom 22.08.2023, AZ: 1540 K 156/23;

Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine @\Dx‘@obe.

Verkehrswertermittlung im Zwongsverrungsverfohren

Die Unterzeichnerin hat bereits zué%%rich’rog 07.05.2021 ein Gut-
achten Gber das Beschlagnahmegbjekt erstellt. Beauftragt wird nun
eine Aktualisierung dieses Gutaghtens.

Die baulichen Abweichunge@egenﬁber der Darstellung im Auf-
teilungsplan von 2012 bes\@ﬁen weiterhin.

Biro mit WC und Raurg im Treppenhaus im 1. OG des Ruckgebdu-
des, ca. 219 m2 NF jahr Ruckgebaude 1897, Denkmalschutz,
Umwandlung 200772012

Qualitéts- u%ﬁermiﬁlungssﬁch’rog ist der Tag der Ortsbesichti-

:21.08. 3
gung X2

unterzei@énde Sachversténdige

ist entgegen der Darstellung im Aufteilungsplan baulich in

4 getrennte Einheiten unterteilt. Der 6stliche Burotrakt ist aus-

ieBlich tber das Biro im Erdgeschoss Gber eine Innentreppe zu-

%d\'nglich. Es konnte im Rahmen der beauftragten Aktualisierung nicht
nochmals besichtigt werden. Der Zugang zum westlichen Burotrakt

9
b(b wurde von den Mietern erméglicht, eine erneute Besichtigung abge-

S
O

)
Arbei’rsun@%%gen

<<(Z>
6©>

lehnt. Die Mieter teilten mit, dass gegeniber dem Stand vom
07.05.2021 keine Anderungen innerhalb des Mietobijekts vorgenom-
men wurden. Dem Gutachten werden die zum Stichtag 07.05.2021
angefertigten Innenaufnahmen beigefigt.

Grundbuchauszug vom 19.06.2023

Lageplan M 1:1000

Teilungserklérung 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
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Erhebungen

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

&
®
e
S

%9
Wich’ri@f‘é@inweis
O

&

P

- Statistisches Taschenbuch 2021 der LH Minchen

- Immobilienmarktbericht 2022, Frihjahresticker und Halbjahresre-
port 2023 des Gutachterausschusses Miinchen (E?

- Preisanalyse des IVD-Instituts Std e.V. {\&

- Internetrecherche Immobilienmarkt 0@

- Grundbuchamt Minchen: Einsichtnahm \i\@'die Grundakte
- GeoPortal Minchen: Auskinfte zur plangngsrechtlichen Situation
- Gutachterausschuss Minchen: Ver spreise

- Hausverwaltung: Wiﬁschoffsplon@ , Jahresabrechnung 2021

- Orstermin: ériliche Aufzeichnun

")

- BauGB: Baugesetzbuch /\>

- BauNVO: Bounu’rzungsver@%ﬁung — Verordnung Gber die bauli-
che Nutzung von Grund en

- BayBO: Bayerische Bauordnung

- BGB: Burgerliches etzbuch

- ImmoWertV: |mmogénwen‘ermiﬁlungsverordnung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz

- WoFIV: Wohnftéchenverordnung: Verordnung zur Berechnung
der Wohnflgg

- Zweite Bereehnungsverordnung: Verordnung Gber wohnungswirt-

schof’rlig&Berechnungen

Bei Gu gw)’ren, die im Auftrag des Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen It werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und lasten-
fre}%@ Ustand ermittelt und ggf. der Wert etwaiger Belastungen in
NI zusétzlich zur Information des Gerichts festgestellt. Dariber

maus 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 Plausibilitét ge-
prift; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Auskinfte
wird keine Gewdhr tbernommen. Dies gilt auch fir die eingeholten
Plane als Grundlage zur Uberprisfung der Wohnfléchenberechnung.
Ein értliches Aufmafl wurde nicht erstellt.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fir den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinbar-
ten Zweck bestimmt. FiUr 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 Grundsticksbeschreibung

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il

Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 2

Abteilung lll

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>

AN
Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Ludwi@(grs’rod’r,
Blatt 11557: \k'
@)

77/1.000 Miteigentumsanteil verbunden& % dem Sondereigentum an
Biro mit WC und Raum im Treppenh(@l\lr. 20

%)

udwigs-Vorstadt
.29

an dem Grundstick der Gemarku
Flst. 10194/4 Sektion 6 — Walthe
Gebdude- und Freiflache zu 6

Eigentumer: Aus dofenschu((g&chﬂichen Grinden keine Angabe.

<)

Die Zwangsverstei \eQung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 1510 K 23722020); eingetragen am 19.10.2020.

Die Zwang ﬁeigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 154 6/2023); eingetragen am 19.06.2023.

N
Schul @hdl‘rnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sind~kleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
2&@; uf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme
il

rken kénnen.

O

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



AZ: 1540 K 156/23 — Verkehrswertgutachten Biro Nr. 20 - Waltherstr. 29 - 80337 Miinchen 6/44

2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage bQ?
QO
O
Offentliche therkehr
&

Enf%ngen
R

P

Das gegensténdigen Bewertungsobjekt befindet sid'?(%f 2. Stadtbezirk
Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt der LH Minchen, dexait rd. 1,5 Millio-
nen Einwohnern gréfiten Stadt Bayerns im Regiergrigsbezirk
Oberbayern. Der Stadtbezirk umschlief3t die he Halfte der Alt-
stadt. Die Trennung zwischen den beiden Stadtteilen Ludwigsvorstadt
und Isarvorstadt verlguft entlang der LindwOymstraBe. Der Stadtbezirk
gliedert sich in die Bezirksteile Gértne {Tz, Deutsches Museum,
Glockenbach, Dreimihlen, Am Altensidlichen Friedhof, Am
Schlachthof, Ludwigsvors’rod’r-KIini(l})é@nd St. Paul.

Die Strukturen und Funktionen dich’r besiedelten Stadtbezirks sind
viertelspezifisch sehr unterschiggfich ausgepragt. Zur Isarvorstadt, in
der das Bewertungsobijekt &4, gehdren die Bezirksteile Schlachthof,
Dreimthlen, Am Alten Sidlichen Friedhof, Glockenbach, Gértner-
platz und Deutsches Mgseum.

Das gegenstindige W@hn- und Birogebdude liegt im Bezirksteil Am
Alten Sudlichen Frigdhof. Das Wohngebiet der nahen Umgebung
wird begrenzt vo r Waltherstraf3e im Norden, der Haberlstrafle im
Westen und depMaistraBe/Tumblingerstrae im Osten und Stden.

Der Grinflgekenanteil in diesem Stadtbezirk ist gering. Den Alten

Sudfriedhoty dltester Zentralfriedhof Minchens, erreicht man nach ca.

350 menostlicher Richtung. In westlicher Richtung gelangt man nach

etwa km zur Bavaria mit der Ruhmeshalle und dem anschliefien-

dem\%?]voriopork auf der Theresienhéhe. Auf der angrenzenden The-

resienwiese finden neben dem weltweitbekannten Oktoberfest ganz-
rig diverse Veranstaltungen statt.

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

Der Stadtbezirk ist Gber die UT und U2 sowie die U3 und U6 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

Grundstiickseigensch

Straf3enfront

Mittlere Tiefe Q)
O

Gestalt \5
5

Topo%gﬁé
Gr?g)erhﬁl’rnisse

6®enbeschoﬁenhel’r

Im Umfeld des Bewertungsobijekts ist das Angebot an &ffentlichen
Parkplétzen sehr begrenzt. Die Wohnanlage liegt im Parklizenzgebiet

*Alter Sudfriedhof”. (y&

N

Die Bebauung im ndheren Umfeld wird geprégt (Oh teils denkmalge-
schitzten Bauten aus der Zeit Ende des 19. Jc@\émderrs. Es handelt
sich um Wohn- und Geschéftshéuser in me\sikﬂergeschossiger, ge-
schlossener Blockbauweise mit Innenhéfe@

ausschusses entnommen. Dieser u cheidet nach den folgenden
Wohnlagenqualitaten: Durchschnifflich, Gut, Gut zentral und Beste
Wohnlage. Das Bewertungsobjekts' wird entsprechend der Lagekarte
der guten Wohnlage zugeor:

%
Nennenswerte Beein’rrc’jch’rjg%ngen konnten trotz innerstadtischer Lage
nicht festgestellt werdew

Die Wohnlagenklassifizierung wurde ?ergekoﬁe des Gutachter-

Laut der Ubersichtskarte der EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
befindet sich die gachste Mobilfunkanlage aut der gegentberliegen-
den StraBBensei

Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf liegen im Gehbereich
rund um Goetheplatz und entlang der Lindwurmstrafe. Das

StadtzeAfom mit dem vielféltigen Angebot an Geschéften und kultu-
relle richtungen ist schnell erreichbar. Das LMU-Klinikum an der

Mg@ e liegt wenige Meter entfernt.

ca. 52 m

anndhernd rechteckiger Zuschnitt
kein Gefdalle, Straflenniveau
kommunische Bebauung

Das Grundstiick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten
bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefihrt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wird daher das Grundstiick als frei von Altlasten schédli-
cher Bodenverunreinigungen sowie primdren und sekunddren Schad-
stoffen in und am Gebdude unterstellt.
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2.4

2.5

2.6
2.6.1

ErschlieBung

Straflenart EinbahnstraBe in Richtung Osten (yz}’

N

StraBenausbau Straflenbreite ca. 16 m; einspuriger Ausbau, os\g@ﬁer’r, beidseitig
Gehwege, Parkbuchten \Q

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser, G@,Cél, Kabelanschluss

Privatrechtliche Situation g)

"%

grundbuchlich gesicherte \g\/

Belastungen AuftragsgemaB bleiben Ein’rrc@ngen in Abteilung Il des Grundbuchs
bei Wertermittlungen im Zwdngsversteigerungsverfahren unberiick-
sichtigt. /

O

nicht eingetragene %)

Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingettagene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und 8dietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nich annt.

S
Offentlich-rechtliche Situation é)
Bauplanungsrecht (%)
&
Flachennutzungsplan N&h dem wirksamen Flachennutzungsplan der LH Minchen liegt
as gegenstéindige Wohn- und Birogebéude in einem Bereich, for
Q?den eine Nutzung als WB - Gebiet (besonderes Wohngebiet) nach
b & 4a BauNVO vorgesehen ist.
S
Bebauungsplan % Fur das gegenstdndige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskréftiger
@ Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach
Q & 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
@\5 sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
%) Grundstucksfléche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néhe-
<<(Z> ren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforde-
) rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
@ bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden. Ma3gebend fur
S; 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 re{@“sieﬁen Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
Nutzung als auch der Gebdudebestand genehmigt sind, alle erfor-
derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind yadzum Wertermitt-
lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeei senden Umstande zu
bericksichtigen sind. Bei dieser Werfe%ﬁﬂ?ng wird deshalb die ma-

terielle Legalitat der baulichen Anlage Nutzungen vorausge-

setzt.
%,

Die Bauaufsichtsbehérde der Star Unchen teilte der Unterzeichne-
rin im Mai 2021 folgende Beon\s/g\y/ndungen bzw. Sachverhalte mit:
1. Das Rickgebaude diente L@rﬂnglich als Lager. Die seit Jahren
bestehende Bironutzung w erst 2011 durch eine beantragte Ge-
nehmigung nachtraglich legalisiert. Vor Nutzungsaufnahme sind je-
doch von einem Prifsachversténdigen zu erstellende bautechnische
Nachweise zu Standsigherheit und Brandschutz vorzulegen. Laut Bau-
aufsicht sind Bran utzmaBnahmen in einem Kostenrahmen von
50.000 bis 60.0 durchzufthren. Die geforderten Nachweise
wurden nodﬁunﬁ vom Eigentumer des Ruckgebdudes nicht
nachgereichfiweshalb seit 2011 Zwangsgelder erhoben werden. Die
Forderungemwerden inzwischen von den Mietern des Rickgeb&udes
beglicher%g‘\n einer Nutzungsuntersagung entgegenzuwirken.
In wel Umfang bauliche MafBnahmen bereits durchgefGhrt wur-
den, @Dn’re die Sachversténdige nicht in Erfahrung bringen.

"5

~Die 2012 erteilte Baugenehmigung fir den Ausbau des Dachge-
thosses des Rickgebdudes zu einer Wohnung mit Dachterrasse ent-

CHsprechend der Darstellung im Aufteilungsplan ist abgelaufen.

b@

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6®>

Anmerkung:

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

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

Eine aktuelle Rickfrage bei der Bauaufsichtsbehérde hat ergeben,
dass die im Mai 2021 Ubermittelten Beanstandungen weiterhin be-
stehen.
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2.6.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz

2.7 Entwicklungszustand

Grundsticksqualitét

ErschlieBung

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>

Das Wohn- und Birogebdude ist in der Liste der Bot](%?hkmdler ge-
fohrt, Aktennr. D-1-62-000-7336: N
Kurzbeschreibung: ,Mietshaus, viergeschossiger E&kbau mit Fassaden-
gliederung im Stil der deutschen Neurenaissaricé~mit Eckerker, Gaube

und Fenstergittern im Erdgeschoss, von A gfﬁrdch/e, 1894, Fas-

sade nach dem Zweiten Weltkrieg vereinfacht,

Rickgebéude, ehem. Lagerhous, 1897")
@
W
baureifes Land (§ 4 Abs. 4 w&
%)

Es wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.
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3  Wohn- und Birogebé&ude, Au3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen \ (E?
N
Grundlage fir die Beschreibung des Wohn- und Birogebéudes sind die Eﬁh\g ungen im Rah-

men der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreib n.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, Wiges fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die sichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einze Bereichen kénnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.@goben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfibydrg im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der Techné@e Ausstattungen / Installationen

(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im achten wird die Funktionsféhigkeit
unterstellt. Baumdangel/-schdden wurden nur so weit alifgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersu¢hung auf Bauméngel/-schaden fand nicht
statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachyérstandige fir Bauschédden/-méangel verwie-
sen. Es wird daher ausdriicklich darauf hingewi , dass folgende Sachverhalte nicht unter-
sucht wurden:

— die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Wéarmeschutzeigenschaften sowie auf'versteckte Méngel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche

Schédlinge (in Holz oder Mauerwefk)bzw. Rohrfraf3 statt;

— die baulichen Anlagen wurden nis nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen’r(%d.) untersucht;

D
3.2 Allgemeine Angaben @

e

Gebdudeart (Z?Wohn— und Birogebdude, bestehend aus:

b Vordergebdude: 4 Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschoss,
Rickgebdude: 4 Vollgeschossen, Speicher;
insgesamt 14 Wohneinheiten, 5 Biros, diverse Lager und Keller

Baujahr 1894: Vorgebdude

1897: Rickgebaude

N
s>
%)
%)
umwé@%ng 2007/2012

O
N@ngseinhei’ren Vorderhaus:  UG: Kellerrdume, Lager
. ©\> EG bis DG: 14 Wohnungen
b\ Rickgebdude: UG: Biro, Lager, Kellerrdume

EG bis 3.0G: insgesamt 4 Biros mit Nebenrdumen
DG: ausbaufahiger Speicher

Energiepass wegen Einstufung als Baudenkmal nicht erforderlich
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbauweise (E?
N
Grindung Bodenplatte und Fundamente aus Beton entsprechend den statischen

Erfordernissen
Untergeschoss Gewdlbekeller (Vorderhaus)

Umfassungswénde Mauerwerk

Treppenhauswénde Mauerwerk

o
Wohnungstrennwénde/ /\{/Z)§
O
S

Treppen Massivtreppe ins UG; %)
ab EG zweilaufige Holztreppe, schmiedeeisernes Geldnder

.

Decken Fehlbsden %)
s
Dach Satteldach in Holgkonstruktion, ca. 45 ° Dachneigung (aus dem Plan
gemessen), Ei ung mit Dachziegeln
Fassaden Vorderha@uﬁenpu’rz mit ockerfarben Anstrich, Gliederung der

Straflenfdssoide durch Gesimse und Fensterfaschen, Eckerker
Wes’rfossode ohne Gestaltungselemente
gebdude: AuBBenputz, Gesimse, Fensterfaschen

Hauseingang Z@&Jng zum Rickgebdude Uber Hofeinfahrt und Innenhof,
?ﬁginole Holztire mit Glasfeldern und schmiedeeisernen Gitter,
CHTir-, Sprech- und Klingelanlage

Y

Fenster L Rickgebdude: dreifligelige Holzfenster mit Oberlicht und Isolierver-
S@ glasung, griner Auflenanstrich, Kastenfenster im Erdgeschoss
Q) Fensterbank auflen: verzinktes Blech
Sonnensch%\b nicht vorhanden

Spt??gl)ero rbeiten Kupferblech
R

N
é@hgouben -
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3.4 Ausstattung Gemeinschaftsrdume

Treppenhaus Rickgebdaude: Bodenfliesen, Wande verputzt und @chen
N

Kellerrdume -

O
N
S5

3.5 Technische Gebdudeausstattung &QQ
Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung tber Ans@uss an das &ffentliche
Trinkwassernetz §
A
Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abg\‘% rkanalnetz
Heizung Rickgebdude: C")lzem‘rolhekgﬁg
Warmwasserversorgung  zentral Q)Q
Aufzug Rickgebdude.: Los@ufzug an der Sudfassade, kein Personenauf-

2ug O
Beim Or‘rs’rer@@m 07.05.2021 teilten Mieter mit, dass der Aufzug

auBer FunktionGist. Aktuelle Informationen hierzu liegen nicht vor.

o

O

3.6 Auf3enanlagen QS
Einfriedung zﬁ%@geliges Metalltor zum Innenhof, beidseitig Mauer

Freifléchengestaltung Ys\phol‘rierre Hofeinfahrt, Zugang zum Rickgebéude, Kiz-Stellplétze
Q?ﬁjr die gewerblichen Einheiten, Millraum (ehem. Remise), Zugang

zum Lastenaufzug, keine Grinfléchen

SN
Sondernu’rzungsﬁe@’r Den Eigentimern 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.
%)

<<(Z>
6®>
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3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Hinweis

Instandhaltungen/
Modernisierungen

Baumadngel

Die aktuell tétige Hausverwaltung teilte mit, dass so@hl Vorder- und

Ruckgebaude von dieser verwaltet werden. InstandhdltungsmaBnah-
men und hausmeisterliche Tatigkeiten, die das Rugkgebdude betref-
fen, liegen jedoch vollstandig im Verantwortu ereich des Eigent-

mers des Rickgebdudes. Die Hausverwaltupg-erstellt lediglich die
Abrechnungen. Bislang wurde das RUckg@ude als eine Einheit ver-
waltet, seit Januar 2021 erfolgt dies e Nutzungseinheit des
Rickgebdudes entsprechend Teilung@f arung separat.

§
")

Folgende am Rickgebdude du \erhr‘re InstandhaltungsmaBnah-

men konnten in Erfahrung ge@ychf werden:

Erneuerung der Fenster ab JOG ca. im Jahr 2000,

Einbau einer Olheizung, ,

Erneuerung der Installatronsleitungen vom UG bis DG

Einbau von Funkzd@ Ur Heizungsablesung

Rickgebdude: H@%T)Ure ohne wirksamen Holzschutz, abgestofiene
Turstocke, div isse und stellenweise Putzabplatzungen im Ein-
gangsbereic d am Treppenaufgang
groBer Lichthof: diverse Risse und Ausbesserungen am AuBenputz,
Feuch’rig@einwirkungen an den Wénden, Boden teils stark mit
Moos achsen, Gitterrost des Bodenablaufs scheint verstopft,
obblé@%nder Anstrich an den Fensterfligeln

D

Brondschu’rzmoﬁnohmen%(\Jn’rerzeichnerin wurde im Rahmen der Bewertung mit Stichtag
.0

&

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6®>

5.2021 der Prifbericht eines SV fur Brandschutz von 2019 Gber-
mittelt, aus dem die erforderlichen und noch am Rickgebéude
durchzufihrenden Brandschutzmafinahmen hervorgehen. Der Archi-
tekt, der diese Mafinahmen betreut, teilte der Unterzeichnerin hierzu
den damals letzten Stand mit:

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

Die RWA-Anlage wurde noch nicht eingebaut.

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

Die Notleiter ist bereits vorhanden.
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Fazit

AuBlenanlagen

b@

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>

Die Tiren im Treppenhaus wurden bis auf die Tiren, die zur westli-
che Nutzungseinheit im 1. Obergeschoss gehdren inzwischen ausge-
tauscht.

- Der Einbau funkvernetzter Rauchmelder ist erfordedich.

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

- Biro Nr. 19: Dachflachenfenster und Fensterxim Sanitédrraum zum
Treppenhaus sind geméf der Eintragung im™Awufteilungsplan 2012 in

F90 auszufihren. L
Hierzu konnten keine Angaben erm/ﬁe/z@m’en.

%,
Das unter Denkmalschutz ges’rellj@)hn- und Birogebdude weist
ein der Bauzeit entsprechendes E\@ einungsbild auf. Die Bauqualitét
wird bauzeitbedingt insgesa gut eingestuft.
An der Hauseingangstir zu ckgebéude, innerhalb des Eingangs-
bereichs sowie am Treppen%\ufgong besteht ein deutlicher Instandhal-
tungsstau. Die zum Stichtag 07.05.2021 festgestellten Putzabplatzun-
gen am Wand- und enbereich des Treppenhauses wurden zwi-
schenzeitlich ausgeBessert und Uberstrichen. Gegeniber dem Spei-
chereingang befi sich ein Ausgussbecken mit einer auf Putz lie-
genden Entwasserpngsleitung. Uber den Zustand des Untergeschos-
ses kdnnen keine Aussagen getroffen werden.

N~
Soweit v\o@ﬁen erkennbar besteht auch am Lichthof zwischen
Rickgelidude und der Hofunterkellerung ein deutlicher Instandhal-
Tungs%?
Der@smeinschaftliche Hof ist unauffdllige gestaltet. Die Bauaufsicht

e abzureifien und stattdessen eine kleine Grinfléche mit Kinder-
platz anzulegen ist. Der Erdgeschossplan sieht die Ausweisung
von 3 Kfz-Stellplatzen angrenzend an den Lichthof vor sowie die Er-
richtung von Fahrradstellplatzen entlang der westlichen Grundsticks-
grenze vor dem Eingang zum Rickgebdude.

$ mit, dass entsprechend dem Freifléchengestaltungsplan die Re-
piel
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4 Biro Nr. 20

4.1 Aligemeines (y&
N
O
Lage im Gebdude 1. Obergeschoss im Rickgebdude QQ
Ausrichtung allseitig C\)ki
o
Raumaufteilung Entsprechend der Darstellung im Auf’r@gsplcn erstreckt sich das
Biro Nr. 20 Uber das gesamte 1. O@geschoss und teilt sich wie
folgt auf:

8 Buros, 1 Abstellraum mit Zuggngzum Lastenaufzug;
1 WC und Teekiche im Trepg aus

Hinweis Entgegen der Darstellung iﬁg&uﬂeilungsplon von 2012 ist das Buro
durch den Einbau einer in’Nord-Sid-Richtung verlaufenden Trenn-
wand in zwei separate NUtzungseinheiten unterteilt. Der westliche Bu-
rotrakt besteht aus iordumen, Empfang und Flur mit Zugang
zum Treppenhaus. Oprt befindet sich auch das zugehérige WC und
die Teekuche. DexSstliche Teil gliedert sich in 5 Birordumen und 1
Abstellraum m®Zugang zum Lastenaufzug. Vom Obergeschoss fohrt
eine Innentrgppe zu weiteren Birordumen, Sanitéranlagen und Tee-
kiche im eschoss.

Die Rédume’im Erdgeschoss gehéren zum Teileigentum Nr. 19 und
sind ddRer nicht Gegenstand dieser Bewertung.

Nutzflache DerAufteilungsplan von 2012 enthélt keine Fléchenangaben. Die
inzelfléchen wurden daher dem Aufteilungsplan von 2007 entnom-
en. Eine Haftung fr die Richtigkeit der Fléchenangaben wird von

b(Z?der Sachverstéandigen nicht Gbernommen.

~L Biro 5 20,75 m?
@ Biro 6 24,17 m?
Q) Biro 7 18,61 m2
§ Buro 8 70,00 m?
% Biro 9 16,13 m?
%) Biro 10 12,53 m?
<<Q> Biro 11 19,91 m?
% Biro 12 10,97 m?
@ Abstellraum 17,00 m?
\ Q\y§’ Teekiche im Treppenhaus 6,06 m2
b WC im Treppenhaus 2,65 m?
Summe 218,78 m2
Raumhoéhe ca. 3,10 m gemessen aus der Schnittizeichnung von 2012
Mietverhélinis Es liegt aktuell kein Mietverhélinis vor.
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4.2 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung Es werden die Ausstattungsmerkmale oufgefijhr[@beim Ortster-
min am 07.05.2021 angetroffen wurden. N
Eine Haftung for die Richtigkeit der Angaben witd von der Sach-
verstdndigen nicht tbernommen. \%Q
. O
Innenflachen leichte Trennwénde verspachtelt und ges@en, Innenputz

Wandfliesen im WC ?
eingezogene Trennwand zwischen d utzungseinheiten laut Aus-
kunft in FQO zusatzlich Vorsotzschc;&o for Elektroinstallation (nur
in der westlichen Nu’rzungseinhe}‘;g)

)
Deckenfléchen Deckenputz b
Q
FuBBbéden Teppich, Vinyl, Bodenfliesen in WC und Teekiiche
Fenster unterteilte Holzfenst it Isolierverglasung und Oberlichtern,

griner Innenanstrichyteils groBfléchige Innenwandverglasungen

Zugang zur wesﬂiche@iungseinhei’r, glattes weiles Turblatt mit Spion
WC und Tegktche: glatte weile Turblatter
Turen zum%ppenhous noch keine T30-RS Ausfihrung
O

Turen weille @orgen, glatte weie Turblatter
teils tiren mit Glasfullungen
3
interne Treppe S@kons’rrukﬁon mit Massivholzstufen, Stabgeldnder

Sanitérinstallation CH1 WC mit Waschtisch im Treppenhaus
b(b 1 Teekiiche im Treppenhaus
RS Zugang gegenwadrtig nur fir westliche Nutzungseinheit
5

Elektroinstcllggyﬂ insgesamt zeitgemdfe Ausstattung
Heizung @\5 Heizk&rper mit Funkzéhlern

%

4.3 Ang@en zur Bewirtschaftung
&

~

@ sverwaltung Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Hausgeld seit 01.01.2022: 76 €/mil.
Instandhaltungsricklage Fir das Rickgebdaude erfolgt keine Ricklagenbildung.

Brandversicherung Uber Wohnungseigentimergemeinschaft
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4.4 Beurteilung

Grundriss

Ausbauqualitat
Belichtung/Beliftung

Instandhaltung

Baumangel

wirtschaftliche
Wertminderung

O

Fazit b@

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6®>

geschoss des Ruckgebdudes. Der angetroffene Gramdrisszuschnitt
weicht von der Darstellung im Aufteilungsplan absLaut Mitteilung
wurde 2014 eine in Nord-Sd-Richtung verlagférden Brandwand
eingezogen, die das Biro in zwei voneinon@\i'ge‘rrenn‘re Nutzungs-
einheiten unterteilt. Der westliche, ca. 10Q 2 groBe Burotrakt wird
Uber das Treppenhaus erschlossen, w@h auch WC und Teekiche
befinden. Der &stliche Burotrakt hat eine’Flache von ca. 114 m2. Von
dort fihrt eine interne Treppe ins E schoss. Hier befinden sich
weitere Birordume, Sanitéranla @Jnd eine Teekiche, die aber
dem Teileigentums Nr. 19 zu%%\dne’r sind.

Das Beschlagnahmeobiekt erstreckt sich Gber dcg(é%é\@’mfe 1. Ober-

gut @

gut
o
2014: WC und Teéﬁ\che modernisiert
2014: Einzug ei rockenbauwand F90 zur Abtrennung in zwei
Nutzungseinhetten), zusétzlich Vorsatzschale for Elektroinstallation in

der westlichemdNutzungseinheit; Erneuerung aller Bodenbeldage,

Elektroins ion
2021: Ei&\ u von Rauchmeldern in der &stlichen Nutzungseinheit.
%

kein sentlichen erkennbar

<D
und Teekiiche im Treppenhaus

Beim Ortstermin am 07.05.2021 wurden erhebliche bauliche Abwei-
chungen gegentber der Darstellung im Aufteilungsplan von 2012
festgestellt.

Durch den Einzug einer Trennwand ist ausschlieBlich der westliche
Birotrakt an das Treppenhaus und dem dort befindlichen WC und
die Teekiche angebunden. Die angetroffene bauliche Ausfihrung
kann die Anforderungen an den Brandschutz nicht erfillen. Da das
Erdgeschoss im Westen, Siden und Osten kommunisch an die Nach-
barbebauung grenzt, haben die beiden sidlichen RGume im Biro Nr.
20 im Brandfall keinen Zugang zu einem zweiten auBenliegenden
Rettungsweg. Die Rdume gelten im baurechtlichen Sinne als gefan-
gen. Fur die beiden sidlichen Birordume gelten Einschrénkungen
hinsichtlich Nutzung und Personenanzahl. Erst mit einem Rickbau der
eingezogenen Trennwand stehen die erforderlichen Rettungswege
wieder zur Verfigung.
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Um den Bauzustand entsprechend der Darstellung im Aufteilungsplan
wieder herzustellen sind mehrere bauliche Mafinahmen erforderlich:
Rickbau der eingezogenen Trennwand und der Innpﬁveppe sowie
SchlieBung des Treppenlochs. X

>

Die nachfolgende Bewertung basiert aut der Bagausfihrung entspre-
chend der Darstellung im Aufteilungsplan v\&?m 2. Dass Biro hat
keine objekttypische Grundrisskonzep’riong‘fr Erhéhung der Funktio-
nalitat werden Birordume (Jblicherwei'er Innenflure erschlossen.
Das Biro 8 dient als Durchgangsraum 24 allen angrenzenden Biro-
rédumen sowie zu der im Treppenho@elegenen Sanitéreinheit und
der Teekiche. Die damit verbundézg Gberdurchschnittliche Frequen-
tierung dieses Raumes beeinflu ie Nutzung nachteilig.
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5.1

Wertermittlung

AN
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Beschlagnahmeobijekt erstellt. @
O

Grundsticksdaten QQ
Ort: Waltherstr. 29, 80337 Minchen
Flurstick: 10194/4 — Gebéude- und Freiflache zu 1.420 m?2
MEA 77/1.000: Biro mit WC und Raum im@é@penhous Nr. 20
%,

Wertermittlungsverfahren §

O
Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden jaxder Wertermittlungsverordnung (Im-

moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Depisind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir dies ertermittlung vorgesehen. Das Verfah-
ren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung ‘unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepﬂogenhéjn und den sonstigen Umsténden des Einzel-
falls zu wéahlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemafl §§ 24 kis’26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Gru@h&ck hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemaf § — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzigfende Ertrag durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den des Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fur den Erwerber vo m RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) i rdergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe odenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen bestimmt. 2

Das Sachwertverfah Q%gemdﬁ 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die BoLésgés’ronz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vorder-
grund stehen (z. B Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
mangels geei r Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert (d. h.
der Substan des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des
Normgebdbdes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Aulenanlagen (Wert
der baylighen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Dieud®i Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
V\eﬁ@ven zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
rteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
zelfalls unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstédnde auszuwdéhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachversténdigen Ermessen liegt.
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5.2

5.3

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen und gewerblichen Einheiten Gber Ableitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Q)

Da Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln, wird de%{@ehrswer‘r somit vor-
rangig mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Der Vorteil dieses Verfahrens liegt vor al-
lem darin, dass der ermittelte Vergleichswert direkt zum Verkehrswe rt und im Allgemeinen
keine Marktanpassung erforderlich ist. Zusétzlich flieBen auch Ergebrisse eigener Recherchen
und Erfahrungswerte der Unterzeichnerin in die Ableitung des Vergléichswerts ein.

Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges Verfahren gelten, wenn eine
hinreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise zum Preisvergleick/yerfugbar ist. Dartber hinaus wird
der Wert von gewerblichen Einheiten auch aus Renditegesishitspunkten potentieller Anleger von
der nachhaltigen Miete gepragt. Aus diesem Grund kon@ns’relle oder zusétzlich zur Plausibili-
tatsprofung das Ertragswertverfahren angewandt werdei)

Besondere objekispezifische Gebdudemerkmale, insbesondere Bauméngel, Bauschdaden sowie
sonstige bisher noch nicht beriicksichtigte Werteinfftsse wie wirtschaftliche Uberalterung, ein
Oberdurchschnittlicher Erhaltungszustand sind duféh Zu- und Abschldge oder in anderer geeig-

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eﬁo%‘ﬁ@ﬁeisbildung

neter Weise bei beiden Verfahren zu bericksichtigen.
Im vorliegenden Fall Gbermittelte der GutacKferausschuss der Unterzeichnerin eine ausreichende
Anzahl an Vergleichspreisen von gewerbli Einheiten sodass zunéchst das Vergleichswertver-

fahren angewandt werden kann. Eine B&wertung nach dem einfachen Ertragswertverfahren wird
stitzend herangezogen. X

QO
NS
Vergleichswertermittlung (%)
D
Fur die Wertermittlung sind @oufspreise von gewerblichen Einheiten heranzuziehen, die fur
Wiederverkdufe von Eigentdmseinheiten in vergleichbarer Art bezahlt werden. Diese Vergleichs-
objekte sollen in Bezug Lage, Gréfle und Alter dem gegenstédndlichen Bewertungsobijekt na-
hekommen. Weﬁerh@g?e oder wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der Grofie der

Immobilie, der Umgebung und im besonderen Mafle aus dem Bauzustand ergeben, sind bei der
Ermittlung des Vérglgichswerts zu bericksichtigen.

Im Folgende@?)@len die fur die Preisbildung von Buroflachen mafigebenden Kriterien aufge-

fUhn‘: @
&9
Die Uyﬁg(@?unq betreffend:

- la V\(Zen’rrum, Ubriges Stadtgebiet, Umland)
—ﬁi’rekfur, AuBenanlagen
—VYerkehrslage

“XZBffentliche Verkehrsmittel

= Parkplatzsituation
— Infrastruktur
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5.3.1

Das Biro betreffend:

— Geschosslage

— Grundrisskonzeption (y&
— Raumgrsfie 3
— Nutzflache

AN
: N4
— Raumhohe Q
<
O
L

— Technische Ausstattung
— Sanitére Ausstattung
— Belichtung

— Beltftung

Q
— Zugadnglichkeit g)
5

Das Gemeinschaftseigentum betreffend: Q)

— Gemeinschaftsausstattung b

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad, Erhol’rungsgds’rond

Baujahr und Bauweise ‘

Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten im @ék’r bzw. Vollgeschosse

\Q

Indirekter Preisvergleich - Immobilien@ktberichh Marktanalysen

Im aktuellen Jahresbericht des Gutachierdusschusses fir Grundstickswerte im Bereich der LH
Minchen werden fir das Berichtsjahp2022 fir Wiederverkaufe von Gewerbeeinheiten aller
Baujahre im ganzen Stadtgebiet folgende Preise ausgewertet:

Wohnhéuser — Gewerbeanteil %%%
XK

alle Objekte & 9.750 €/m2NF
in besonders attraktiver ur%@’rrumsnoher Lage & 13.600 €/m2NF
Buro- und Geschdf’rshfiq(?gr

Objekte mit Denkmo@w’rz & 12.400 €/m2NF

SN

Der Gu’roch’rerougs%guss verweist in seinem aktuellen Jahresbericht darauf, dass die Trends auf
dem Gewerbei bilienmarkt aufgrund der geringen Anzahl an Verkaufen nur schwer be-
stimmbar sindN\Laut dem Frihjahrsticker 2023 betrug der Rickgang der Vertrége auf dem Teil-
markt der Bebauten Gewerbeimmobilien gegentber dem Vorjahr 28 %, der Geldumsatz sank
mit 45 % sater das Vorjahresniveau. Beim Vergleich der wenigen ausgewerteten Félle konnte
der G%c terausschuss im zweiten Halbjahr 2022 einen niedrigeren durchschnittlichen Preis
prou?)Wohn-/Nutzfldche und einen leicht gestiegenen Liegenschaftszinssatz im Vergleich zum
exsféy Halbjahr 2022 feststellen. Laut dem vorkurzem erschienenen Halbjahresreport wurde fir
\@ers’re Halbjahr 2023 ein Rickgang der Verkaufszahlen um 71 %, verbunden mit einem ge-

nkenen Geldumsatz von 83 % ausgewertet.
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Der IVD verdffentlicht in seinem Gewerbemarktbericht Bayern aktuelle Entwicklungen am Biro-
immobilienmarkt, insbesondere fir den Standort Minchen. Derzeit ist die Nachfrage nach Biro-
immobilien insgesamt spirbar gedémpft, insbesondere in den B-Lagen. Die n ssende kon-
junkturelle Dynamik, steigende Zinsen sowie eine restriktive Kreditvergabe Wéqéten die Wirt-
schaftstatigkeit voraussichtlich noch langerfristig hemmen. Trotz einer erke ren gedémpften
Nachfrage nach Biroimmobilien zéhlt die bayerische Landeshauptstadt abbst weiterhin zu den

Top-Adressen. \k'
QO
&

5.3.2 Direkter Preisvergleich - Vergleichspreise Q)Q
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich d Minchen hat aus seiner Kauf-
preissammlung nachfolgende Verkaufspreise von gewerblicheh Einheiten (Wiederverkéaufe) der

Unterzeichnerin Gbermittelt. Diese weisen gegeniber dem Bewertungsobiekt hinsichtlich ihrer
wertrelevanten Merkmale wie Ausstattung, Geschosslo@und Zeitpunkt der VerauBBerung Unter-

schiede auf. ,
O
Nr.| Kaufdatum NF Etage | Baujahr |Vernfjéfung Wohnlage Kaufpreis
Monat/Jahr | m?2 €/m2
1| 4/2023 | 129 | 206 | 1984 |~\ja gut 7.850
2 | 1/2023 | 120 - 2000 ]) nein durchschnittlich 8.750
3] 10/2022 | 103 | MD 1969\]  nein | durchschnittlich 8.751
4 7 /2022 85 4.0G 1980 ja gut zentral 6.824
5| 7/2022 | 141 | 3.0G | (1384 nein gut 9.253
61 6/2022 | 187 | EG X954 nein gut 6.891
7 | 12/2021 105 DG (\U 1981 nein gut zentral 9.143
8 6 /2021 95 1 @\@ 1975 ja gut zentral 8.658
Der Unterzeichnerin sind dressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch nicht

die genauve Lage innerhdly der Gesamtanlage sowie die Ausstattung der Gewerbeeinheiten. Die
Vergleichsobjekte du aus Grinden des Datenschutzes nur anonymisiert wiedergegeben wer-

den.
S

Auswertung derAz}qleichsobiek’re:

— Obijekt 1: z@%ﬁ%le Lage, jingeres Baujahr, Biro im 2. OG, Aufzug, Uberwiegend saniert

— Obijekt Q:@&zen’rrol Lage, neuwertiges Objekt, Geschosslage unbekannt, Aufzug

— ObjekiGyzentrale Lage, vergleichbares Baujahr, zweigeschossig, Aufzug, durchschnittlich re-
novie

- Oge t 4: gute Lage unweit der Isar, vergleichbares Baujahr, Biro im 4. OG, kein Aufzug,

iegend saniert
=JObjekt 5: zentrale Lage, jingeres Baujahr, Biro im 3. OG, Aufzug, Uberwiegend saniert
b‘\%b]ek’r 6: vergleichbare Lage, jUngeres Baujahr, Biro im Erdgeschoss, Aufzug, Gberwiegend
saniert
— Obijekt 7: zentrale Lage unweit des Viktualienmarkts, jingeres Baujahr, Bioro im DG/Rgb.,
Aufzug, renoviert
— Obijekt 8: gute Lage unweit des Luitpoldparks, jingeres Baujahr, Praxis im 1. OG, Aufzug
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Der Gutachterausschuss Minchen Ubermittelte Vergleichspreise von tblichen Biros bzw. Praxen
mit objekttypischer Ausstattung. Sie weisen hinsichtlich ihrer wertrelevanten Faktoren wie Lage,
Baujahr, Gréfle, Ausstattungsqualitat und Zeitpunkt der VeréuBlerung Un’rersc@e auf. Verein-
zelt konnte der Gutachterausschuss ndhere Angaben zum Sanierungsgrad dexesamtanlage
bzw. Renovierungen am Objekt mitteilen. Der Erhaltungstand der Vergleichsébijekte ist jedoch
nicht bekannt. Im Folgenden werden die Vergleichspreise mit dem Bewertungsobijekt in Bezug

gesetzt und durch entsprechende Zu- und Abschldge angepasst: C\)k'

D

Nr. | Kaufpreis Korrekturfaktor Korrektur Prei
€/m? Zeit NF Lage | Sonstiges €/m?2 Q

1 7.850 1,00 [ 1,03 1,00 0,90 7.277)
2 8.750 1,00 | 1,03 1,05 0,85 8.044.
3 8.751 0,95 1,04 1,00 0,95 824
4 6.824 | 0,95 1,05 1,00 0,95 oW67
5 9.253 | 0,95 1,02 1,00 0,93 (P339
6 6.891 095 | 1,01 1,00 0,97 ) 6.414
7 9143 | 0,93 | 1,04 1,00 0,90 7.959
8 8.658 | 0,90 [ 1,05 1,03 0,90 7.585
Arithmetischer Mittelwert (7\\ 7.537

5
Die Preisspanne der angepassten Vergleichsohjekte betragt 6.414 - 8.339 €/m?2NF, der arithme-
tische Mittelwert wurde mit 7.537 €/m2l$ ittelt.

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>
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5.3.3 Ableitung des Vergleichswerts

Folgende mafB3gebenden Kriterien fGhren zur Ableitung des Vergleichswerts: (yz}’

— Lage und Umgebung: gute Wohnlage im Stadtbezirk Isarvorstadt, sehr g%\ferkehrscnbin-
dung, sehr gute Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen O

— Ruckgebéude: bauzeitentsprechendes Erscheinungsbild, Denkmalsch nstandhaltungsstau
am Gebdude und im gesamten Lichthof, keine Instandhaltungsrickfoge

— Bewertungseinheit: Biro im 1. Obergeschoss des Rickgebéudes,gite Belichtung durch grof-
formatige Fenster; Innenwandverglasung; keine objekitypisch ndrisskonzeption, Grof3-
raumbiro als Durchgangsraum; gut nutzbare Raumhéhe; W@nd Teekiche im Treppen-
haus, lediglich eine Sanitareinheit

— Zustand: zeitgemdBe Ausstattung, guter Gesam’reindruck‘/@? 07.05.2021

Nach sachversténdigem Ermessen wird fir das im 1. Oeschoss gelegene Biro - entspre-

chend der Darstellung im Aufteilungsplan von 2012 -@Quodro‘rmeferpreis von 7.500 €/m?

angesetzt. /

>
Vorléufiger Vergleichswert 218,78 m2 NF *\6@,@0 €/m2 = 1.640.850 €

Objektspezifische Gebdudemerkmale . QC)

Laut Mitteilung der Hausverwaltung wiro%\?}os Rickgebdude keine Instandhaltungsricklage
gebildet. InstandhaltungsmaBnahmen und hausmeisterliche Tatigkeiten, die das Rickgebdude
betreffen, liegen laut Auskunft der Ha@erwol’rung vollstandig im Verantwortungsbereich des Ei-
gentimers des Rickgebdudes. \C)

Am Hauseingang sowie im Einga ereich des Ruckgebaudes besteht ein deutlicher Instand-
haltungsstau. Das Gleiche gilt fi n Lichthof zwischen Rickgeb&ude und Hofunterkellerung.
Angaben zur Héhe der BeseitigGrigskosten des angetroffenen Instandhaltungsstaus sowie Infor-
mationen Uber die Finanzie kinftiger InstandhaltungsmaBBnahmen liegen der Sachversténdi-
gen nicht vor.

Die fehlende RUcklogePgﬁiung wird mit einem Wertabschlag in Héhe von 5 % bericksichtigt.

Entgegen der Dors\’r@ung im Aufteilungsplan wurde das Teileigentum Nr. 20 durch den Einzug
einer Trennwandsun2wei voneinander unabhéngige Nutzungseinheiten unterteilt. Der westliche
Birotrakt ist Gberdas Treppenhaus zugdnglich, das éstliche Biro ausschlieBlich Gber eine in-
terne Treppeﬁgm uro Nr. 19 im Erdgeschoss. Die Unterteilung des Teileigentums Nr. 20 fGhrt
dazu, doss% rderliche BrandschutzmaBBnahmen nicht eingehalten werden kénnen. Fir die bei-
den sudlidhen Burordume gelten Einschrdnkungen hinsichtlich Nutzung und Personenanzahl.
Die Trézh@ng der Nutzungseinheiten Nr. 19 und Nr. 20 entsprechend der Darstellung im Auftei-
lungsplan erfordert mehrere bauliche MaBnahmen. In einem ersten Schritt misste die im 1. OG
ei@gene Trennwand rickgebaut werden, um alle RGume wieder an das Treppenhaus anzu-
biRgen und den Zugang zur Sanitéranlage und der Teekiche zu erlangen. Damit wéren auch
é%)erforderlichen Rettungswege wieder hergestellt. AnschlieBend misste die Innentreppe de-
ontiert und das Treppenloch geschlossen werden.
Erschwerend kommen nicht kalkulierbare Interessenskonflikte hinzu, sollten die beiden Teileigen-
tumseinheiten von verschiedenen Kéufern erworben werden. Die Kosten fur die umfénglichen
RickbaumaBahmen sind zum gegenwdértigen Zeitraum schwer kalbkulierbar.
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Die RickbaumaBnahmen werden nach sachverstdndigem Ermessen mit einem Abschlag von
15 % zu bericksichtigen.

Der vorléufige Vergleichswert wird insgesamt mit einem Wertabschlag in Hé(ﬁzgévon 20 % ange-

passt:
o

vorléufiger Vergleichswert: 1.640:850 €

Wertabschlag 20 % - 328170 €
\

Vergleichswert = @12.680€

%,
&

N
§®>
&
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5.4

Ertragswertermittlung

5.4.1 Erlauterungen zum Ertragswertmodell A
&

N
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV gesetzlich geregélt. Der Ertragswert
sefzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagén<Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Er‘r%&’ Kapitalisierung des
auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. @

Bei sehr langer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage (Denk ¢chutz) kann auf den Ansatz
des abgezinsten Bodenwerts verzichtet werden, da dessen Ant Ertragswert mit wachsender
Restnutzungsdauer eine vernachléssigende Gréfle bildet, soc@gs der Ertragswert allein durch die
Kapitalisierung des nachhaltig erzielbaren Reinertrags erm@% werden kann (vereinfachtes Er-
tragswertverfahren).

%

Nachfolgend werden die zur Ertragswertermittlung fihrenden Daten erléutert:

Ertragsverhdltnisse Q)Q
Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von de \%chhol’rig erzielbaren jGhrlichen Reinertrag aus-
zugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus der&fwer‘rrog abziglich der Bewirtschaftungskosten

(§ 31 Abs. T ImmoWertV). $

Rohertrag X

Der Rohertrag umfasst alle bei ordngngsgeméaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung nach-
haltig erzielbaren Einnahmen aus ot Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der
Ermittlung des Rohertrags ist vo n Gblichen, nachhaltig gesicherten Einnahmemaéglichkeiten
des Grundsticks ouszugehen@ Abs.2 ImmoWenrtV). Weicht die tatséchliche Nutzung von
Grundsticken oder Grundstgieksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmég-
lichkeiten ab und/oder wexden fur die tatséchliche Nutzung vom Ublichen abweichende Entgelte
erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags die fur eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen unter Ber%@ch’rigung davon abweichender mietvertraglicher Besonderheiten anzu-
setzen. C
Laut einer vor kuczety erschienenen Marktanalyse des IVD-Instituts ist die Nachfrage nach Biro-
immobilien derzeit deutlich gedampft. Dies trifft insbesondere auf die B-Lagen zu, wahrend qua-
litativ hochwe@mgen weiterhin begehrt sind, vorausgesetzt sie verfigen Gber ein hohes Maf3
an Nachhaltigkeit und Energieeffizienz. Dabei konzentriert sich die Nachfrage auf hochwertige,
aber klei gere Burofldchen, bedingt durch die Etablierung des Homeoffice.

dufige Entwicklung zeigt sich aktuell bei den Biromieten. In der Landeshauptstadt

ie Buromieten zwischen Frihjahr bis Herbst 2023 Uber alle Lagen hinweg. Die héchs-
ten dchse wurden in den City-Lagen innerhalb des Altstadtrings (City A) und nahe dem
Hadgtbahnhof verzeichnet und betrugen tber 5 %. Die Héchstmieten lagen bei 50 €/m?2.

AN
@ie LH Minchen veréffentlicht in ihrem Immobilien-Marktbericht Minchen 23/24 eine Mietprei-

sespanne fir Biros im hochwertigen Bestand fir den Bezirksteil Isarvorstadt von 26,00 — 32,00
€/m2 und fir Biros im sonstigen Bestand von 21,00 — 24,00 €/mZ2. Eine Recherche auf den Gb-
lichen Immobilienportalen ergab, dass die Mieten fir Biroflachen im nahen Umkreis des Bewer-
tungsobjekts in einer Spanne von 15 - 25 €/m? liegen.
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Im vorliegenden Fall wird unter Beachtung der als wertrelevant erachteten Faktoren und des
beim Ortstermin am 07.05.2021 angetroffenen Erhaltungszustand eine ortstbliche Miete von

23,50 €/m? als angemessen erachtet. (yz}/

N
Bewirtschaftungskosten O
Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Gru@QUcks (insbesondere
des Gebdaudes) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten ymfassen die Abschrei-

bung, die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietaustallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung@m den so genannten Ver-
vielfaltiger bericksichtigt bzw. mit eingerechnet.
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur di@éwiﬁschoffungskosfen(on’reile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. djg nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Es we on die Modellansétze fur Bewirt-
schaftungskosten ab dem 01.01.2021 gemaB Anlage 3 ImmoWertV herangezogen:
- Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung>des Grundsticks einschlieBlich seiner
baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskréfte und-Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
die Kosten fir die gesetzlichen und freiwilligen P&gen des Jahresabschlusses und der Ge-
schaftsfihrung. Die Verwaltungskosten sind abhéngig von der Gréfle und Nutzungsart des Ob-
iektes, der Anzahl und Sozialstruktur der Migtex-$owie von der Gréfle der Gemeinde. Im vorlie-
genden Bewertungsfall werden die Gbermigielien jéhrlichen Verwaltungskosten in Hohe rd. 428 €
gemdf dem Wirtschaftsplan 2022 entn en.

A~
- Instandhaltungskosten sind die Kostek, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des be-

stimmungsgeméfen Gebrouchsg;\boulichen Anlage aufgewendet werden missen, um die

durch Abnutzung, Alterung, Witterings- und Umwelteinflisse entstehenden baulichen Schéden
bzw. durch gesetzliche AuflagefrordnungsgemdB zu beseitigen und die Qualitat und damit die
Ertragsfahigkeit des Rendite ge\kfes zu erhalten. Der Ansatz bemisst sich auf der Basis des Alters
und der Nutzungsart. Die @dhol’rungskoﬁen for Biros werden entsprechend dem Ansatz fir
Wohnnutzung mit 9,00 %‘n?NF angesetzt.

- Das Mie’rousfollw,o@s ist das Risiko einer Ertragsminderung, welches durch Leerstand oder
uneinbringliche Rarderungen entsteht. Das Mietausfallwagnis soll weiterhin die Kosten fir eine

mogliche Rechf;;e olgung, wie gerichtliche Mahnverfahren, Zahlungsklagen, Authebung von

Mietvertrédgen Raumungen decken. Da die Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungskos-
ten eines Gebgudes bei Leerstand vom Eigentimer getragen werden missen, sollen iber das
Mietausfalwdgnis auch diese Kosten gedeckt werden. Bei Gewerbeimmobilien werden 4 % des

Roheﬁzz@angese’rz’r.

Lie chaftszinssatz

Ned'§ 33 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz jener Zinssatz, mit dem der Verkehrswert der
- lGegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz wird regel-
Gﬁjﬁig aus Marktdaten abgeleitet. Welcher Zinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet

sich nach der Art des Obijekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grund-

sticksmarkt herrschenden Verhéltnissen. Der Grundsticksmarkt akzeptiert bei guten Lagen und

guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos, eine geringere Verzinsung des eingesetzten Ka-

pitals als bei Objekten mit héherem Risiko.
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Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen verdffentlicht in seinem aktuellen Jahresbericht fol-
gende Liegenschaftszinsatze fir Renditeobjekte:

A
- o 80
Wohnhduser mit Gewebeanteil > 30 %, N
alle Objekte 1,2-2,3
in besonders attraktive oder zentrumsnahe Wohnlage 1,2 % Q

Biro- und Geschdéftshduser,

Bestand mit Denkmalschutz 1@?
Innenstadtnéhe, g)

Standort mit vielféltiger Infrastruktur, ohne Denkmalschutz 1,4-1,6%

3
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist insbesondere v er Lage des Obijekts, der Nachfrage
und der Héhe des wirtschaftlichen Obijektrisikos obhd@. Im vorliegenden Bewertungstfall wird
ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % fir angemessen erd htet.

Gesamtnutzungsdauer @Q

Die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhduser miMischnutzung betragt geméfl Anlage 3 SW-RL
abhéngig vom Gebdudestandardstufe 70 JOQ@E +/- 10 Jahre.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer @

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die A | der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung Und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzu aver ist in erster Naherung die Differenz aus der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) u@jﬂem tatséchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebd , an denen nachtréglich nutzungsverlangernde MaBnahmen
(z.B. wesentliche Erneuverungen, Modernisierungen) durchgefihrt wurden, ist dies bei der Bestim-
mung der Resfnufzungsdo@durch die Bildung eines fiktiver Baujahres sachgemaf zu berick-
sichtigen. Diese ermittel{Csich aus der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage abziglich der
um die Anzahl der Ja erlangerten Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durchgefihrten
|ns’randse’rzungsmq%h men ergibt.

Das unter Denkm@ utz stehende Anwesen wurde Ende des 19. Jahrhunderts errichtet und in
der Folge mehrmals umgebaut und an die Bedirfnisse der Nutzer angepasst. Bei Altbauten so-
wie auch bei denkmalgeschitzten Objekten wird meist eine Restnutzungsdauer von 30 bis 45
Jahren unt lt, da i.d.R. nach Ablauf der RND eine Grundsanierung/Modernisierung ange-
nommen Werden muss. Im vorliegenden Fall wird von einer RND von 38 Jahren ausgegangen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als hgsondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) in der Ertrags-
wedermittlung kommen insbesondere in Betracht: Baumangel und Bauschéden sowie sonstige
‘J@ﬁer noch nicht bericksichtigte Werteinflisse, wie wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurch-
thi‘r’rlicher Erhaltungszustand, aber auch mietrechtliche Bindungen. Diese sind in geeigneter
Weise durch Zu- oder Abschlag zu beriicksichtigen.

Entsprechend der Vorgehensweise beim Vergleichswertverfahren wird der Wertabschlag insge-
samt mit 20 % angesetzt.
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5.4.2 Ertragswertermittlung

Jahresrohertrag \ (E?
Biro Nr. 20 218,78 m? * 23,50 € * 12 %\\ 61.966 €
Bewirtschaftungskosten/Jahr QQ
Verwaltungskosten Wirtschaftsplan 2022 = 428
Instandhaltungskosten 218,78 m2*9,00€/m2 = 1.96
Mietausfall 4% = 2@9\ - 4876 €
Jahrlicher Reinertrag g) = 57.090 €
Vervielfaltiger /\éb
Liegenschaftszinssatz p = 1,5 % §
Restnutzungsdauer RND 38 Jahre 28,80 @ * 28,80
vorlaufiger Ertragswert A = 1.644.192 €
objektspezifische Anpassung Abschlag 20@5 - 328.838 €
Ertragswert S = 1.315.354 €
O
O
Ertragsfaktor (Rohertrag): ]@OOO €/61.966 € rd. 21-fache
KP/Nutzflache +.315.000 €/ 218,78 m? rd. 6.011 €/m?
O
N\
o
&
9
b@
SN
D
O
N
&
<<(Z>
N2
@

P
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6 Verkehrswert

Gemdfl § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1 Q@rd ,der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die l@*ferm/ﬁ/ung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhsiten und fatséchlichen
Eigenschaffen, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstjckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche @der persénliche Verhdlt-
nisse zu erzielen wdre.” )

9
Vergleichswert 1.312.680 € %)
Ertragswert 1.315 354 € &

"D

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verk%@/en‘ for Burordume aus dem Ver-
gleichswert abzuleiten.
Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktofel, des bei der Ortsbesichtigung gewon-
nenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisitudtion fir den bezogenen Bewertungszeit-
raum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfrdien Zustand fir das Miteigentumsanteil an

dem Grundstick, Flst. 10194/4 — Waltherstr. 2@\4«% 80337 Minchen wie folgt begutachtet:
O

77/1.000-MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Biro
Mit WC Raum im Treppenhaus Nr. 20

mit @?‘l 0.000 €

in\K rten: eine Million dreihundertzehntausend Euro)
?
é&@MUnchen, den 12. Oktober 2023

e

®
§®>
CO@ Barbara Kuntz
<<(Z>
O
@
O
O

Die Sachverstdndige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fur die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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7 Abkiirzungsverzeichnis

A
BauGB Baugesetzbuch @
BauNVO Baunutzungsverordnung (%
BayBO Bayerische Bauordnung O
BGF Bruttogrundfléche nach DIN 277 \EQ
BRI Bruttorauminhalt O
Il BY Zweite Berechnungsverordnung Q}
BW Bodenwert Q
DG Dachgeschoss )
DH Doppelhaus §
DHH Doppelhaushdilfte /\g)
EFH Einfamilienhaus Q)
EG Erdgeschoss b
ETW Eigentumswohnung @
GF Geschossflache /
GFZ Geschossflachenza
GND Gesamtnutzung r
KP Kaufpreis O
LH Landeshauptstadt
LL Luftlinie %
Lz Liegensch zinssatz
MEA Miteigeftomsanteil

NF Nu’rzf'@%}f\e

NHK Nodalherstellungskosten
oG rgeschoss
REH @@i enendhaus

U

Rgb. ckgebdaude

RMH VReihenmi’r‘relhous

RND Q? Restnutzungsdauer

SE b Sondereigentum

SNR ~L Sondernutzungsrecht
SW-RL @ Sachwertrichtlinie

Vgb Q) Vordergebdude
ImmoWerrV§ Wertermittlungsverordnung
WEG ) Wohnungseigentumsgesetz
WF O Wohnflache
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8 Verzeichnis der Anlagen

A
Anlage 1: Umgebungsplan Minchen @
Anlage 2 Stadtplanauszug von Minchen ($\
Anlage 3: Lageplan, M 1:1000 N

Anlage 4: Rgb.-Aufteilungsplan von 2007: Grundriss 1. Obergeschos@&
ehemaliges Warenlager Nr. 17 jetzt Biro Nr. 20, 0. M. ()

Anlage 5: Rgb.-Aufteilungsplan von 2012: Grundriss 1. Oberges @, Biro Nr. 20, o. M.
Anlage 6: Rgb.-Aufteilungsplan von 2012: Schnitt, o. M. Q
Anlage 7: Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen

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

© Digitale Ortskarte, Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000
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Anlage 4: Rgb. — Aufteilungsplan von 2007: Grundriss 1. Obergeschoss,

ehemaliges Warenlager Nr. 17 jetzt Biro Nr. 20, o. M.
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Anlage 5: Rgb. — Aufteilungsplan von 2012: Grundriss 1. Obergeschoss — Biro Nr. 20, o. M.
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Anlage 6: Rgb.-Aufteilungsplan von 2012: Schnitt Rickgebdude, o. M.
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Anlage 7: Fotodokumentation

Foto 1: StraBenansicht Vordergebdyde

Iy

Foto 2: Zugang zum Rickgebdude
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Foto 4: Rickgebdude Lastenaufzug u. Remise  Foto 5: Rickgebéude Hauseingang
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X

Foto 8: Treppenabgang Foto 9: Zugang zum Biro Nr. 20
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Foto 11: eingezogene Trennwand Foto 12: WC im Treppenhaus

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



AZ: 1540 K 156/23 — Verkehrswertgutachten Biro Nr. 20 - Waltherstr. 29 - 80337 Miinchen 44/44

Foto 13: &stliche Nutzungseinheit, in\’ré;ne Verbindung zum Erdgeschoss
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