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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74 im 3. Obergeschoss Mitte mit ca. 53 m? bewertungs-
technischer Wohnflache bestehend aus 2,5 Zimmern, Kochnische, Diele und
Bad/WC samt dazugehdrigem Kellerabteil Nr. 74 mit ca. 6 m? Nutzungsflache laut
Aufteilungsplan,

im Anwesen Eisenacher Stral3e 2b in 80804 Munchen, FI.Nr. 810/3, Gemarkung
Schwabing,

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

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1540 K 243/2022, gemafd Anordnungsbeschluss vom
07.12.2022.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

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

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 15.02.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 07.12.2022, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Schwabing (Woh-
nungsgrundbuch), Blatt 33961 vom 17.10.2022, beglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 1673 vom 05.07.2000, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 2000/060529 zur Anderungsbescheinigung
vom 09.08.2000 mit Grundrissen Keller- und 3. Obergeschoss, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1676 vom 03.07.2001, als
PDF-Datei

Baubeschreibung als Anlage 2 und 3 zum Nachtrag der Teilungserklarung vom
Juli 2000, als PDF-Datei

Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 29.05.2018 bis
24.08.2022, als PDF-Datei

Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Anwesens vom 20.07.2018, als PDF-Datei

Auszug aus dem Mietvertrag vom 13.10.2022, in Kopie

Jahresabrechnung 2021 fur den Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021 fur Wohnung
Nr. 74 vom 14.07.2022, als PDF-Datei

Wirtschaftsplan 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur Wohnung
Nr. 74 vom 10.07.2022, als PDF-Datei

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

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 16.02.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 09.01.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74 sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der AulRenanlagen erfolgte am
15.02.2023 durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.

Durch das Objekt fuhrte der Mieter, Herr *.*,

Gutachten Nr.: 23-1038 vom 27. Marz 2023 Seite 4 von 32 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-

gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden Teilungsplankopien gefertigt.

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

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung

o die Beschlusssammlung der Eigentiimergemeinschaft vom 29.05.2018 bis
24.08.2022,

o die Jahresabrechnung 2021 fiir den Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021 fiur Woh-
nung Nr. 74 vom 14.07.2022 sowie

0 der Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur Woh-
nung Nr. 74 vom 10.07.2022

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezuglich der Kaufpreise durchgefihrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.
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1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

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

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

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafld 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemafld wurde der Wert des
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kicheneinbau-
ten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. &. m.) bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

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

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die

Gutachten Nr.: 23-1038 vom 27. Marz 2023 Seite 6 von 32 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



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

DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Aul3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im_teilmdblierten Objektzustand
durchgefuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Ma@bel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. & m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
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fung der Einhaltung oOffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

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

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

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

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

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
Uberpruft. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

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

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

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich im Anwesen Eisenacher Stralie
2, 2a—d, 4, 6, LeopoldstralRe 173, Wartburgplatz 2, 3, 4 in 80804 Munchen, im
12. Stadtbezirk Schwabing — Freimann.

Schwabing — Freimann, bestehend aus den beiden namensgebenden Stadtteilen, mit
einer Flache von rd. 26 km? und ca. 78.000 Bewohnern (Stand 31.10.2021), liegt zwi-
schen dem 11. und dem 4. Stadtbezirk im Westen sowie dem Englischen Garten und
der Isar im Osten und erstreckt sich keilférmig von der Stadtgrenze im Norden bis
zum Siegestor im Suden. Seiner Flache nach handelt es sich um den drittgrof3ten
Munchner Stadtbezirk. Wahrend sich die weitere Siediungstatigkeit zwischen den Be-
zirksteilen zunéchst nur auf den Bereich zwischen Englischem Garten und Ungerer-
stral3e und auf Freimann beschrénkte, entwickelte sich westlich davon, zwischen der
Autobahn A 9 (Minchen — Nirnberg) und Leopold-/Ingolstadter Stral3e, ein breiter
Keil von nahezu ausschlie3lich gewerblichen und industriellen Nutzungen, der sich
vom Mittleren Ring im Suden bis zur Heidemannstral3e im Norden erstreckte.

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

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

Die in jingerer Zeit erfolgte Uberplanung und Bebauung ausgedienter Industrie- und
Gewerbeareale sowie aufgelassener Kasernen und anderer 6ffentlich genutzter Fl&-
chen haben mittlerweile in diesem Teil des Stadtbezirks eine stadtstrukturelle und ge-
stalterische Veranderung eingeleitet. Mit der Parkstadt Schwabing entstand ein
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neues Stadtquartier mit einer Mischung aus 12.000 Arbeitsplatzen und 1.500 Woh-
nungen. Auf dem 23 ha grof3en Gelande der ehemaligen Funkkaserne an der Do-
magkstralRe wurden ca. 1.800 Wohneinheiten und 500 Arbeitsplatze mit dazugehori-
ger sozialer Infrastruktur geschaffen. Mit der Bebauung des sudlich der Heidemann-
stral3e befindlichen, 42 ha grof3en Areals der ehemaligen Bayernkaserne wurde be-
gonnen; hier sollen bis zur Fertigstellung 2030 ca. 6.000 Wohnungen entstehen.

Durch die zahlreichen Verwaltungs- und Biurokomplexe hat sich die Zahl der Arbeits-
platze im tertiaren Sektor deutlich erhoht. Dieser ist vor allem in Alt-Schwabing stark
vertreten, wo sich neben zahlreichen Einzelhandelsgeschaften eine Reihe von Ban-
ken, Versicherungen, Verwaltungen und Verlagen niedergelassen haben. Nach wie
vor liegt der Anteil der Einpersonenhaushalte tiber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Der Auslanderanteil hat sich in jiungster Zeit verstarkt.

Quelle: Statistisches Taschenbuch, Landeshauptstadt Miinchen

Dieser Stadtbezirk gehért zu den durchschnittlichen bis bevorzugten Wohnlagen in
Minchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Minchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung seit 2011 betrug rd.
+9%, die Uber die letzten funf Jahre rd. +4%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen liegt im Norden des Bezirksteils Minchner Freiheit in
einem allgemeinen Wohngebiet im Umgriff Mittlerer Ring (B 2R) im Norden, Leopold-
stral3e im Osten, Parzivalstraf3e im Suden sowie Belgradstral3e im Westen, im Stra-
Renumgriff RumannstralRe im Norden, Leopoldstral3e im Osten, Eisenacher Stral3e
im Suden und Wartburgplatz im Westen, unmittelbar nordlich der Eisenacher Stralie,
Ostlich des Wartburgplatzes, der als 6ffentliche Grunflache mit einem Kinderspielplatz
dient, sowie westlich der LeopoldstraBe (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt
i. d. Anlage).

Wahrend es sich bei der Leopoldstral3e im gegensténdlichen Bereich um eine sechs-
spurig ausgebaute, tageszeitlich Gberdurchschnittlich stark frequentierte Hauptver-

kehrsstral3e mit einem begriinten Mittelstreifen handelt, die in ihrer Verlangerung von
den ndrdlich anschlielRenden Nachbargemeinden bis zur Minchner Innenstadt reicht,
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dienen die Ubrigen das gegenstandliche Anwesen direkt umgebenden Strafl3en (Ei-
senacher StralRe bzw. Wartburgplatz) als voll ausgebaute, kaum bis relativ wenig be-
fahrene Nebenstral3en in einer Tempo-30-Zone zur Erschlielung des westlich der
Leopoldstral3e gelegenen Wohnquartiers. Der Individualverkehr wird im Kreuzungs-
bereich Leopold-/Eisenacher Stral3e mit einer Ampelanlage geregelt, sodass sich der
der Verkehr, insbesondere zu den Stof3zeiten, bis auf Hohe des gegenstandlichen
Anwesens staut (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehdrt, ist im Mietspiegel fur
Munchen 2021 als ,gute“ Wohnlage dargestellt.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Minchen (Marienplatz) im Stden betragt
(Luftlinie) rd. 4,2 km, zum Mittleren Ring (B 2R) bzw. Frankfurter Ring, beide im Nor-
den, rd. 0,3 km bzw. 1,5 km, zur Ungererstral3e im Osten rd. 1,0 km, zur Rheinstral3e
im Sudden rd. 0,8 km, zur Belgrad- bzw. SchleiRheimer StralRe, beide im Westen, rd.
0,9 km bzw. 1,4 km, zu den Autobahnen A 99 (Autobahnring Minchen-Nord) mit An-
schlussstelle Munchen-Neuherberg im Norden rd. 6,0 km bzw. A 9 (Munchen — Nurn-
berg) mit Anschlussstelle Minchen-Schwabing im Nordosten rd. 0,6 km sowie zu den
nachstgelegenen U-Bahnhofen Nordfriedhof im Osten bzw. Scheidplatz im Sudwes-
ten jeweils rd. 0,9 km (s. Ubersichtskarte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet entlang der Leopoldstrae durch geschlossene
Blockrandbebauung mit Wohn- und Geschaftshdusern bzw. Hotels/Boardingh&usern
mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss und bis zu 14 Obergeschossen sowie
westlich hiervon durch ein Wohnquartier mit Individualbebauung mit meist Einfami-
lien-/Doppelhausern mit einer Hohenentwicklung von Erd-, Obergeschoss und bis zu
ausgebautem Dachgeschoss, alle unter verschiedenen Dachformen unterschiedli-
cher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich der LeopoldstraRe (Luftlinie) rd. 0,1 km &stlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich sowohl auf den Mittle-
ren Ring (B 2R) im Norden als auch auf die unmittelbar 6stlich des Anwesens vorbei-
fuhrende Leopoldstral3e (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage). Entsprechend dem
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Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (LfU) betragt der
Stral3enlarm im Bereich der Leopoldstral3e mehr als 60 dB(A) bis Gber 75 dB(A).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwéhnen die Buslinien 140 (Kiefern-
garten — Scheidplatz) und 141 (Dulferstralle — Scheidplatz/Am Hart) mit gemeinsa-
mer Haltestelle Wilhelm-Hertz-Stral3e, (Luftlinie) ca. 0,2 km nordlich bzw. ca. funf
Gehminuten entfernt, sowie die Stral3enbahnlinie 23 (Schwabing Nord — Munchner
Freiheit) mit Haltestelle Schwabinger Tor, (Luftlinie) ca. 0,2 km suddstlich bzw. ca.
sieben Gehminuten entfernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die U-Bahnlinien U3
(Moosach — Furstenried West) und U6 (Garching-Forschungszentrum — Klinikum
Grol3hadern), mit gemeinsamer Haltestelle Munchner Freiheit, Fahrzeit bis zum
Munchner Marienplatz ca. 5 min, sowie die U-Bahnlinie U2 (Feldmoching — Messe-
stadt Ost), mit Haltestelle Scheidplatz, Fahrzeit bis zum Hauptbahnhof ca. 6 min, zur
Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich entlang
der LeopoldstralRe in fuRlaufiger Entfernung.

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

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den (Luftlinie) rd. 1,8 km 0&stlich
entfernten Englischen Garten, den Schwabinger See und das Ungerer (Frei-)Bad,
(Luftlinie) rd. 0,4 km bzw. 0,7 km suddstlich, sowie auf den Luitpold- bzw. Olympia-
park, rd. 0,9 km bzw. 1,9 km westlich gelegen, hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 17.10.2022 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
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Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Mﬁncher‘l Einisgebogen
Grundbuch von Schwabing plaift 33561 Bestandsverzelchnis
Lfd. Nr. |Bisherlge Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GriBe
der |Ifd. Nr. o GEmakung Whrls
crund- | Grung- | chaftsart und Lage
sticke | sticke Flurstick na | al| m
a/b c
~ 1 2 3 4
1 - 7,0/1.000 Mitelgentumsanteil an dem Grundstiick
810/3 tr. 173, 173a, 173b, 39 (13
Kisenacher 2, Za, 2b, 2c, 24,
4, 6, Wartburgpla 3, 4, Gebdu-

verbunden mit S
Woknung samt Kel

laut ARufteilungd
Einrdumung der 3
gehdrenden Sondd
tragen Blatt 33

Sondernutzungsryg

Wegen Gegenstang
zugnahme auf Bey

eingetragen am |

Die Teilungserk]

das Gemeinschaft
haus (Anwesen Ei
tum umgewandelt
zugeschrieben;

Gegenstand und
159 ist geéndery
Aufteilungspléng

die Lage der Kel
den Wchnungen Nj
159 gehdéren nuni

tchte sind vereinbart.

1673/ Netar RS -; (bertragen aug BL.

de—- und Freifldche

ndereigentum an

lerraum Nr. 74
plan; das Miteigentum ist durch did
'u den anderen Miteigentumsanteilen
relgentumsrechte bheschrédnkt (singe
68 mit 34045).

und Inhalt des Scondereigentums Be-
illigung vom 05.07.2000 -URNr,
13363;

4.10.2000.

Lt. VN 3858 neu beschrieben:
Eisenacher Str. 2,2a,2b,2c,2d,4,6
Leopoldstr., 173

Wartburgpl. 2,3,4

Gebdude~ und Freifldche
eingetragen am 20.02.2001
[

drung ilst gedndert:

seigentum an einem Raum im Treppen-
senacherstr. 2) 1lst in Sondereigen-
und der Einheit Nr. 142 (Bl. 34028)

age der Finheiten Nr. 147, 148 bis
und ergibt sich nun aus den neuen
n;

lerrdume ist tellwelse gedndert;
n. 55, 8%, 95, 14Z,
ehr die Kellerréume,

Z
145 und 148 big
die im Auf-
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amisgericht Minchen Enlegebogen
Gruncbuch von Schwabing Blat 33961 Bestandsverzelchnis

Lfc, Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte Grite

der  ifd. Nr.d. Bemarkung Wirt:
Grund- | Grund- I schaffsart und Lage
sticke | sticke Flurstick hs a [ m?
afl c
1 2 3 4

tellungsplan {ngu) mit der jeweils gleichen Nummer
bezeichnet sind

das Gemeinschaffeigentum ist gedndert; auf die
neven Aufteilungspldne (Nr. 74169) wird jeweills
Bezug genommen;

gemdB Bewilligumg vom 03.07.2001 -URNr. 1676/Notar
Dr. IR, cings¢tragen am 06.12.2001.

Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 — 3  geldscht
Lfd. Nr. 4 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 Lastend am ganzen Grundstuck:
Abwasserkanalleitungsrecht fur den jeweiligen Eigentumer von FIst.
810/10; gemal Bewilligung vom 05.09.2000 —URNr. 2209/Notar Dr.
*.*; Rang nach Abt. I1I/3; eingetragen am 24.10.2000.

Lfd. Nrn. 2 — 4 geldscht

Lfd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ: 1540 K 243/2022); eingetragen am 17.10.2022.

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend den ver-

steigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berticksichtigt und als wertneutral unter-
stellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und
Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit eben-
falls keine Berucksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypothe-
ken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

Bei dem Grundstuck FI.Nr. 810/3, Gemarkung Schwabing, mit einem Ausmal} von
3.913 m? handelt es sich um ein Eckgrundstick unmittelbar im Umgriff Leopoldstral3e
im Osten, Eisenacher Stral3e im Suden und Wartburgplatz im Westen. Das Grund-
stuck hat annahernd Rechtecksform mit einer mittleren Ausdehnung von ca.
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60 m x 65 m und ist nord-/sidgerichtet. Die Grundstticksgrenzen verlaufen tUberwie-
gend geradlinig. Die StraR3enfront betrdgt an der Leopoldstrale im Osten ca. 62 m,

an der Eisenacher Stral3e im Suden ca. 56 m und am Wartburgplatz im Westen ca.

67 m. (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient die aufstehende Bebauung sowie nach Norden eine ca. 1,7 m
hohe Mauer.

Der ruckwartige Hof ist Uberwiegend mit Betonformsteinen bzw. Gartenplatten ge-
pflastert; Bodenentwéasserung und AufRenbeleuchtung sind vorhanden. Hier befinden
sich auch ein Sandkasten, Sitz- und Fahrradabstellmoglichkeiten sowie ein Nebenge-
baude mit den Miulltonnen. Einzelne Laubbdume sowie Buschwerk sind gepflanzt;
zudem ist das Tiefgaragendach, westlich der Geb&udezeile Hs.Nr. 2d, begrint

(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

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

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

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

Zugang und Zufahrt zum Grundstick FI.Nr. 810/3, Gemarkung Schwabing, erfolgen
Uber die Eisenacher Stral3e von Suden; weitere Zugangsmoglichkeiten sind sowohl
von Osten von der Leopoldstral3e als auch von Westen vom Wartburgplatz gegeben
(s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wahrend es sich bei der Leopoldstral’e mit einer Breite von ca. 40 m im gegenstand-
lichen Bereich um eine sechsspurig asphaltierte, tageszeitlich Gberdurchschnittlich
stark frequentierte Hauptverkehrsstral3e mit beidseitig angelegten Geh- und Radwe-
gen sowie begruntem Mittelstreifen handelt, die in ihrer Verlangerung von den nord-
lich anschlieRenden Nachbargemeinden bis zur Munchner Innenstadt reicht, dienen
die Eisenacher StralRe mit einer Breite von ca. 16 m und die um den Wartburgplatz
fuhrende Stral3e mit einer Breite von ca. 8 m als kopfsteingepflasterte, kaum bis rela-
tiv wenig befahrene Nebenstrallen mit beidseitig angelegten Gehwegen in einer
Tempo-30-Zone zur ErschlieBung des westlich der Leopoldstra3e gelegenen Wohn-
guartiers (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Alle Strafl3en verfiigen Uber Stral3enentwasserung und -beleuchtung sowie Baumbe-
gleitgrin. Parkmoglichkeiten sind beidseits der Stral3en eingeschrénkt gegeben. Die
vorhandenen Parkmdglichkeiten, die sich in einem Parklizenzgebiet befinden, rei-

chen jedoch kaum aus (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfigt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschliisse an die ortli-

chen Versorgungsleitungen fir Fernwarme, Wasser und Strom. Die Entsorgung er-
folgt in die 6ffentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vor-
handen.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.
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2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im digitalen Flachen-
nutzungsplan der Landeshauptstadt Miinchen als allgemeines Wohngebiet (WA) dar-
gestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

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

Erganzend ist das ,Munchner Stadtrecht” www.muenchen.deirathaus/htmn), wie z. B. die Ein-
friedungssatzung vom 18.04.1990, Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Steliplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Das Grundstuck ist mit einer mehrteiligen Wohnanlage bebaut (s. Lageplan i. d. An-
lage).

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

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

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Soweit in Erfahrung gebracht werden konnte, wurde das Grundstuck FI.Nr. 810/3,
Gemarkung Schwabing, ca. 1956 in damals tblicher, konventioneller Massivbau-
weise mit einer vollunterkellerten Wohnanlage, bestehend aus den Geb&udeab-
schnitten Leopoldstral3e 173, Eisenacher Stral3e 2, 2a — d, 4, 6 sowie Wartburgplatz
2, 3, 4, die als Teil einer geschlossenen Blockrandbebauung entlang der o. g. Stra-
Ren u-formig um das Ruckgebaude Eisenacher Straf3e 2d angeordnet sind, bebaut
(s. Lageplan i. d. Anlage).

Wahrend die u-férmige Blockrandbebauung Uber bis zu vier oberirdische Geschosse
unter Satteldach verfligt, handelt es sich bei dem Rickgebaude Hs.Nr. 2d tber einen
unterkellerten, erdgeschossigen Flachdachbau (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).
Zudem ist in dem Grundstuck eine Tiefgarage vorhanden.

Die Aufteilung nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist 2000 erfolgt; im Zuge
dessen wurden die aufstehenden Gebaude 2001 saniert.

Laut Anderungsbescheinigung vom 09.08.2000 sind in dem Anwesen 130 Wohnein-
heiten, 7 Ladeneinheiten sowie 42 Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage vorhanden.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefligte Bau-
beschreibung als Anlage zur Teilungserklarung sowie die Fotodokumentation verwie-
sen.

Gemeinschaftsraume:

Im Kellergeschoss der jeweiligen Gebaude stehen Wasch- oder Fahrradabstellraume
zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfugung (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i.
d. Anlage).
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Energetik:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemald 88 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 20.07.2018 betragt der Endenergieverbrauch fir das
Anwesen rd. 93 kWh/m2 Wohnflache und Jahr. Mal3nahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz wurden nicht empfohlen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Modernisierungsjahr entsprechenden, regelmafdig gepflegten Eindruck. Laut Be-
schlusssammlung der Eigentimergemeinschaft werden die laufend anfallenden In-
standhaltungsarbeiten regelmafig vorgenommen. In der Versammlung vom
24.08.2022 wurde die Fortsetzung des Fassadenanstrichs gemaRl Beschluss vom
05.06.2019 beschlossen. Die Verwaltung wurde ermachtigt, der ausfihrenden Firma
einen entsprechenden Auftrag bis zu einer Hohe von 30.000 € zu erteilen fur die Ei-
senacher Str. 2d (Hofseite). ,Die Finanzierung erfolgt aus der Erhaltungsriicklage.
Die MalRnahme wird per Sonderumlage in H6he von EUR 30.000, - finanziert die in
die Erhaltungsriicklage flie3t. Der Gesamtbetrag wird nach dem Verhaltnis der Mitei-
gentumsanteile der jeweiligen Wohnungen auf alle Eigentimer umgelegt. Die Son-
derumlage wird vor Beauftragung der Firma *.* zur Zahlung fallig.”

Anmerkung:
Ob die ausfuhrende Firma bereits vor dem Stichtag beauftragt wurde und somit die

Zahlung der fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt anteiligen Sonderumlage in
Hohe von (30.000 / 1.000 x 7,0 = rd.) 210 € bereits fallig war oder noch zu entrichten
ist, konnte nicht in Erfanrung gebracht werden.

Instandhaltungsriicklage:

Gemald Jahresabrechnung 2021 vom 14.07.2022 betrug die H6he der
Instandhaltungsricklage zum 31.12.2021 rd. 15.000 €

2.7 Wohnung Nr. 74

Mikrolage:

Die gegenstandliche Wohnung Nr. 74 befindet sich im 3. Obergeschoss Mitte des
Gebaudes Eisenacher Stral’e 2b und ist nach Osten zur tageszeitlich tberdurch-
schnittlich stark frequentierten Leopoldstral3e gerichtet (s. Aufteilungsplan 3. Oberge-
schoss i. d. Anlage).
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Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan zur Teilungserklarung URNr. 1673 vom 05.07.2000 ergibt sich die bewer-
tungstechnische Wohnflache mit rd. 53 m? wie folgt:

Diele ca. 4,38 m2
Schlafzimmer ca. 17,31 m?
Kochnische ca. 3,74 m2
Bad/WC ca. 3,34 m2
Schlafzimmer ca. 8,45 m?2
Zimmer ca. 17,34 m2
ca. 54,56 m2
Putzabzug ca. -3% -1,64 m2
ca. 52,92 m2
rd. 53,00 m?

Grundriss:

Eingang vom Treppenhaus in einen zentralen Mittelflur, von dem aus alle Raume ab-
gangig sind: nach Norden das L-férmige ,Schlafzimmer® mit Kochnische (mit Fens-
ter), nach Osten das Bad/WC (ohne Fenster) und ein ,halbes” Zimmer sowie nach
Suden ein weiteres Zimmer (s. Aufteilungsplan 3. Obergeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Ausstattung. Insbesondere wird auf die Fotodokumentation in der Anlage verwie-

sen.

Wohnungsture: Beschichtete/lackierte Holztliire mit Leichtmetallbeschlag,
Profilzylinder und Spion

Innenturen: Beschichtete/lackierte Holztire mit Leichtmetallbeschlagen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen, Marmorfenster- und Leichtmetallsohlbanken

Bdden: Laminat o. &.

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt mit Anstrich

Sanitarausstattung: Kiche (ohne Fenster):
Boden: Laminat 0. &.; Wande: keramischer Fliesenspiegel;
tbrige Wand-/Deckenflachen: verputzt mit Anstrich
Bad/WC (ohne Fenster):
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Boden: keramikgefliest; Wande: raumhoch keramikgefliest;
Decke: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken,

Einbau-Stahlbadewanne, Armaturen als Einhebelmischer,

Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten, elektrischer Lufter

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Rdume
mittels Plattenheizkdrpern mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: Unter Putz, Schalter/Steckdosen und Lichtauslasse entspre-
chend dem Modernisierungsjahr vorhanden; Tursprechan-
lage mit elektrischem Turoffner

Kellerabteil Nr. 74:

Mit zum Sondereigentum gehort das im Kellergeschoss des Geb&udes Eisenacher
Stral3e 2b befindliche, halbgemauerte Kellerabteil Nr. 74 mit rd. 6 m? Nutzungsflache
laut Aufteilungsplan. Das Abteil ist mittels anndhernd raumhoher Holzlatten von den
anderen Kellerabteilen getrennt und verfligt Uber keinen eigenen Strom-/Lichtan-
schluss (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Das gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74 wurde vermutlich im Zuge der
Aufteilung des Anwesens ca. 2001 modernisiert und verfugt Uber eine dem Moderni-
sierungsjahr entsprechende durchschnittliche Ausstattung. Die letzte Renovierung
fand vermutlich vor Einzug der jetzigen Mieter statt; der Unterhaltungszustand wird
als regelmalfiig gepflegt empfunden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder
-schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt wer-
den (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 13.10.2022 ist das gegen-
standliche Bewertungsobjekt seit dem 01.10.2022 fur unbestimmte Dauer fremdver-
mietet. Laut Mietvertrag betragt die monatliche Nettokaltmiete zuzlglich Nebenkos-
ten zum Stichtag 1.174 €

Laut Mietvertrag wurde die Indexierung der Miete, gekoppelt an den vom Statisti-
schen Bundesamt monatlich ermittelten Verbraucherpreisindex (VPI), wie folgt ver-
einbart:
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,ES gilt der Indexstand bei Mietvertragsabschluss. Steigt oder fallt der vorgenannte
Index um mehr als 5 Prozent seit Mietvertragsabschluss oder gegentber der letzten
Mietangleichung, kann jede Vertragspartei eine der prozentualen Indexanderung ent-
sprechende Anderung der Nettomiete im gleichen Verhaltnis verlangen. Die Miete
muss jedoch von Erh6hungen bei Modernisierungen oder Veranderung von Betriebs-
kosten abgesehen mindestens ein Jahr gem. 8 557b Abs. 2 BGB unverandert blei-
ben.

Vorstehende Regelung gilt entsprechend bei der erneuten Indexanderung um 5 Pro-
zent ausgehend vom Basisstand, welcher der letzten Erh6hung oder Ermafigung der
Miete zu Grunde lag.

Eine Erhohung nach 8 559 (Modernisierung) kann nur verlangt werden, soweit der
Vermieter bauliche Mallnahmen aufgrund von Umstanden durchgefihrt hat, die er
nicht zu vertreten hat. Eine Erh6hung nach § 558 BGB (ortsiibliche Vergleichsmiete)
ist wahrend der Geltung dieser Vereinbarung ausgeschlossen.”

Hausgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Wirtschaftsplan 2023
vom 10.07.2022 zum Stichtag rd. 392 €
(dies entspricht (392 € / ca. 53 m? Wohnflache) rd. 7,40 €/m?)

2.9 Marktentwicklung

Auf dem Muanchner Immobilienmarkt ist im 1. — 3. Quartal 2022 die Anzahl der Kauf-
vertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 24% zurtuckgegangen. Der
Geldumsaiz sank dabei rd. 31% unter das Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd.
9,1 Milliarden Euro.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z. B. Buros, Laden, Garagen) ging
die Verkaufsanzahl im 1. — 3. Quartal 2022 gegentber dem Vorjahreszeitraum um
24% zuruck. Unter den rund 6.240 verkauften Eigentumswohnungen und Teileigen-
tumsobjekten waren rund 1.190 Neubauobjekte.

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

Eigentumswohnungen seit 2013 bis zum 3. Quartal 2023:
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Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2013 bis 2021 aus Jahresberichten, 2022 im 1.-3. Quartal
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Quelle: Herbstanalyse 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine gute, tageszeitlich unter-
schiedlich stark immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter
Wohnadresse im Norden des bevorzugten Bezirksteils Minchner Freiheit handelt.
Grundsatzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandli-
chen Bereich zu beurteilen, die jedoch durch die relativ gute Anbindung an die offent-
lichen Verkehrsmittel kompensiert wird.

Das zum Stichtag rd. 67 Jahre alte und im Zuge der Aufteilung ca. 2001 sanierte An-
wesen stellt sich zum Stichtag, soweit von auf3en erkennbar, in einem dem Moderni-
sierungsjahr entsprechenden, regelmallig gepflegten Allgemeinzustand dar. Laut Be-
schlusssammlung der Eigentimergemeinschaft wird die laufend anfallende Instand-
haltung regelmafdig vorgenommen. Angaben uber wertrelevante Bauméngel oder
-schéden sowie demnachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht bzw. waren
der Beschlusssammlung nicht zu entnehmen. Insofern wird bei der nachfolgenden
Bewertung der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Auf3enanla-
gen angenommen.

Die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74 befindet sich im 3. Obergeschoss
Mitte des Gebaudes Eisenacher Stral3e 2b und verfugt Uber einen entsprechend der
vorhandenen Quadratmeterzahl wirtschaftlich geschnittenen Grundriss mit hellen
nach Osten gerichteten Hauptraumen. Nachteilig ist das Fehlen eines Balkons und
dass der Wohnung kein Kfz-Stellplatz zugeordnet ist. Besonders nachteilig ist, dass
die Wohnung nach Osten zur tageszeitlich Uberdurchschnittlich stark frequentierten
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Leopoldstral3e orientiert ist und somit nur Uber eingeschrankte Belltftungsmaoglichkeit
verfugt. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist fur einen 1- bis 2-Personen-Haus-
halt gentigend. Fur eine groR3ere Familie diurfte das Platzangebot nicht ausreichen.
Die Ausstattung entspricht dem Sanierungsjahr des Gebaudes und ist als durch-
schnittlich zu beurteilen. Die letzte Renovierung fand vermutlich vor Einzug der jetzi-
gen Mieter statt; der Unterhaltungszustand wird als regelmafRlig gepflegt empfunden.
Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt stehen Wohnimmobilien hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis zum 1. Halbjahr 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr
knappe Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Zwischenzeitlich hat sich die
Situation wegen der aktuell negativen Wirtschaftsaussichten jedoch geandert. Vor al-
lem zunehmende Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kauf-
kraft sowie steigende Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Dies
wird bedingt durch die Unsicherheit Uber die zuktnftige Entwicklung der Europai-
schen Union, insbesondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge ei-
ner neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant steigende Inflation
und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Jah-
resbeginn bereits vervierfacht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden
Handelskrieg zwischen den Groldméchten China und USA sowie die unabsehbaren
Folgen eines immer weiter eskalierenden Russland-Ukraine-Konflikts. Vom 1VD
wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 berichtet, dass die Preisanstiege ,an Fahrt
verlieren®. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobilienpreisen und Uberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt. Aktuell werden
wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Durch diese schwierigen Rahmen-
bedingungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung
auf fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteil-
nehmer berichten vermehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fir die Vermarktung
zwischenzeitlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzuraumen sind. Die Kaufer-
akzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewertungsob-
jekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentlichen
wertrelevanten Merkmale, also Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage,
trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

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

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

Schema for diz Ermittiung des Veroghrswerts (m Verg kichswertverfahren
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. aus der eigenen
Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der
naheren Umgebung des Bewertungsobjekts herangezogen, welche in Bezug auf die
ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem Bewertungsob-
jekt direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhdhende oder wertmindernde Grund-
sticksmerkmale gemald § 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art, Grol3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung ergeben, werden
durch entsprechende Zu- und Abschlage beriicksichtigt. Die Angabe der genauen
Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Datenschutzgrin-
den nicht erfolgen.

Die kalkulatorischen Kosten fur die Durchfihrung eventuell anfallender Schonheitsre-
paraturen bleiben bei dieser Wertermittlung entsprechend den Gepflogenheiten des
Ortlichen Grundsticksmarktes unberiicksichtigt.

3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 15.02.2023
Grundstuck:
FI.Nr. 810/3, Gemarkung Schwabing: 3.913 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1956
Alter des Geb&udes zum Stichtag: 2023 - 1956 ca. 67 Jahre
Sanierung: ca. 2001
Fiktives @ Baujahr: (1956 + 2001)/ 2 rd. 1979
Fiktives @ Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 1979 ca. 44 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 80 Jahre

Geschatzte @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
zum jeweiligen Stichtag aufgrund des optischen Gesamt-
eindrucks: rd. 35 Jahre

2.5-Zimmer-Wohnung Nr. 74:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemalf Grundbuchauszug vom 17.10.2022: 7,0/1.000 27,39 m?
(3.913 m?2/ 1.000 x 7,0)
Stockwerkslage: 3.0G
Ausrichtung: Osten
Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 53,00 m?
Kellerabteil Nr. 74 (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 6,00 m?
Sondernutzungsrechte: keine
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4.0 Vergleichswert

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2021 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen
mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt. Ftr

Wohnungen, die im Zeitraum 1950 bis 1959 errichtet wurden, wurden folgende Preis-

spannen (Wiederverkaufe) erzielt:

Wohn- Anzahl @ WF @ €/m2 Preisspanne Spanne
lage m 2 WEF €/m?2 +- %
gut 36 63 m?2 9.050 €/m2  7.240€/m2 - 10.860 €/m2  20%

Quelle: Jahresbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Unmittelbarer Preisvergleich:

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

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraulierung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fir
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, veroéffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Mdn-
chen 2021", bestatigt.

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

*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster
Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- schlag vorlaufiger
Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert

1 Feb20 15m?2 1956 gut EG ja 10.898 €/m? -15% 9.263 €/m?

2 Ju20 16m2 1956 gut EG ja 11.218 €/m? -10% 10.096 €/m?

3 Aug20 21m? 1956 gut EG ja 9.856 €/m? -10% 8.870 €/m?

4 Mrz21 32m? 1956 gut 3. 0G nein 12.531 €/m2 7% 13.408 €/m2

5 Jun21 32m?2 1956 qut 1. OG nein 11.664 €/m2 7% 12.480 €/m2

6 Jun2l1 40 m? 1956 gut 1. OG ja 8.691 €/m? 5% 9.126 €/m?

7 Feb22 56 m2 1956 gut 2.0G ja 10.932 €/m? -10% 9.839 €/m?

8 Okt22 53m? 1956 gut 4. 0G nein 8.937 €/m? -2% 8.758 €/m?

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd. 10.590 €/m?2 10.230 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd.  8.690 €/m? 8.760 €/m?

max. rd. 12.530 €/m2 13.410 €/m2

Medianwert: rd. 10.920 €/m? 9.550 €/m?

Standardabweichung: rd. 1.330 €/m? 1.750 €/m2

rd. 12,56% 17,11%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis'": rd. -3,40%
Mittelwert Wohnflache: rd. 33 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1956

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Grof3e, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Schwabing, im di-
rekten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus der
Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. des Sachverstandigen dar.
Die Lagen der einzelnen angefihrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen
bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht angefihrt.

zu 1) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleineres, vermietetes Apparte-
ment gleicher Baualterskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleineres, vermietetes Apparte-
ment gleicher Baualterskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit

durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleineres, vermietetes Apparte-
ment gleicher Baualterskategorie

Gutachten Nr.: 23-1038 vom 27. Marz 2023
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zu 4) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleineres, nicht
vermietetes Appartement gleicher Baualterskategorie

zu 5) Zurlckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich kleineres, nicht
vermietetes Appartement gleicher Baualterskategorie

zu 6) Zurlckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleineres, vermietetes Appar-
tement gleicher Baualterskategorie

zu 7) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage
mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwas grof3ere, vermietete Etagenwoh-
nung gleicher Baualterskategorie

zu 8) Direkt vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher
Wohnadresse; gleich grof3e, nicht vermietete Etagenwohnung gieicher Bau-
alterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt in einer Spanne zwi-
schen rd. 8.760 € bis 13.410 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert
der Verkaufspreise betragt rd. 10.230 €/m? mit einer Standardabweichung (Varianz)
von rd. 17%, der Medianwert liegt bei rd. 9.550 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74, ohne Berlcksichtigung
vorhandener Baumangel oder -schdden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum,
auf den im Vergleich zum arithmetischen Mittel gegenuiber Ausreil3ern (extrem ab-
weichenden Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Medianwert in
Hohe von rd. 9.550 €/m2 Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert
wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74, rd.: 53 m2x 9.550€/m2 =rd. 506.150 €

Bes. objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):

Werteinfluss wegen Renovierungs-/Modernisierungsstau,

frei geschatzt, ca.: 53 m2 x 0€/m2 =rd. 0€

506.150 €
Vergleichswert: gerundet ~ 506.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 9.547 €/m?
Gutachten Nr.: 23-1038 vom 27. Marz 2023 Seite 31 von 32 zzgl. Anlagen
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandliche 2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74 mit ca.

53 m?2 Wohnflache im Anwesen Eisenacher Strafl3e 2b in 80804 Miinchen wird an-
hand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter
wurden ausfihrlich erlautert und die Wertansatze begriindet. Es wurde folgender
Wert ermittelt:

Vergleichswert 506.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Bericksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, des gegenstandlichen Bewertungsobjekts im
Anwesen Eisenacher StrafRe 2b in 80804 Munchen, Grundstick FI.Nr. 810/3, Gemar-
kung Schwabing, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 15.02.2023 auf (gerun-
det)

510.000 €

(m. W. finfhundertzehntausend Euro)

(dies entspricht (510.000 € / ca. 53 m2 Wohnflache) rd. 9.623 €/m?)

begutachtet.

Miinchen, den 27. Marz 2023

Antonio D. Margherito
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BAUVORHABEN :
It Al esen Blsenacher Strathe 4. Minchen-
schwithing sweird cer Bestand zu 12 ’
Eigeniumswohnungen vom legenden
Hochparierre bis 3. Obergeschoss in
Neubausiandard umgebau,

Pro Geschoss. eimsichen zwel 3- 4|mme‘r-
wolinungen und eine 2-zimmerwohnung mit
Bdlkoncn narh Htl(l(‘ﬂ ausgerichier.
.. .

Lrschiossen werden dies 12 Wohnungen lll)t‘
elnen neu an das bestehende Treppenhaus

- angebawen Personenaulzug und Gber das vor-
handene Treppenhaus, ’

e Heizungds- und \*\'nrn‘lwnssur\'cfsorgullg
eriaolgt Gher Zulchungen der neu installienen
Ilejzzentrale. clle sich im hcl]c reschoss l)c‘lln-
det.

Im Kellergeschoss befinden sich u.a, der
MOllraum, die zu den wohnungen gehdrenden
Abstellraume. sowle ein wasch- und
Trocknerraum

I einer isihweise neu gehaulf‘n Ticlgarage ste-
hen t4 Parkpliize in Einzel- und 28 Plétze in
Droppelparkers zur \'er-liigung.

Die gesanuen Aussenanlagen worden ebensa
wie die Bepflanzung von einem beRannien
Landschalsarchiiekien neu gestalier.

BAUKONSTRUKTION '
GRUNDUNG ™

vorhandene Fuandamente nsBeton, neue
Fundamente in Stahibeon, \

AUSSENWANDE ‘ ;
Keller ] )

soweir vorhanden in Beion mic aussenseidger
Ft-u('hligkc-‘llsisnlivnu151,

wohngeschosse
vorhanclenes Mauerwerk mit Vollwirmesciunz
rach wWérmeschutzverordnung, ) ’

WOHNUNGSTRENNWANDE
UND HAUSTRENNWANDE

e Wobndigsrennwande sind nach atatischer
Eriordernis aus masgivenm Ziegelmauerwerk
verputzt; Schablschuiz and Brandschuz nach
DIN, Die Haustrennwiikie 2u den besiehenden
Nachbargehgduden und die vorhandenen massi
ven innenwande, die 2o Woehnungsicgnn-
avEngien werden, erhalien - sowell schalbiech-
nisch erforcerlich - f‘ine vorsalzschale in

T ro('kc'nl I,

INNENW ‘\I’\DE -

In Ziegeimauerwerk je nach staliwclwn
Eriordernissen - d=11,.5cm bis 240 die
11,50 Innenwande 1e:dls bewehrt, s

Baubeschreibung

DECKEN
\ mlmnciene ‘-‘udhlbemndvchcn

TREPPEN
varhandene ‘Stahlbciontreppen erhalien neuen
Nawrsteinbelag.

BALKONE

‘-.lrl|III)("IOt‘llt‘rllglt‘HC‘ mit fertiger Oberlldche auf
siahlbetongi(itzzen vony Gebaude thermisch -
goewrennt,

AUFZUGSSCHACHTWANDE
in Sahibelon d= 200m.

DACH

Das obersie Geschoss wird als .
Dachterrassengeschoss new, anstelle des alten
sanieldaches, mi prazise vorgelertigien mehr-’
schaligen wianden in Holzrahimenbauwelse niil
Putzfassade und mh Doppeifalzmetalldeckung
nach der neuestien guliigen warmeschutzver-
ordnung und schallschutz nach DIN errichiet.

SPENGL.ERARBE%TEN
Alle Dachrinnen unct Fallrohre qinci aus dém
seihen Malerial wie dle Dachdeckung.

AUSBAU

AUSSENPUTZ -

Mineralischer Pulz, feine M)rnum,.
emsprechend der haa-swclenidrbe elns,erarbl
und gestrichen.

INNENPUTZ

Die wande und Decken erhalien einen
Maschinenkalkgipsputz bzw Kalkzemenipuiz,

SCHREINERARBEITEN . . .

Kuinsisiolflensier weliss, achenbtndig mi
umlavtender Gummidichiung, Ralimen und
Flagel mic Stahl verstarkn. Dreh- une
l:rt-'l1kl|J|)bt'brhlugc- sind verdecks gefthrt HWir
Einhandbedicnung mh Leichimeialllseschlagen
nach Mustervorlage.

Bel den \\ulnuinmlerelvmc‘mel| sind die
sellentelle lesnverglast-

Pro Fenstereinheil ¢in Dreh-Kipp- Be'-‘chlag,

sonst Drehbeschlage,

Sussere Fensterbanke in aluminium pulverbe.

schichwl mit welsser C)ht'l‘lld("l!t'

INNENTUREN

Hodzitren mi welss beschichieter

Holzumlassungszarge und dretseltiger
alzriiclnum.(‘lurlmhc 2.1235m Rohbaumass.

'I'L"ul)la'n. Rohrenspann Schichistoll welss,

Tirelemente im Wohnradm mit Siockrahmen, -

TOrhlan als Glasiir,

Turbeschldge In Letchimerall nach

Mustervoriage, .

WOHNUNGSEINGANGSTUREN
setbsischllessende Wohnungseingangsi(iren
mil Stahlumiassungszargen: ol drelselllg
umlaufende Falzdichtang, HOhe 2.135m
Hohbaumass: mil einer mmalzilcht_*n unteren

Anschlagdichimg zum besseren Schallschuz, .



v

Cdamimmass der elngebawen TOr R'w =

Die TGrbl&tier mit vollspaneiniade erhallen
innen eine weisse Beschichiung undd sind. mit
elnem weilwinkettirsplon ausgesianer. PZ-
sicherheitsschioss mit Schuizrosetie. Sehall
27,
Beschldge In Lelchimenail nach Mustervartagde,

GLASERARBEITEN

Fenster, Fenstertiren - Fensterelemente sing
mit Wirmesclhuiz - isollerglas (K-wWert nach

‘Warmeschurznachwels und verordnung) aus-

gesiauer, Bel Schallschuizisolierglas st der
kaver entsprectiend angepassi,
SONNEN- UND
WITTERUNGSSCHUTZ

Alle Fensier erbalien aulgesetzie
Aolladenkasien mil Lelchimetallblenden pulver-

beschichrer und Kunsisioflproiilen

Bel den wohnzimmertensterelemente aufl
Sonderwunsch Elekiroantrieb mogilch.

ESTRICHE

In den Wohnberslchen schwimmend verle ;,lu r
zemenesirich gemiss den Anforderingen an
die Trivischabl und warmeisolierong nadch DX,

BODENBELAGE
woln-, E&s-. Sehlal- und Abstellrdume, Flure
und Dielen in Parkett nach Bemusteruny,

HMopjzsockelleisien nach Mustervorlage,

FLIESENARBEITEN
BODENFLIESEN

Iy den kichen, Hdclvrn Byl wWos I\L’TLIHII.‘.-( he .

'

Aodeniflesen nach Mustervorlage,

WANDFLIESEN |
in den Bidern werden \\andmca('n naeth

Bemusierung, lurhm h verledgt und erholien

wimlnulend eine farbig abgoegserzie Bordre,
in WOs wandverliesang Bensingss o
Abtagenhohe,

n Kichen |‘Iicsc'na|>iw.,el e S0Um hoclh
fher Arbehsiiéehe.,

NATURSTEINARBEITEN

Treppen und Potleste min Natrsteinbetag navh
.\maw \'Ol'lrl},(‘

MALERARBEITEN

11 allent wohnedtrmien Wiide wiel Decken hoch-

woerliger Anstrieh mis wnschﬂu.u-r .umun;.aum
AT \ilm ralinrhe weiss.,

SCHLOSSERARBEITEN

Die Batkongelingder svoerden ls offenes

Stebeidnder aos Stoblmit ODber aned Cperdor

In fenerverzinkl pusgerihe,

e Treppengdeiinder innen olfenes
Stabgeidnder aus Sinfd mi Obers und Cntergur
v Fandland, gesirichen

HAUSTECHNIK

Pianung und sustibrung sanulicher hauswech-
nischer Anlagen unier Embaltung der einsenla-
gigen DINGNormen. von Behordiichen auflagen
it anerkarmnen Regeln der Techalk,

HEIZUNG /

_WARMWASSEHBEREITUNG

Primiirenerdleirfger ist Fermwidrme. die ne
insiallert-wird, Die Helzzenrale belindet sich
im Haus Eisenacher Sir 4 i Kellergeschoss,
SAmdiche tAduser werden {(her elne gemeinsa-
me-Lelungd mit PUMpenwarmwnsser,
Sysiemigimnperaluren L‘l\t'f},Il‘H])qlr‘t’l‘I(‘l THMD S0
(varlaiRTe Rl Helzkreis).

Elne Fermnwiéirme-Rompakisiation (s die
Schningielle awischen den Stadbwerken wwt
der Gebaudehelzung. Alle mess: und regeliech-
nisvhen Komponeren, Arrtatiren wad der
WarmetGbertrager sind darin enthalien, ausge-
flbrt nach den Vorschriiien der Staciwerke
Minehen und allen einschladiden Normen unted
Rrichtlinien, Die He;,{-llm,g wire] auleniemperas-
turnbifdinglg gelithet, Venefier in der Zeniraje,
mit austallsicherer Deppelpampe e cen
Helzkoeds wohoungden, elekironiseh crehzithige-
redd e, 2ur dinkmicrung des Biverdle-
verhrinelies, Druckinhung nach Berechoung
mit elekirise ]1t'r Druckhaliestation mice
Eidasind,

warmwiasserbereimng 1 die gesimie .
wolpsaaknde milt Speichernwasserenvdrmern aus
Edeistald, 25 30001, 60 2 Wasserie mperamr.,
Mit exlernem Winnme rause her 200 KW ’
Hedzunyg it)."d,.'.'w AL

»odwelrahrsysiem, mib Leliung 1 aus Stahlrohr

natulos, eerbally der Zentrale. .

Kellery: erellung undd Stockwerksy ereflungen
aus wedrhsihlrohr, je Abganyd mi
Strandredaliceventilen, zum: hasetrivdisge hen
Abdieivh, Sieidleiimden aus Hl.\hlramr

Sdesrlnveiss,

WHrmedmmong oy Heidzoungsaniaden-
vVerocdnund, Sichbare Lelhingen PV Caoapmiane-
1elt, b dder Zeniritle mie Stghl-Ble mnunu 1,
Lofiungen in Schicines Mioneabvolls aluke
seniert D, rell3esne Ferigisolierng,

Al dem robbroden spezielle Dammniilisen,

HeZMaehen als guadiiniv hoehwertige each-
trivumbesiodige Lorkicrung), prodificre

U DPladenhelzEoepek o mie vingebianner venl-

girnbing el ThermosinRopren, heder iz
Kosepter eclpzein nhspoerrbar e enticerisir,
Wi eciyuseh ertorerlich, sined Iwirhiohe
Rivhrenraddintoren puoastern, soaselinge 2o
e Terrassest sioch b Spgenronvekioren

Cversehien.

D Rededong ist P«-a:.rmlu it e Imnm.:i\;-
stitfon wue! eooldl als aubenemperitueget flhl‘
e Vorlanitemperatur-Redeinng.



LUFTUNG
ENTLUFTUNG INNENLIEGENDER BADER

NACH DIN 18 OI7

'Bader werden nber Fensier gelulxel

WASSERVERSORGUNGS-
SYSTEM '

Fdelstahlleinungen-in Reller ang als Vereil
lehungen. sweigleitingen aus Edelsiahl,
Whrmedammung analog Heizung,
DAMmMsArken nach DIN 1988 10r Trinkwasser-
lelungen (nd Stchlehungen., Zaller uncd
Vimerpuizventile fir nalt- and Warmwasser je
Einheit,

SANITARE
EINRICHTUNGSGEGENSTANDE

Sredis innenwaticd-,

eils vorwandinsiatianon mit

Tragegasiclien, schallentkoppelt

-

-

F

a

[

*

[

wand-Tielspll-wgs, [(r 6-L5ptiung. Cosmaoi
Cosima besign, well, mit Schallschwnzset
Abdeckplane aus Kunsisioll, wells. Gf'berit
200 F

WC-5hz weill, mit Deckel und
Edelsiahlacharmieren, Derby-Lax
Papierrollenhalter, verchranu, Cosmos

Cosima

Wasethinische 60 cm Sanldrporzellan wein,

r:usmns Cosima Design
vaschiisch-Embancdbatierie, miy
7ugkn(mll;etaugung Cusinma Classle
Seiienhaher, verchromt, mit Acryl-Schale
Doppeihandiochhalier. verchromi 456 num
Kristallspiege] rund, 6o cm Durchmesser

Anschiuss sy Riche

sptlisch-Einhandbatterie, niit schwenkbarem

Gussansia
Fertigablaw Raumsparinodell

Anschluss an Wasehmasehine

Badewmine Siahl, emabilier; weilh, 170875
e Derbnw-Tan

Wannenirager, warme- und schalldammend
Chaerlandgarnitur mil Excenter untl
Lirehgrilberdnigung

Einhand-wannenfiill- und lsrmisel)anerie. nit
auwomanischer Umsielung, Gosima Classic
Brausegarnitur mit- Mealies-Sehiauch, 1 m
Handbrause Selecta-Nava, utn‘ale'llnar van .
50l aui Nadelsirahl

Halledritf, verchromi, 30 cm. Cosima
Seilenhalier, verchroni, miv Acrykschale

Zzusthziiche aussibliungen und Farbgelung als

Sondervunsch

ABWASSERSYSTEM

sbwasserleiungen innerhalb des Gebaudes
aus schalltechnischen Grimden aus mutenio.
sem Gussiohr (SMLL

Einzelanschluplehungen aus PP (HT-Rohr),
sowel brandschutziechnisch maglich. ansot:
alen Srahlabllussronr,

ELEKTROINSTALLATION.

Elekirozahler Im Reller nach Vorschrilten der
Stadiwerke Minchen geirenm [Or Jede
wohnelnhelt und die Gemeinschafiseintichiung,
In den wWohnungen je eine unter Pulz-
Elektrounterveneilung mit erfordarlichen
sicherungsalngmaten, in der Tielgarage und
den Reler und Abstiellraumen Leliungs-
imsiallation auf Puwz, in den Wohnungen
Leingsinsaliation unier Pulz, Zeitschaltavio-
malen mil Tastern [ir die Aussen- und
Treppenhausbeleuchiung sowie [ir die
Tielgarage. Leerrohre fbr die Telefon-Rabel-
Ingtallation vom Hausanschlugs (UG) bis zum
FHir In dder wolhméihen, Die Kabelveriegung
wid anschiluss erfolgy dureh die Telelon-
geselschal iny Aufirag des Nutzers, Decken
ausldsse tn allen Wohn-, Schlafraumen, Diclen
sowie kiichen. In den Badern und WCs
wandauslisse und je ein Deckenauslass,
geirenm geschaltel.

schalter und Sieckdosen in welsser, gross-
flachiger Ausflhrung.

Anzahl der Sicckdosen:

Ot
ur -

\wohnzimmer .
+ Aantepnenanschluss T\iRadlo
Schialzimmer 4 Sl
Kinderzimmer 3 &
Esszimmer . 28
DiclesNorranm .2 81
Baderiusch-wo . 28
wWC b S
Balkone 1 St
Richesarenplatz 3 5t
waschmaschine b St
Geschirrspliler 151
KOhlschrank 1 5t
fir Dunstabzugshaybe 1St

CRe Umadan

sowle Tester Anschluss 1(r EleRiroherd.

ELEKTRO-
EINRICHTUNGSGEGENSTANDE

Deckenlegchten in den allgemeinen Rellerfluren. -
In der Tielgarage mil Langleldleuchtien. im
Treppenhaus Decken- bzw, Wandleuchlen an
den Haupt- und Aufzugspocdesien,
Aussenbeleuchiung Dei den Hausemgangf'n.

ANTENNENANLAGE
Brelband-kabelanschluss-als Miel-Gemein-
schansaniage. Leerrohre vom Verieller im
Keller bis wolneinhelt einschlieBlich
verkabelung, Tv/Radio-Anschlusadose im
wohnzimmer,

Alg Sonderwunsch sined zusdizliche.
Anschlussdosen mil gegebenenfalls erforcler-
lichen Verstdrkern méglich.



FERNMELDEANSCHLUSS

Leerrolire [iir die Telefon-Kabelinsiallaion yom

Hausanschiuss (UG s zum Flur-iy der wiohine
einheit. Bie Kabehverlegung und Aanschluss
erfpigt durch dle Teléfongesellschali im sulirag
tles Nutzers, Weltere Leerrohre nnd Leerdosen
slivd als Kundensonderwiinsch moglich.

SONSTIGE ELEKTRISCHE
ANLAGEN

Elekirischer TOrollher der }'{:IllbL’iI'I},'sll'l,&!Hlllr
und des Zugangsiores mit Gegensprechaniage
i jede Wohnung, Rliingeltagier an jeder
Awohnungstle, am Hauseingany und am
Czugdangstor zur wWohnanlage, Beleuchieies
. Hﬂusnl.m'.merschiln Je Huuseingany.

GEMEINSCHAFTSBEREICH

_ GEMEINSCHAFTSRAUME

Absgtellflachen (Or Kinderwagen, Fahrracder und
Mallrdume bellnden sich im l’\t.’||f:‘£’§,f.‘b( hoss
des Gebiudebestands.

waschraume tm ht-ller.gﬁsf:hot.&
Brietkastenanlage.

AUFZUG

Personenauziige an \.nrhnmlent'n
Treppenraum an der Nordseile yon
Erdgeschoss bis Dachgeschoss.,

Die Haltestellen sind auf den
Zwischenpaviesien. ‘
pPersonenaulzugd fir vier Personen,
Rablnenausstanunyg in Bdelsiahl
Lelnenstrukiur mic Splegel an RacRwanid:
Schachuliren Schleberiiren sehlieh l‘)lfm nd.
mil Anstrich,

Fabrikan Firma Kone.

TIEFGARAGE UND
AUSSENANLAGEN

gemass Raurveririg.

ALLGEMEINES

sSowvell Im Verkaulsprospsek und in den Pinen
Alssinnunden dargestelln witrclen, die in diessar
Baubeschreibung nichie beschrichoen dind.

Cgehdren diese nichl zun Leisiungsumiang.

Dargesiellie Farben erheben keinen Ansprich
aul die tshchliche Farbgestahing ver
Ausihrung, Anderungen bleiben vorbehalien.
Die Engalrentanunyg i Mabsiab 1100 sowle
die Frospekizeichnungen erhelen keinen
Anspruch aul Endygoltigkeit 10 den Riumen et
Rellergeschipsse und B EG- sind aille horlzontis
fen ver und Enrsorgungsioisiungen nnlerdes
brachr, Aus ciesem G sind

“Durchauerungen der Untergeschodrime uml

EG maglich,

Abweichungen von clieser, Piar'nmg Im 7L|L.c‘
der werk- und Dt.*lallpldnum, sowie (echnische
Anderungen, dle-sich als zweckmdldig oder

nMomwendig erwelsen, bleiben vorbehalien,

sowell sle Relne erhebiiche Wermminderang
darstelien, Dles gilt nshesondere e behdrdii-
che Anordnungden, deren Adflagen-uneinge-
schranki eriidln werden missen. FUr benanme
Fabrikate d Materialien gilv grundsazlicl
“oder dleichwerigT.

sMincehen, Juli 2000

wichtiger Hinwels:

Bleser Prospek! stellt Ihnen unser Projekt vor,
Beachten Sle bine, dagss 10r cdie Rechie undd
Priichien aller Berethdgien i Falle des BErwerbs
einer Einhel allein die Vernrdyge madgeblich
sind., wie sle abgesvhlossen werden, Brsr aus
den verrdden kKannen Sie deshalh verbindlich
cie Intormationen erhalten., die 10r Ihre
Ravfemsehidung viner Umsihinden wichityg
sind, Dabei Khnnen sich in den Merrdgen
gegenthor doem mhalt divses Prospekies even-
ruell aueh Anderungen nnd Brdiinaungen beene
then, wornnd Sie sefbst achaen, Lagsen Sie sleh
tleshadly reehizeiid dic Vertragsen iyirie ins-
Paindigen.



Aufteilungsplan

(unmafistabliche Darstellung)
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)

LI O A R T A S { S S I A % e e i | e

LA Y R 2 R T O | G S - e T

3. Obergeschoss

1
3T
iy
M-I'IIJ-‘FE;Q

RIE uE

1% i
Eo PR W U

it
o S e

o
S

2,5-Zimmer-Wohnung Nr. 74



Eisenacher StraRe 2b in 80804 Miinchen

AulRenaufnahmen

Eisenacher Stralte n. Osten Eisenacher Strale n. Westen

Wartburgplatz n. Norden Wartburgplatz n. Stden



Eisenacher StraRe 2b in 80804 Miinchen

AulRenaufnahmen

e ®
LI

Ansicht, Zugang/-fahrt v. Suden
oy - & = ?l

Ruckwartiger Hof v. Stiden Ruckwartiger Hof v. Norden



Eisenacher StraRe 2b in 80804 Miinchen

AulRenaufnahmen

Ansicht v. Nordwesten Hauseingang v. Sudwesten

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus EG Treppenhaus EG

Waschraum KG Kellerabteil Nr. 74



Eisenacher StraRe 2b in 80804 Miinchen

Innenaufnahmen

Flur Flur ~Schlafzimmer”

~Schlafzimmer* Kochnische

,Halbes" Zimmer ,Halbes" Zimmer



Eisenacher StraRe 2b in 80804 Miinchen

Innenaufnahmen

Schlafzimmer Schlafzimmer



