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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Mln-
chen, Vollstreckungsgericht, Infanteriestral’e 5 in 80325 Mlnchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittiung

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

1-Zimmer-Appartement Nr. 66 mit ca. 34 m? bewertungstechnischer Wohnflache im
4. Obergeschoss Mitte, bestehend aus Wohn-/Schlafraum, Kiche, Diele, Bad/WC
sowie Sudwestloggia mit rd. 7 m? Grundflache, verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an Kfz-Freistellplatz Nr. 258

Keller Nr. 188 mit ca. 5 m? Nutzungsflache

laut Aufteilungsplan im Anwesen Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld, zusammen-
gesetztes Grundstlck FI.Nrn. 737/18, 737/21, 737/22, Gemarkung Karlsfeld,

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

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1514 K 140/2025, gemald Anordnungsbeschluss vom
17.06.2025.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist. Der Qua-
litdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsticks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.
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Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 15.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 17.06.2025, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Karlsfeld (Wohnungs-
grundbuch), Blatt 13266, vom 30.04.2025, in Kopie

Grundbuchauszug, Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Karlsfeld (Teileigentums-
grundbuch), Blatt 13388, vom 30.04.2025, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung vom 08.11.1940, in Kopie
Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 1766 vom 05.07.2002, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
29.05.2002 mit Freiflachenplan sowie Grundrissen Keller- und 4. Obergeschoss, in
Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2163 vom 07.08.2003, in
Kopie

Energieausweis gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Gebaudes vom 12.11.2018, als PDF-Datei

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 17.07.2007
bis 12.10.2023, als PDF-Datei

Auszug aus den Protokollen Uber die Eigentumerversammlungen vom 08.10.2024
und 25.03.2025, als PDF-Datei

Auszug aus den Gesamt-/Einzelabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Wohnung Nr. 66 vom 11.12.2024, als PDF-Datei

Auszug aus den Wirtschaftsplan 2025 fir den Zeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025
fur Wohnung Nr. 66 vom 20.02.2025, als PDF-Datei

Auszug aus den Gesamt-/Einzelabrechnung 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Keller Nr. 188 vom 11.12.2024, als PDF-Datei

Auszug aus den Wirtschaftsplan 2025 fur den Zeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025
fur Keller Nr. 188 vom 20.02.2025, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Karlsfeld, Bauamt,
vom 21.07.2025

Immobilienmarktberichte der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Dachau sowie im Bereich der Landeshauptstadt Munchen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 17.10.2025

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 10.07.2024
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277/2005

Einschlagige Bestimmungen des Buirgerlichen Gesetzbuches (BGB)

Gutachten Nr.: 25-1134 vom 12. November 2025 Seite 4 von 38 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRlich das unterschriebene Oriainal



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

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 15.10.2025 fir freien Zutritt Sorge zu
tragen, war die Innenbesichtigung des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements
Nr. 66 (Bewertungsobjekt a) sowie des Kellers Nr. 188 (Bewertungsobjekt b) nicht
moglich. Es konnte lediglich der gegenstandliche Kfz-Freistellplatz Nr. 258 sowie
exemplarisch ein Teil des Gemeinschaftseigentums und der Auf3enanlagen durch
den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito in
Augenschein genommen werden.

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

den recherchierten Unterlagen.

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

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mafpriufungen, 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 Dachau, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise)

die Bewilligung vom 08.11.1940,
die Teilungserklarung URNr. 1766 vom 05.07.2002,

der Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.05.2002 mit
Freiflachenplan sowie Grundrissen Keller- und 4. Obergeschoss sowie

o der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2163 vom 07.08.2003

beschafft.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.
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Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (auszugsweise)

o der Energieausweis gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Ener-
gieverbrauch des Gebaudes vom 12.11.2018,

o die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 17.07.2007 bis
12.10.2023,

o die Protokolle uber die Eigentumerversammlungen vom 08.10.2024 und
25.03.2025,

o die Gesamt-/Einzelabrechnung 2023 flr den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
fur Wohnung Nr. 66 vom 11.12.2024,

o der Wirtschaftsplan 2025 fur den Zeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025 fur Woh-
nung Nr. 66 vom 20.02.2025,

o die Gesamt-/Einzelabrechnung 2023 flr den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023
fur Keller Nr. 188 vom 11.12.2024 sowie

o der Wirtschaftsplan 2025 fur den Zeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025 fur Keller
Nr. 188 vom 20.02.2025

zur Verfugung gestellt.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Dachau wurden Erhebungen bezlglich der Bodenrichtwerte und Kaufpreise
durchgeflhrt.

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

1.7 Bewertungsgrundiagen und MaRgaben

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

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemall § 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. Auftragsgemald wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. a. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berucksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.

Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, wie z. B. Erschlielfungsbeitrage bzw. Beitrage nach dem Kom-
munalabgabengesetz (KAG), die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, er-

hoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfligung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmal} aller Rdumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdricklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.
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Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kinfte 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 Ausflh-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Die (Innen-)Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e war nicht
moglich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigen-
schaften des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen aufgrund auftraggeberseitiger oder be-
hordlicher Unterlagen und Ausklnfte sowie nach auRerem Eindruck. Die zur Verfu-

gung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstan-
dig und zutreffend unterstellt. Auskinfte von Amtspersonen konnen laut Rechtspre-

chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der
Informationen und Angaben kann keine Gewahr ibernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Moébel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. a. m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlcksichtigt.

Fir die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle RechtmaRigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fur 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 Uberpru-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliellich 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 grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erflllt also nicht den

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

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wiirden 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 regelmaliig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraullerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

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

Ausdrucklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das/die gegenstandliche/n Be-
wertungsobjekt/e nicht von innen besichtigt werden konnte/n und das Gutachten aus-
schliel3lich nach auflerem Eindruck und den beschafften Unterlagen erstattet wurde

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

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

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) befinden sich im Anwesen Rat-
hausstral’e 11 — 33, Lessingstralie 9, 11 in 85757 Karlsfeld.

Die Gemeinde Karlsfeld, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie den
Ortsteilen Obergrashof, Rothschwaige und Waldschwaige, mit einer Flache von rd.
16 km? und rd. 23.000 Einwohnern (Stand 31.12. 2024) liegt (Luftlinie) ca. 5 km sid-
Ostlich des Stadtzentrums von Dachau und ca. 13 km nordwestlich des Zentrums der
Landeshauptstadt Minchen (Marienplatz), an deren nordwestlichem Stadtrand mit
den Stadtteilen Allach und Feldmoching. Im Westen schlie3t die Gemeinde Bergkir-
chen an (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).

Karlsfeld, durch die Nahe zu Munchen schnell gewachsen und mit Vorstadtcharakter,
gehdrt verwaltungstechnisch zum Landkreis Dachau und ist dessen zweitgrof3te An-
siedlung. Die Gemeinde gilt als durchschnittliche bis gute Wohnlage mit mittlerem
Freizeitwert und guter Uberregionaler Anbindung sowohl fir den Individual- als auch
den offentlichen Personennahverkehr, insbesondere an die Stadte Munchen und
Dachau.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis sind neben der Grolien Kreisstadt Dachau die
Gemeinden Haimhausen und Karlsfeld sowie die Markte Altomunster und Indersdorf.

Im Gewerbegebiet ,Bajuwarenstralle” im Osten haben sich Unternehmen wie z. B.
die Spedition Logwin, ein Nachfolgeunternehmen des Kraftverkehr Bayern bzw. Sud-
kraft, die Artdeco Cosmetic GmbH, die zu den gréRten Kosmetikherstellern in
Deutschland gehdrt, sowie die MAN Truck & Bus AG angesiedelt. Unmittelbar sudlich
an das Ortsgebiet grenzt das zum Munchner Stadtteil Allach gehérende Gewerbege-
biet ,MAN* an, in dem die Firmen MAN Truck & Bus AG und MTU Aero Engines an-
gesiedelt sind. Zudem wurde mit der ErschlieBung des neuen Technologie- und Ge-
werbeparks ,Prinzenpark West“ unmittelbar am Karlsfelder S-Bahnhof begonnen. Auf
einem Areal von ca. 50.000 m? wird hier die Errichtung eines grof3en Burostandortes
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vorangetrieben. Zudem plant die Gemeinde die Ausweisung eines neuen Gewerbe-
gebietes an der Nordgrenze der Gemeinde.

Die Uberdrtliche Anbindung Karlsfelds erfolgt Uber die in Nordwest-/Stdostrichtung
verlaufende Minchner Strale (Bundesstralle B 304), die die Gemeinde Karlsfeld mit
der Landeshauptstadt Minchen bzw. mit der Groflden Kreisstadt Dachau verbindet
und gleichzeitig als Zubringer zur Autobahn A 99 (Autobahnring Minchen-West) im
Siuden mit Anschlussstelle Munchen-Ludwigsfeld sowie zur Bundesstral’e B 471 im
Norden dient; zudem im Norden durch die Bajuwarenstral’e (Staatsstralte 2063), die
ebenfalls nach Dachau fuhrt, sowie durch die Allacher Stral’e im Slidwesten zur wei-
teren Anbindung nach Munchen.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist zentral im Hauptort (Karlsfeld) in einem allgemei-
nen Wohngebiet im Geviert HochstraRe im Nordwesten, Seestralle im Nordosten,
Gartenstralde im Sudosten sowie Munchner Stralle (B 304) im Sudwesten, im Stra-
Renumgriff Hochstralle im Nordwesten, Lessingstralle im Nordosten, Gartenstralle
im Sudosten und Rathausstral’e im Sudwesten, unmittelbar norddstlich der Rathaus-
stralde bzw. sudwestlich der Lessingstral3e, gelegen (s. Ortsplanausschnitt bzw. La-
geplan i. d. Anlage).

Sowohl bei der Lessing- als auch bei der Rathausstral’e handelt es sich im gegen-
standlichen Bereich um voll ausgebaute, relativ wenig frequentierte Nebenstrallen in
einer Tempo-30-Zone, die zur ErschlieBung des Wohngebiets dienen (s. Ortsplan-
ausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den zentralen Wohnlagen mit durchschnittlicher Wohn-
adresse in Karlsfeld.

Die Umgebung ist gekennzeichnet norddstlich der Lessingstralle meist durch Indivi-
dualbebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern mit einer Héhenentwick-
lung von Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach sowie sld-
westlich der Lessingstralte Uberwiegend durch Geschossbebauung mit Wohn- bzw.
Wohn- und Geschaftshausern mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss und bis
zu acht Obergeschossen vorrangig unter Flachdach, in teils offener, teils geschlosse-
ner, dennoch durchgrunter Bauweise meist alterer Baualterskategorie. Unmittelbar
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sudostlich schlie3t der Marktplatz mit einem Ladenzentrum an (s. Luftbildaufnahme i.
d. Anlage).

Die Entfernung zum Ortszentrum Karlsfeld (Rathaus) im Sudosten betragt (Luftlinie)
rd. 0,1 km, zur Bajuwarenstralte (Staatsstra’e 2063) im Osten rd. 1,0 km, zur
Munchner Stral’e (B 304) im Sudwesten rd. 0,1 km, zur Hochstralte im Nordwesten
rd. 0,2 km, zur Bundesstralle B 471 im Norden rd. 1,6 km, zur Autobahn A 99 (Auto-
bahnring Minchen-West) mit Anschlussstelle Minchen-Ludwigsfeld im Sudosten rd.
2,5 km und zum nachstgelegenen S-Bahnhof, Karlsfeld, im Stidwesten rd. 1,9 km (s.
Ubersichtskarten bzw. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte Uber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen,
(Luftlinie) jeweils rd. 0,1 km sud- bzw. nordwestlich entfernt aufgestellit.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Strallennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich ins-
besondere auf die Minchner Stralde (B 304) im Stidwesten (s. Ortsplanausschnitt

i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die Buslinien 160 (Karlsfeld
— Waldfriedhof), 701 (Karlsfeld, Schwarzhdlzlstralle — Karlsfeld), 702 (Karlsfeld —
Dachau, Schulen), 710 (Moosach — Dachau) und 712 (Karlsfeld — Karlsfeld), alle mit
gemeinsamer Haltestelle Rathausstral3e, (Luftlinie) rd. 0,2 km nordwestlich sowie die
Buslinie 172 (Dachau — Am Hart) mit Haltestelle Rathaus, (Luftlinie) rd. 0,2 km sud-
westlich, jeweils rd. funf Gehminuten entfernt, als Zubringer zur S-Bahn (s. Ortsplan-
ausschnitt i. d. Anlage).

Ferner steht zur Anbindung an die Minchner Innenstadt bzw. an die GroRe Kreis-
stadt Dachau die S-Bahn S2 (AltomUnster/Petershausen — Erding) mit Haltestelle
Karlsfeld, Fahrzeit bis zum Mudnchner Marienplatz ca. 20 min bzw. bis Dachau ca.
4 min, zur Verflgung.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich am
vorne erwahnten Marktplatz unmittelbar stdostlich in fulaufiger Entfernung (s. Orts-
planausschnitt i. d. Anlage). Weitere Einkaufsmoglichkeiten sind in ausreichender
Anzahl in der naheren Umgebung ausreichend gegeben
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Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf das Erholungsge-
biet Karlsfelder See mit seinen Freizeit- und Sportanlagen (Luftlinie) rd. 0,5 km nérd-
lich sowie das Schwarzhdlzl (eine Waldflache) und den Regattaparksee, rd. 2,3 km
bzw. rd. 2,8 km norddstlich, hinzuweisen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchauszigen vom 30.04.2025 sind

die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
Grundbuch von

Dachau
Karlsfeld

Bight 13266
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Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr.
Lfd. Nr.

1
2

geloscht
anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen):

Lfd. Nr. 1
Lfd. Nrn. 2, 3
Lfd. Nr. 4

Lastend am ganzen Grundstuck:
Starkstromleitungsrecht fur DB Energie GmbH, Frankfurt am Main;
Bewilligung vom 08.11.1940; eingetragen am 22.03.1943; Ubertra-
gen am 12.08.2002

geloscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,

AZ:1514 K 140/25); eingetragen am 30.04.2025.

2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amtsge

richit

GSrndbuch von

Dachau
Karlsfeld

Bt L3388

Einfegebogen
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Lfcd, Mr.
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C
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1
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Garten
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ndereigentum an Keller

Nr. 188
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anderen Mitelgentumsanteilen (Bl.
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nr. 1 geloscht
Lfd. Nr. 2 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen):

Lfd. Nr. 1 Lastend am ganzen Grundstuck:
Starkstromleitungsrecht fur DB Energie GmbH, Frankfurt am Main;
Bewilligung vom 08.11.1940; eingetragen am 22.03.1943; Ubertra-
gen am 12.08.2002

Lfd. Nr. 2 geloscht

Lfd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,
AZ:1514 K 140/25); eingetragen am 30.04.2025.

Anmerkung:
Die Eintragung in der Abteilung II, laufende Nr. 1 des jeweiligen Grundbuchs wird

entsprechend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und
als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende
Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und
finden somit ebenfalls keine Berlcksichtigung. Eintragungen in Abteilung Ill des
Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbe-
rucksichtigt.

2.3 Grundstiick

Flursticke 737/18 und 737/21

Die Flursticke 737/18 und 737/21, Gemarkung Karlsfeld, mit einem Ausmal} von
8.663 m? bilden eine zusammenhangende, polygonférmige Flache, die Uberwiegend
nordwest-/sudost- (FI.Nr. 737/21) bzw. teils nordost-/sidwestgerichtet (FI.Nr. 737/18)
ist. Die StraRenfront an der Lessingstralde im Nordosten betragt ca. 15 m und an der
Rathausstrafe im Sudwesten ca. 108 m. Die Grundstiucksgrenzen verlaufen geradlinig
(s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient entlang der Rathausstralde ein ca. 1 m hoher Holzzaun. Die Zu-
fahrt sowohl an der Lessingstrale als auch an der Rathausstral3e erfolgt jeweils Uber
eine elektrisch betriebene Schranke. Die ubrigen Grundsticksgrenzen sind, soweit
erkennbar, uberwiegend mit unterschiedlich hohen Hecken bzw. teils mit Mauern ein-
gefriedet (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Sowohl das Flurstlick 737/18 als auch der nordwestliche Bereich des Flurstiicks
737/21 ist asphaltiert und dient als Kfz-Freistellflache. Die Ubrigen Erschliefungsfla-
chen sind, soweit erkennbar, ebenfalls asphaltiert (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodo-
kumentation i. d. Anlage).

Die unbebauten Grundstucksflachen sind als Rasen mit einzelnen, hochgewachse-
nen Laub- und Nadelbdumen sowie mit einem kleinen Spielplatz mit Sandkasten,
Schaukel und zwei Sitzbanken gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Flurstick 737/22

Das Flurstlick 737/22, Gemarkung Karlsfeld, mit einem AusmalR von 74 m? befindet
sich an der Sudecke des Flurstiicks 737/21. Dabei handelt es sich um eine Grunfla-
che mit einem Brunnen. Es hat Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca.

8 m x 9 m und ist nordwest-/slidostgerichtet. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen ge-
radlinig. Die Strallenfront an der Rathausstral3e betragt ca. 17 m (s. Lageplan bzw.

Fotodokumentation i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist weitgehend eben.

Das Flurstlck ist nicht eingefriedet.

Insgesamt hinterlassen die Aullenanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden, regelmallig gepflegten Eindruck.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im dblichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungepruft 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-
dendenkmaler vorhanden sind.
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2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundstlck erfolgen sowohl Uber die Lessingstralle von
Nordosten (FI.Nr. 737/18) als auch Uber die Rathausstral’e von Sudwesten (FI.Nr.
737/21). Weitere Zugangsmaglichkeiten sind Uber die unmittelbar siddstlich an-
schlieRenden Nachbargrundsticke FI.Nrn. 737/23 und 728/25 gegeben (s. Lageplan
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Sowohl bei der Lessingstralle mit einer Breite von ca. 8 m als auch bei der Rathaus-
strale mit einer Breite von bis zu ca. 19 m handelt es sich im gegenstandlichen Be-
reich um asphaltierte, relativ wenig frequentierte Nebenstrallen mit beidseitig eben-
falls asphaltierten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die die Hochstral’e im Nord-
westen mit der Gartenstralle im Stdosten verbinden und zur ErschlieBung des Quar-
tiers dienen. Stralienentwasserung und -beleuchtung sowie teils Baumbegleitgrin
sind gegeben. Parkmdoglichkeiten sind gegeben; die vorhandenen Parkmoglichkeiten
auf offentlichem Grund reichen jedoch kaum aus (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodo-
kumentation i. d. Anlage).

Das Grundstick verfugt laut vorliegenden Unterlagen Uber Anschlisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6f-
fentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind nach Angabe ebenfalls vor-
handen.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstick als erschlielungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtiiche Gegebenheiten
Fur den Bereich, zu dem die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) geho-

ren, liegt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 21, rechtsverbindlich seit dem
22.07.1970, vor:
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Im Wesentlichen sind festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauflachen

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,40
Hochstzulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 0,95
1 Vollgeschoss bzw. 6 Vollgeschosse zwingend
Flachdach

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begriinungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung, zu
beachten.

Das Grundstick ist mit einer mehrteiligen GroRwohnanlage mit Erd- und funf Ober-
geschossen unter Flachdach bebaut (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).
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Anmerkung:
Auskunft Uber die baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des Grundstlicks 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 zulassigen Ausnutzung des Grundstlicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsétzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nach Aktenlage wurde das zusammengesetzte Grundsttick FI.Nrn. 737/18 und
737/21, Gemarkung Karlsfeld, ca. 1969 in damals Ublicher Massivbaubauweise mit
einer GroRwohnanlage, bestehend aus einer geschlossenen, annahernd u-férmigen
Gebaudezeile mit 11 Gebaudeabschnitten mit jeweils Erd- und bis zu finf Oberge-
schossen unter Flachdach, bebaut. Die Gebaude sind Uberwiegend entlang der Rat-
hausstral’e aufstehend (s. Lageplan i. d. Anlage).

Laut Teilungserklarung URNr. 1766 vom 05.07.2002 sind in dem Anwesen 124 Woh-
nungen, sechs Gewerbeeinheiten sowie 68 Kfz-Freistellplatze vorhanden.

Bauwerksbeschreibung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
drtcken und beziehen sich ausdricklich nur auf das Gebaude Hs.Nr. 17, in dem sich
das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) befindet. Sie dienen lediglich zur Vermitt-
lung eines generellen Uberblicks beziiglich der Bauweise und Ausstattung. Insbeson-
dere wird auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.
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Baujahr: Ca. 1969

Fundamente/Rohbau: Vermutlich Beton bzw. Stahlbeton nach statischen Erforder-
nissen

Trenn-/Tragwande: Vermutlich Beton, Stahlbeton, Ziegel, Gasbeton o. a. nach
statischen Erfordernissen

Geschossdecken: Vermutlich Stahlbetonmassivdecken nach statischen Erfor-
dernissen

Dach: Flachdach, vermutlich mit Kiesschuttung

Fassaden: Teils warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Balkone: Betonkragplatten und -brustungen

Hauseingang: Uberdachtes, eine betonierte Stufe tiber Gelandeniveau lie-

gendes Leichtmetallelement mit Glasfillung; Klingel-/Tur-
sprechanlage mit elektrischem Turéffner und 18 Klingelschil-
dern

Treppenhaus: Boden: kunststeingefliest; Wand-/Deckenflachen: verputzt
mit Anstrich, Aufputz-Briefkastenanlage; einlaufige Be-
tontreppe, Tritt- und Setzstufen kunststeingefliest, mit Zwi-
schenpodest sowie lackiertem Metallgelander mit PVC-
Handlauf; 4-Personen-Aufzug (Baujahr: 1971, Modernisie-
rung: 2011) mit Haltepunkten in den Zwischengeschossen

Heizung/Warmwasser: Olheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
Elektroinstallation: Der Baualtersklasse entsprechend
Anschlusse: Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Gemeinschaftsraume

Entsprechend dem im Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungs-
plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.05.2002 stehen im Kellerge-
schoss des Gebaudes Rathausstralle 17, in dem sich das gegenstandliche Bewer-
tungsobjekt a) befindet, ein Wasch- und ein Fahrradraum zur gemeinschaftlichen
Nutzung zur Verfligung.

Energieausweis

Laut dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemaR §§ 16 ff. Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vom 12.11.2018 ist das Gebaude Rathausstral’e 17, in dem sich
das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) befindet, der Energieeffizienzklasse ,D*
zuzuordnen; der erfasste Endenergieverbrauch fur das Gebaude betragt rd.

126 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz wurden
empfohlen:
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Bau- und Unterhaltungszustand

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, durchschnittlich gepflegten Eindruck. Laut der in Vor-
lage gebrachten Beschlusssammlung der Eigentumergemeinschaft vom 17.07.2007
bis 12.10.2023 sowie den Auszugen aus den Protokollen der Eigentimerversamm-
lungen vom 08.10.2024 und 25.03.2025 wird die laufend anfallende Instandhaltung
regelmaldig vorgenommen. In einem absehbaren Zeitraum ist die Sanierung der Bal-
kone geplant. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden sowie dem-
nachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht bzw. waren der Beschluss-
sammlung sowie den Protokollen nicht zu entnehmen.

2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Mikrolage

Das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 66 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im 4. Obergeschoss Mitte des Gebaudes Rathausstralte 17 und ist laut dem im
Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungsplan zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 29.05.2002 nach Sudwesten zur Rathausstrale gerich-
tet (s. Aufteilungsplan 4. Obergeschoss i. d. Anlage).
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Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 17 erfolgt von Nordosten Uber einen Uberdach-
ten, eine Stufe Uber Geldndeniveau liegenden Eingang in ein Treppenhaus mit ein-
laufiger Treppe und Aufzug (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohnflache

Entsprechend dem im Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungs-
plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.05.2002 ergibt sich die bewer-
tungstechnische Wohnflache mit rd. 34 m? wie folgt:

Diele ca. 205mx 1,30m 2,67 m?

Bad/WC ca. 205mx 200m 4,10 m?

Kiche ca. 205mx 1,60m 3,28 m?

Wohnen/Schlafen ca. 408 mx 510 m 20,81 m?

ca. 30,86 m?

Putzabzug ca. -3% -0,93 m?

ca. 29,93 m?

Sudwestloggia zu 1/2 ca. 532mx 135mx 05 3,59 m

33,52 m?

Gesamt rd. 34,00 m?
Anmerkung:

Dabei wurde die Sudwestloggia entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen
Grundstucksmarktes mit %2 ihrer Grundflache berlcksichtigt. Der Genauigkeitsgrad
ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundriss:

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements Nr. 66 war
nicht mdglich. Gemal dem im Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Auf-
teilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.05.2002 beschreibt sich
der Grundriss wie folgt:

Eingang vom Treppenhaus in eine Diele, von der man nach Stdwesten in das
Bad/WC (ohne Fenster) und nach Nordwesten in den Wohn-/Schlafraum mit Austritt
zur Sudwestloggia und vom Wohn-/Schlafraum weiter nach Sudosten in die Kiche
(mit Fenster) gelangt (s. Aufteilungsplan 4. Obergeschoss i. d. Anlage).
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Innenbesichtigung des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements Nr. 66 war
nicht mdglich. Insofern kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszu-
stands keine Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittiung wer-
den ungepruft Mangelfreiheit der Wohnung, eine der Baualtersklasse des Gebaudes
und dem heutigen Zeitgeschmack entsprechende durchschnittliche Ausstattung so-
wie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungs-
stau unterstellt.

Sondernutzungsrecht an Kfz-Freistellplatz Nr. 258

Entsprechend dem Grundbuchauszug vom 30.04.2025 ist mit dem Sondereigentum
am gegenstandlichen Appartement Nr. 66 das ausschliel3liche Sondernutzungsrecht
am Kfz-Freistellplatz Nr. 258 verbunden. Der gegenstandliche Stellplatz befindet sich
wie im nachfolgenden Freiflachenplan dargestellt im Bereich der Westecke des Flur-
sticks 737/21 und ist von Sudwesten Uber die Rathausstrae erschlossen. Dabei
handelt es sich um den von Sudwesten her gesehenen sechsten Stellplatz in der
nordwestlichen Stellplatzzeile:

Die Stellplatzflache ist asphaltiert; die Abtrennung zu den anderen Stellplatzen erfolgt
mittels Farbmarkierung und Nummerierung am Boden. Der Unterhaltungszustand
wird, soweit optisch erkennbar, als durchschnittlich gepflegt empfunden (s. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).
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2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Mikrolage

Der gegenstandliche Keller Nr. 188 (Bewertungsobjekt b) befindet sich laut dem im
Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungsplan zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vom 29.05.2002 im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 17
(s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Nutzungsflache

Entsprechend dem im Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungs-
plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.05.2002 ergibt sich die Nut-
zungsflache mit rd. 5 m2.

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Besichtigung des gegenstandlichen Kellers Nr. 188 (Bewertungsobjekt b) war
ebenfalls nicht mdglich. Insofern kdnnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unter-
haltungszustands keine Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Werter-
mittlung werden ebenfalls ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Son-
dereigentums sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen
Instandhaltungsstau unterstellt.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) waren zum Stichtag nicht fremd-
vermietet und wurden durch die Eigentumerin selbst genutzt.

Erhaltungsrucklage

Gemal} Jahresabrechnung 2024 vom 11.12.2024 betrug die Hohe der Erhaltungs-
rucklage zum 31.12.2023:

Erhaltungsricklage, rd. 443.600 €
Balkone, rd. 238.800 €
Balkone I, rd. 144.700 €
Gebaude, rd. 281.300 €
Gesamt, rd. 1.108.000 €
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Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem Wirtschaftsplan 2025 vom
20.02.2025 zum Stichtag fur

a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 66 204 €
(dies entspricht (204 € / ca. 34 m? Wohnflache) rd. 6,00 €/m?)

b) Keller Nr. 188 4 €
gesamt 210 €

2.9 Marktentwicklung

Laut dem zuletzt im September 2023 verdffentlichten Geschéaftsstellenbericht 2020 —
2022 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Dachau erstreckte sich der Schwerpunkt des Marktgeschehens, bezogen auf die drei
Teilmarkte (unbebaute bzw. bebaute Grundstliicke sowie Waohnungs- und Teileigen-
tumsobjekte), im Wesentlichen auf die Kreisstadt Dachau sowie auf die Gemeinde
Karlsfeld. Dabei lasst sich Uber die letzten zehn Jahre hinweg eine rucklaufige Ten-
denz der Vertragszahlen erkennen, wobei diese Entwicklung in den einzelnen Teil-
markten unterschiedlich stark ausfallt. Die Auswertungen ergaben, dass die Vertrags-
zahlen im Jahr 2022 in fast allen Monaten (ausgenommen Januar und Mai) unter
dem Niveau der beiden Vorjahre lagen. Insbesondere in der zweiten Halfte des Jah-
res 2022 blieben die Vertragszahlen deutlich unter den Werten der beiden vorausge-
henden Jahre zurlck. Der Geldumsatz betrug im Berichtsjahr [2022] insgesamt rd.
680 Millionen €. Dies entspricht einem Rickgang in Hohe von ca. 27% im Vergleich
zum Vorjahr. Mit Blick auf die drei Teilmarkte verzeichnete der Wohnungs- und Tei-
leigentumsmarkt im Vergleich zum Vorjahr den gréf3ten Rickgang von rd. -37%, ge-
folgt vom Teilmarkt der unbebauten Grundsticke mit rd. -35% und dem Teilmarkt der
bebauten Grundstucke mit rd. -16%.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Gemeinde Karlsfeld als De-
mografietyp 5 (,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeu-
tung®) eingestuft. Die Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2019 bis 2023 betrug in
der Gemeinde rd. +2% und im gesamten Landkreis Dachau rd. +3%. Dementspre-
chend kann aus demografischer Sicht mit einer positiven Bevoélkerungsentwicklung
und entsprechender Nachfrage nach Wohnraum gerechnet werden.
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Fazit

Der Landkreis Dachau bildet zusammen mit dem Landkreis Minchen einen Grolteil
des Umlandes der Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsenden
und prosperierenden Regionen zahlt, wobei er sich in zwei Teilsegmente teilt: Wah-
rend insbesondere die Stadt Dachau, in dem die gegenstandlichen Bewertungsob-
jekte gelegen sind, und die Gemeinde Karlsfeld traditionell unter grol’em Nachfrage-
druck bei gleichzeitig geringem Angebot steht, entwickelten sich die Preise im Ubri-
gen, eher landlich gepragten Bereich weitgehend moderat. Besondere Lagevorieile
sind die Nahe zur Landeshauptstadt, die Einbindung in das S-Bahn-Netz und die
vielfach landschaftlich reizvolle Umgebung sowie zudem die gute Uberregionale An-
bindung fur den Individualverkehr. Die hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und
Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden oder sehr hochpreisi-
gen Angebots in Minchen und Niedrigzinsen haben seit geraumer Zeit fur eine
enorme Nachfrage nach Wohnraum im Muanchner Speckgurtel gesorgt. Durch die
Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Markisegmenten zudem ver-
starkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die
Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark zu-
genommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell an-
steigenden Preisen und einem ,Verkdufermarkt® fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes
Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg.

Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit da-
mit einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert und
strahlt mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastun-
gen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende
Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte
Eigenkapitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell
auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Reno-
vierungs- und SanierungsmalRnahmen zur Ausfuhrung anstehen. Dies wird bedingt
durch die Unsicherheit Uber die zukunftige Entwicklung der Europaischen Union, ins-
besondere durch die Sorgen um die Stabilitdt des Euros im Zuge einer neu aufkei-
menden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 mehr
als verdreifacht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden Handelskrieg
zwischen den Grolmachten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer
weiter eskalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Die langwierige und an-
haltende Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fur
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Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen ins-
besondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzu-
ruckhaltung erkennen. Zwischenzeitlich wurde dieser Negativtrend allmahlich durch-
brochen; in einem wieder etwas besseren und stabileren Finanzierungsumfeld stellt
sich die Nachfrage wieder spurbar starker dar. Auch haben sich die Preisvorstellun-
gen von Verkaufern und Kaufern sukzessive soweit angeglichen, dass letztendlich
auch wieder mehr Immobilien den Eigentimer wechseln. Insgesamt konzentriert sich
diese Nachfrage jedoch sehr stark auf gute, energetisch hochwertige Bestandsimmo-
bilien. FUr — in Relation hierzu — meist sehr teure Neubauobjekte findet sich hingegen
weiterhin nur ein sehr kleiner Kreis an Interessenten.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine zentrale und relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse im Hauptort (Karlsfeld) mit sehr glins-
tiger verkehrstechnischer Anbindung sowohl fur den offentlichen Personennahver-
kehr als auch fur den Individualverkehr an die Landeshauptstadt Minchen, die

GroRRe Kreisstadt Dachau und die umliegenden Nachbargemeinden handelt. Grund-
satzlich nachteilig ist die angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Be-
reich zu beurteilen, die jedoch durch die sehr gute Anbindung an die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel kompensiert wird.

Das zum Stichtag rd. 56 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit von aul3en erkennbar,
in einem dem Baujahr entsprechenden, durchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand
dar. Die Bauausfuhrung dirfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-,
jedoch nicht den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das
Gebaude der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen. Generell nachteilig ist, dass der
vorhandene Aufzug im Gebaude Rathausstralte 17, in dem sich die gegenstandli-
chen Bewertungsobjekte a) und b) befinden, nicht im Kellergeschoss halt und das
Gebaude lediglich Uber Haltepunkte in den Zwischengeschossen verfugt. Laut der in
Vorlage gebrachten Beschlusssammlung bzw. den Protokollen der Eigentumerver-
sammlungen wird die laufend anfallende Instandhaltung regelmafig vorgenommen.
In einem absehbaren Zeitraum ist die Sanierung der Balkone geplant; hierzu wurden
bereits Rucklagen gebildet. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden
sowie demnachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht bzw. waren der Be-
schlusssammlung sowie den Protokollen nicht zu entnehmen.
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Die Besichtigung des gegenstandlichen 1-Zimmer-Appartements Nr. 66 (Bewer-
tungsobjekt a) war nicht méglich. Das Appartement befindet sich im 4. Obergeschoss
des Gebaudes Rathausstra’e 17 und ist nach Slidwesten zur Rathausstral3e gerich-
tet. Es verfugt laut Aufteilungsplan Uber einen entsprechend der vorhandenen Quad-
ratmeterzahl funktional geschnittenen Grundriss mit vermutlich ausreichender Belif-
tungsmaglichkeit und Belichtung durch Tageslicht. Vorteilhaft ist das Vorhandensein
einer separaten Kiche (mit Fenster), die grol3zigig bemessene Sudwestloggia mit
rd. 7 m? Grundflache sowie dass der Wohnung der Kfz-Freistellplatz Nr. 258 zuge-
ordnet ist. Die Gesamtkonzeption der Wohnung ist fur einen 1-Personen-Haushalt
genugend. Fur eine groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Man-
gels Innenbesichtigung konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungs-
zustandes keine Aussagen getroffen werden. Bei dieser Wertermittlung werden un-
gepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums, eine der Baual-
tersklasse des Gebaudes und dem heutigen Zeitgeschmack entsprechende durch-
schnittliche Ausstattung sowie der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne we-
sentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

Der Keller Nr. 188 (Bewertungsobjekt b) befindet sich im Kellergeschoss des Gebau-
des Rathausstra’e 17 und konnte ebenfalls nicht besichtigt werden. Mangels Besich-
tigung konnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustands keine

Aussagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung werden ebenfalls
ungepruft Mangelfreiheit des Gemeinschafts- und Sondereigentums sowie der durch-
schnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau unterstellt.

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

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Berlcksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10 i. V. m. § 53) durchgefihrt.

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 Berlck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
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 berucksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wurdigung
seiner/ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vdllig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

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

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstlcken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine moglichst 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 § 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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.*”

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 Grundsticksmarkts abgestellt.

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen ortlichen Gutachterausschusses
bzw. aus der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandli-
chen Bereich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen,
welche in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Fakto-
ren mit dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterho-
hende oder wertmindernde Grundsticksmerkmale gemaf} § 8 (2) ImmoWertV, wel-
che sich nach Art, Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der
Veraulerung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksich-
tigt. Die Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte
kann aus Datenschutzgriinden nicht erfolgen.

Gemal § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —
boG) ist fUr die ordnungsgemale Erhaltung zum Stichtag ein angemessener pau-
schaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Vergleichswert wertmindernd zu
berlcksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch
keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, berucksichtigt der Minchner Gut-
achterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmalfinah-
men etc. pauschal einen Ansatz von 200 €/m? Wohn- und Nutzungsflache. Im kon-
kreten Fall wird in Anlehnung an die Auswertungspraxis des ortlichen Gutachteraus-
schusses flur die Beseitigung eines (eventuell) vorhandenen Renovierungs-/Instand-
setzungsbedarfs ein kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei ge-

schatzt ca. 200 €/m? Wohnflache auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vor-
laufigen Vergleichswert als angemessen erachtet.

Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren jedem Bietinte-

ressenten die Einschatzung der tatsachlichen (finanziellen) Beeintrachtigung

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

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

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag:

Zusammengesetztes Grundstiick:

FI.Nr. 737/18, Gemarkung Karlsfeld:
FI.Nr. 737/21, Gemarkung Karlsfeld:
FI.Nr. 737/22, Gemarkung Karlsfeld:
Gesamtgrofe:

1-Zimmer-Appartement Nr. 66:

Baujahr:
Alter des Gebaudes zum Stichtag:
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND):
Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):
Miteigentumsanteil am Grundstiick
gemal Grundbuchauszug vom  30.04.2025:
(8.737 m? / 10.000 x 39,71)
Stockwerkslage:
Ausrichtung:

Bewertungstechnische Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan:

Sondernutzungsrechte:

Keller Nr. 188:

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemal Grundbuchauszug vom  30.04.2025:
(8.737 m? / 10.000 x 1,00)

Nutzungsflache (NUF) It. Aufteilungsplan:

Sondernutzungsrechte:

15.10.2025

525 m?

8.138 m?

74 m?

8.737 m?

ca. 1969

2025 - 1969 ca. 56 Jahre
ca. 80 Jahre

80 Jahre - 56 Jahre ca. 24 Jahre
39,71/10.000 34,69 m?

4. OG

Sidwesten

ca. 34,00 m?

Kfz-Freistellplatz Nr. 258

1,00/10.000 0,87 m?
ca. 5,00 m?
keine
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4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Dachau
wurden zuletzt flr das Jahr 2022 Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche Kaufpreise
fur Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten, ermittelt. In der Gemeinde
Karlsfeld, Ortsteil Mitte, in dem sich das gegenstandliche Bewertungsobjekte a) be-
findet, wurde fUr wiederverkaufte Wohnungen (alle Lagen, Baujahrsgruppen, Gro-
Ren) ein durchschnittlicher Kaufpreis in Héhe von rd. 6.390 €/m? Wohnflache ermit-

telt. Die Kaufpreisspanne betrug rd. 4.600 €/m? bis 8.730 €/m? Wohnflache.
Quelle: Immobilienmarkt im Landkreis Dachau 2020-2022

Unmittelbarer Preisvergleich

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkdufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Dachau zum Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Sach-
verstandigen enthommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der VeraulRerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen, veroffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Min-
chen 2024, bestatigt.

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

markt-/objekt-

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

Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet €/m? +/- Vergleichswert

1 Mai24 36 m? 1972 mittel 2. OG ja 4.319 €/m? 2% 4.405 €/m?

2 Mai 24 55 m? 1969 mittel o. A ja 4.300 €/m? 2% 4.386 €/m?

3 Jul24 38 m? 1973 mittel 2. 0G nein 4.276 €/m? -8% 3.934 €/m?

4 Nov 24 56 m? 1969 mittel 2. OG nein 5.670 €/m? 1% 5.727 €/m?

5 Dez24 45 m? 1972 mittel 2. 0G nein 4.611 €/m? -1% 4.565 €/m?

6 Feb 25 53 m? 1964 mittel EG ja 4.764 €/m? 9% 5.193 €/m?

7 Apr25 42 m? 1968 mittel DG nein  5.060 €/m? -3% 4.908 €/m?

8 Jul25 54 m? 1964 mittel 2. 0G nein  4.583 €/m? 3% 4.720 €/m?

9 Jul25 60 m? 1965 mittel 2. OG nein  3.958 €/m? 3% 4.077 €/m?

Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd.  4.620 €/m? 4.660 €/m?

Kaufpreisspanne: min. rd. 3.960 €/m? 3.930 €/m?

max. rd. 5.670 €/m? 5.730 €/m?

Median: rd. 4.580 €/m? 4.570 €/m?

Standardabweichung: rd. 510 €/m? 560 €/m?

rd. 11,04% 12,02%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis'": rd. 0,87%
Mittelwert Wohnflache: rd. 49 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1968

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Immissionen, Baujahr, Sanierungsgrad, Gréf3e
kon/Dachterrasse/Garten, unvermietet/vermietet, Lift, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, usw.

, Ausrichtung, Ausstattung, Bal-

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Karlsfeld, teils im

direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. in vergleichbaren Lagen, und

stellen eine Auswah! aus der Kaufpreissammlung des 6rtlichen Gutachterausschus-

ses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Ver-

gleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Daten-

schutzgriinden hier nicht angefuhrt.

ZuU

1) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige

Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwas grof3ere, vermietete
Etagenwohnung etwa gleicher Baualterskategorie inklusive Kellerabteil

zu 2) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; grofRere, vermietete Etagen-
wohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 3) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche bis gute, ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; grofliere, nicht ver-
mietete Etagenwohnung etwa gleicher Baualterskategorie inklusive Keller
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zu 4) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; gro3ere, nicht vermietete
Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 5) Zurlckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; gro3ere, nicht vermietete
Etagenwohnung etwa gleicher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 6) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grofiere, vermietete Erdgeschosswohnung glei-
cher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 7) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grofdere, nicht vermietete Dachgeschosswoh-
nung gleicher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 8) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grofliere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie inklusive Keller

zu 9) Gut vergleichbare durchschnittliche, relativ ruhige Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse; grofiere, nicht vermietete Etagenwohnung glei-
cher Baualterskategorie inklusive Keller

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis flir das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 66 in einer
Spanne zwischen rd. 3.930 € bis 5.730 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische
Mittelwert der Verkaufspreise betragt rd. 4.660 €/m? mit einer Standardabweichung
(Varianz) von rd. 12%, der Median liegt bei rd. 4.570 €/m>.

Fur Kfz-Freistellplatze (Wiederverkaufe) werden am ortlichen Grundsticksmarkt Gbli-
cherweise 8.000 bis 12.000 € je Stellplatz erzielt. Insofern wird bei dieser Wertermitt-
lung von der Einholung spezieller Einzelverkaufspreise fur Kfz-Freistellplatze abgese-
hen und der Wert des gegenstandlichen Kfz-Freistellplatzes Nr. 258 aufgrund der an-
gespannten Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich pauschal mit ca.

10.000 € in Ansatz gebracht.

Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts

Unter Berucksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur das gegenstandliche 1-Zimmer-Appartement Nr. 66, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht am Kfz-Freistellplatz Nr. 258 (Bewertungsobjekt a) auf den im
Vergleich zum arithmetischen Mittel gegenlber Ausreil3ern (extrem abweichenden
Werten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe von rd.
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4.570 €/m? bewertungstechnischer Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Ver-
gleichswert wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
1-Zimmer-Appartement Nr. 66 (ohne Keller Nr. 188), ca.: 34 m? x 4570 €/m*> =rd. 155.380 €
Sondernutzungsrecht an Kfz-Freistellplatz Nr. 258, pauschal ca. 10.000 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf,
entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grund-

stiicksmarkts, frei geschatzt, ca.: 34 m>x 200€m* =rd. -6.800 €

158.580 €
Vergleichswert: gerundet  159.000 €
Dies entspricht je m*>-Wohnflache rd. 4.676 €/m?

4.2 Bewertungsobjekt b)

Abstell-/Kellerrdume werden in der Regel zusammen mit WWohnungs- bzw. Teileigen-
tum verauRert.

Vom zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Dachau werden keine Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche Kaufpreise fur
Kellerraume, in der Gemeinde Karlsfeld ermittelt; auch konnten keine Einzelverkaufs-
preise fur Abstell-/Kellerraume benannt werden.

Aufgrund der Baualtersklasse des Gebaudes sowie der Mikrolage im Gebaude wird
der Wert des Kellers Nr. 188 (Bewertungsobjekt b) entsprechend den Gepflogenhei-
ten des ortlichen Grundstlicksmarktes nach billigem sachverstandigem Ermessen

pauschal mit ca. 10% des ermittelten Wohnflachen-Quadratmeterpreises geschatzt:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
Keller Nr. 188, ca.: 5m* x 4570 €/m* x 0,10 =rd. 2.285€

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Reparatur-/Unterhaltungsstau, frei

geschatzt, ca.: 5m? x 0 €/m? x =rd. 0€

2.285 €
Vergleichswert: gerundet 2.300 €
Dies entspricht je m?>-Nutzungsflache rd. 460 €/m?
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld wurde anhand des Vergleichswertverfahrens
abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die
Wertansatze begriundet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 66 rd. 159.000 €
b) Keller Nr. 188 rd. 2.300 €

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 der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Rathausstral’e 17 in 85757 Karlsfeld, zusammengesetztes Grund-
stick FI.LNrn. 737/18, 737/21, 737/22, Gemarkung Karlsfeld, zum Qualitats- und Wer-
termittlungsstichtag 15.10.2025 auf (gerundet)

a) 1-Zimmer-Appartement Nr. 66 mit ca. 34 m? Wohnflache im 4. Obergeschoss
Mitte, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
Kfz-Freistellplatz Nr. 258 160.000 €

(m. W. einhundertsechzigtausend Euro)

(dies entspricht (160.000 € / ca. 34 m? Wohnflache) rd. 4.706 €/m?

b) Keller Nr. 188 2.000 €

(m. W. zweitausend Euro)

(dies entspricht (2.000 € / ca. 5 m? Nutzungsflache) rd. 400 €/m?

begutachtet.

Munchen, den 12. November 2025

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Dachau
85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17

Quelle: Wikipedia



Ubersichtskarte
(MaRstab ca. 1:200.000)

85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17



Ubersichtskarte
(MaRstab ca. 1:50.000)

85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17



Ortsplanausschnitt
(MaRstab ca. 1:10.000)

85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17



Luftbildaufnahme

(MaRstab ca. 1:5.000)
85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17



Lageplan
(MaRstab ca. 1:1.000)
85757 Karlsfeld, RathausstraBe 17



Freiflachenplan

(unmalBstabliche Darstellung)

Kfz-Freistellplatz Nr. 258



Aufteilungsplan

(unmalBstabliche Darstellung)
Kellergeschoss

Keller Nr. 188



Aufteilungsplan

(unmaRstabliche Darstellung)
4. Obergeschoss
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Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld

Rathausstrafle n. Nordwesten

Lessingstrale n. Nordwesten

FI.Nr. 737/18, Zugang/-fahrt v. Nordosten

Aullenaufnahmen

Rathausstrale n. Sidosten

Lessingstralle n. Stidosten

FI.Nr. 737/18, Ansicht v. Sidwesten



Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld

FI.Nr. 737/22, Ansicht v. Sidosten

Ansicht v. Stidwesten

FI.Nr. 737/21, Zugang/-fahrt v. Stidwesten

AufRenaufnahmen

FI.Nr. 737/22, Ansicht v. Sudwesten

Kfz-Freistellplatz Nr. 258 v. Siidosten



Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld

Aullenaufnahmen

FI.Nr. 737/21, Ansicht v. Nordosten FI.Nr. 737/21, Ansicht n. Nordosten

Ansicht v. Nordosten FI.Nr. 737/21, Spielplatz

Hauseingang v. Nordosten



Rathausstralle 17 in 85757 Karlsfeld

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus, EG Treppenhaus, EG Aufzug

Treppenhaus, KG (exemplarisch) Fahrradabstellraum, KG

Whg. Nr. 66, Eingangstlre
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