GUTACHT

EN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB

Wohnungseigentum

Karl-Bohm-StraRe 5,

85598 Vaterstetten OT-Baldham

65,390/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen der

Wohnung Nr. 13

Auftraggebende:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Minchen
- Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen -
Az: 1540 K 252/24

20. Februar 2025

Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert: € 375000,00 (miet- und lastenfreien Zustand)
Verfasser: Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Robert Liedtke
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024
Gutachtennummer: GA240229
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Ausfertigung: Digitale Fassung

(ohne Unterschrift, geminderte Druckqualitat fir Onlineverdffentlichung)
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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021). Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind.

Anlasslich des Ortstermins am 20. Februar 2025 war dem unterzeichnenden Sachverstandigen
eine vollstandige Inaugenscheinnahme aller zum Bewertungsobjekt gehdrenden Raumlichkeiten
mdglich, sodass er sichere Feststellungen bzw. Annahmen Uber die Beschaffenheit des Bewer-
tungsobjektes treffen kann. Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche
des Gemeinschaftseigentums wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht. Die fol-
gende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besichtigten Bereichen gemachten Fest-
stellungen, den Angaben der auftraggebenden Seite sowie der gegebenen rechtlichen und
wirtschaftlichen Situation.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt und soll
auch nur hierfar Verwendung finden. Grundsatzlich kann der ermittelte Verkehrswert von dem zu
erzielenden Preis bei einem freihandigen Verkauf erheblich abweichen, da bei dieser Wertermitt-
lung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehende Miet-
verhaltnisse, Kosten, die mit der Raumung der Wohnung zusammenhangen, oder auch Lasten
und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei dieser Wertermittlung nicht be-
rucksichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfralkorrosion,
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z. B. As-
best) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugangli-
cher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliel3-
lich der Fundamente und Absperrung sowie an Installationen jeder Art. Eine Haftung flr deren
Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende

Grund des Gutachtens
Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Gegenstand der Bewertung

Wohn-/ Nutzflache

Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Zwangsverwaltung

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
gemal Beweisbeschluss vom 01.10.2024

Aktenzeichen: 1540 K 252/24

Ermittlung des Verkehrswertes geman § 194 BauGB.
Zwangsversteigerungsverfahren

20. Februar 2025

20. Februar 2025

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einer im Jahr
1995/1996 fertiggestellten Wohn- und Geschéaftshausanlage,
bestehend aus zwei Hausern mit 13 Wohnungen, drei Gewer-
beeinheiten und vier nicht zu Wohnzwecken dienende Raume.
In der Tiefgarage befinden sich 19 Kfz-Stellplatze und zwei
Vierfachparker. Das Gebaude wurde in offener, zweigeschos-
siger Bauweise, unterkellert, mit Walmdach errichtet.

Wohnung Nr. 13:

Wohneinheit im 1. Obergeschoss des Hauses Karl-B6hm-
StralRe 5, laut vorgefundener Grundrissaufteilung bestehend
aus drei Zimmern mit Kuche, Diele, Bad und Wintergarten. Zur
Wohnung gehért das mit Nr. 13 bezeichnete Kellerabteil.

rd. 72,1 m? Wohnflache
rd. 15,5 m? Flache Zubehorraum (Kellerabteil)

Die Ortsbesichtigung zur Durchfuhrung der 6rtlichen Be-
standsaufnahme fand am 20. Februar 2025 statt. Bei der Orts-
besichtigung waren anwesend

- fur den Sachverstandigen: der Unterzeichner

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte Bilder sind
diesem Gutachten als Anlage beigefugt.

Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.

- Grundbuch-Blattabschrift — beglaubigte Abschrift, Ausdruck
vom 16.08.2024
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Vom Verfasser beschaffte Un-
terlagen und Auskiinfte

Bauamt:

- Eingabeplan zum Neubau eines Wohn- und Geschéaftshau-
ses, Plan-Nummer 9300/1025B, genehmigt am 27.12.1993

- Baubeschreibung vom 24.06.1993

- Wohn- und Nutzflachenberechnung vom 18.06.1993

Grundbuchamt:

- Teilungserklarung vom 16.03.1995 -URNr. 225 samt Nach-
tragen vom 06.03.1995 -URNr. 288 und vom 26.09.1995 -
URNTr. 1763 Z/1995

- Aufteilungsplan Nr. B 93001025 zur Bescheinigung der Lo-
kalbaukommission vom 03.02.1995

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 03.02.1995

- Bewilligungsurkunde zu den Dienstbarkeiten und Reallasten
in Abteilung 11/1-19 vom 14.08.1995 -URNTr. 6347

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)

- Jahresmarktbericht 2024 und Friihjahrsreport 2025 des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Minchen

WEG-Verwaltung:

- Jahresabrechnung 2024

- Beschlusssammlung 2009 - 2025

- Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan 2025
- Mietvertrag vom 22.07.2022

- Energieausweis vom 27.11.2018

Sonstiges:
- Flurkarte im Malfstab 1:1000 (BayernAtlas)

- Straflen- und Umgebungskarten

- Auskunft zum Denkmalschutz

- SWM-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (GeoPortal Bayern)
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hinweis: Hilfegebende, nicht in den Grundblichern eingetragene Kennzeichnungen des Sachver-
standigen, sind kursiv geschrieben. Es ist nicht Gegenstand der Wertermittlung, wertrelevante
Lasten und Beschrankungen, die in Abteilung Il des Grundbuches eingetragen sind, bei der Ver-
kehrswertermittlung zu beriicksichtigen.

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Blatt

Bestandsverzeichnis

Miteigentumsanteil

Eigentimer / Abteilung |

Lasten Abteilung I

Ebersberg

Zorneding

Zorneding

7503

Lfd. Nr. der Flur- . .
Grundstiicke | stiick Wirtschaftsart und Lage Grole
1 1743/1 |Baldham, Karl-B6hm-Str. 3 1.708 m?

und 5, Gebaude- und
Freiflache

65,390/1.000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstilick verbun-
den mit dem Sondereigentum an den mit Nr. 13 bezeichneten
Raumen.

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Lfd. Nr. 1 - 19:

Die unter den Ifd. Nummern 1 bis 19 eingetragenen Rechte
und Beschrdnkungen wurden bei allen Einheiten in der Wohn-
anlage gleichlautend — jeweils am ganzen Grundstlick — ein-
getragen. Hierbei handelt es sich um eine Abstandsflachen-
sicherung, ein Reallast (Kostentragungsverpflichtung) und ein
Fensterduldungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer der FINr.
1743, ein Tiefgaragen- und Kfz-Stellplatzbenutzungsrecht, ein
Miillsammelstellrecht, eine Bebauungsbeschrénkung fiir den
Freistaat Bayern sowie um Strom-, Leitungs-, Telefonkabel-
und Antennenanlagenmitbeniitzungsrechte. Zu Abt. 1l/1-19,
gemal Bewilligung vom 12.04.1995 Gleichrang unter sich.

Die einzelnen Dienstbarkeiten und Reallasten stellen keine au-
Bergewbhnliche Belastung fiir die zu bewertenden Objekt dar.
Ein Werteinfluss konnte nicht festgestellt werden. Somit haben
diese Rechte auch keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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Lasten Abteilung Il

Grundbuchausdruck vom

Lfd. Nr. 23:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Minchen, AZ:
1540 K 252/24); eingetragen am 16.08.2024

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung bertiicksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung
unbeachtet.

16.08.2024
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Die Gemeinde Vaterstetten liegt im oberbayerischen Landkreis Ebersberg, direkt an der 6stlichen
Verwaltungsgrenze der Landeshauptstadt Minchen. Die Entfernung zum Minchner Stadtzent-
rum betragt rund 20 Kilometer und zur Kreisstadt Ebersberg rund 19 Kilometer. Mit derzeit etwa
24.500 Einwohnern ist Vaterstetten die einwohnerstarkste Gemeinde des Landkreises. Das Ge-
meindegebiet umfasst eine Flache von 34,18 km? und liegt auf einer Hohe von rund 528 Metern
Uber dem Meeresspiegel.

Vaterstetten besteht aus den Ortsteilen Baldham, Hergolding, Neufarn, Parsdorf, Purfing, Va-
terstetten und Weilenfeld. Durch die Lage im direkten Einzugsbereich Miinchens ist die Ge-
meinde verkehrlich sehr gut angebunden. Uber die nahegelegene Bundesautobahn A 94
(Minchen — Passau) besteht Anschluss an den Mlnchner Autobahnring A 99 und weiterfihrend
an die A 8, A9, A 92, A 96 und A 995. Die Anschlussstelle Parsdorf (A 94) liegt nordlich im
Gemeindegebiet. Zusatzlich verlauft im sidlichen Gemeindegebiet die Bundesstralie B 304 Min-
chen — Wasserburg. Vaterstetten verfiigt im Minchner S-Bahn-Netz Uber zwei eigene Halte-
punkte (Linien S4 und S6) in Baldham und Vaterstetten. Der Miunchner Hauptbahnhof ist per S-
Bahn in rund 25 Minuten erreichbar. Der Flughafen Minchen (Franz-Josef-Straul?) liegt etwa 40
Kilometer nordlich der Gemeinde und ist Uber die A99/A92 in ca. 35 Fahrminuten erreichbar.

Der Landkreis Ebersberg liegt ostlich der Landeshauptstadt Minchen im Regierungsbezirk
Oberbayern und gehort zur Metropolregion Miinchen. Die Region zeichnet sich durch eine attrak-
tive Kombination aus stadtischer Nahe, guter Verkehrsanbindung und hohem Freizeitwert aus.
Erholungsgebiete wie der Ebersberger Forst, zahlreiche Rad- und Wanderwege sowie Badeseen
im Umland tragen zur hohen Lebensqualitat bei.

Wirtschaftlich profitiert Vaterstetten sowohl von seiner eigenen Standortqualitat als auch von der
Nahe zur Landeshauptstadt Minchen. Lokale Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Einzelhan-
delsangebote sowie mittelstandische Unternehmen pragen die Wirtschaftsstruktur. Der Gewer-
bepark Parsdorf zahlt zu den bedeutendsten Wirtschafts- und Einzelhandelsstandorten im
Ostlichen Umland der Landeshauptstadt Minchen.

Kommunale Kosten:'

Grundsteuer A 350 %

Grundsteuer B 445 %

Gewerbesteuer 320 %

Beschaftigte am Arbeitsort (30.06.2023):2 8.752
Beschaftigte am Wohnort (30.06.2023): 10.754
Ausgewahlte Wirtschaftsbereiche nach Beschaftigten:

- Produzierendes Gewerbe 2.716
- Handel, Gastgewerbe und Verkehr 3.104
- Unternehmensdienstleister 1.369
- Offentliche und private Dienstleister 1.428
Durchschnittsalter (2023):3 44,2
- Jugendquotient 37,8
- Altenquotient 37,8
Arbeitslosenquote Ebersberg (02/2025) 3,1%

" Quelle: https://www.vaterstetten.de/zahlen-fakten/finanzen/
2 Statistik kommunal 2024 / Vaterstetten
3 Statistik kommunal 2024 / Vaterstetten
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4.2.2 Mikrolage

Lage 6rtlich:
Das Bewertungsobjekt liegt in der Gemeinde Vaterstetten im Ortsteil Baldham an einer Stralle

mit hohem Verkehrsaufkommen, etwa 700 Meter vom Gemeindezentrum (Bahnhofsplatz) und
etwa zwei Kilometer vom Rathaus entfernt. Die Karl-Bohm-Stra’e miindet in stdlicher Richtung
in die Wasserburger Landstral3e (ca. 60 m entfernt) und in ndrdlicher Richtung in den Bahnhofs-
platz (ca. 900 m). Umschlossen wird die Gemeinde Vaterstetten im Norden von den Gemeinden
Kirchheim b. Minchen und Poing, im Westen von Feldkirchen und dem Munchner Vorort Haar.
Im Suden grenzen die Gemeinden Grasbrunn und Zorneding an Vaterstetten. An der 6stlichen
Gemeindegrenze liegt die Gemeinde Anzing und die gemeindefreien Gebiete des Anzinger und
Eglhartinger Forstes.

Verkehrslage:
Vaterstetten mit seinem Ortsteil Baldham liegt an der Bundesstra’e B 304. Nach circa zweiein-

halb Kilometern vom Bewertungsobjekt erreicht man die Anschlussstelle "Haar" des Autobahn-
rings A 99. Von hier aus bestehen Anbindungen zu Uberregionalen Zielen im Norden, Westen
und Sudwesten. Im Norden des Gemeindegebietes befindet sich im Ortsteil Parsdorf die Auto-
bahnzufahrt zur A 94 (Minchen-Passau). Der Franz-Josef-Straul Flughafen Minchen ist bei nor-
maler Verkehrslage in etwa 35 Minuten zu erreichen.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der S-Bahnhof Baldham, an dem die S-Bahnen der Linien S4 und S6 halten, befindet sich circa
900 Meter entfernt. In der Karl-Bohm-Stralle, direkt auf Héhe des Bewertungsobjektes, gibt es
Bushaltestellen des MVV. Die Gemeinde Vaterstetten verfligt Gber ein innerortliches Bus-/Nah-
verkehrssystem, das im Rahmen des MVV betrieben wird.

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den taglichen Bedarf:

Einkaufsmdglichkeiten zur Grundversorgung des taglichen Bedarfes wie Backereien, Metzge-
reien und Lebensmittelgeschéafte sowie Arzte, Apotheken und Banken sind in Vaterstetten in aus-
reichender Anzahl vorhanden, vornehmlich im Bereich des Bahnhofsplatzes und am Marktplatz
von Baldham.

Schulen- und Kindergarten:

In Vaterstetten befinden sich in gut erreichbaren Distanzen Kindergarten sowie alle gangigen
Schulformen. Die Grund- und Realschule liegen fu3laufig nur circa 650 Meter vom Bewertungs-
grundstuck entfernt.

Wohnlagenbeurteilung:

Vaterstetten gilt allgemein als eine durchschnittlich bis gute Wohnlage. Ursachlich hierfir ist die
Nahe zu Landeshauptstadt Minchen, welche sehr gut sowohl mit dem Auto als auch mit der S-
Bahn zu erreichen ist. Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjektes ist durch eine offene
Bauweise gepragt und stellt sich als gepflegt dar. Die notwendigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie Kindertagesstatten und Schulen jeglicher Art sind im Ort vorhanden und leicht
fuBlaufig zu erreichen. Aufgrund der Nahe zur Landehauptstadt, in Verbindung mit der guten An-
bindung an den &ffentlichen Nahverkehr, kénnen die Einwohner von Vaterstetten sowohl an den
Vorzigen des Munchner Kultur- und Gesellschaftslebens teilhaben aber auch die Natur in den
umliegenden Waldern und Auen genielden.

10
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Allerdings ergeben sich wertbeeinflussende Lagenachteile aufgrund der rdumlichen Nahe des
Bewertungsobjektes zur Wasserburger Landstrale. Die Karl-Bohm-Strale gilt als eine der
HaupterschlieBungsstral’en von Baldham, sodass erhéhte Immissionsbelastungen durch den
StralRenverkehr festgestellt werden konnten (vgl. Punkt 6.4).

Insgesamt kann die Wohnlage als durchschnittliche Wohnlage in immissionsbelasteter Lage
klassifiziert werden.

4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsstrale ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. Straltenbegleitende Blirger-
steige sind beidseitig vorhanden. In der StralRe befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation. Das Grundstiick ist an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefihrten ErschlieBung kann man davon ausgehen,
dass fur den Grundbesitz etwaige Erschlielungsbeitrage flr Stralenherstellung und Strallen-
grunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden gemag Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunal-
abgabengesetz keine StralRenausbaubeitrage mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschliefungsbeitrags-
freien Zustand aus.

4.4 Grundstiicksgestalt

Es handelt sich um ein unregelmafig geschnittenes Eckgrundstlick, das eine normale Hohenlage
zur Stralle aufweist. Die Grundsticksbreite entlang der Eichenstralte betragt etwa 32,5 Meter
und zur Karl-B6hm-Stralie etwa 48,5 Meter.

Der genaue Zuschnitt des Grundstlicks ergibt sich aus der im Anhang beigefligten Flurkarte (Bay-
ern Atlas).

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt. Diesbezlg-
liche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.

Da die Auswertung der beschafften Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung jedoch
keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen erbrachten
und auch keine aufRergewdhnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt werden
konnten, wird fir das Grundstlck ein tragfahiger Untergrund von ortsiblicher Beschaffenheit un-
terstellt.
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4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgefliihrt und das Grundstiick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdungen
durch Altlasten untersucht.

In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unterstellit.

4.4.3 Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiet

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fiir Umwelt* ist das Grundstiick nicht
als Hochwassergefahrenflache eingestuft oder als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

4.5 Tatsachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Das Grundstick der Gemarkung Zorneding, Flurstliick 1743/1, ist mit einer um das Jahr
1995/1996 errichteten Wohn- und Geschaftshausanlage (Karl-Bohm-Strale 3 und 5, Haus B und
C) bebaut. Die im Verbund errichteten Gebaude wurden in offener, zweigeschossiger Bauweise,
unterkellert, mit Dachspeicher errichtet. In der Wohnanlage befinden sich 13 Wohnungen, drei
Gewerbeeinheiten und vier nicht zu Wohnzwecken dienende Raume. In der Tiefgarage befinden
sich 19 Kfz-Stellplatze und zwei Vierfach-Parker.

Der Hauseingang Karl-Bohm-Stral3e 5 liegt auf der Ostseite des Gebaudes. Die zu bewertende
Wohnung Nr. 13 liegt im 1. Obergeschoss rechts und ist nach Siiden in Richtung Hauseingang
und Tiefgarageneinfahrt ausgerichtet. Zur Wohnung gelangt man uber das Treppenhaus. Im Ge-
schoss befinden sich — einschliel3lich der hier zu bewertenden Wohnung — finf Wohnungen.

Nach Betreten der Wohnung befindet man zunachst in einer Diele. Von hier aus werden das
kleine Schlafzimmer und die Kiiche mit Ausrichtung zum Hauseingang sowie das innenliegende
Bad/WC erschlossen. Das ebenfalls an die Diele anschlieRende Wohn-/Esszimmer mit Zugang
zum Wintergarten dient als Durchgangszimmer zum Schlafzimmer.

Im Kellergeschoss befinden sich neben den Hausanschluss- und Hausmeisterrdumen auch die
zu den Wohnungen gehérenden Kellerraume und ein gemeinschaftlicher Fahrrad-, ein Kinderwa-
gen und ein Wasch-/Trockenraum mit Munzautomaten. Der zur Wohnung gehdrende Kellerraum
Nr. 13 zeigt eine Grofde von rund 15,5 m? auf und ist mit einem Fenster und einer Elektroinstalla-
tion ausgestattet. Die Zwischen-Trennwande des Kellerabteils sind massiv ausgefihrt. Die Zu-
gangstir zeigt sich als glattes Turblatt mit Schlie3zylinder.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung Nr. 13 samt Abstellraum im Kellergeschoss sind den im An-
hang beigefligten Aufteilungsplanen zu entnehmen.

4 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de
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4.5.1 Nutzer / Mietverhaltnis

Die Sondereigentumseinheit Nr. 13 war zum Wertermittlungszeitpunkt vermietet. Das Mietver-
haltnis begann am 01.08.2022 und wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen. Der monatliche
Mietzins betragt gemaf vorliegendem Mietvertrag 1.100,- EUR (15,25 €/m?). Dies entspricht einer
jahrlichen Nettokaltmiete von 13.200,- EUR.

4.5.2 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Vom Unterzeichner wurde ein Flachenaufmald der gesamten Wohnung erstellt, da die vorliegen-
den Aufteilungsplane keine Flachenangaben enthalten und die Mal3ketten teilweise unvollstandig
sind. Die nachfolgenden Wohnflachen wurden nach den Berechnungsregeln der Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) ermittelt. Grundflachen von Balkonen und Loggias werden gemaR Modell-
angaben des ortlichen Gutachterausschusses zur Halfte mitbericksichtigt.

Vom Unterzeichner wird ausdriicklich keine Haftung fir die Richtigkeit der Flachen-, Mal3- und
Nutzungsangaben Gbernommen. Die ermittelten GréRen sind nur fur diese Wertermittlung zu ver-
wenden.

Einheit Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz  Gesamtfldche
Wohnung Nr. 13 Diele ca. 10,22 m?

Bad ca. 5,51 m?

Kiche ca. 5,50 m?

Schlafen ca. 10,67 m?

Wohnen / Essen ca. 21,89 m?

Schlafen ca. 16,12 m?
Zwischensumme ca. 69,91 m?
abzlgl. Putz 0 % ca. 0,00 m?
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 69,91 m?
zuzlgl. Wintergarten ca. 4,46 m? 1/2 ca. 2,23 m?
Wohnflache ca. 72,14 m?

rd. 72,10 m?

Zubehorraum Kellerraum Nr. 13 ca. 15,54 m? rd. 15,50 m?

4.5.3 Hausgeld

Dem Unterzeichner lag der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025 vor. Die Jahreswohnlast belauft
sich fur die Wohnung Nr. 13 auf 3.656,23 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszahlung auf
305,00 Euro. Die Summe der umlagefahigen Kosten — gemal Betriebskostenverordnung — be-
lauft sich auf 2.712,63 Euro. Von der Jahreswohnlast werden 351,49 Euro der Instandhaltungs-
ricklage zugefuhrt.
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4.5.4 Teilungserkldarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum erfolgte mit Bewilligungsur-
kunde vom 06.03.1995 -URNr. 0225 Z/95 samt Nachtrag vom 12.04.1995 — URNr. 0288 R/95.

Sondernutzungsrechte wurden fir die Wohnung Nr. 13 in der Teilungserklarung nicht begrindet.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde vom Landratsamt Ebersberg am 03.02.1995 erteilt.

4.5.5 Gebaudeversicherung

Fur das Gebaude besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der Versicherungskammer Bay-
ern.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung befand sich das zu bewertende Grundstick im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. B 304 ,Baldhamer StralRe® vom 21.12.1981 (Datum
des Inkrafttretens). Folgende wertrelevante Festsetzungen sind dem Bebauungsplan fir das Be-
wertungsgrundstiick zu entnehmen:

- Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA)® festgesetzt; wobei die
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO als allgemein zulassig erklart werden;

- Schlafraume sind in Wohnungen nur auf der larmabgewandten Seite der Gebaude zu er-
richten;

- Zulassige Grundflachenzahl, maximal 0,35;

- Zulassige Geschossflachenzahl, maximal 0,75;

- Offene Bauweise;

- Zahl der Vollgeschosse zwingend Il (2 Vollgeschosse);

- Gebaudebreite maximal 15 Meter;

- Dachform als Walmdach, mit einer Dachneigung von mindestens 25° und hdchstens 30°;

- Dacheindeckung engobiert oder rote Dachziegel,

- Kniestock héchstens 0,3 Meter;

- Maximale Traufhohe 7,00 Meter;

- Firstrichtung ist festgesetzt;

- Sockelhohe maximal 0,30 Meter Gber natiirlichem Gelande;

- Baugrenzen sind festgesetzt;

Weitere Festsetzungen sind den Bebauungsplanen im Internet oder bei der Gemeinde zu ent-
nehmen. Zudem bestehen mehrere Satzungen (u.a. Stellplatzsatzung, Baumschutzverordnung,
Abstandsflachensatzung) der Gemeinde.

5 Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO, dienen vorwiegend dem Wohnen. Zuldssig sind 1. Wohngebaude, 2. die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden 1. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstel-
len.
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4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist als baureifes Land® einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Erhaltungssatzungsgebiets.’

4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Grundsttick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.?

4.6.5 Baugenehmigung

Eine Einsicht in die Bauakte in der Gemeinde Vaterstetten konnte nicht vorgenommen werden.
Auf schriftlichen Antrag hin wurden dem Unterzeichner die folgenden Eingabeplane zugestellt.

Eingabeplan (Grundrisse, Schnitte und Ansichten) zum Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses, genehmigt am 27.12.1993, Plan-Nummer 9300/1025B;

Die im Anhang beigefugten Aufteilungsplane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt
in Ebersberg entnommen und vom Sachverstandigen mit den vorgefundenen Raumlichkeiten vor
Ort verglichen. Es wurden in den besichtigten Bereichen keine Abweichungen zu den vorliegen-
den Aufteilungsplanen festgestellt.

Aus den uberlassenen Unterlagen des Bauamts konnten keine behdrdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen ermittelt werden.

4.7 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-rechtliche Beschrankung
des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und recht-
lichen Gegebenheiten von Grundstuicken, die den Verkehrswert gemal § 194 BauGB beeinflus-
sen kdénnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot
sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf
den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fiir Denkmalpflege® handelt es sich
bei dem aufstehenden Gebaude um kein Einzeldenkmal. Das Grundstlck ist ebenfalls nicht als
Bodendenkmal gelistet und liegt auch nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

Quelle: Fernmiindliches Gesprach mit dem Bauamt der Gemeinde Vaterstetten vom 14.08.2025
Quelle: https://geoportal.muenchen.de

Quelle: www.blfd.bayern.de
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Sondereigentum Nr. 13, Karl-Béhm-Stralle 5, 85598 Vaterstetten

5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die bei der Ortlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Angaben der Baubeschreibung beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegende Baubeschreibung (Stand: Januar 1995) als Anlage 1 zur Teilungser-

klarung.

5.1 Bautechnische Beschreibung — Wohnhaus

Art des Gebaudes
Geschosse
Baujahr
Konstruktionsart

Keller

Decken

Umfassungswande

Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Wohn- und Geschéaftshaus mit Tiefgarage
2-geschossig + Dachspeicher, unterkellert
1995

Massivbauweise

Aulenwande und tragende Innenwande aus Stahlbeton, ca. 20
cm stark; nichttragende Innenwande teilweise aus Ziegelmauer-
werk, ca. 11,5 cm stark; Kellerwande im Erdreich mit Isolieran-
strich

Stahlbetonmassivplatten bzw. Filigrandecken

Ziegelmauerwerk, 24,0 — 20,0 cm stark und aulRerer Warme-
dammung 6,0 cm stark (It. Eingabeplan) mit Kunstharzputz

Putz, weil} gestrichen

Tragende Wande sowie konstruktiv erforderliche Aullienwand-
teile in 20 cm Stahlbeton; nichttragende Innenwande als Leicht-
bauwande (doppeltbeplankt mit innenliegender Dammung), 10
cm stark;

Holzdachstuhl als Walmdach ausgebildet mit einer Dachnei-
gung von 27°; Pfanneneindeckung in rot

- Hauseingangstir als Aluminiumrahmentir mit Glasftllung und
Seitenelementen mit integriertem Klingeltableau;

- Wohnungsbriefkasten im Erdgeschoss;

- Eingangsbereich sowie die Treppenhausflure sind mit Natur-
steinplatten belegt;

- Wande verputzt und getdnt gestrichen;

- Geschosstreppe aus Stahlbeton — Stufen, Podeste mit Natur-
steinbelag, Treppengelander aus Stahl
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Wohnungseingangstur

Personenaufzug

Heizung / Warmwasser

Vollspannturplatt, weild lackiert, mit Gummidichtung, Profilzylin-
der, Zusatzschloss und Turspion in Stahlzarge

Nicht vorhanden

Die Warmeerzeugung zur Raumbeheizung und zur Warmwas-
seraufbereitung erfolgt Uber eine Gas-Zentralheizung (Einbau-
jahr 1995). Die einzelnen Raume werden Uber Plattenheizkorper
geheizt. Thermostatventile sind soweit sichtbar vorhanden.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 13

Fenster

Bodenbelage

Wandgestaltung

Deckengestaltung

Innentlren

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Rauchwarnmelder

Wintergarten

- Fenster- und Fenstertirelemente aus Kunststoff mit Standard-
Isolierverglasung, Dreh-Kippbeschlag (Einbaujahr 1995);
- AufRenrollladen sind nicht vorhanden;

Fertigparkett: Wohnraum, Flur, Schlafen I, Schlafen I
Fliesen: Bad, Kiiche

- Wandputz mit weilden oder getdnten Anstrich;
- Fliesenspiegel in der Klche ca. 60 cm hoch;
- Bad raumhoch weil mit Bordire gefliest;

Deckenputz mit weilen Anstrich

Glatte Turblatter (40 mm stark, weil3 lackiert) mit Umfassungs-
zarge, teilweise mit Glaseinsatz

Die Elektroinstallation wurde unter Putz ausgeftihrt. Steckdosen
und Lichtauslasse sind in baujahrtypischer Anzahl vorhanden.
Der Wohnungsunterverteiler, ausgestattet mit acht Leitungs-
schutzschaltern, befindet sich im Flur. Eine Fehlerstrom-Schutz-
schaltung ist vorhanden. Klingel mit Gegensprechanlage und
Taroéffner.

Das Bad ist ausgestattet mit einer Badewanne, Waschbecken
und Hange-WC mit Unterputzspulkasten. Die Sanitarkeramik ist
in Weif} gehalten, die Armaturen sind verchromt. Ein Waschma-
schinenanschluss ist vorhanden. Innenliegende Bader sind mit
mechanischen Einzelliftungen ausgestattet.

nicht vorhanden

- Balkonplatten in Sichtbeton, von den Wohnungsdecken ther-
misch getrennt;

17



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 13, Karl-Béhm-Stralle 5, 85598 Vaterstetten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

- Beheizungsmaglichkeit nicht vorhanden;

- Wintergarten mit raumhohen Fensterelementen aus Kunst-
stoff, Festverglasung im Bristungsbereich ansonsten Fens-
terelemente mit Dreh-Kipp-Beschlag, ohne Sonnenschutz;

5.1.2 Energieeffizienz

Fur das Gebaude wurde am 27.11.2018 ein Energieausweis im Sinne der EU-Gebauderichtlinie
erstellt, mit einem Endenergieverbrauch von 211,9 kWh/(m?a) und einem Primarenergiever-
brauch von 233,0,0 kWh/(m?-a). Das Gebaude ist damit in die Energieeffizienzklasse ,G* einzu-
ordnen. MalRnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes wurden bisher nicht durchgefuhrt.
Viele Bauteile befinden sich noch im urspriinglichen Zustand des Baujahres. Empfohlene Moder-
nisierungsmafnahmen gemaf vorliegenden Energieausweis: '°

10 Quelle: Auszug aus dem Energieausweis, Karl-B6hm-Strafte 5, 85598 Vaterstetten, Ausstellungsdatum 27.11.2018, S. 4
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5.2 Instandhaltungsstau

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht Gberpruft. Aussagen Uber Baumangel und Bauscha-
den konnen deshalb unvollstandig sein.

Gemeinschaftseigentum:

Das Gebaude ist in einem seinem Baujahr entsprechend durchschnittlichen Zustand. Am Ge-
meinschaftseigentum konnte kein erwahnenswerter Instandhaltungsstau, von der Ublichen Ab-
nutzung abgesehen, festgestellt werden. Laufende InstandhaltungsmalRnahmen wurden geman
vorliegender Beschlusssammlung (2009 bis 2025) regelmafRig durchgefihrt. Nach Angaben der
Hausverwaltung sind derzeit keine gréeren Instandhaltungsarbeiten geplant.

Wohnungseigentum:
Die Bewertungseinheit — Wohnung Nr. 13 — zeigt sich in einem durchschnittlichen Zustand ohne
gravierende Schaden. Die Innenausstattung weist altersbedingte Abnutzungserscheinungen auf.

5.2.1 Instandhaltungsriicklage

Die Instandhaltungsricklage belauft sich laut Jahresabrechnung 2024 zum Stichtag 31.12.2024
auf 45.266,04 EUR.

5.3 Zubehor

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen,
die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache die-
nen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Haupt-
sache. Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

Bewertungsrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.

5.4 Besondere Bauteile und Einrichtungen

In der Kuche befindet sich eine Kiichenzeile mit weilden Fronten und Spulmdglichkeit, einer Ar-
beitsplatte aus Holz, Hangeschranken und diversen Elektrogeraten (Kuhlschrank, Spilmaschine,
Herd mit vier Kochzonen, Backofen, Abzugshaube).

Die Werterhdhung dieser Bauteile bemisst nicht nach dem Zeitwert, sondern lediglich aus der
daraus resultierenden Erhéhung des Marktwertes und die ist in der Regel nicht signifikant. Ein-
baukichen und Einbauschranke haben eine wirtschaftliche Lebensdauer von etwa 15 bis 25 Jah-
ren. Die Einbauten stammen nach Angaben der Mieter aus dem Erbbauungsjahr und sind somit
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bereits tber 25 Jahre alt. Aufgrund des hohen Alters und des Zustandes bleibt die Klichenzeile
bei der weiteren Wertermittlung unbertcksichtigt.

6 Beurteilung

6.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnung entspricht noch den heutigen Ansprichen an zeitgemalies
Wohnen fir einen Zwei- bis Dreipersonenhaushalt. Ein Nachteil ist, dass das Wohnzimmer als
Durchgangszimmer zum grof3eren Schlafzimmer dient. Auch die Kiiche ist mit einer Flache von
circa 5,5 m? zu klein, um eine kleine Tischgruppe unterzubringen. Positiv anzumerken ist die
Ausstattung der Wohnung mit einem Wintergarten, wodurch der Wohnraum erweitert wird. Eine
Beheizungsmaglichkeit fir den Wintergarten ist nicht gegeben. Ein zusatzlicher Freisitz in Form
eines Balkons oder einer Loggia ist nicht vorhanden.

Zusatzliche Abstellflachen auRerhalb der Wohnung bietet das Kellerabteil Nr. 13 mit massiven
Zwischen-Trennwanden und einer Flache von rund 15,5 m2.

6.2 Belichtung / Beliiftung

Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss und ist in Richtung Stden zur Ein- und Ausfahrt der Tief-
garage sowie zum Aulenparkplatz der Wohnanlage ausgerichtet. Zu erwahnen ist, dass die
Wohnung aufgrund ihrer Lage an der inneren Gebaudeecke sowie durch den Gebaudeteil des
Hauses B (Karl-Bé6hm-StralRe 3) zur Mittagszeit verschattet werden kann. Fir die Diele und das
Bad ist eine kiinstliche Beleuchtung erforderlich.

Insgesamt kann aufgrund der GroRRe der Fensteréffnungen sowie der Anzahl innenliegender
Raume nur von einer durchschnittlichen Belichtung der Wohnung ausgegangen werden. Eine
ausreichende Einzelraumliftung ist moglich.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Die Wohnanlage wurde im Jahr 1995/1996 fertiggestellt. Aufgrund laufend durchgefiihrter In-
standsetzungsmallnahmen vermittelt das Gemeinschaftseigentum einen ordentlichen Erhal-
tungszustand. SanierungsmalRnahmen und MalRnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes
und zur Energieeinsparung wurden bisher, nach Kenntnisstand des Sachverstandigen, nicht
durchgefuhrt. In den nachsten Jahren ist aufgrund des hohen Alters mit einer Erneuerung der
Heizungsanlage zu rechnen.

Die Wohnung Nr. 13 befindet sich Uberwiegend auf dem Stand der Erbauung und zeigt einen
mittleren Ausstattungsstandard.
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6.4 Immissionsbelastung und Umwelteinfliisse

Relevante Immissionsbelastungen wie Larm, Luftschadstoffe, Erschutterungen etc. wurden im
Zuge der Ortsbegehung im erhdhten Malke festgestellt. Durch die direkte Lage an der Karl-B6hm-
Stralle sowie der unmittelbaren Nahe zur Bundesstralle B 304 sorgt der Regelverkehr fur eine
permanente Gerauschbelastigung.

Ausschnitt aus dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamt fur Umwelt:

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswohnung.

Vermietbarkeit/\VVerwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und der
positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit auch in
den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen fiir Eigen-
tumswohnungen sind grundsétzilich gut, auch wenn zum Wertermitt-
lungsstichtag eine eher niedrige Nachfrage mit nachlassenden
Kaufpreisen vorlag. Die steigenden Zinsen wirken sich auf die Immobi-
lien-Kaufpreise aus.

6.6 Marktsituation

Der GrolRraum Minchen befindet sich weiter auf Wachstumskurs und die zunehmende Verknap-
pung von bebaubaren Flachen pragt den Markt und sorgte flachendeckend fiir steigende Grund-
stlckspreise in den vergangenen Jahren. Nachhaltig entscheidend fur die Attraktivitat des
Ballungsraums Minchen wird sein, wie die dazugehérigen Landkreise die Mobilitatsprobleme und
das knappe Angebot an Wohnraum in der Zukunft meistern werden. Die jingste Bevdlkerungs-
prognose prognostiziert bis 2040 ein Wachstum auf 3,16 Millionen Einwohner.
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Der Gutachterausschuss flir den Bereich des Landkreises Ebersberg veréffentlichte im Jahr 2025
einen Kurziberblick Gber die Entwicklung am Grundsticksmarkt fir Wohnbauland und Wohnei-
gentum (Datenstand 30.06.2025). Die dargestellten Werte stellen keine Indexreihen im Sinne des
§ 18 ImmoWertV dar.

1

12

" Quelle: https://www.Ira-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/
2 Quelle: https://www.Ira-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/

22


https://www.lra-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/
https://www.lra-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/

Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 13, Karl-Béhm-Stralle 5, 85598 Vaterstetten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

7 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, ohne Ricksicht auf un-
gewodhnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personliche Verhaltnisse
(unerfahrener oder geschéftstichtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen ware. Der Preis wird somit
durch Angebot und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgfaltig ermittelter Ver-
kehrswert in der Mitte einer Bandbreite liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(§§ 24 und 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (§§ 38 bis 39 ImmoWertV) heranzuziehen. Anzuwenden ist das, der Nutzung des
zu bewertenden Grundstlicks und Gebaudes, entsprechende marktlbliche Verfahren.

Bei Anwendung der Verfahren gilt gemal § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modellkonformitat.
Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen
wie bei den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Grundsatzlich sind nicht ausschlagge-
bend fUr die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit eines Objekts,
sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind méglich, sodass sich folglich
im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehlt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichs-
preisen orientiert. So werden unbebaute Grundstiicke und der Wert von Wohnungs- und Teilei-
gentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt Gberwiegend an
den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus, wenn keine ver-
gleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzielung
zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und Gewer-
begebauden sowie bei Industriebetriebe.

Steht bei Kaufinteressenten der individuelle Nutzungswert im Vordergrund, gehen sie zumeist
von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur
Herstellung eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen ausgehend von die-
sen Kosten unter zusatzlicher Berucksichtigung des Gebaudealters, des Erhaltungszustandes
und des gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisiberle-
gungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das
Sachwertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfamili-
enhauser).

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die mit
den Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrs-
wert wird daher entsprechend den Geschehen auf dem Grundsticksmarkt auf Basis des Ver-
gleichswertfahrens abgeleitet.
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8 Vergleichswertverfahren

8.1 Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren (comparison method) findet Anwendung, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermitt-
lung unbebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch
grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke, und gerade bei Ei-
gentumswohnungen, ausgelegt. Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im direkten
Vergleich (gleiche Zustandsmerkmale, wie z. B. Grélde, Lage, Zustand usw.) wie auch im indirek-
ten Vergleich (z. B. Auswertungen des Gutachterausschuss im Jahresmarktbericht) herangezo-
gen.

8.2 Vergleichswerte

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Ebersberg insgesamt
funf Verkaufsfalle aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt.

Lage:
Wie auch das Bewertungsobjekt befinden sich zwei Vergleichsobjekte im Ortsteil Baldham. Drei

weitere Vergleichsobjekte befinden sich im Ortsteil Vaterstetten. Das Bewertungsobjekt befindet
sich in unmittelbarer Nahe zur Bundesstralle 304. Die Vergleichsobjekte sind an Strallen mit
geringem Verkehrsaufkommen und geringerer Immissionsbelastung gelegen. Da die Lagekrite-
rien voneinander abweichen, mussen diesbezlglich Korrekturen vorgenommen werden.

Vermietungssituation:

Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen zum Preisunterschied vermiete-
ter und nicht vermieteter Wohnungen ergaben, dass vermietete Wohnungen mit einem Abschlag
von durchschnittlich rund 5 % '* gehandelt werden. Die Abweichung vom Ublichen Kaufpreis wird
nach Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der Miethdhe und der
Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Eine Vergleichswohnung wurde im vermieteten Zustand verkauft. Den zusatzlichen Angaben zu
den Vergleichspreisen waren keine Angaben zur Miethéhe zu entnehmen. Uber die Dauer der
Mietbindung liegen ebenfalls keine Angaben vor. Um eine Vergleichbarkeit zu schaffen, wird bei
den vermieteten Wohnungen der durchschnittliche Ansatz von 5 % gewahit.

Zeitpunkt Verkauf:

Drei Vergleichspreisauskinfte stammen aus dem Jahr 2023, zwei weitere aus dem Jahr 2025.
Den Auswertungen des értlichen Gutachterausschusses ist zu entnehmen, dass in fast allen Teil-
markten im Jahr 2023 und 2024 ein Preisrickgang gegenuber dem Vorjahr festgestellt werden
konnte.

Ausschlaggebend fiir den Rickgang der Kaufpreise dirfte weiterhin eine gesunkene Nachfrage
infolge gestiegener Finanzierungskosten und der anhaltend hohen Inflation sein. Durch den Un-
terzeichner wird daher unter dem Korrekturpunkt ,Zeitpunkt Verkauf* ein Marktanpassungsab-
schlag von 8 % im Jahr 2023 und von 3 % im Jahr 2024 vorgenommen. Dabei wird ein linearer
Preisverfall je Monat zugrunde gelegt.

'3 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2024
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Sanierungsstufe (Zustand) Gebdude:

Bei Objekten, bei denen Angaben zur Sanierungsstufe der Hauser vorlagen, wurden diese auch
entsprechend berlcksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach sachverstandigen-
ermessen, da vom Ortlichen Gutachterausschuss keine Daten hierzu veroffentlicht werden.

Den zusatzlichen Angaben zu den Vergleichspreisauskinften sind bei allen flinf Vergleichsobjek-
ten keine Angaben zur Renovierungsstufe zu entnehmen. Es wird ein durchschnittlicher, baujahr-
typischer Zustand ohne Sanierungsstau unterstellit.

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnung:

Bei Wohnungen, bei denen Angaben zur Renovierungsstufe der Wohnungen vorlagen, wurde
diese auch entsprechend berucksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach sach-
verstandigenermessen, da vom ortlichen Gutachterausschuss keine Daten hierzu veréffentlicht
werden.

Bei Wohnungen, bei denen keine Angaben zur Renovierungsstufe vorlagen, wird ein durch-
schnittlicher, baujahrtypischer Zustand ohne Renovierungs- und Instandhaltungsstau unterstellt.

Sonstige wertrelevante Merkmale:

Sonstige wertrelevante Merkmale wie die Geschosslage, das Baujahr und das Vorhandensein
eines Aufzuges oder Balkons/Terrasse, werden durch marktgerechte Zu- und Abschlage, nach
Ermessen des Sachverstandigen, an das bewertende Objekt angepasst.

Dem Verfasser sind die Adressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch nicht die
genaue Lage innerhalb der Wohnanlage. Alle Vergleichsobjekte werden anonymisiert dargestellt,
da der Sachverstandige verpflichtet ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung eines der Ver-
gleichsobjekte hinweisen, zu vermeiden. Hierzu verweist der Sachverstandige auch auf die Nie-
derschrift Uber die Verpflichtung zur gewissenhaften Erfullung von Obliegenheiten nach dem
Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grundstiicksbezogenen Daten aus der Kauf-
preissammlung (§11 BayGaV).

Der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte und die Anpassungen zu entnehmen:
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Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen

Baujahr Kaufreis

Ifd. Nr. Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage pro m?
1 Mai 25 72 m? nicht vermietet 1998 1. 0G 5.903 €
2 Jun 23 77 m? vermietet 1995 2. 0G 6.299 €
3 Aug 23 81 m? nicht vermietet 1995 1. OG 5.580 €
4 Jan 25 74 m? nicht vermietet 1996 DG 5.878 €
5 Jul 23 72 m? nicht vermietet 1995 2. 0G 6.667 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 6.065 €

Korrekturen

Zeitpunkt Zustand Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage GroRe Etage Balkon Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag |

1 -10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%| -10%
2 -10% 0% -1% 0% 0% 0% -7% 0% 0% 5%| -13%
3 -10% 0% 0% 0% 0% 0% -6% 0% 0% 0%| -16%
4 -10% 0% -5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%| -15%
5 -10% 0% -1% 0% 0% 0% -6% 0% 0% 0%| -17%

Bereinigter Vergleichspreis pro m?> Wohnflache

Vergleichsobjekt 1 5.313 €
Vergleichsobjekt 2 5.480 €
Vergleichsobjekt 3 4.687 €
Vergleichsobjekt 4 4.996 €
Vergleichsobjekt 5 5.534 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 5.202 €

Standardabweichung 356 €

Variationskoeffizient 6,84%

Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kénnen alle Ver-
gleichswerte berticksichtigt werden. Die Spanne der bereinigten Vergleichspreise pro Quadrat-
meter Wohnflache liegt bei 4.687 EUR bis 5.480 EUR.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fir das Bewertungsobjekt, bezogen
auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht

werden:

Basiswert Wohnung Nr. 13 = 5.200,00 €/m?

26



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 13, Karl-Béhm-Stralle 5, 85598 Vaterstetten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

8.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dieses
den ublichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Sonstige Grundstiicks- oder Gebaudemerkmale, die weitere Zu- oder Abschlage rechtfertigen
wulrden, sind nicht vorhanden.

8.4 Vergleichswertberechnung

Wohnung inkl. Kellerraum
72,10 m* Wohnflache x 5.200,00 €/m?* Basiswert 374.920 €

vorlaufiger Vergleichswert 374.920 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal 0€
- Marktanpassung 0,0% 0€
aus dem vorl. VW
Vergleichswert 374.920 €
Vergleichswert gerundet 375.000 €
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9 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also insbesondere
als eine Prognose des maoglicherweise zu erzielendem Preis zu verstehen, sofern es sich uber-
haupt um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim vorliegenden Objekt
Zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafl einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen Ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Auszige aus der Kaufpreissammlung, Mie-
ten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen ange-
passt. Diese Vorgehensweise wird auch ausdrucklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was
auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum gerin-
ger geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Es
ist also ein Verfahren flr den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwahlen und der Ver-
kehrswert unter Beriicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung des
Ermessensspielraums vorgenommen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden Lehre orientiert sich
der Verkehrswert von Eigentumswohnungen am Vergleichswert. Im Bewertungsfall leitet sich da-
her der Verkehrswert aus dem Vergleichswertverfahren ab.

9.1 Ergebnis

Der Sachverstandige stellt somit den Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand, in Anleh-
nung an den Vergleichswert, zum Wertermittlungsstichtag wie folgt fest:

€ 375.000,00

in Worten: Euro dreihundertfiinfundsiebzigtausend
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9.2 Versicherung und Urheberrecht

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persdnliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlief3lich fiir das auftraggebende Gericht und zu dem unter Punkt
3 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutach-
tens durch die Auftraggeberseite an Bietinteressenten wird zugestimmt. Die Weitergabe des Gut-
achtens darf jedoch nur in vollem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Eine Haftung
gegenuber Dritten, nicht am Verfahren beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte,
die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermdgensentscheidungen zu tatigen, da-
rauf aufmerksam gemacht, die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstlicks
samt aufstehenden Gebauden sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Miinchen, 14.08.2025

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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10  Anlagen zum Gutachten

10.1 Bilddokumentation

Blick aus Richtung Suden

Ansicht Ost- und Nordfassade

Ansicht Nord- und Westfassade
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Hauseingangstir Karl-Béhm-Stralde 5

Eingangsbereich mit Briefkastenan-
lage

Treppenhausflur 1. Obergeschoss
Wohnung Nr. 13
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Diele mit Wohnungseingangstir

Bad (innenliegend)

Schlafzimmer (klein)
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Kiche

Wohn-/Essraum mit Zugang zum Win-
tergarten

Wintergarten
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Schlafzimmer

Wohnungsunterverteiler

Kellerraum Nr. 13
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Waschraum im Kellergeschoss

Heizraum im Kellergeschoss

Tiefgarage
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10.2 Flurkarte™

* Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.1.000 (nicht maRstabsgetreu)

36



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 13, Karl-Béhm-Stralle 5, 85598 Vaterstetten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

10.3 Grundriss 1. Obergeschoss' — Wohnung Nr. 13

S Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 01.02.1995, Plan-Nummer B93001025
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10.4 Grundriss Kellergeschoss'®

6 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 01.02.1995, Plan-Nummer B93001025
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10.5 Auszug aus der Stadtkarte'’

7 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.10.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.6 Auszug aus der Umgebungskarte'®

'® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.50.000 (nicht mafstabsgetreu)
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10.7 Literaturverzeichnis, sonstige Informationsquellen und Rechtsgrundlagen

Kleiber-digital
Online-Version des Kommentars und Handbuchs ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®

Kleiber

Lverkehrswertermittlung von Grundstiicken® — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichtigung
der ImmoWertV, 9. Auflage, 2020

Kleiber
~Marktwertermittiung nach ImmoWertV* — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstucken, 8. Auflage, 2018

Schwirley, Dickersbach
,Die Bewertung von Wohnraummieten® bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage

Ross, Brachmann, Holzer
LErmittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstlicken®

Kleiber
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt und zur Grundstliickswertermittlung - EzGuG
(Loseblattsammlung)

BKI -Baukosteninformationszentrum
,BKI Baukosten / Kostenwerte flr Gebaude"

GUG- Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert,
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
und Informationsquellen dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzichtet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte — BauGB
Baunutzungsverordnung — BauNVO
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010
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	Die Gemeinde Vaterstetten liegt im oberbayerischen Landkreis Ebersberg, direkt an der östlichen Verwaltungsgrenze der Landeshauptstadt München. Die Entfernung zum Münchner Stadtzent-rum beträgt rund 20 Kilometer und zur Kreisstadt Ebersberg rund 1 9 Kilometer. Mit derzeit etwa 24.500 Einwohnern ist Vaterstetten die einwohnerstärkste Gemeinde des Landkreises. Das Ge-meindegebiet umfasst eine Fläche von 34,1 8 km² und liegt auf einer Höhe von rund 528 Metern über dem Meeresspiegel.
	Vaterstetten besteht aus den Ortsteilen Baldham, Hergolding, Neufarn, Parsdorf, Purfing, Va-terstetten und Weißenfeld. Durch die Lage im direkten Einzugsbereich Münchens ist die Ge-meinde verkehrlich sehr gut angebunden. Über die nahegelegene Bundesautobahn A 94 (München – Passau) besteht Anschluss an den Münchner Autobahnring A 99 und weiterführend an die A 8, A 9, A 92, A 96 und A 995. Die Anschlussstelle Parsdorf (A 94) liegt nördlich im Gemeindegebiet. Zusätzlich verläuft im südlichen Gemeindegebiet die Bundesstraße B 304 Mün-chen – Wasserburg. Vaterstetten verfügt im Münchner S-Bahn-Netz über zwei eigene Halte-punkte (Linien S4 und S6) in Baldham und Vaterstetten. Der Münchner Hauptbahnhof ist per S-Bahn in rund 25 Minuten erreichbar. Der Flughafen München (Franz-Josef-Strauß) liegt etwa 40 Kilometer nördlich der Gemeinde und ist über die A99/A92 in ca. 35 Fahrminuten erreichbar.
	Der Landkreis Ebersberg liegt östlich der Landeshauptstadt München im Regierungsbezirk Oberbayern und gehört zur Metropolregion München. Die Region zeichnet sich durch eine attrak-tive Kombination aus städtischer Nähe, guter Verkehrsanbindung und hohem Freizeitwert aus. Erholungsgebiete wie der Ebersberger Forst, zahlreiche Rad- und Wanderwege sowie Badeseen im Umland tragen zur hohen Lebensqualität bei.
	Wirtschaftlich profitiert Vaterstetten sowohl von seiner eigenen Standortqualität als auch von der Nähe zur Landeshauptstadt München. Lokale Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, Einzelhan-delsangebote sowie mittelständische Unternehmen prägen die Wirtschaftsstruktur. Der Gewer-bepark Parsdorf zählt zu den bedeutendsten Wirtschafts- und Einzelhandelsstandorten im östlichen Umland der Landeshauptstadt München.
	Grundsteuer A
	350 %
	Grundsteuer B
	445 %
	Gewerbesteuer
	320 %
	Beschäftigte am Wohnort (30.06.2023): Ausgewählte Wirtschaftsbereiche nach Beschäftigten: Produzierendes Gewerbe
	8.75210.754
	2.716
	Durchschnittsalter (2023):3
 44,2
	Arbeitslosenquote Ebersberg (02/2025) 3,1 %
	1 Quelle: https://www.vaterstetten.de/zahlen-fakten/finanzen/2 Statistik kommunal 2024 / Vaterstetten3 Statistik kommunal 2024 / Vaterstetten
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
	Sondereigentum Nr. 1 3, Karl-Böhm-Straße 5, 85598 Vaterstetten
	Der Gutachterausschuss für den Bereich des Landkreises Ebersberg veröffentlichte im Jahr 2025 einen Kurzüberblick über die Entwicklung am Grundstücksmarkt für Wohnbauland und Wohnei-gentum (Datenstand 30.06.2025). Die dargestellten Werte stellen keine Indexreihen im Sinne des § 1 8 ImmoWertV dar.
	1 1 Quelle: https://www.lra-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/12 Quelle: https://www.lra-ebe.de/bauen-wohnen/geschaeftsstelle-gutachterausschuss/
	Basiswert Wohnung Nr. 13 = 5.200,00 €/m²
	€ 375.000,00
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
	Sondereigentum Nr. 1 3, Karl-Böhm-Straße 5, 85598 Vaterstetten
	10.2
	Flurkarte14
	a
	O
	14 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / Maßstab 1 .1 .000 (nicht maßstabsgetreu)
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
	Sondereigentum Nr. 1 3, Karl-Böhm-Straße 5, 85598 Vaterstetten
	10.3
	Grundriss 1. Obergeschoss15
 – Wohnung Nr. 13
	15 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 01 .02.1995, Plan-Nummer B93001025
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
	Sondereigentum Nr. 1 3, Karl-Böhm-Straße 5, 85598 Vaterstetten
	10.4
	Grundriss Kellergeschoss16
	16 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 01 .02.1995, Plan-Nummer B93001025
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
	Sondereigentum Nr. 1 3, Karl-Böhm-Straße 5, 85598 Vaterstetten
	10.5
	Auszug aus der Stadtkarte1 7
	7.
	I
	17 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / Maßstab 1 .10.000 (nicht maßstabsgetreu)
	Verkehrswertgutachten
	Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)
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	Auszug aus der Umgebungskarte18
	18 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / Maßstab 1 .50.000 (nicht maßstabsgetreu)

