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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Iweck der Wertermittiung

Ortsbesichtigung

Amtsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht) | Schaezlerstr. 13 |
86150 Augsburg

K 106/23 (Beschluss 19.07.2024)

Adresse 86916 Kaufering, Bayernstr. 7b
Grundbuch  Amftsgericht Landsberg | Grundbuch von Kaufering

a) Blatt 7175 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: 32,69/1000 Miteigen-
tfumsanteil am GrundstGck Flurstick 1547/311, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung, im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. BO2

b) Blatt 7214 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: 2/1000 Miteigen-
tfumsanteil am o. g. Grundstuck, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. STP24

Verkehrswertermittlung (Marktwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

18.10.2024 durch den Verfasser des Gutachtens

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag’

18.10.2024

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Sonstige Recherchen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Markt Kaufering (Bauplanungsrecht, ErschlieBung) | Hausverwaltung
(Wohngeld, RUcklagen, wertrelevante BeschlUsse) | Amitsgericht
Landsberg (Grundbuch, Teilungserkldrung) | Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Landsberg (wertrele-
vante Daten) | Vermessungsamt Landsberg (amtlicher Lageplan) |
Einschlédgige Immobiliendienste | Eigene drtliche Aufzeichnungen

! Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2, Abs. 5, ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatsGchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig ist.

Profungen der Funktion und Vollsténdigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung. Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefUhrt, Hohl-
rdume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziuglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht.

Instandhaltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich und im méblierten Zustand er-
kennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflus-
sen. Im Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auf-
listung und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungs-
grad kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters
seitens des Gerichts erreicht werden.

Weiterhin wurden keine bautechnischen Untersuchungen z.B. hin-
sichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz durchge-
fGhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts an-
deres vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und Fldchen wurden der Teilungserkl&-
rung bzw. den Teilungspldnen entnommen. Ein AufmaB wurde nicht
erstellt. Abweichungen zu den tatsdchlichen MaBen kénnen deshalb
nicht ausgeschlossen werden. FUr eine Wertermittlung i.S. einer sach-
gerechten Schdatzung stellen die so ermittelten Fldchen aber i.d.R.
eine ausreichende Basis dar. Sollte eine héhere Genauigkeit gefor-
dert werden, muUsste durch einen externen Fachmann ein AufmaR er-
stellt werden. Die GrundstUcksfldche wurde dem Grundbuch (lefzte
Anderung 05.03.2024) entnommen und wird als korrekt unterstellt.

Die Beschreibung des Gemeinschafts- und Sondereigentums erfolgt
nicht exakt nach der Teilungserkl@rung, sondern dient nur dem Zwe-
cke der Gliederung des Gutachtens.

Mégliches Zubehdr, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird, so-
weit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht ent-
halten.



Wallter Zieger

offentlich besteliter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K106/23 | Wohnungseigentum Nr. B02 und Teileigentum (TG-Stpl.) Nr. STP24 in 86916 Kaufering, Bayemstr. 7o | 18.10.2024

2.

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das GrundstUck liegt in Kaufering, einer landesplanerisch als Unter-
zentrum gefUhrten Marktgemeinde mit ca. 10.500 Einwohnern (mit
leicht steigender Tendenz), direkt noérdlich an das Mittelzentrum
Landsberg am Lech (gleichzeitig Kreisstadt des gleichnamigen Land-
kreises) angrenzend. Kaufering liegt sehr verkehrsginstig im Schnitt-
punkt der A 96 (Autobahn MUnchen-Lindau) mit der autobahn&hn-
lich ausgebauten B 17 (Augsburg-Fissen) und auch am stark frequen-
tierten Knotenbahnhof der Nahverkehrsstrecke Landsberg-Augsburg
und der Fernverkehrsstrecke MUnchen-Allgdu. Das Oberzentrum
Augsburg liegt ca. 30 km und die Landeshauptstadt MUnchen (Zent-
rum) ca. 60 km entfernt. Nach dem prognos-Zukunftsatlas wird der
Landkreis als Region mit hohen Zukunftschancen gefihrt.

Integrierte, ruhige Ortslage westlich des Lechs, im Bereich &stlich der
»B 17 alt* (heute KreisstraBe LL 20).

Uberwiegend wohngebietsartige Bebauung in der Art von in offener
Bauweise errichteten, zweieinhalbgeschossigen Ein- und Zweifamili-
enhdusern und Doppelhdusern, sehr unterschiedlichen Baujahrs und
umgeben von groBen, eingewachsenen Gdarten. Ostlich liegt ein drei-
geschossiges Verwaltungsgebdude einer értlichen Bank mit integrier-
ter Nutzung der Kommunalwerke Kaufering in Verbindung mit einer
groBen Parkplatzflache.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
die Realschule, der Sportzentrum, die Lechauen und das Hallen- und
Freibad, jenseits des Lechs, liegen Uberwiegend in noch fuBlaufiger
Entfernung. GroBfladchige Lebensmitteleinzelhandelsmarkie und
auch der Bahnhof sind deutlich weiter entfernt, aber auch in wenigen
Fahrminuten zu erreichen. WeiterfGhrende Schulen, Ubergeordnete
Dienstleistungsbetriebe, Versorgungs- und Verwaltungseinrichtungen
werden in der nahen Kreisstadt angeboten. Auch die Anbindung an
die Uberértlichen VerbindungsstraBen kann als durchschnittlich ein-
gestuft werden. Eine Bushaltestelle liegt ebenfalls in kurzer fuBl&ufiger
Entfernung.
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2.2

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
4,055 m?2,

Topographie
Ebenes Geldnde; nur an der &stlichen Grundsticksgrenze fallt es
leicht ab und steigt an der westlichen Grundsticksgrenze leicht an.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen gepruft. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landkreises keine Einfragungen vorlie-
gen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
hdltnisse unterstellt. Hochwasserrisiken sind nicht bekannt!.

ErschlieBung

Das GrundstUck wird insbesondere sUdlich Uber die BayernstraBe
(KreisstraBe LL 22), aber auch punktartig im norddstlichen Bereich
Uber die &ffentlich-rechtlich als OrtsstraBe gewidmete VotterstraBe
erschlossen, beides asphaltierte und ortsUblich ausgebaute (die Bay-
ernstraBe auch mit StraBenbegleitgrin) Verkehrsfldchen. Eine Durch-
fahrt von der VétterstraBe ist nicht erlaubt, jedoch eine &ffentliche
FuB- und Radwegnutzung von der VottersiraBe zur BayernstraBe.
Parkraum im &ffentlichen Raum ist ausreichend vorhanden. DarUber
hinaus ist das GrundstUck mit den Ublichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen (Wasser, Abwasser, Strom, Fernwdrme) an das offentliche
Netz angeschlossen. Uber ausstehende oder kurzfristig anstehende Er-
schlieBungsbeitrége ist nichts bekannt.

Bauplanungsrecht

Das Grundstick liegt im Umgriff eines rechiskraftigen Bebauungs-
plans. Mit der Bestandsbebauung kann das zuldssige MaB der bauli-
chen Nutzung als nahezu ausgeschopft beurteilt werden.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage

Es handelt sich It. Teilungserkl@rung um eine Anlage mit insgesamt 26
Wohneinheiten, aufgeteilt auf 5 ErschlieBungskerne (Hauseingdnge),
einer Tiefgarage mit 28 Stellpldtzen und 16 oberirdischen Stellplatzen.

1 vgl. Internetplattform ,BayernAtlasPlus” des Bayerischen Landesamts for Umwelt.



Wallter Zieger

offentlich besteliter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K106/23 | Wohnungseigentum Nr. B02 und Teileigentum (TG-Stpl.) Nr. STP24 in 86916 Kaufering, Bayemstr. 7o | 18.10.2024

Baujahr
Ca. 2014.

AuBeres Erscheinungsbild

Bauzeittypischer, mit einem flach geneigten Pultdach gedeckter
Baukorper, voll unterkellert mit 3 darUber liegenden Geschossen, der
sich trotz seiner GroBe angenehm insbesondere in die westlich ge-
genUberliegende, niedrigere Bestandsbebauung einfugt.

Grundrissliche Konzeption und AuBBenanlagen

Im Weiteren wird das Gemeinschaftseigentum des mittleren Baukor-
pers BayernstraBe 7b, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, be-
schrieben. Das Gebdude wird ostseitig begangen und fUhrt in einen
Mittelflur mit einlaufiger Treppe und einem rollstuhltauglichen Aufzug,
der alle 4 Geschosse miteinander verbindet. Im EG und 1. OG werden
je zwei Wohnungen und im 2. OG eine Wohnung angeboten. Im KG
befinden sich die den Wohnungen zugeordneten Kellerabstellrbume,
ein Trockenraum und der Zugang zur Tiefgarage. Den Wohnungen
sind westseitig privat nutzbare Gartenfldéchen als Sondernutzungs-
rechte vorgelagert. Der Gartenbereich kann auch Uber einen nord-
und westseitig vorbeifGhrenden, schmalen Privatweg erreicht wer-
den. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt sGdseitig von der BayernstraBe.
Die Kfz-AuBenstellpldtze und deren Zufahrt sind dem Gebdude ostsei-
tig vorgelagert und mit Betonverbundsteinpflaster befestigt.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise | Fassade verputzt | Massivdecken | Flachgeneig-
tes Pultdach mit Stahlblechbahnen gedeckt | Massivireppe und
Treppenhaus mit Natursteinplatten belegt; im KG Estrich, gestrichen |
Hauseingangssituation als verglastes Leichtmetalrahmenelement;
Briefkasten-, Klingel- und Gegensprechanlage auBenseitig vor der
Haustir | Wohnungseingangstiren als Holzwerkstofftiren, beschich-
tet, Stahlzargen gestrichen | Aufzug | Warmwasserzentralheizung
und zenfrale Brauchwasseraufbereitung (Primdrenergie: Fernwdrme)
| Massive Balkonplatten mit gelochten Stahlblechbristungen

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
18.04.2024 wird ein Endenergiebedarf von 67 kWh/(m?a) und ein Pri-
mdarenergiebedarf von 9 kWh/(m2a) dokumentiert. Diese Werte lie-
gen nach der symbolischen Farbskala des Energieausweises (Ampel-
farben) im grinen und damit energetisch guten Bereich und ent-
spricht einem Effizienzhaus 85.
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Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich im Wesentlichen in einem baualtersada-
quaten Erhaltens- und guten Pflegezustand. Auch aus den letzten 3
EigentUmerversammlungsprotokollen gehen keine beschlossenen
oder angekindigten MaBnahmen bezogen auf das Bewertungsob-
jekt hervor, deren Finanzierung Uber Sonderumlagen erfolgen musste.
Es wird unterstellt, dass die laufende Instandhaltung bzw. Instandset-
zungsmaBnahmen Uber den Rucklagenbestand bzw. die laufende
RUcklagenzufUhrung gedeckt werden.

23 Sondereigentum

2.3.1 Wohnungseigentum Nr. B02

Lage der Wohnung Im EG rechts des Baukorpers BayernstraBe 7b.

Grundrissliche Konzeption Es handelf sich um eine 3-Zi.-Whg., wobei sich ein Zimmer als Kiche
i.V. mit Essplatz und Wohnraum darstellt, mit Flur, Garderobennische,
Gaste-WC (Toilette, Waschbecken), Bad (Toilette, Waschbecken, Du-
sche, Wanne, zusatzl. Waschmaschinennische) und einer westseiti-
gen, mit dem darUber liegenden Balkon Uberdeckten Terrasse mit
Gartenbereich (Sondernutzungsrecht). Die AufenthaltsrGume orien-
tieren sich nach Osten und Westen und werden Uber Ubliche Mauer-
werksfassadendffnungen ausreichend belichtet! und besonnt. AuBen
liegender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmoglichkeit) wird
Uber Rollldden (elektrisch zu betdtigen) angeboten. Querliftung ist
moglich. Das WC und das Bad sind innenliegend und werden me-
chanisch entliftet. Die Raumhohe betréagt ca. 2,45 m.

Ausstattungsstandard Bodenoberbel&ge in den AufenthaltsrGumen als Holzdielenfertigpar-
kett, im Flur und Koch-/Essbereich gefliest | Im WC und Bad Boden
und Wdande (im WC bis ca. 1,20 m und im Bad tUrzargenhoch) ge-
fliest; wandhdngende Toiletten mit UnterputzspUlkésten; Dusche na-
hezu bodengleich; zu gehoben tendierender Ausstattungsstandard
der Sanitdrobjekte/-armaturen | Wéande verputzt, gestrichen | Z.T.
Deckeneinbauleuchten | FuBbodenheizung | Kunststoff-Alu-Fenster,
3-fach-verglast | Holzwerkstofftiren, gestrichen | Bauzeitad&quate
Elektroausstattung | Terrasse mit Betonsteinpflaster befestigt

! Der Koch-/Essbereich wird jedoch aufgrund der davor liegenden, Gberdeckten Terrasse deutlich geringer belichtet.
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Grofe! Nutzung WEF It. Summe abzgl. 2% gerundet
Teilungsplan Putz
Diele/Garderobe 7,70 m?
Gaste WC 1,39 m?
Bad 7,99 m?
Schlafen 14,91 m?
Zimmer 11,91 m?
Wohnen/Essen/Kochen 37,90 m?
Terrasse (50 % unter Balkon) 522 m? 87,02 m? 85,28 m? 85 m?
Kellerabstellraum Zusétzlich Kellerabstellraum Nr. BO2 | Ca. 12,5 m? | GegenUber der

anderen Abstellrdume abgemauert und verputzt (kein Holzlattenver-
schlag) | Separate Lichtschachtbeliftung | Eigener Stromanschluss
| Estrichbelag gestrichen

Erhaltenszustand Das Sondereigentum stellt sich in einem guten Erhaltens- und Pflege-
zustand dar. Wesenfilicher, werirelevanter Instandsetzungsbedarf
konnte nicht festgestellt werden.

Eventuelles Zubehor EinbaukiUche (ca. 9 Jahre alt) mit Unter-, Ober- und Hochschrénken,
Einbaubackofen, Dunstabzugshaube, Cerankochfeld, Kihlschrank,
Spulmaschine: geschdatzter Zeitwert rd. 7.500 €.

2.3.2 Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz Nr. STP24)

Sammeltiefgarage mit Uberdeckter, einspuriger Rampe, natUrlicher
Be- und EntlUftung, einer Fahrzeughdhennutzbarkeit von rd. 2,05 m,
integriertem Fahrradabstellraum und einer Ausbildung des Bodens
und der Stellplatzfidchen als Betonverbundsteinpflaster | Hierin Gbli-
cher, offener, ausreichend dimensionierter Kfz-Stellplatz

1 Es werden die in der Teilungserklérung angegebenen Fi&chen zugrunde gelegt. Fir die Ermittlung der Wohnfl&che gibt es
keine bindende Vorschrift. Froher wurden oftmals die Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spdter die Wohn-
fldchenberechnung nach der Il. Berechnungsverordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die allerdings nur im
offentlich geférderten Wohnungsbau zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,, Wohnfldche" werden hierim Gutach-
ten jedoch Fl&dchen verstanden, die marktiblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass
es durchaus Differenzen geben mag zu RGumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsréume
und damit an Wohnr&ume nicht erfillen. Kellerrdume durfen It. Wohnfldchenverordnung nicht zur Wohnflche dazu ge-
z&hlt werden.
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetragen, dass das Miteigentum durch die
Einrbumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrénkt ist. Dies ist eine Ubliche Eintra-
gung, die fUr ein Wohnungseigentum keine wertrelevante Besonder-
heit darstellt.

Abt. Il

Hier sind Lasten und Beschrdnkungen eingetragen, die aber bei einer
Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsver-
fahrens nicht bertcksichtigt werden.

Abt. lll

Mégliche Eintragungen in dieser Abteilung (z.B. Hypotheken, Grund-
schulden) bleiben bei einer Verkehrswertermittiung, auch unabhdn-
gig von einem Zwangsversteigerungsverfahren, unberUcksichtigt.

Keine (Eigennutzung).

Dem Wohnungseigentum B02 zugeordnet: die westseitig vorgela-
gerte Terrasse, der Gartenbereich und ein Gartenhaus.

Sonstige wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldarung nebst Nachtragen

Wohngeld und Ricklagen

Die VerauBerung des Wohnungseigentums bedarf keiner Zustimmung
des Verwalters, jedoch die Ausubung einer gewerblichen Nutzung.

Nach dem Wirtschaftsplan 2024 der Hausverwaltung betrégt das mo-
natliche Wohngeld fUr das Wohnungseigentum B02 rd. 200 € (ent-
spricht rd. 2,35 €/m? WF) inkl. RGcklagenzufUhrung (davon rd. 33 €)
und Heizung. Hiervon wdaren

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 125€  (rd. 1,47 €/m? WF)
»whicht umlegbar*: rd. 75€ (rd. 0,88 €/m? WF)

Und fur das Teileigentum Nr. STP24 (Tiefgaragenstellplatz) betragt das
monatliche Wohngeld 20 € inkl. RUcklagenzufGhrung (davon rd. 2 €),
wobei auf einen Mieter rd. 9 € umlegbar wdren.

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2023) betrug fur die Wohnung rd. 2.840 € und fur das Teileigen-
tum (Tiefgaragenstellplatz) rd. 175 €.
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum a)

Sondereigentum b)

Marktlage

Insbesondere verkehrstechnisch (Schnittpunkt der A 96 mit der au-
tobahn&hnlich ausgebauten B 17 und stark frequentierter Knoten-
bahnhof) gunstig gelegene, nérdlich an die Kreisstadt Landsberg
am Lech angrenzende und landesplanerisch als Unterzentrum ge-
fOhrte Marktgemeinde Kaufering im westlichen Bereich des Regie-
rungsbezirks Oberbayern

Durchschnittliche Wohnlage westlich des Lechs.

4,055 m? groBes, ebenes Grundstick
Wohnungs-/Teileigentumsanlage mit 26 Wohneinheiten, aufgeteilt
auf 5 Hauseingdnge, 1 Tiefgarage (28 Stellpl&tze) und 16 AuBen-
stellplatze (davon 3 Besucherstellplaize)

Baujahr ca. 2014

Mittelbaukorper BayernstraBe 7b, in dem sich das Sondereigentum
Nr. BO2 befindet: voll unterkellert; dartber liegend 3 Vollgeschosse;
Aufzug vorhanden; mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard;
baualtersadéquater Erhaltens-, guter Pflegezustand; gUnstiger
energetischer Standard; Barrierefreineit (schwellenloser Zugang,
Aufzug auch ins KG); Gemeinschaftsfidchen im KG

Wohnungseigentum Nr. B02: 3-Zi.-Whg. im EG rechts mit rd. 85 m?
WF | Mittlerer mit zu gehoben tendierender Ausstattungsstandard
| Guter Erhaltens-/Pflegezustand | Ost-West-Orientierung | Gan-
gige grundrissliche Konzeption (ungUnstig aber geringe Entfernung
der ostseitigen SchlafrGume zu den davor liegenden AuBenstell-
platzen | Zusatzlich westseitige, Uberdeckte Terrasse mit Garten-
anteil (Sondernutzungsrecht) | GroBzugiger, gut nutzbarer Keller-
abstellraum | Nicht vermietet | Ubliche Hausverwaltung | Auf-
grund des geringen Alters noch geringe Hausgeldhdhe

Offener, Ublicher Stellplatz Nr. STP24 in der Sammeltiefgarage (TG
Uber das Treppenhaus gut erreichbar; Uberdeckte Rampe)

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, immer
noch erhohtes Niveau der Inflationsrate, Baukosten und der Zinsen
auf dem Kapitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich verscharft
Nahezu ausgeglichene, aber frige Marktsituation mit mittlerweile
stabilisiertem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: gut

11
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3.

BEWERTUNG

3.1

Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung
freten, die ein auBergewdhnliches Interesse am Kauf der jeweiligen
Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus unge-
wohnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere Be-
ziehungen zwischen Verkdufer und Kaufer resultierend aus Verwandt-
schaftsverhdltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflechtungen
heraus) oder persénlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberobjekt) ent-
stehen, durfen bei der Verkehrswertermittiung nicht berGcksichtigt
werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert I&sst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unfer BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfugung stehenden Daten zu wdahlen.

Lt. den vorangegangenen ErlGduterungen kann festgestellt werden,
dass Wohnungs-/Teileigentum im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten, untergeordnet auch nach
Renditeaspekten gehandelt wird. Der Sachwert spielt bei dieser Art
der baulichen Nutzung keine Rolle und kann im Ubrigen auch nicht
marktgerecht abgeleitet werden. Da auf Nachfrage des Verfassers
seitens der Geschdftsstelle des &rtlichen Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Objekte zur
Verfigung gestellt werden konnten und das Vergleichswertverfahren
den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcksmarkt
am direktesten widerspiegelt, wird dieses Verfahren zugrunde gelegt.
Zu Plausibilitatszwecken wird auch noch der Erfragswert ermittelt.

3.2 Vergleichswertverfahren

3.2.1 Wohnungseigentum Nr. B02

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Der odrtliche Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fuhrt eine
Kaufpreissammlung, in der alle notariell beurkundeten Kaufvertrage
(also keine Angebotspreise) erfasst sind und aus der 6ffentlich bestell-
ten und vereidigten Sachverst&ndigen Kaufpreise hinreichend ver-
gleichbarer Objekte mit exakter Adresse und den wesentlichen Zu-
standsmerkmalen zur Verfugung gestellt werden kénnen. Da aber
i.d.R. frotzdem Unterschiede zum Bewertungsobjekt bestehen, sind
diese mittels Umrechnungskoeffizienten oder mit markigerechten Zu-
bzw. Abschld@gen in freier Schdtzung auszugleichen. Allerdings sind
nach § 9 Abs. 2 ImmoWertV nur solche Kaufpreise heranzuziehen, bei
denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhn-
liche oder persénliche Verhdlinisse beeinflusst worden sind.
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Vergleichswertermittiung

Dies kann insbesondere durch den Variationskoeffizient! und die
Standardabweichung? vom Median3 gepruft werden. Je kleiner der
Variationskoeffizient ist, desto geeigneter stellen sich die Kaufpreise
dar. Die Abweichung vom arithmetischen Mittelwert sollte nicht mehr
als die zweifache Standardabweichung (2-Sigma-Regel) betragen.
Der arithmetische Mittelwert, evil. auch mit einer Gewichtung verse-
hen, ergibt den vorldufigen, relativen Vergleichswert, der mit der Be-
zugseinheit (hier Wohnfl&dche) multipliziert wird. Da Vergleichspreise
auch die Lage auf dem GrundstUcksmarkt am direktesten widerspie-
geln, entspricht i.d.R. der vorlGufige Vergleichswert auch dem marki-
angepassten Vergleichswert. SchlieBlich missen dann noch beson-
dere objektspezifische GrundstUcksmerkmale, so vorhanden, berick-
sichtigt werden.

Auf Nachfrage beim értlichen Gutachterausschuss konnten 5 Kauf-
preise (keine Angebotspreise) von mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbaren Objekten zur Verfigung gestellt werden. Auf
dieser Basis ermittelt sich der Vergleichswert wie folgt4:

Verkaufspreise Anpassungen bereinig-
Ifd. Zeit- Wohn-  v: Ge- Mikro- Kauf- an die an an an an ter
Nr. punkt fldiche ver- schoss- lage preis alige- die den die die Kauf-
des rd. mietet lage meinen Groé-  Ver- Ge-  Mikro- preis
Ver- nv: Wert- Be mie- schoss- lage
kaufs nicht ver- verhdlt- tungs- lage
mietet nisse stand
a 3/2021 150m?  nv DG T schlechter 4.657 €/m? 0% 7.5% 0% -7.5%  7.5% 5.006 €/m?
b 1/2023 107m?2 v 1.OG schlechter  4.668 €/m? -5% 2,5% 7.5% -2,5% 5% 5.018 €/m?
c 9/2023 115m2  nv EG schlechter  4.230 €/m? 0% 5% 0% 0% 5% 4.653 €/m?
d 5/2024 100m?2 v 1.OG schlechter  5.015€/m? 0% 2.5% 7.5% -2.5% 5% 5.642 €/m?
e 7/2024 124m? nv DGT  d&hnlich 6.610 €/m? 0% 5% 0% -7,5% 0% 6.445 €/m?
arithmetisches Mittel 5.353 €/m?
Median: Standardabweichung: |Variationsko- 2-Sigma-Regel:  4.089 €/m?
5.018 €/m? 632 €/m? effizient: 12% 6.617 €/m?
v orldufiger Vergleichswert 5.353 €/m? x 85 m? = 455.005 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale 0€
Vergleichswert 455.005 €

! Dieser stellt das prozentuale Verhdlinis der Standardabweichung zum arithmetischen Mittel dar.

2 Die Standardabweichung ist das MaB fUr die Streubreite der Werte rund um den arithmetischen Mittelwert. Vereinfacht
ausgedrUckt ist die Standardabweichung die durchschnittliche Entfernung aller Werte vom Durchschnitt.

3 Der Median ist genau der Wert, der in der Mitte steht, wenn man die Werte der GréBe nach sortiert.
4 DG T bedeutet hier: Wohnung im obersten Geschoss mit Dachterrasse.
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Weitere Erlauterungen und Begrindungen zum ermittelten ,,vorlaufigen Vergleichswert"

Zundchst ist anzumerken, dass alle angefihrten Objekte in Anlagen
liegen, die zwischen 2012 und 2016 errichtet wurden. Eine diesbezUg-
liche Anpassung an das Bewertungsobjekt (Baujahr 2014) kann des-
halb entfallen.

Es mUssen aber Anpassungen auf Basis der folgenden, weiteren Krite-
rien durchgefihrt werden':

- Da die Kaufpreise z.T. nicht mit dem Wertermittlungsstichtag Uber-
einstimmen, muissen Anderungen der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem ortlichen Markt der Bestandswohnungen beruck-
sichtigt werden. Dabei liegt nur das Preisniveau Ende 2022/An-
fang 2023 noch etwas héher2 als zum Wertermittlungsstichtag. Um
hier eine Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt herzustel-
len, ist diesbezUglich ein angemessener Abschlag anzusetzen.

- Weiterhin ist die GréBe der Wohnungen wertrelevant, wobei klei-
nere Wohnungen i.d.R. mit hdheren relativen Kaufpreisen gehan-
delt werden als groBere Wohnungen. Bei deutlich gréBeren Woh-
nungen als das Bewertungsobjekt ist deshalb ein Zuschlag? zu be-
rGcksichtigen.

- DarCGber hinaus wird vermietetes Wohnungseigentum i.d.R. mit
geringeren relativen Kaufpreisen (durchschnittlich 5 bis 10 %) ver-
AuBert als nicht vermietetes Wohnungseigentum (wegen maogli-
cher Probleme bei Anhebung der Miete oder der Durchsetzung
von Eigenbedarf). Bei den vermieteten Vergleichsobjekten ist
deshalb ein Zuschlag von gemittelt rd. 7,5 % in Ansatz zu bringen,
da das Bewertungsobjekt nicht vermietet ist.

- Des Weiteren ist auch die Geschosslage# wertrelevant. I.d.R. lie-
gen die Preise fur Wohnungen in den oberen Geschossen (wegen
moglicher Verkehrs- bzw. Parkimmissionen und hinsichtlich einer
besseren Aussicht) hdher als bei Wohnungen in den unteren Ge-
schossen; bei Wohnungen mit Dachterrasse sogar deutlich héher.
Wohnungen im EG mit Gartenanteil besitzen zwar einen nutzbao-
ren AuBBenbereich, der aber einerseits gepflegt werden muss und
andererseits von den anderen Geschossen einsehbar ist.

! Die Schatzgenauigkeit kann nur in 2,5 % Schritten erfolgen (also 2,5 %, 5%, 7.5 %, USW.).
2 vgl. Intemetplattform: ,,immobilienscout24*.

3 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2024, Werner Verlag

4 Vgl. Anpassungen in Anlehnung an die Publikation: GuG 2024, Werner Verlag
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- Und schlieBlich ist noch die Mikrolage zu berGcksichtigen. Diesbe-
zUglich kann angemerkt werden, dass mit Ausnahme des Kauf-
preises e (Ghnliche Lagequalitét) die Lage aller anderen Ver-
gleichsobjekte im Verhdlinis zum Bewerfungsobjekt als z.T.
schlechter (insbesondere weitere Entfernungen zu den infrastruk-
turellen Einrichtungen des Ortes) einzustufen ist. Um hier eine Ver-
gleichbarkeit mit dem Bewertungsobjekt herzustellen, sind diesbe-
zUglich wiederum angemessene Zuschldge in Ansatz zu bringen.

Weitere Erlduterungen zu den ,besonderen, objekispezifischen Grundsticksmerkmalen*

Hier sind keine zu berUcksichtigen.

3.2.2 Teileigentum (TG-Stpl.) Nr. STP24
Nach den Auswertungen des drtlichen Gutachterausschusses liegen
die Preise fUr Tiefgaragenstellpl&tze im Bestand (keine Neubauten) in
Kaufering in einer Spanne von 10.000 € bis 15.000 €. Da es sich hierum
einen durchschnittlichen und Ublichen Tiefgaragenplatz handelt,
wird eine Wertigkeit in Hohe von rd. 12.500 € als marktgerecht erach-
tet.
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3.3

Erfragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jahrlichen, marktUbli-
chen Erfrgen (i.d.R. Mietertrage als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim EigentUmer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Betfriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt, d.h.
dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusammensetzt,
wird dann beim allgemeinen Ertragswertverfahren der jGhrliche Ver-
zinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser stellt im Gegen-
safz zu den baulichen Anlagen ein ,,ewiges Gut" dar. Wohnungsei-
gentumsanlagen werden aber in der Regel nicht liquidiert. Sie besit-
zen also auch eine fiktiv ,,ewige" Restnutzungsdauer. Insofern kann
Ublicherweise bei der Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum, ins-
besondere auch bei gréBeren Anlagen, auf eine separate Ermittlung
des Bodenwertanteils verzichtet werden. Der Jahresreinertrag, der
aus dem Boden- und Gebdudewertanteil generiert wird, kann also
auf ,,ewig" kapitalisiert werden (Barwertfaktor einer ja@hrlich nach-
schussigen Rente nach § 34 ImmoWertV).

Als Zinssatz wird der objektsperzifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
herangezogen. Dieser ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszins-
satz und stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrswerte von GrundstU-
cken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktGblich verzinst
werden. Dieser wird gewdhnlich aus tatsdchlich getatigten Immobili-
enfransaktionen abgeleitet. In diesem Zinssatz wird u.a. die erwartete
Entwicklung von Mieten, Bewirtschaftungskosten, Wertdnderung, In-
flation, steuerlichen Rahmenbedingungen und Finanzierungskosten
abgebildet. Der Zinssatz spiegelt also die allgemeinen Wertverhdili-
nisse auf dem GrundstUcksmarkt wider, so dass bei diesem Verfahren
i.d.R. keine weitere Marktanpassung durchgefuhrt werden muss.

AbschlieBend muUssen noch besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale, so vorhanden, berucksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).
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Der Ertragswert Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Ertragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Wohnungseigentum Nr. BO2 85 M2 WF x 12,00 €/m? x 12Mon. = 12.240 €

Tiefgaragenstellplatz STP24 1Stpl. X 60 €/Stpl. x 12Mon. = 720 €
Jahresrohertrag 12.960 €

Mietausfallwagnis 2% von 12,960 € = 259 €

Verwaltung Wohnen 375 €/Wohneinheit x 1 WE = 375 €

Verwaltung Stellplatz 35 €/Stpl. x 1 Stpl. = 35€

Instandhaltung Wohnen 13,5€/m? x85m? = 1.148 €

Instandhaltung Stellplatz 75 €/Stpl. x 1 Stpl. = 75 €

Bewirtschaffungskosten gesamt (entspricht rd. 15% v om Jahresrohertrag) -1.892€
Jahresreinertrag 11.069 €

Kapitalisierungsfaktor bei 2,25% und "ewiger Restnutzungsdauer™ 39,64

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 11.069 € x 39,64 = 438.755 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€

Erfragswert 438.755 €

Weitere Erlduterungen zu den Einzelansatzen

Marktibliche Miete

Nach einschlédgigen Datenbanken! kann hier eine Angebotsmiete
von rd. 10,50 €/m? WF bis 15,00 €/m? WF (monatlich nettokalt) mit
Schwerpunkt rd. 11,50 €/m? WF aufgezeigt werden. Aufgrund des zu
gehoben tendierenden Ausstattungsstandards des Gemeinschaftsei-
gentums und des Sondereigentums der Wohnung und des Umstands,
dass das Mietniveau weiter steigt, wird hier ein Ansatz in die Bewer-
tung eingestellt, der den o.g. Schwerpunktwert geringfugig Uber-
steigt. FUr den Garagenstellplatz wird ein Ansatz von rd. 50 € monat-
lich herangezogen, da ein Bedarf hinausgehend Uber das Angebot
an Garagen und AuBenstellplatzen in der Anlage nicht gesehen wird.

vgl. - Preisspiegel Bayern, Wohnimmobilien, Frihjahr 2024, Landsberg, Wohnungen zur Miete im Bestand:

- mittlerer Wohnwert 12,00 €/m?
- guter Wohnwert 12,80 €/m?
- sehr guter Wohnwert 13,80 €/m? WF

Da das Bewertungsobjekt nicht in Landsberg, sondern in Kaufering liegt, dem Bewertungsobjekt aber ein
guter Wohnwert beigemessen werden kann, tendiert der Mietansatz zum mittleren Wohnwert fir Landsberg.

- Internetportal ,immobilienscout24" IlI/2024 fir Kaufering, Angebotsmieten: 10,47 €/m?2 WF bis 15,05 €/m? WF
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Bewirtschaftungskosten

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und kénnen mit rd. 15 % vom Jahresrohertrag als
durchaus durchschnittlich eingestuft werden!.

Liegenschafiszinssatz

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
hdltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt dar. Der értliche Gut-
achterausschuss ermittelt jedoch keine LiegenschaftszinssGtze. Nach
einschlagiger Wertermittlungsliteratur2 kann hier fir Wohnungseigen-
tum eine Spanne von 1,5 bis 4,0 % aufgezeigt werden. Da es sich al-
lerdings um eine bundesweit durchschnittliche Spanne handelt und
das Risiko eines Wohnimmobilieninvestments im siGdbayerischen
Raum seit jeher deutlich geringer ist, wird trotz des Umstands, dass der
Anstieg der Inflationsrate, des Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt und
des Mietniveaus auch die Immobilienrenditen steigen ldsst und hier
auch auf ,,ewig" kapitalisiert wird (wobei aufgrund der Langfristigkeit
des Vermietungsrisiko steigt), hier ein Ansatz im unteren Bereich der
angegebenen Spanne als marktgerecht erachtets,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Vgl. Vergleichswertermittlung.

! Hier sei angemerkt, dass es sich um einen durchschnittlichen, langfristigen (,ewige Restnutzungsdauer') geméB Im-
moWertV Ansatz handelt. Die tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten sind aktuell niedriger.

2 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674 und Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2024

3 In diesem Zusammenhang wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass der Ansatz der Markimiete mit dem Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes korreliert. Je hdher der Ansatz der Marktmiete gewdéhlt wird, desto hdher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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4.

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Ergebnisdarstellung

Allgemein kann festgestellt werden, dass Wohnungseigentum im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten
gehandelt wird.

Da seitens der Geschdftsstelle des drtlichen Gutachterausschusses for
Grundstuckswerte auch Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Ob-
jekte zur VerfGgung gestellt werden konnten, das Vergleichswertver-
fahren die Lage auf dem GrundstUcksmarkt am direktesten wider-
spiegelt, weiterhin keine objektspezifischen Besonderheiten zu be-
rGcksichtigen waren und auch der zusatzlich ermittelte Ertragswert
dem Vergleichswert sehr nahe kommt und diesen dadurch stUtzt,
kann der Verkehrswert ohne weitere Anpassungen aus dem Ergebnis
des vorangegangenen direkten Vergleichswertverfahrens Ubernom-
men werden.

Vergleichswertv erfahren  Wohnungseigentum Nr. B02 455.005 €
relativer Wert WF 5.353 €/m?
Teileigentum (TG-St.pl.) Nr. STP24 12.500 €

Summe Wohnungs- und Teileigentum 467.505 €

Ertragswertv erfahren (Wohnungs- und Teileigentum) 438.755 €
Abweichung Ertragswert zum Vergleichswert -6%
objektspezifische Besonderheiten 0€
Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. BO2 455.000 €
Verkehrswert Teileigentum (TG-St.pl.) Nr. STP24 12.500 €
Zubehdr (nicht im Verkehrswert enthalten) 7.500 €
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Der Verkehrswert Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur VerfUgung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung von Einfragungen in der Abt. Il des Grundbuchs, ge-
schatzt:

a) Wohnungseigentum Nr. B02
455.000 €

(vierhundertfUnfundfinfzigtausend Euro)

b) Teileigentum (TG-St.pl.) Nr. STP24
12.500 €

(zwolftausendfinfhundert Euro)

Zubehor
7.500 €

(Einbaukiche; vgl. S. 9 des Gutachtens)

Landsberg am Lech, 15.11.2024"

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
st&ndiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der &ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan’

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Katasterkartenwerk mit Darstellung des Bewertungsobjekts

- \ =

3
Lage des Wohnungs- ~\1547/311

1 eigenfums Nr. BO2

1561/1
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Luftbild!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Grundriss EG mit Darstellung des Wohnungseigentums Nr. BO2!
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Grundriss KG mit Darstellung des Kellerabteils Nr. BO2 und TG-Stpl. Nr. STP24

! Ausschnitt aus dem Teilungsplan: der Abstelraum wurde als Gaste-WC ausgebaut.
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Blick von SUdosten auf das zu bewertende Wohnungseigentum Ostseitige Eingangssituation

Blick von Westen auf das Wohnungseigentum Ausstattungsstandard Treppenhaus

Wohnungseingangstirelemente Ausstattungsstandard (Boden, Wande, Turen)
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Ausstattungsstandard Gaste-WC Ausstattungsstandard Bad

Ausstattungsstandard des Kellerraums Tiefgaragenzufahrt

Tiefgaragenrampe und FahrradabstellrlGume Tiefgaragenstellplatz STP24

i WIW
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