Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten BERNDT FREIHOFER

Grundstiicken; Mitglied bei den Gutachterausschiissen der Stadt
Landshut und des Landratsamts Freising ARCHITEKT, DIPL.-ING. (FH)

Eugenbacher Str. 56
— 84032 Altdorf
1 2angs  atsgericht | Telefon (0871) 3 22 79
| et Fax (0871) 356 74
: E-Mail: info@freihoefer.de

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 23, mit zugehérigem
Tiefgaragenstellplatz Nr. 7 laut Aufteilungsplan im Anwesen
84036 Landshut, Pfarrfeldstrale 32

Auftraggeber:  Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - Az: 1 K 89/24

Verkehrswert incl. Tiefgaragenstellplatz und Zubehér: 400.000,-- €

Das Gutachten umfasst 19 Seiten und 6 Anlagen.

Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt,
wovon 1 Fertigung beim Sachversténdigen verbleibt.

Altdorf, den 09.01.2025

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers weder ganzlich noch teilweise kopiert oder
auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir andere als die vorgesehene Zweckbe-
stimmung verwendet werden.
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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — wurde Unterzeichner
gemal Beschluss vom 06.11.2024 mit der Verkehrswertschatzung der Ei-
gentumswohnung Nr. 23 mit zugehdérigem Tiefgaragenstellplatz Nr. 7 im
Anwesen 84036 Landshut, Pfarrfeldstrale 32 beauftragt.

Nach Auswertung aller zur Verfugung stehender Unterlagen, sowie durch-
gefuhrten Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen

Dienststellen wird das nachfolgende Gutachten erstattet.

2. Ortsbesichtiqung

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Dienstag, den
26.11.2024.

Von der geplanten Ortsbesichtigung wurden beide Parteien tUber |hre An-
waltlichen Vertreter benachrichtigt. Bei der Ortsbesichtigung war eine Mit-
eigentiimerin anwesend, die zu begutachtende Eigentumswohnung konn-
te einwandfrei besichtigt werden samtliche Raumlichkeiten waren zugén-
gig. Auf Wunsch der Miteigentimerin wurden vom Unterzeichner keine
Fotoaufnahmen aus dem Innenbereich angefertigt.

3. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im MaRstab 1 : 1.000,

- Ablichtung aus dem Eingabeplan im Mafstab 1 : 100, eingeholt beim

Grundbuchamt in Landshut,

- Grundbuchauszug vom 15.10.2024,
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 30.09.2024,
- Eigene, bei der Ortsbesichtigung gemachte Auszeichnungen,
- Vorsprache bei der Hausverwaltung,

- Richtwert des Gutachterausschusses bei der Stadt Landshut zum
01.01.2024,

- Vergleichswerte des Gutachterausschusses uber Eigentumswohnun-

gen mit zugehdérigem Tiefgaragenstellplatz,
- Einschlagige Fachliteratur, insbesondere ImmoWertV 2021,

- Eigenes Datenmaterial des Unterzeichners.

4. Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichtes Landshut fir die Gemarkung Achdorf, die Eigentumswoh-
nung in Blatt 1805, der Tiefgaragenstellplatz in Blatt 1812. Die Objekte
beschreiben sich in den auf die Begutachtung bezugnehmenden Abteilun-
gen wie folgt:

Bestandsverzeichnis Blatt 1805

Lfd. Nr. 1 79,94/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick FI. Nr. 316,26
An der Pfarrfeldstral’e; Bauplatz zu 1.543 m?
FI. Nr. 316/70; An der Pfarrfeldstralie;
Stellflache zu 8 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 23 laut Aufteilungsplan;
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Bestandsverzeichnis Blatt 1812

Lfd. Nr. 1

Abteilung Il

6,625/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick FI. Nr. 316,26
An der Pfarrfeldstralle; Bauplatz zu 1.543 m?

Fl. Nr. 316/70; An der Pfarrfeldstrale:
Stellflache zu 8 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage
Nr. 7 laut Aufteilungsplan

Belastungen
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5. Allgemeine Angaben

Die Ubereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-
ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-
den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprift. Die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vo-
rausgesetzt.

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-
gen.

Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es fur die Her-
leitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Es sind die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
se wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-

chen Ausfiihrung im Baujahr.

Eine Uberpriifung der Statik sowie der Einhaltung der gesetzlichen Rege-
lungen zum Schall- und Warmeschutz fanden nicht statt. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.) wurde eben-

falls nicht gepriift; von der Funktionsfahigkeit wird ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie au-
genscheinlich erkennbar waren. Eine Bestandséffnung erfolgte nicht. Es
wird empfohlen, ggf. eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber

gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
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6.1

Fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, wie auch fir

nicht zuganglich gemachte Bauteile, wird eine Haftung ausgeschlossen.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieBlich aufgrund der auftraggeberseits vor-
gelegten Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung. Bodenuntersu-

chungen wurden nicht vorgenommen. Altlastenfreiheit wird unterstellit.

Beschreibung des Grundbesitzes

Lage und Umgebung

Das Anwesen mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung mit zugehé-
rigem Tiefgaragenstellplatz liegt in der Kreis- und Bezirkshauptstadt
Landshut und hier im Stadtteil Achdorf, an der Pfarrfeldstralle 32.

Die Stadt Landshut ist mit ca. 73.000 Einwohnern der wirtschaftliche
Schwerpunkt im stidwestlichen Niederbayern. Im Verflechtungsbereich der
Stadt leben ca. 400.000 Einwohner. Mit einer Anzahl von Uberértlichen
Behorden sowie dem Sitz der Regierung von Niederbayern ist Landshut
auch administratives Zentrum. In Landshut sind die fur eine Kreis- und Be-
zirkshauptstadt Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden (wei-
terfihrende Schulen, moderne Krankenh&user). Aulerdem ist Landshut

auch Sitz einer Fachhochschule im benachbarten Stadtteil Landshut-
Schénbrunn.

Landshut ist durch Schiene und Strale sehr gut erschlossen (Verkehrs-
knotenpunkt der BundesstraRen B 11, B 15 und B 299). Uber den An-
schluss an die A 92 besteht eine verkehrsgiinstige Anbindung an die Lan-
deshauptstadt Miinchen (Entfernung ca. 70 km) sowie zum Grof¥flughafen
Minchen (Entfernung ca. 40 km). Des Weiteren ist Landshut auch ein
Eisenbahnknotenpunkt mit Anschlussmdglichkeiten nach Muinchen,
Regensburg, Passau, Muhldorf und Salzburg, wobei der Hauptbahnhof
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6.2

6.2.1

von Landshut am entgegengesetzten Stadtende, rd. 3 km nordwestlich
liegt.

Vom zu begutachtenden Anwesen betrégt die Entfernung zum Stadtzent-
rum von Landshut (Altstadt, Neustadt, Freyung) ca. 1,5 km Luftlinie. Zur
Innenstadt verkehren Stadtbusse, wobei die nachst gelegene Stadtbushal-
testellt vor der Hausture liegt.

Im Bereich des zu begutachtenden Objekts besteht die Umgebungsbe-
bauung stdlich und &stlich der Pfarrfeldstralle aus Reihen- und Doppel-
hausern, in noérdlicher Richtung besteht der Umgriff aus mehrgeschossi-
gen Eigentumswohnanlagen. Stérende Gewerbebetriebe sind im naheren
Umgriff nicht vorhanden, bezuglich der infrastrukturellen Situation missen
jedoch Abstriche gemacht werden, da weder Kindergarten und Schulen,
noch Geschafte zur Deckung des taglichen und periodischen Bedarfes im
naheren Umgriff vorhanden sind, Ausreichende Einkaufsméglichkeiten be-
stehen erst wieder im innerstadtischen Bereich sowie im benachbarten
Kumhausen (Nachbarort, welcher in stdlicher Richtung angrenzt).

Beziglich der értlichen Lage siehe im Ubrigen auch beiliegende Ablich-
tungen des Stadtplanes, Malistab 1: 10.000, sowie der StralRenkarte,
MaRstab 1 : 200.000.

Grundstiicksbeschreibung

Topographisch

GrundstiicksgroRe Fl. Nr. 316/26: 1.543 m?
GrundstiicksgréRe Fl. Nr. 316/70: 8 m?

Das Hauptgrundstiick ist eben und anndhernd rechteckig geschnitten, je-
doch leicht nach Westen geneigt.

Grundstucksbreite im Mittel rd. 40 m, Grundstuckstiefe ca. 35 m.

Bei FI. Nr. 316/70 handelt es sich um eine Abstellflache mit den Abmes-
sungenrd. 4 x 2 m.
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6.2.2

6.3

6.3.1

Ausreichend tragfahiger Baugrund ist, soweit bekannt, vorhanden, Beein-
trachtigungen durch Grundwasser bestehen, auch bedingt durch die leich-
te Hoéhenlage, nicht.

Baurechtlich und ErschlieRungsstand

Das Grundstick ist ortstiblich durch die ausgebaute StralBe, welche das
Grundstiick an der Sudseite tangiert, sowie durch Kanal, Wasser, Strom
und Gas erschlossen, ErschlieBungskosten fallen im derzeitigen Bestand
und Zustand nicht mehr an. Die vorhandene Bebauung besteht bei FI. Nr.
316/26 aus einer mehrgeschossigen Eigentumswohnanlage, wobei die zu
begutachtende Wohneinheit im 3. Obergeschoss (Dachgeschoss) liegt.

FI. Nr. 316/70 ist unbebaut und baulich nicht nutzbar.

Bezlglich Grundstiickszuschnitt und Bebauung siehe beiliegende Ablich-
tung des amtlichen Lageplans, Mafistab 1 : 1.000.

Baubeschreibung

Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Soweit aus den vorgelegten Planunterlagen enthommen werden kann, er-
folgte die Bebauung im Jahr 1979. Seit Bauerstellung wurden am Baukor-
per keine nennenswerten Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten
durchgefiihrt, in der zu begutachtenden Wohneinheit erfolgte jedoch eine
grundlegende Renovierung der Sanitareinheiten (Bad und WC), laut An-
gabe im Jahr 2017.

Es handelt sich um eine groRziigig geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit
Kuche, Bad und separatem WC, Abstellraum, Garderobe und geraumiger
Essdiele sowie einer grof3en, nach Norden gerichteten Loggia. Des Weite-
ren ist vom Wohnzimmer der Ausgang auf einen kleinen Stidbalkon még-
lich.

Im Kellergeschoss ist ein separater Abstellraum ausgewiesen, der Tiefga-
ragenstellplatz liegt ebenfalls im KG.

Gesamtwohnflache laut Berechnung in der Anlage rd. 120 m2,
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Beziglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Ablichtungen aus

dem im Grundbuchamt eingesehenen Aufteilungsplan.

6.3.2 Bauliche Ausfiihrung mit _den nachfolgenden hauptséchlichen

Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-

digkeit. Sie soll nur einen groben Uberblick tber die wesentlichsten Aus-

stattungsmerkmale, auf Grundlage der Aussagen der bei der Ortsbesichti-

gung anwesenden Partei, wiedergeben.

Mauerwerk und Fundierung:

Decken:

Dach:

Treppe:

Fenster:

Tlren:

Boden:

Decken- u. Wandbehandlung:

Fundamente und Kellerumfassungswande in Beton, bri-
ge Umfassungs- und Zwischenwande aus Ziegelmauer-
werk, Wandstarke der Umfassungswande 36,5 cm

Geschossdecken in Stahlbeton

Satteldachstuhl mit Betonpfannendeckung, Regenrinnen

und Fallleitungen aus Eisenblech mit Anstrich
Stahlbeton mit Natursteinbelag und Metallgelander

Holzfenster mit Isolierverglasung, Natursteinfensterban-

ken sowie Rollo beim groRen Wohnzimmerfenster

In der Wohneinheit Metallzargen mit furnierten Tirblattern,
zum Teil weill Uberstrichen. Hauseingangstre in Kunst-

stoffkonstruktion mit Isolierverglasung

In der Wohneinheit Stabparkettbelage in den Wohn- und
Schlafraumen, Fliesenbelag auf Balkon, Loggia sowie in

den Sanitarraumen. Zementestrich in Keller und Tiefgara-

ge

Glatter Wand- und Deckenputz mit Anstrich, Fliesenschild

im Bad, im Bereich der Einbauwanne sowie im WC
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6.4

Technische Installation

Hausanschlusse: Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fiir Kanal,

Wasser, Strom und Gas angeschlossen.

Elektroinstallation: Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind im baual-
terstypischen Umfang vorhanden. Wechselsprechanlage
mit Briefkasten an der Haustre.

Sanitarinstallation: Bad mit Acryl-Eck-Einbauwanne, Dusche mit Kabine,
Hange-WC, Waschmaschinenanschluss sowie Wasch-
tisch mit Unterbau. Separates WC mit Hange-WC und
Waschbecken mit Einhebelmischer. Kalt- und Warmwas-

seranschluss in der Kliche.

Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung

Zubehor: Einbaukliche mit E-Geraten

AuRenanlagen und Sonstiges:

Befestigungen: Freiflachen mit Betonverbundpflaster belegt
Aufwuchs: Bestehend aus Rasen, Baum- und Strauchwerk
Beurteilung

Die Wohnanlage ist in einem gepflegten Zustand, laut Angabe der Haus-
verwaltung besteht auch kein Renovierungsstau, wobei bei der Ortsbe-
sichtigung in der Tiefgarage festgestellt wurde, dass hier augenscheinlich
im Bereich der betonierten Wandteile und Stitzen keine Chloridbeschich-
tung vorhanden ist, dieser Zustand wurde jedoch von der Eigentimerge-
meinschaft laut Hausverwaltung noch nicht beanstandet.

Die Wohnung ist mit einer Wohnflache von 110 m? Uberdurchschnittlich

gro3. Von Nachteil ist allerdings, dass kein Personenaufzug vorhanden ist,
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d.h., der Zugang ist nur tber das zentrale Treppenhaus mdglich und somit
erschwert. Bei der Dachterrasse fallt die ungunstige Lage an der Nordseite
auf, es fehlt hier eine ausreichende Besonnung. Bedingt durch die Héhen-
lage hat man jedoch sowohl von der Dachterrasse, als auch vom sidseiti-
gen Balkon einen unverbaubaren Talblick auf die Nachbarbebauung. Trotz
der Lage in Dachgeschoss sind nur geringe Wandbereiche durch schrage
Mansardenflachen belastet, da die vertikale Wandhoéhe im Bereich dieser
Wande durchwegs schon bei rund 2 m liegt.

Wertermittiung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefiihrten Unterlagen und der bei der
Ortsbesichtigung angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den
zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie die Erfah-

rungswerte des Unterzeichners.

Der angehefteten technischen Berechnung liegt der im Grundbuchamt

eingesehene Bauplan zu Grunde.

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Nach der ImmoWertV 2021 sind fur die Wertermittlung das Sachwert-,
Ertragswert- oder Vergleichswertverfahren heranzuziehen.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen es um eine nachhaltige Erzielung eines Ertrages geht, es
wird regelmafig angewandt bei Miet- und Geschéaftsgrundstiicken.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir Objekte, die (iberwiegend unter
dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren
Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages ge-
richtet ist.
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Als dritte Variante steht noch das Vergleichswertverfahren zur Verfigung,
dieses liefert bei entsprechendem Vergleichsmaterial die zuverlassigsten
Werte. Es kann jedoch nur angewandt werden, wenn eine ausreichende
Anzahl von Vergleichsobjekten zur Verfiigung stehen, welche hinsichtlich
GrundstiicksgroRRe, Baualter, GréRe und Ausstattung mit dem zu begut-
achtenden Objekt vergleichbar sind.

Im vorliegenden Fall kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung,
da Eigentumswohnungen vornehmlich nach dem Preis pro Quadratmeter
Wohnflache gehandelt werden. Erganzend wird auch noch eine Ertrags-

wertberechnung durchgefihrt.

Vergleichswert

Vom Gutachterausschuss der Stadt Landshut konnten dem Unterzeichner
folgende Vergleichswerte von Wohnungen mit Tiefgaragenstellplatz

benannt werden:

Lfd Verkaufs- Grérse Baujahr Lage Verkaufspreis AbSChIag / MOdif.iZierter
Nr. | datum Zuschlag * |Vergleichswert
1 103/2022 |85 m2? | 1982 |2.0G | 4.247 €/m? -15% 3.610 €/m?
2 |03/2022 |87 m? | 1975 EG 4.667 €/m? -15% 3.967 €/m?
3 |07/2022 |85 m? | 1982 |1.0G | 4.212 €/m? -15% 3.580 €/m?
4 103/2023 [123m? | 1974 | EG 3.602 €/m? 3.602 €/m?
5 110/2023 100m? | 1974 | EG 3.730 €/m? 3.730 €/m?
6 [01/2024 (93 m? | 1972 |(5.0G | 3.634 €/m? -10 % 3.271 €/m?
7 |07/2024 (128 m? | 1974 EG 2.598 €/m? +10 % 2.858 €/m?
8 |11/2024 |90 m? | 1974 EG 2.500 €/m? + 300 €/m? | 2.800 €/m?

Modifizierter Durchschnittswert: 3.427 €/m?

* Wegen der UbergréRe der zu begutachtenden Wohnung ist bei den Vergleichs-

werten Nr. 1, 2 und 3 ein Abschlag von 15 % und beim Vergleichswert Nr. 6 ein
Abschlag von 10 % angezeigt.

Beim Wert Nr. 7 ist ein Zuschlag von 10 % wegen héherem Ausstattungsstandard
der zu begutachtenden Wohnung angezeigt und beim Vergleichswert Nr. 9 ein

Zuschlag von 300 €/m? da in diesem Wert kein Garagenstellplatz enthalten ist.
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7.21

7.3

Auf Grundlage der in der Anlage ermittelten Wohnflache von 120 m? er-
rechnet sich der Vergleichswert der zu begutachtenden Wohneinheit, incl.
des Tiefgaragenstellplatzes, zu:

120 m? x 3.427 - €/m? = 411.000,-- €

Darin enthalten ist der Tiefgaragenstellplatz, dessen Wert laut Erhebungen

des Gutachterausschusses mit rund 25.000,-- € anzusetzen ist.

Wertanteil der Wohnung somit:
411.000,-- € - 25.000,-- €

u

386.000,-- €

Objektspezifische Besonderheiten:

Wegen der Nordlage der Dachterrasse ist ein Abschlag von 50 % ange-
zeigt, welcher in Bezug auf den Durchschnittswert — bezogen auf die Gré-
Re der Dachterrasse (7,71 m?) angezeigt ist.

Angesetzter Abschlag somit:

7,71 m?x 0,5 x 3.427,-- €/m? = 13.000,-- €

Vergleichswert unter Berilicksichtigung der objektspezifischen Besonder-

heiten:

386.000,-- € - 13.000,-- € = 373.000,-- €
+ Tiefgaragenstellplatz 25.000,-- €

Gesamtwert 398.000,-- €

Wert des Zubehors (Einbaukiiche) pauschal 2.000,-- €

Ertragswertschatzung

Zur Plausibilitatskontrolle wird nachfolgend auch noch eine Ertragswertbe-

rechnung durchgefihrt.
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7.31

7.4

Bodenwert
Anteilige Flache laut Berechnung in der Anlage: 133 m?

Bodenwertansatz auf Grund der Richtwerttabelle, bei einer angenomme-
nen GFZ von ca. 1,0: 1.300,-- €/m?
Anteiliger Bodenwert somit:

133 m? x 1.300,-- €/m? =~ 173.000,-- €

Ertragswert

Auf Grundlage des aktuellen Mietspiegels der Stadt Landshut wird die er-
zielbare Miete pro m? Wohnflache, unter Beriicksichtigung des Baualters,
der GréRe sowie der angetroffenen Ausstattungsmerkmale wie folgt ge-
schatzt:

Grundmiete 9,00 €/m?

abzgl. wegen fehlender

Besonnung der Dachterrasse 7 0,50 €/m?

Erzielbare Miete 8,50 €/m?
zzgl. umlegbarer Nebenkosten

Erzielbare Monatsmiete somit:

120 m? x 8,50 € = 1.020,-- €
zzg|. fur Tiefgaragenstellplatz 80, €
Monatsmiete gesamt 1.100,-- €

zzgl. umlegbarer Nebenkosten
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Erzielbare Jahresmiete:

1.100,-- € x 12 = 13.200,-- €
/. f. Mietausfallwagnis 2 % = 264,-- €
7 f. Verwaltungskosten pauschal A 400,-- €

7 f. laufende Instandhaltungsaufwendungen
geschatzt mit 13,-- €/ m? Wohnflache und Jahr,

somit 13,-- €/m? x 120 m? = 1.560,-- €
/ Instandhaltungsaufwendungen f. Garage ~ 80,-- €
Jahresnettomiete 10.896,-- €

7. Verzinsung des anteiligen Bodenwertes;
Liegenschaftszinssatz, auf Grundlage von
Erhebungen des Gutachterausschusses,
unter Berlicksichtigung der Marktlage: 1,5 %
somit: 173.000,-- € x 0,015 =7 2.595,-- €

Gebaudeanteil am Reinertrag 8.301,-- €

Die Restnutzungsdauer errechnet sich wie folgt:
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Baualter: rd. 45 Jahre

Restnutzungsdauer: 80 — 45 = 35 Jahre

Barwertfaktor bei Ansatz einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren und
dem oben aufgefilhrten Liegenschaftszinssatz von 1,5 %: 27,08

Ertragswert somit:
8.301,-- € x 27,08 =  225.000,-- €

+ anteiliger Bodenwert 173.000,-- €

Ertragswert, incl. Tiefgaragenstellplatz 398.000,-- €
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7.5

Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerischen Einzelwerte ergeben:

Vergleichswert 398.000,-- €
Ertragswert 398.000,-- €
davon Tiefgaragenstellplatz 25.000,-- €
Wert der Wohneinheit 373.000,-- €
Wert der Einbaukiiche, pauschal 2.000,-- €

Der Verkehrswert wird gemal § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften
sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstiickes,
ohne Einfluss ungewdhnlicher Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall von den bekannten Ver-
gleichswerten, unter Einbeziehung des rechnerischen Ertragswerts abge-
leitet. Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten
Einzelwerte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes
sowie im Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt derzeit zu erzielenden
Preise fiir gleiche Objekte in gleicher oder ahnlicher Lage, wird der Ver-
kehrswert der Eigentumswohnung Nr. 23 laut Aufteilungsplan mit zugeh6-
rigem Tiefgaragenstellplatz Nr. 7 laut Aufteilungsplan im Anwesen 84036
Landshut, PfarrfeldstralRe 32, aktuell mit rund

400.000,-- €

(in Worten: vierhunderttausend........ Euro)

geschatzt.

Im Schéatzwert mitenthalten:

Einbauktche mit einem Wertanteil von ca. 2.000,-- €
Bodenwertanteil von FI. Nr. 316,70 in Héhe von rd. 10.000,-- €
Stellplatzflache mit einem Wertanteil von 25.000,-- €
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8. Allgemeine Angaben

Eine gewerbliche Nutzung liegt nicht vor.

Die Wohneinheit wird eigengenutzt.

Zubehor nach § 97 BGB ist nicht vorhanden.

Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden.
Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Das monatliche Wohngeld betragt aktuell 382,-- €

Hausverwaltung:

Gu-Be-Ga Hausverwaltung
Immobilien GmbH
Industriestralle 19 a
84030 Ergolding

Tel.: 0871-97550-0

Zustandiger Kaminkehrermeister:

Herr Mario Gigler
Buchenweg 9
94369 Rain

Tel.: 09429-903567

Altdorf, den 09.01.2025

dt Freihofer
Baro fur Statik
hverstadndiger
\fir Gebaude- u. Grund-
\ iIsticksbewertung

—_ %Eugenbacher StraBe 56

(Bernd Freihofer) 84032 Altdorf
Telefon 0871/32279
Telefax 0871/35874

3
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1 — Technische Daten
2 — Fotoaufnahmen

3 — StraBenkarte

4 — Ortskarte

5 — Lageplan

6 — Aufteilungsplan
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Technische Daten

GrundstlcksgroRe

Anteilig:

Wohnung: 79,64/1.000 x 1.543 m?
Tiefgarage: 6,625/1.000 x 1.543 m?

Anteiliger Bodenwert gesamt

Wohnflachenberechnung (Flachen aus Aufteilungsplan entnommen)

FI. Nr. 316/26
FI. Nr. 316/70

ll

u

Kind
Vorraum
Kiche
Dachterrasse
Eltern
Vorraum
Bad

WC

Gard.

AR
Essdiele
Wohnen
Balkon Sud

17,92 m2
2,11 m?
7,59 m?
1 m

22,06 m?
2,57 m?
9,11 m?
1,92 m?
3,98 m?
2,22 m?

17.61 m?

25,75 nm¥
3,38 m?

123,93 m?
7.3 % Putz 7 3,72 m?

120,21 m?
rd. 120m?
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Fotoaufnahmen
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——(11/2024==41

Foto 1: Silidansicht

Foto 2:Tiefgarageneinfahrt
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Foto 3: Hauseingang (Nordseite)
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StraBenkarte
Kartengrundlage:
© LVG Bayern, 4709/08
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Stadtplan
Kartengrundlage:
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Aufteilungsplan
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