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1.2

1.3

Allgemeine Angaben
Auftrag und Zweck des Gutachtens

Mit Beschluss vom 06.03.2023 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 3 K 8/23) — die Erstattung eines Verkehrswertgut-
achtens fiir den 1.076/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nr.
311/3, Gemarkung Altenerding, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 80 und Keller Nr. 82 It. Aufteilungsplan.

Es handelt sich um eine 4-Zimmer-Eigentumswohnung in der WEG-Anlage Karlsba-
der Strafle 95 bis 107 in 85435 Erding, die im Dachgeschoss des Gebidudeabschnitts
mit der Adresse Karlsbader Stralle 101 liegt. Der gegenstidndlichen Immobilie ist das
Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Pkw-Stellplatz Nr. 261 zugeordnet.

Das Gutachten dient zur Bestimmung des Verkehrswertes im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittlungs-/ Qualititsstichtag 03.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.’
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
baude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB). Zusitzlich ist der Wert des Zubehdrs (§ 97 BGB) der
Immobilieneigentiimer zu bestimmen.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 03.05.2023 durch den Unterzeichner unter Teil-
nahme der Antragstellerin.

Es konnten alle Rdume und der Balkon der zu bewertenden Eigentumswohnung, der
zugehorige Keller, die frei zugénglichen Bereiche im Kellergeschoss und Treppenhaus
des Gebdudeabschnitts Karlsbader Strafle 101 sowie die 6ffentlich zugénglichen Au-
Benanlagen samt Pkw-AuBenstellplatz Nr. 261 in Augenschein genommen werden.

Objektbezogene Arbeitsunteriagen und Auskiinfte

Die Bearbeitung erfolgte auf Grundlage der nachfolgend dargestellten objektbezoge-
nen Arbeitsunterlagen und Auskiinften:

e Unterlagen des Amtsgerichts Landshut:

- beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Altenerding, Blatt 6178, Aus-
druck des Amtsgerichts Erding vom 17.02.2023

' Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maigebend ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Jirgen Huber + Stethaimerstrafie 51 « 84034 Landshut « Tel.: 0871/ 95 34 34 57



12.06.2023

Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 8/23)

ETW-Nr. 80 & Keller-Nr. 82/ Adresse: Karlsbader Str. 101, 85435 Erding Seite 5 von 50

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Bestandsnachweis mit Bodenschit-
zung vom 13.02.2023, erstellt vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Erding

durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Malstab 1: 2.000, gefertigt durch das
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding, Online-Abruf
vom 28.04.2023

Teilungserkldarung vom 09.06.1993 (URNr. 2796) sowie Nachtrag vom
04.05.1994 (URNTr. 1980), jeweils Notar Scholz in Miinchen, {ibersandt durch
die zustindige Hausverwaltung, als pdf-Dateien

Bewilligungsurkunden vom 06.02.1996 (URNTr. 4 437), 01.07.1996 (URNTr.
4 2289), 21.08.1996 (URNTr. 4 2819) und 01.10.2001 (URNTr. 4 3324) des
Notars Dr. Eckhardt in Miinchen, aus der Grundakte des 6rtlichen Grund-
buchamtes

Bewilligungsurkunde vom 22.03.2011 (URNr. 687) des Notars Dr. Wicke in
Miinchen, aus der Grundakte des 6rtlichen Grundbuchamtes

Ausziige aus den Aufteilungspldnen fiir die gegenstidndliche Wohnung mit
Keller, bestehend aus Grundrissen des Keller- und Dachgeschosses sowie Ge-
baudeschnitten im Mafstab 1: 100, genehmigt durch das Landratsamt Erding
am 06.04.1994, in Kopie aus der Grundakte des ¢rtlichen Grundbuchamtes

Energieausweis fiir die Mehrfamilienhéuser der gegenstidndlichen WEG mit
Datum vom 23.09.2013, iibersandt durch die zustindige Hausverwaltung, als
pdf-Datei

Protokolle der ordentlichen Eigentlimerversammlungen aus den Jahren 2019,
2020 und 2022 der WEG ,,Karlsbader Stral3e 95 bis 107, libersandt durch die
zustidndige Hausverwaltung, als pdf-Datei

Jahresabrechnungen 2020 und 2021 der gegenstidndlichen Wohnung sowie
Wirtschaftsplan 2022, tibersandt durch die zustdndige Hausverwaltung, als
pdf-Datei

Riicklagenentwicklung der WEG ,,Karlsbader Strafle 95 bis 107* fiir das Jahr
2022, iibersandt durch die zustédndige Hausverwaltung, als pdf-Datei

durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 19.05.2023 beim Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Bereich
des Landkreises Erding, betreffend vergleichsgeeignete Kauffille aus der
Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wertermitt-
lung

am 28.04.2023 bei den zustindigen Verwaltungseinrichtungen der Stadt Er-

ding und der Stadtwerke Erding zum Bauplanungsrecht, zur ErschlieBungssi-
tuation sowie liber den beitrags- und abgaberechtlichen Zustand des
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1.4

gegenstiandlichen Grundstiicks

- am 22./26.05.2023 bei der zustdndigen Hausverwaltung zu Modernisierungs-
und SanierungsmaBnahmen in den letzten 10 Jahren sowie zu wertbeeinflus-

senden Sachverhalten seit der letzten ordentlichen Eigentiimerversammlung
2022

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fliir Umwelt betreffend den
Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren und Hochwas-
serrisiken (Online-Recherche)

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege betref-
fend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Recherche)

Die Erhebungen wurden am 12.06.2023 abgeschlossen.

Gesetze, Verordnungen und Normen

Folgende Gesetze, Verordnungen und Normen werden zitiert (jeweils letzter Ande-
rungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag):

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.01.2002

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz — WEG) vom 15.03.1951

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmadler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
—BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.11.2017

Verordnung tiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung — 1. BV) vom 12.10.1990

Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV) vom 25.11.2003
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1.5

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemdl § 194 BauGB

., durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre ",

Der Verkehrswert stellt den am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr voraussichtlich erzielbaren Kaufpreis am Grundstiicksmarkt mit freier Preis-
bildung dar. Dabei ist davon auszugehen, dass weder Kaufer noch Verkédufer unter
Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Malstédbe preisbestimmend
sind. Besondere Beziehungen zwischen den Vertragspartnern, wie z.B. Verwandt-
schaftsverhiltnisse oder wirtschaftliche Verflechtungen, bleiben aufler Acht.
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2.2

2.3

2.4

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse des WEG-Grundstiicks wurden nicht untersucht. Die Wer-
tableitung unterstellt ein altlastenfreies Grundstiick und eine Beschaffenheit, die im
Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine tiber das ortstibliche Mal} hinausgehende
Aufwendungen erfordert. Sofern Verdachtsmomente vorliegen, wird auf die zugrunde
liegende Problematik hingewiesen.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen ist nur eine duflere zerstérungsfreie Inaugenscheinnahme
erfolgt. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Schi-
den und Mingel, zu bauphysikalischen Sachverhalten sowie zur Dampf- und Wind-
dichtigkeit statt. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf ge-
gebenen Auskiinften und auf vorgelegten Unterlagen. Fehlende Informationen werden
durch plausible Annahmen ergénzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintrichtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Warme-
und Schallschutz, Schiadlingsbefall und Schadstoftbelastungen). Dies gilt fiir das Son-
der- und Gemeinschaftseigentum. Sachverhalte, aus denen sich ein Werteinfluss ab-
leiten ldsst, werden gegebenentalls gesondert dargestellt.

RechtmifBigkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der rechtlich relevanten dufleren Abgrenzung der Eigentums-
wohnung mit Keller sowie die Raumaufteilung wurde mit den Ausziigen der vorlie-
genden Aufteilungsplénen iiberpriift.

Wertrelevante Abweichungen waren nicht feststellbar. Bei der Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitidt der vorhandenen baulichen Anlagen angenom-
men.

Hinweis zu den Fliichenangaben

Die fiir die Wertermittlung bestimmte Wohnfldche der gegensténdlichen Eigentums-
wohnung basiert auf den raumbezogenen Flachenangaben in dem zur Verfiigung ste-
henden Auszug aus dem Aufteilungsplan (siehe Plandarstellung in Anlage 1/1). Diese
wurden auf der Grundlage der Flichendefinitionen der §§ 42 bis 44 I1. BV tberpriift
und als plausibel erachtet. Ein Aufmal ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermitt-

lung.
Nach § 43 Abs. 3 II. BV ist ein Putzabzug von 3,0 % in Ansatz gebracht worden, weil

Jiirgen Huber * Stethaimerstral3e 51 « 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57
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2.5

es sich bei den herangezogenen Maflanagaben nicht um Fertigmale, sondern um Roh-
baumale handelt. Die Grundfliche des Balkons wurde entsprechend den Marktgege-
benheiten mit der Hélfte und somit mit dem Hochstsatz nach § 44 Abs. 2 I1. BV ange-
rechnet.

Im Ergebnis ergibt sich fiir die gegenstidndliche Eigentumswohnung eine anrechenbare
Wohnfldche von insgesamt rd. 72 m?, die mit den Wohnfldchenangaben in der Tei-
lungserklarung vom 09.06.1993 korrespondiert (Abweichung rd. 1,0 %).

Hinweis zu Belastungen in Abteilung Il und III des Grundbuchs

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie verbundenen Pfandrechte
(Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung III des Grundbuchs
werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung tibereinstimmend als persdnliche Ver-
héltnisse im Sinne des § 194 BauGB aufgefasst. Sie bleiben daher bei der Verkehrs-
wertermittlung unberticksichtigt.

Nicht erfasst wird auch der in Abteilung II unter der Ifd. Nr. 3 vorgetragene Verstei-
gerungsvermerk, weil er im Zwangsversteigerungsverfahren nach rechtskriftigem Zu-
schlag 16schungsfahig ist.
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3. Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 3 beschrinken sich auf die wesentlichen wertbeein-
flussenden Kriterien.

3.1 Standort und Lage
3.1.1  Uberregionale Lage
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Abbildung 1:  Uberregionale StraBenkarte, MaBstab siche MaRstabsbalken A
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 03.05.2023 / www.openstreetmap.org/copyright) N
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayemn
Landkreis: Erding

Einwohnerzahl im Landkreis: rd. 140.800 Einwohner (Stand 30.06.2022), in den
letzten 10 Jahren um rd. 9,0 % gestiegen, einer der
am stirksten wachsenden Landkreise der Region

Nahe gelegene Stddte: Freising (rd. 20 km nordwestlich), Landshut (rd.
40 km nordostlich), Landeshauptstadt Miinchen
(rd. 40 km stidwestlich)

Wirtschaftsstruktur: der Landkreis Erding z#hlt zum Kernbereich der
Metropolregion Miinchen und profitiert von der
Nihe zur Landeshauptstadt und zum Flughafen
Miinchen
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Wirtschaftsstruktur (Forts.): prosperierende Wirtschaftsregion mit einer der ge-
ringsten Arbeitslosenquoten in Deutschland, die
im April 2023 bei 2,2 % lag

Kaufkraft: im Landkreis Erding rd. 4,0 % tiber dem Landes-
durchschnitt und rd. 13 % iiber dem bundesdeut-
schen Schnitt (MB-Research, Stand 2023)

iiberregionale Straflenanbindung: Autobahnen A 92 und A 94, BundesstraBe B 388
sowie diverse Staats- und Kreisstral3en

3.1.2  Regionale Lage
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Abbildung 2:  Regionale Straflienkarte, Malistab siehe Mafistabsbalken
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 03.05.2023 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Stadt / Einwohnerzahl: grofe Kreisstadt Erding

rd. 36.600 Einwohner (Stand: 30.06.2022), in den
letzten 10 Jahren um rd. 4,0 % gestiegen

raumordnerische Bedeutung: Mittelzentrum, Umland bedienende Infrastruktur
mit Angebot an Waren und Dienstleistungen zur
Deckung des tdglichen und aperiodischen Bedarfs,
Kinderkrippen und -gérten sowie allgemeinbil-
dende Schulen aller Stufen

allgemein- und fachérztliche Versorgung mit 6rtli-
chem Klinikum
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Wirtschaftsstruktur:

Bevélkerungsentwicklung:

Bevolkerungsstruktur:

Beschiftigungsstruktur:

regionale Straflenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:
Flughafen:

mehr als ein Drittel der Erdinger Beschéftigten im
Dienstleistungsgewerbe titig, dariiber hinaus sind
die Bereiche Handel, Verkehr und Gastgewerbe
von Bedeutung, zuletzt starke Zuwéchse im Tou-
rismus

grofite Arbeitgeber sind regional der Flughafen
Miinchen und innerhalb der Stadt Erding die Un-
ternehmen Erdinger Weillbrau und Rechenzent-
rum Amadeus

weiterhin dynamisches Wachstum, die Bayerische
Bevolkerungsprognoseberechnung erwartet aus-
gehend vom Jahr 2019 in den kommenden 20 Jah-
ren ein Bevolkerungswachstum von 8,8 %

Durchschnittsalter rd. 43 Jahre, ca. 42 % der
Bevolkerung 50 Jahre und dlter

zuletzt 14.235 sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigte am Arbeitsort, durchschnittlich 490 bis
740 Personen arbeitslos, insgesamt geringe Ar-
beitslosenquote, hohe Auspendlerzahl in das
Stadtgebiet Miinchen

inrd. 2,4 km ist die B 388 erreichbar, dariiber An-
bindung an die B 15 und B 471

Anschluss an die Autobahnen A 92 und A 94 in
jeweils rd. 13 km Entfernung

iber die S-Bahnlinie S 2 direkte Verbindung zum
Hauptbahnhof Miinchen, Fahrzeit rd. 50 Minuten
im 20 oder 40 Minuten-Takt

in Planung ist ein S-Bahn-Ringschluss mit direkter
Anbindung vom Flughafen Miinchen zum ,,Flie-
gerhorst Erding und weiter zur Bahnlinie Miin-
chen-Miihldorf, die Fertigstellung soll bis 2029 er-
folgen

regionale Buslinien im Stadtgebiet

Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 15 km
entfernt
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3.1.3  Ortliche Lage
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Abbildung 3:  Ortliche Strafienkarte, Malistab siche Malistabsbalken A

(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 03.05.2023 / www.openstreetmap.org/copyright)

Lage im Gemeindegebiet:

StraBle / Art / Ausbauzustand:

Immissionsbelastungen:

im Stadtteil Altenerding, im Ortsteil Klettham, im
Siedlungsbereich siidlich der Dachauer Strafie und

ostlich der Sigwolfstral3e, rd. 1,5 km stidwestlich
des Ortszentrums

die Karlsbader StraBe ist eine Anliegerstraf3e fiir
das gegenstdndliche Wohnquartier, westlich ver-
l1auft die Sigwolfstralle als Teil der Kreisstra3e ED
19, beide ortsiiblich ausgebaut

fiir die Reduzierung der Verkehrsbelastung der be-
nachbarten Kreisstrale ED 19 wurde eine Larm-
schutzwand errichtet, mit der die Freiflichen und
die unteren Geschosse der gegenstdndlichen
Wohnbebauung geschiitzt sind

bei der zu bewertenden Wohnung ist aufgrund ih-
rer Lage im DG zu den Hauptverkehrszeiten stra-
Benseitig mit Immissionsbelastungen zu rechnen

bedingt durch die Flughafennihe ist die Region
grundsitzlich Belastungen durch Flugldarm ausge-
setzt, das Stadtgebiet von Erding liegt aber im Re-
gelfall unter keiner Flugroute
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3.14

Parkplatzsituation:

Umgebungsbebauung:

Nahversorgung mit Giitern:

Schuleinrichtungen im Umfeld:

Anschluss an [ndividualverkehr:

Anschliisse an OPNV:

Freizeitgestaltungsmdglichkeiten:

Griinanlagen / Freizeitflachen:

Beurteilung der Lage

im &ffentlichen Straflenraum entlang der Karlsba-
der Stralle

Wohnquartier aus den 1990er Jahren, priagend ist
eine durchgriinte dreigeschossige Mehrfamilien-
hausbebauung mit ausgebauten Sattelddchern

ostlich des Itzlinger Grabens schlieBt Geschoss-
wohnungsbau aus den 1960er Jahren mit eher ein-
facherer Imageprigung an

westlich der Sigwolfstralle und siidlich der Dach-
auer Strafle ist die Erweiterung des Gewerbege-
biets West und die Ansiedlung eines Logistikun-
ternehmens, eines Recyclinghofes und von Hand-
werksbetrieben geplant

im Umkreis von bis zu 1,2 km sind im Gewerbe-
gebiet Erding West zahlreiche Einzelhandelsbe-
triebe zur tdglichen und aperiodischen Bedarfsde-
ckung erreichbar, im rd. 1,5 km entfernten Innen-
stadtzentrum weitere Nahversorgungsangebote

Kindertagesstitten, Kindergdrten und allgemein-
bildende Schulen im Umkreis von bis zu 2,5 km
erreichbar

unmittelbarer Anschluss an die Kreisstrafe ED 19

fuBllaufig erreichbare Bushaltestellen, S-Bahnhal-
testelle ,,Altenerding® rd. 1,7 km entfernt

privates und 6ffentliches Freizeit- und Erholungs-
angebot im Stadtgebiet vorhanden, u.a. ist die
weltgrofite Therme ansdssig

Stadtpark in rd. 1,4 km erreichbar

Die zu bewertende Immobilie liegt rd. 1,5 km stidwestlich des Ortszentrums der Kreis-
stadt Erding. Das unmittelbare Bebauungsumfeld stammt aus den 1990er Jahren und
bildet den siidlichen Abschluss eines Wohnquartiers mit teilweise eher einfacher
Imageprdgung. Weitere Nachteile bestehen aufgrund der Nédhe zu einer Kreisstrafle
und moglicher Immissionsbelastungen zu den Hauptverkehrszeiten.

Die Kreisstadt hat bezogen auf ihre Grof3e eine gute Infrastruktur, die innerhalb des
radmobilen Entfernungsbereichs liegt. Von Vorteil ist die Ndhe zu den Einzelhandel-
betrieben im Gewerbegebiet West. Die Anschliisse an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr und den privaten Individualverkehr sind gut.
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3.2

[nsgesamt ist die Wohnlage —im Quervergleich zum Stadtgebiet Erding —noch durch-
schnittlich.

Grundbuch
Grundbuchstelle

Die gegenstindliche Immobilie ist in dem am Amtsgericht Erding gefiihrten Woh-
nungs- und Teileigentumsgrundbuch von Altenerding in Blatt 6178 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. Gmk. FISt.- Wirtschaftsart und Lage Grolle
Nr.
1 1.076/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Alten- 311/3 | Karlsbader Str. 95, 97, 99, 101, 103, | 8.974 m?
erding 105 und 107, Gebdude und Freifla-
che

verbunden mit Sondereigentum an

der Wohnung und sonstigen Rdumen je mit Nr. 80 bezeichnet,
laut Aufteilungsplan;

fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Band 193 BI. 6101 bis Band 201 BI. 6354);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-
rechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 09.06.1993, URNTr. 2796 und
Nachtrag vom 04.05.1994, URNr. 1980, je Notar Scholz, Miin-

chen;

die Teilungserkldrung ist gedndert; Sondernutzungsrechte an
den vorgelagerten Terrassen sind den Eigentiimern der Einhei-
ten Nr. 5, 27,47, 46, 69, 90, 89, 112 und 128 je It. Aufteilungs-
plan (Erdgeschoss) eingerdumt; geméafl Bewilligung vom
06.02.1996; URNTr. 4 437 Notar Dr. Eckhardt, Miinchen;

das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Pkw-Stellplatz
Nr. 277 It. Plan gemidl3 Anlage II zu URNr. 2 2796/93 Notar
Rainer Scholz, Miinchen ist der Einheit Nr. 1 (193/6101) zuge-
ordnet; die Pkw-Stellpldtze Nr. 278 und 279 sind der Einheit 97
(196/6195) zugeordnet; gemil Bewilligungen vom 21.08.1996
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und 01.07.1996; URNr. 4 2819 und 4 2289 je Notar Dr. Eck-
hardt, Miinchen;

der Gegenstand des Sondereigentums ist gedndert:

Keller Nr. 80 ist nunmehr mit Wohnung Nr. 82 (Blatt 6180)
verbunden;

Keller Nr. 82 ist nunmehr mit dem hier gebuchten Anteil ver-
bunden (bisher: Blatt 6180)

gemil Bewilligung vom 01.10.2001 -URNr. 4 3324 Notar Dr.
Eckhardt, Miinchen-;

der hier vorgetragenen Einheit ist das Sondernutzungsrecht an
dem oberirdischen Pkw-Stellplatz Nr. 261 zugeordnet; ge-
mif Bewilligung vom 22.03.2011 URNTr 687 Notar Dr. Wicke,
Miinchen

Im Ubrigen sind im Bestandsverzeichnis keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte
vorgetragen.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden zum Schutz von Personlichkeitsrechten nicht darge-
stellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks bestehen keine Eintragungen in
Abteilung II.

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben bei der vorliegenden
Wertermittlung unberticksichtigt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Nicht im Grundbuch vorgetragen Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen iiber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschrdnkungen vor.
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33 Grund und Boden

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au SZLIg aus dem

Erding Liegenschaftskataster
Darfersar Strafle 15 Flurkarte 1 : 2000
85435 Erding
Erstott am 28.04. 2023
Flurstock: 3313 Gemeinde:  Stadt Erding
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Abbildung 4: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, MalBistab siche Mafistabsbalken
(FISt.-Nr. 311/3 rot umrandet, Pfeil: Lage der zu bewertenden Wohnung)
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3.4
3.4.1

Zuschnitt: unregelméfig, im Detail siche Abbildung 4
Grofle: 8.974 m? It. Grundbuchbeschrieb

Ausrichtung: von Stiden nach Norden
Untergrundbeschaftenheit: ortsiibliche Verhéltnisse werden unterstellt
Altlasten: Anzeichen oder Hinweise zu Altlasten wurden

nicht festgestellt

Topographie: entlang der siidlichen und westlichen Grund-
stiicksgrenze Boschungen fiir Ldrmschutzwall, im
Ubrigen ist das Grundstiick in sich weitestgehend
eben

Erschlieungssituation: das Grundstiick schliefit an 6ffentlich gewidmete
Stralenfldchen an

die Anschliisse an das ortliche Kanal- und Wasser-
netz sowie an die regionale Fernwirme- und Elekt-
rizitdtsversorgung sind vorhanden

nach den vorliegenden Informationen fallen fiir die
vorhandene Bebauung keine ErschlieBungsbei-
trdge nach BauGB oder nach KAG an

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstlck der WEG ist nach Form, GroB3e und Beschaffenheit fiir eine Bebauung
geeignet und ortstiblich erschlossen. Bezogen auf die vorhandenen baulichen Anlagen
ergibt sich ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszustand nach BauGB und
KAG.

Bauliche Nutzungsmaoglichkeiten

Bauplanungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan: nach § 4 BauNVO als WA — allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt

Bebauungsplan: im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 115,
rechtsverbindlich seit dem 31.12.1992

Festsetzungen Bebauungsplan: Art der baulichen Nutzung:

nach § 4 BauNVO als WA — allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuléssig
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Malf} der baulichen Nutzung:

e max. zuldssige Grundflache 1.970 m? (Bezug
auf Hauptgebéude, fiir die Erflillung der Stell-
platzpflicht Uberschreitung bis max. GRZ 0,70
moglich)

e max. zuldssige Geschossflache 6.305 m? (Auf-
enthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen ein-
schlieBlich zugehoriger Treppenrdume und
Umfassungswinde sind mitzurechnen)

e drei Vollgeschosse als Hochstgrenze

im Ubrigen sind die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen mittels Baugrenzen und die ortlichen Ver-
kehrsflachen festgesetzt

Beurteilungsgrundlage: im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB, die Zuldssig-
keit von baulichen Nutzungen richtet sich aus-
schlieBlich nach den dort getroffenen Festsetzun-
gen

Abbildung 5: Auszug planerischen Festsetzungen des B-Plans, ohne Mafistab
(FISt.-Nr. 311/3 rot umrandet)
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3.4.2

3.4.3

344

345

3.4.6

3.4.7

Denkmalschutzrechtliche Situation

Eine Teilflache des WEG-Grundstiicks ist dem Bereich der Bodendenkmiiler zugeord-
net, da Siedlungen des Endneolithikums, der frithen Bronzezeit und der rémischen
Kaiserzeit, Brandgraber und Siedlungen der Urnenfelderzeit sowie Grabwerke vor-

und friihgeschichtlicher Zeitstellung zu vermuten sind. Bodeneingriffe bediirfen damit
der behordlichen Erlaubnis.

Bodenordnung / Besonderes Stidtebaurecht

Das Grundstiick der WEG liegt nicht in einem Bereich, fiir den ein Umlegungsbe-
schluss existiert. Dariiber hinaus befindet sich das Anwesen weder in einem Sanie-
rungsgebiet, noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung oder einer stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme.

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Das WEG-Grundstiick liegt nicht im Bereich eines Natur- oder Landschaftsschutzge-
bietes und auch nicht in einem vorldufig gesicherten bzw. amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet.

Tatsichliche bauliche Nutzung

Das Grundstiick der WEG ist mit einer Wohnanlage — bestehend aus sieben Gebiude-
abschnitten mit einer H6henentwicklung von drei Vollgeschossen und ausgebauten
Dachgeschossen — sowie einer Tiefgarage bebaut.

Erweiterungsmoglichkeiten der baulichen Nutzung

Bauliche Erweiterungsmoglichkeiten sind aufgrund der Festsetzungen des Bebauungs-
planes und der WEG-Teilung nicht zu erwarten. Im Ubrigen ist die Kaufpreisbildung
bei Eigentumswohnungen durch etwaige Steigerungsméglichkeiten der baulichen
Nutzung nicht beeinflusst.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

§ 3 ImmoWertV definiert fiir die Verkehrswertermittlung bundeseinheitlich Entwick-
lungszustdnde des Grund und Bodens. Bei der Qualifizierung sind alle physischen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Merkmale des Grundstiicks, insbesondere die Lage,
Beschaffenheit, ErschlieBungssituation sowie die tatsdchliche und planungsrechtlich
mogliche Nutzung zu beriicksichtigen.

Das gegenstdndliche Grundstiick der WEG ist nach § 30 Abs. 1 BauGB fiir eine bau-
lich Nutzung bestimmt und nach Lage, Form, Gréfle und Beschaffenheit hierfiir ge-
eignet. Es hat direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Straflenfliche und es
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3.5

existieren die fiir eine bauliche Nutzung ortsiiblichen ErschlieBungsanlagen, so dass
die Erschliefung gesichert ist. Somit ist es nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar und wird nach § 3 Abs. 4
ImmoWertV in den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land“ eingestuft.

WEG-Aufteilung und Eigentiimergemeinschaft

Das Flurstiick-Nr. 311/3, Gemarkung Altenerding wurde mit Teilungserklirung vom
09.06.1993 (URNr. 2796) und Nachtrag vom 04.05.1994 (URNTr. 1980) des Notars
Scholz in Miinchen nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt. Weitere An-
derungen sind im Zeitablauf erfolgt (siehe hierzu Darstellungen unter ,, Bestandsver-
zeichnis® in Abschnitt 3.2). Die Teilungserkldrung enthilt Definitionen zum Ge-
gentand des Sonder- und Gemeinschaftseigentums und eine Gemeinschaftsordnung.

Insgesamt existieren gemél den vorliegenden Aufteilungspldnen und der Teilungser-
klarung 126 Wohnungen, zehn Hobbyrdume sowie 163 TG-Stellpldtze. Hierbei sind
die Stellpldtze mit den Nrn. 211 bis 225 jeweils Duplexparker mit vier Kfz-Stellplét-
zen. Zu dem Sondereigentum der einzelnen Wohnungen ist jeweils ein Kellerabteil
zugehorig.

Sondernutzungsrechte sind an Terrassen- und Gartenfldchen sowie Kfz-Aulenstell-
plitzen vereinbart. Der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 80 ist das Son-
dernutzungsrecht an dem oberirdischen Pkw-Stellplatz Nr. 261 zugeordnet (siche
Anlage 1/4). Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte ist insbesondere zur Unterhal-
tung und Instandhaltung der seinem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche
verpflichtet und die baulichen Gegebenheiten diirfen nicht verandert werden.

Die Verwaltung der WEG erfolgt durch die Hausverwaltung Haumann, An der Erdin-
ger Strale 13 in 85447 Fraunberg. In der Eigentlimerversammlung 2019 wurde der
Verwaltervertrag um weitere fiinf Jahre bis zur ordentlichen Eigentiimerversammlung
im Jahr 2024 verldngert. Die Verwaltervergiitung betrdgt mtl. 22,00 €, wobei darin
neben der Wohnung auch der Anteil fiir (TG-)Stellplédtze enthalten ist.

Gemaf der Ubersicht zur Riicklagenentwicklung der WEG fiir das Jahr 2022 lag der
Endbestand rechnerisch bei 52.500 € fiir die Duplexstellplitze, bei 37.998,47 € fir die
Tiefgarage und bei 174.048,25 € fiir die Wohnanlage. Auf die gegensténdliche Woh-
nung entféllt rechnerisch ein Anteil von rd. 2.040 € (= 174.048,25 € x 1.076 / 91.850).
Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 72 m? entspricht dies rd. 28,33 €/m?.

Aus der letzten Jahresabrechnung 2021 l4sst sich fiir die gegenstdndliche Eigentums-
wohnung Nr. 80 ein Wohngeld von mtl. ca. 261 € ableiten. Die Anteile eines darin
enthaltenen und nicht zu bewertenden TG-Stellplatzes wurden — soweit mdglich — her-
ausgerechnet. Geméf BetrKV waren hiervon rd. 179 € je Monat umlagefihig.

In der letzten Eigentiimerversammlung im Jahr 2022 wurde der Ausbau mit Glasfaser
in die einzelnen Wohnungen beschlossen. Die Umsetzung ist zwischenzeitlich noch
nicht erfolgt.
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3.6

3.6.1
3.6.1.1

3.6.1.2

Hinsichtlich der Heizung und die Kaltwasserleitungen verweist das Protokoll der Ei-
gentlimerversammlung 2022 darauf, dass eine Besprechung mit einem Ingenieurbiiro
liber anstehende Mafinahmen erfolgen soll. Weitere Planungen sind seitdem nicht be-
auftragt worden und es besteht weiterhin Klarungsbedarf. Nach Auskunft der Haus-
verwaltung ist mit einer Sonderumlage zu rechnen, iiber die konkrete Hohe koénnen
noch keinerlei Angaben gemacht werden. Gegebenenfalls erwartet auch die Eigentii-
mer der Tiefgaragenstellpldtze eine Sonderumlage, hier ist man allerdings auch erst
am Beginn der Planungsphase. Insofern liegen in beiden Fillen noch keine konkreten
Beschliisse zur Finanzierung der Maflnahmen vor.

Bauliche Anlagen und Auflenanlagen

Gemeinschaftseigentum

Allgemeine Angaben zum Gemeinschaftseigentum

Die baulichen Anlagen der gegenstdandlichen WEG setzen sich aus sieben Gebdudeab-
schnitten mit den Adressen Karlsbader Strafle 95 bis 107 sowie einer Tiefgarage zu-
sammen und stammen circa aus dem Baujahr 1995. Nach Auskunft der Hausverwal-
tung erfolgte innerhalb der letzten zehn Jahre die Sanierung der Duplexstellpldtze und
die Emeuerung der Warmwasserleitungen im Kellergeschoss (Querleitungen). Infor-
mationen zu wertsignifikanten Umbau-, Ausbau- und/oder Erweiterungsmalinahmen
liegen nicht vor.

Die gegenstindliche Eigentumswohnung Nr. 80 und der zugehorige Keller Nr. 82 lie-
gen im Mehrfamilienhaus mit der Adresse Karlsbader Strafle 101. Dieser in der Tei-
lungserkldarung mit ,,Haus 4* bezeichnete Bauabschnitt setzt sich aus einem Erdge-
schoss, zwei Obergeschossen sowie einem ausgebauten Dachgeschoss mit Satteldach
zusammen und ist vollstdndig unterkellert.

Der zur Karlsbader Strafle hin orientierte Gebdudezugang liegt im Erdgeschoss. Da-
rauf folgt das zentrale und alle Geschossebenen erschlieBende Treppenhaus. Ein wei-
terer Zugang existiert im Kellergeschoss zur Tiefgarage. Die drei Regelgeschosse (EG,
1. und 2. OG) sind jeweils in fiinf Wohneinheiten unterteilt, im Dachgeschoss befinden
sich drei Wohnungen. Im Kellergeschoss liegen der gemeinschaftlich nutzbare Tro-
cken- und Waschraum, die den Sondereigentumseinheiten zugeordneten Kellerabteile
bzw. Hobbyrdume sowie haustechnische Raume.

Die folgenden Ausfithrungen zu den konstruktiven Bauteilen und Ausstattungsmerk-
malen des Gemeinschaftseigentums beschrianken sich im Wesentlichen auf den gegen-
stindlichen Gebdudeabschnitt Karlsbader Strafle 101.

Konstruktive Bauteile des Gemeinschaftseigentums

Fundamente / Griindungen: Betonfundamente auf tragfdhigem Grund
Umfassungswinde, KG: Stahlbeton, 20 cm
Umfassungswinde, ab EG: vmtl. Ziegelmauerwerk, 24 cm
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3.6.1.3

Innenwinde:
Decken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Spenglerarbeiten:

Treppen:

Aufzug:

Terrassen / Balkone:

Mauerwerk oder Stahlbeton, 24 cm
Stahlbetonfiligrandecken
Satteldach in Holzkonstruktion mit Dachgauben

Betondachsteine, Unterkonstruktion mit Trag- und
Konterlattung, Unterspannbahn sowie Holzscha-
lung, Zwischensparrenddimmung aus dem Baujahr

Regenrinnen, Fallrohre sowie Verkleidung der
Dachgauben in Kupfer

einldufiger und im Antritt viertelgewendelter
Treppenlauf in Stahlbeton

nicht ausgefiihrt

in Stahlbeton, Balkone tiberwiegend auskragend

Gebiudeausstattung des Gemeinschaftseigentums

Fassadengestaltung:

Tiiren:

Fenster / Fenstertiliren:

Wandbehandlung:
Deckenuntersichten:

Bodenbelédge:

Treppen-/ Balkongeldnder:

Heizungsinstallation:

Warmwasserversorgung:

6 cm Vollwidrmeschutz mit Kunstharz-Putz, mehr-
lagig verputzt und gestrichen, abgesetzter Sockel-
bereich

Eingangstiire in Holzkonstruktion mit Isolierver-
glasung, Wohnungszugangstiiren mit furnierten
Vollspantiirblattern und weif3 lackierten Stahlum-
fassungszargen

Holz- und Kunststoffrahmen mit Isoliervergla-
sung, Dreh- und Kippbeschlige

verputzt und gestrichen
gespachtelt und gestrichen

Natur- bzw. Kunststein im Treppenhaus, im KG
Nutzestrich

Treppengeldnder in gestrichener Stahlkonstruk-
tion mit senkrechten Fiillungsstiben und Edel-
stahlhandlauf

Balkongeldnder in gestrichener Stahlkonstruktion,
Geldnder mit Lochblechfiillungen

Anschluss an das ortliche Fernwédrmenetz ,,Geo-
wirme Erding* (geothermische Fernwérmeversor-
gung), Heizzentrale mit Unterstation und Rege-
lung, Anlagetechnik aus dem Baujahr 1995

zentral
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Elektroinstallation: Elektrozdhler fiir jede Wohneinheit und fiir die
Gemeinschaftseinrichtungen, Klingel- und Gegen-
sprechanlage, Absicherung und Verteilung aus
dem Ursprungsbaujahr

3.6.1.4 Bauliche Auflenanlagen

3.6.2
3.6.2.1

3.6.2.2

Geliandebefestigungen: Zufahrten und Zuginge mit Betonsteinpflaster,
Pkw-Stellpldtze mit Rasenfugensteinen

Einfriedungen: Heckenbewuchs, zur Kreisstrale Larmschutzwall
mit Strauch- und Baumbewuchs

Freiflichen-/ Gartengestaltung: ~ Rasenflichen mit Wegen, Baum- und Strauchbe-
wuchs, Kinderspielplatz

Sonstiges: im siidlichen Grundstiicksabschnitt existieren ge-
méal Aufteilungsplan 26 oberirdische Pkw-Stell-
pldtze mit den Nrn. 257 bis 282, die als Sondernut-
zungsrechte begriindet sind (siehe Anlage 1/4)

Sondereigentum — Eigentumswohnung Nr. 80

Allgemeine Daten zur Eigentumswohnung Nr. 80

Die gegenstdndliche Eigentumswohnung Nr. 80 liegt im Dachgeschoss (3. Oberge-
schoss) links und wurde zeitgleich mit der WEG-Anlage im Jahr 1995 errichtet. Soweit
durch Augenschein ersichtlich, erfolgten keine Modernisierungs- und Sanierungsmal-
nahmen im Bereich des Sondereigentums.

Innerhalb der Wohnungseingangstiir schlief3t mittig eine L-férmiger Flur an, von dem
aus linksseitig ein Abstellraum und Kinderzimmer liegen. Rechtsseitig befindet sich
ein innenliegendes Badezimmer und in gerader Richtung erreicht man das Schlafzim-
mer. Im Ubrigen existiert ein Wohn-/ Essbereich, iiber den die innenliegende Kiiche
sowie der nach Westen orientierte Balkon zugénglich sind. Die anrechenbare Wohn-
fliche der 4-Zimmer-Wohnung betragt rd. 72 m>.

Im Detail sind die Raum- und Flachenaufteilung aus dem Auszug aus dem Auftei-
lungsplan in Anlage 1/1 und aus der Wohntlachenaufstellung in Anlage 2 ersichtlich.

Konstruktiven Bauteile und Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 80

Innenwénde (nicht tragend): Mauerwerk oder Leichtbauwénde in Sténderkon-
struktion mit Gipskartonplatten, 10 cm

Innenttiren: furnierte Umfassungszargen und glatte Rohren-
spantiirblétter, bei der Kiichentiir Glasausschnitt
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3.6.3

3.6.4

Sanitédrausstattung:

Bodenbelage:

Wandbelédge:

Deckenuntersichten:

Heizversorgung:

Elektroinstallationen;

Sonstiges:

Badezimmer mit Waschbecken, Einbaubade-
wanne und Wand-WC mit Wandeinbauspiilkasten,
Sanitdrobjekt in weifler Keramik aus dem Baujahr,
Waschmaschinenanschluss im Flur

Kiiche und Bad mit keramischem Fliesenbelag in
weiB, im Ubrigen im inneren Laminatbdden, Bal-
kon mit keramischen Fliesen

Bad umlaufend raumhoch weif} gefliest und Kiiche
mit weillem Fliesenspiegel, im Ubrigen Raufaser-
tapeten mit Anstrich

Raufasertapeten mit Anstrich auf Gipskartonplat-
ten

tiber Zentralheizung, Wiarmeabgabe iiber Platten-
heizkdrper mit Thermostatventilen, Verbrauchser-
fassung tiber Verdunstungsmesser

aus dem Baujahr stammende Elektroinstallationen
mit Steckdosen, Lichtschaltern und Deckenbrenn-
stellen, Sicherungsinstallation mit Kippsicherun-
gen, elektrische Gegensprechanlage, TV-Empfang
iber Kabel

Kunststoffrollladen an den Richtung Osten orien-
tierten Fenstern, die — vorbehaltlich einer juristi-
schen Priifung — dem Sondereigentum zugeordnet
sind

Kiche und Badezimmer mit mechanischer Entliif-
tung

Sondereigentum — Kellerabteil Nr. 82

Zum Sondereigentum der gegenstindlichen Wohnung ist das Kellerabteil mit der Nr.
82 zugehorig. Basierend auf dem Auszug aus dem Aufteilungsplan in Anlage 1/2 be-
tragt die Nutzflache 4,83 m®. Der Keller ist mittels einer Metallgitterwand mit inte-
grierter Tlr rAumlich abgetrennt und elektrifiziert.

Beurteilung des Gemeinschafts- und Sondereigentums

Gemeinschaftseigentum

Die Gebdude der WEG-Anlage entsprechen einer funktionsorientierten Mehrfamilien-
hausarchitektur aus der Mitte der 1990er Jahre ohne gestalterische Besonderheiten.
Die konstruktiven Bauteile und die Gebidudeausstattung weisen einen fiir die gegen-
stindliche Baualtersklasse liberwiegend mittleren Standard auf.
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Die Warme- und Schallschutzeigenschaften erfiillen die Anforderungen zum Zeit-
punkt der Errichtung. Der vorliegende Energicausweis ist noch bis zum 22.09.2023
giiltig und zeitnah zu erneuern. Er wurde auf Basis des gemessenen Energieverbrauchs
aus dem Zeitraum 01.01.2010 bis 31.12.2012 erstellt (sog. Energieverbrauchsausweis
1.5.v. § 82 GEG). Demnach ergibt sich im Durchschnitt ein Energieverbrauchskenn-
wert von 88,6 kWh/(m? a), der gemdll Vergleichswertetabelle Endenergiebedarf in
etwa zwischen Mehrfamilien- und Einfamilienhausneubau liegt. Hinzuweisen ist auf
die eingeschrinkte Aussagekraft hinsichtlich der energetischen Qualitit und des zu-
kiinftig zu erwartenden Verbrauchs, weil die Verbrauchsdaten vom individuellen Nut-
zerverhalten abhéngen. Im Hinblick auf die aktuelle Diskussion zur Warmewende ist
die bestehende Fernwirmeversorgung mit der Nutzung erneuerbaren Energien von
Vorteil.

Die Ausstattung des Gemeinschaftseigentums wird in ihrer Gestaltung und Farbge-
bung tiberwiegend noch den geforderten Wohnanspriichen der infrage kommenden
Nutzer gerecht. Die Gestaltung der baulichen Auflenanlagen stellt sich als durch-
schnittlich dar.

Der Erhaltungszustand ist noch durchschnittlich, die Instandhaltungsmafinahmen be-
schrankten sich auf das Notwendigste. Hinweise auf etwaige wertsignifikante Bau-
méngel oder Bauschdden liegen nicht vor. Hinsichtlich erforderlicher MaBnahmen bei
der Heizung und den Kaltwasserleitungen und deren Finanzierung wird auf die Dar-
stellungen in Abschnitt 3.5 verwiesen.

Sondereigentum

Die Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 80 entspricht einem weitestgehend mitt-
leren Standard der 1990 Jahre, die in ihrer Gestaltung und Farbgebung noch aktuellen
Wohnanspriichen im gegenstidndlichen Marktsegment gerecht wird.

Die Grole ist marktgédngig, die Grundrisssituation zweckmaifBig und eignet sich fiir
eine Familie mit bis zu vier Personen, wenn man den mit Abstellraum bezeichneten
Raum als Kinderzimmer nutzt. Durch die Dachgauben verbessert sich der Nutzwert
der Wohnung, weil unter den Dachschrdgen mehr Raumhdhe zur Verfiigung steht. Die
Kiiche, das Kinderzimmer sowie der Abstellraum sind kleinteilig. Zudem orientiert
sich der Balkon Richtung Kreisstrafle. Nachteile ergeben sich bei der Belichtungssitu-
ation, weil neben dem Flur auch das Bad und die Kiiche innen liegen. Die Beliiftungs-
verhéltnisse sind mittel.

Der Erhaltungs- und Pflegezustand der Wohneinheit ist unterdurchschnittlich. Im Falle
eines Nutzerwechsels sind Schonheitsreparaturen 1.S.v. § 28 Abs. 4 Satz 2 der II. BV
durchzufiihren. Des Weiteren sind an den Innentiiren Kratzspuren am Furnier, Bohr-
l6cher und Beschadigungen an den SchlieBblechen feststellbar. Im Ubrigen gehen die
bestehenden Kleinméngel und -schiaden nicht tiber das tiblich zu erwartende Mal} bei
vergleichbaren Bestandswohnungen hinaus.

Der zur gegenstidndlichen Eigentumswohnung gehorende Keller Nr. 82 ist ausrei-
chend groB3 dimensioniert und erméglicht eine sinnvolle Nutzung zu Lagerzwecken.
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3.7

3.8

Die Abmessungen des als Sondernutzungsrecht zugeordneten oberirdischen Pkw-
Stellplatzes Nr. 261 erméglichen eine zweckméBige Nutzung fiir marktgingige Kraft-
fahrzeuge.

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die gegensténdliche Immobilie wird durch die Antragstellerin eigengenutzt. Informa-
tionen zu mietvertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Die Wertableitung stellt
auf einen bezugsfreien Zustand ab.

Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Am Kéaufermarkt von gebrauchten Eigentumswohnungen war in der Kreisstadt Erding
in den vergangenen Jahren bedingt durch den anhaltenden Bevdlkerungswachstum
und die glinstigen Finanzierungsbedingungen eine hohe Nachfrage feststellbar. Auf-
grund des begrenzten Angebots verteuerte sich das Kaufpreisniveau erheblich. Seit
Herbst 2022 schwichte sich die Nachfrage ab. Kaufinteressenten dréngen seitdem ver-
mehrt ins Mietsegment. Spétestens im Frithjahr 2023 zeigten sich bei Bestandswoh-
nungen erstmals Preisriickgénge.

Urséchlich sind die wirtschaftlichen Folgen des Ukrainekrieges mit einem starken An-
stieg bei den Energiekosten, die hohe Inflation sowie insbesondere die Zinswende bei
der Baufinanzierung, wodurch sich die Finanzierungskosten deutlich erhthten. Aktu-
ell verunsichert die Diskussionen iiber die bevorstehende Novelle des Gebdudeener-
giegesetzes (GEG) und die Finanzierung der sich gegebenenfalls erforderlichen Maf3-
nahmen die Immobilieneigentiimer und potentielle Kaufinteressenten von élteren Be-
standsimmobilien. Demnach muss ab dem 01.01.2024 moglichst jede neu eingebaute
Heizung in Neu- und Bestandsgebduden zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Ener-
gien betrieben werden (Stand 19.04.2023). Enddatum fiir die Nutzung fossiler Brenn-
stoffe in Heizungen soll der 31.12.2044 sein.

Fiir Erding ldsst sich gemif dem ,,Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien* der IVD-
Institut GmbH fiir die Erhebungszeitraume Herbst 2021 bis Friihjahr 2023 in Abhén-
gigkeit vom Wohnwert folgendes Kaufpreisniveau ableiten:

Verkaufspreise Eigentumswohnungen/Bestand (3 Zimmer, 80 m? bezugsfrei)”

Herbst 2021 Friithjahr 2022 Herbst 2022 Friihjahr 2023
einfacher Wohnwert: 4.950 €/m? 5.050 €/m? (+2,0%)  5.260 €/m? (+4,2%)  5.030 €/m* (-4,4%)
mittlerer Wohnwert: 5.250 €/m? 5.390 €/m? (+2,7%)  5.580 €/m? (+3,5%)  5.300 €/m> (-5,0%)
guter Wohnwert: 5.560 €/m? 5.680 €/m? (+2,2%)  5.900 €/m? (+3,9%)  5.570 €/m?> (-5,6%)
sehr guter Wohnwert:  5.900 €/m? 6.030 €/m? (+2,2%)  6.280 €/m? (+4,1%)  6.270 €/m?* (-0,2%)
Spitzenwert: 6.250 €/m? 6.400 €/m? (+2,4%)  6.700 €/m? (+4,7%)  6.670 €/m* (-0,4%)

D Hinweis: prozentuale Verinderung gegeniiber dem vorangegangen Erhebungszeitraum in Klammern dargestellt.
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3.9

Aus eigenen Marktbeobachtungen ist innerhalb der gegenstidndlichen WEG eine ver-
mietete 2-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 60 m? WFL bekannt, die aktuell fiir rd.
5.710 €/m? WFL zzgl. 15.000 € fiir einen Duplex-Stellplatz angeboten wird. Uber die
Wohnung ist direkt ein im Kellergeschoss befindlicher Hobbyraum mit Wohnraum-
standard zugénglich, bei dem es sich um keinen Aufenthaltsraum (Art. 45 BayBO)
handelt. Der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung sind mittels Sondernutzungsrecht
Terrassen- und Gartenflachen zugeordnet. Im direkten Vergleich zur gegenstindlichen
Einheit ist der Erhaltungs- und Pflegezustand dieser Immobilie deutlich besser.

Im Ubrigen werden im weiteren Umfeld derzeit drei Eigentumswohnungen aus den
1990er Jahren mit drei bis vier Zimmern und Wohnflachen zwischen 88 und 94 m?
vermarktet. Die noch verhandelbaren Angebotspreise liegen zwischen 5.585 und 5.966
€/m* WFL (inkl. Stellplatz). Insgesamt korrespondiert dieses Preisniveau mit den letz-
ten Veroffentlichungen des IVD flir Bestandswohnungen mit gutem bis sehr gutem
Wohnwert (Stand Friithjahr 2023).

Marktpositionierung

Im Marktsegment von vergleichbaren 4-Zimmer-Eigentumswohnungen dominieren
die Eigennutzer als Kaufinteressenten. Aufgrund der vorliegenden Lage- und Ob-
jekteigenschaften kommen vorrangig Drei- bis Vier-Personen-Haushalte in Frage, die
sich an der eher einfacheren Imagepragung des Standortes nicht storen. Diese Kéufer-
gruppen finanzieren im Regelfall mit einem hohen Anteil an Fremdkapital und fallen
wegen der deutlich gestiegenen Finanzierungskosten immer fter als Kédufer aus. Ge-
geniiber dem Vorjahr ist bedingt durch die verdnderten wirtschaftlichen Gegebenhei-
ten von einer ldngeren Vermarktungszeit auszugehen.
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4.2
4.2.1

Verkehrswertermittlung
Wahl der Wertermittlungsverfahren

Verfahren fiir die Verkehrswertermittlung sind in der ImmoWertV normiert. Zur Ver-
fligung stehen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV). Nach § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen und die Wahl
ist zu begriinden.

Das Ertragswertverfahren kann nicht herangezogen werden, weil fiir den gegenstind-
lichen Standort keine statistisch abgeleiteten Liegenschaftszinssitze zur Verfligung
stehen und einer der wichtigsten Parameter nur indirekt aus dem Markt ableitbar wire.
Auch ist im gegenstédndlichen Marktsegment nicht erkennbar, dass sich die Kaufpreise
an Bodenwerten und Gebdudeherstellungskosten ausrichten und Verkaufsabschliisse
anhand des Sachwertverfahrens erfolgen.

Bei Eigentumswohnungen erfolgt die Kaufpreisbildung in aller Regel auf Basis einer
Vergleichsbetrachtung der Preise je m?* Wohnfldche. Hierzu liegt aus der Kaufpreis-
sammlung des ortlichen Gutachterausschusses eine ausreichende Anzahl von Kauffal-
len vor, die i.S.v. § 25 ImmoWertV geeignet sind. Das Vergleichswertverfahrens ist
somit durchfiihrbar.

Unter Wiirdigung der bestehenden Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsver-
kehrs und der zur Verfligung stehenden Daten kommt daher ausschliellich das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zur Anwendung.

Vergleichswertverfahren
Bewertungssystematik

Grundlage des Vergleichswertverfahrens sind nach § 24 Abs. 1 ImmoWertV eine aus-
reichende Anzahl von Vergleichspreise i.S.v. § 25 ImmoWertV, die nach § 9 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV auf ihre Eignung zu priifen sind. Heranzuziehen sind Kaufpreise
solcher Eigentumswohnungen, die mit der zu bewertenden Immobilie hinreichend
{ibereinstimmende Merkmale aufweisen und die in hinreichend zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag verkauft wurden. Etwaige Abweichungen in den wertbilden-
den Merkmalen sind nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Der vorldufige Vergleichswert des Wohnungseigentums ermittelt sich aus dem ange-
passten und statistisch ausgewerteten Vergleichspreis je m* WIL und der anrechenba-
ren Wohnflache der Eigentumswohnung.

Durch Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der marktangepasste vorldufige Vergleichswert. Zusétzlich ist zu priifen,

Jiirgen Huber ¢ Stethaimerstraie 51 » 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 8/23)
12.06.2023 ETW-Nr. 80 & Keller-Nr. 82 / Adresse: Karlsbader Str. 101, 85435 Erding  Seite 30 von 50

ob besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) das

Ergebnis der Wertermittlung beeinflussen. Dies fithrt zum Vergleichswert der Immo-
bilie.

4.2.2  Vorldufiger Vergleichswert
4.2.2.1 Auswahlkriterien der Vergleichskauffille

Aus der auf Grundlage des § 193 Abs. S BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickwerte im Bereich des Landkreises Erding wur-
den Vergleichspreise von Eigentumswohnungen mit folgenden Suchkriterien angefor-
dert:

e Lage: zundchst Einschrankung auf Karlsbader Strafie und Falkenauer Straf3e, dann
gegebenenfalls Ausweitung auf andere Standorte innerhalb der Kreisstadt Erding

e Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag
e Bauyjahr 1990 bis 1999

e Wohnflache 65 bis 90 m?

e 3-und 4-Zimmer-Wohnungen

Um die Anzahl der Vergleichskauffille zu erhéhen, wurde von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses der Zeitraum auf das Jahr 2021 ausgeweitet.

4.2.2.2 Darstellung der Vergleichskauffille

Auf Basis der 0.g. Auswahlkriterien stellte die Geschéftsstelle des ortlichen Gutachter-
ausschusses folgende Vergleichspreise von Eigentumswohnungen zur Verfligung:

Nr. Lage Datum WFL* Bj Etage Zimmer Vermie tung Kaufpreis
| siehe Abschnitt 4.2.2.1 21.10.2021 68 1? 1995 1.0G 3 nemn 6.306 €/m?
2 |siehe Abschnitt4.2.2.] 25.01.2022 74 m? 1995 DG 3 nein 6.631 €/m*
siche Bemerkung
3 |skehe Abschnitt4.2.2.1 06.10.2022 75 o 1995 EG 3 2 Nr. 3 6.195 €y
4 |siehe Abschnitt4.2.2.1 30.03.2023 75 o? 1990 2.0G 3 nemn 5.855 €’
* Wohnfliche gerundet Mittelwert:  6.247 €/o?

Median:  6.251 €/o7

Min:  5.855 €/m*

Max: 6.631 €/
Standardabweichung: 320 €/m?
Variationskoe ffizient: 5,1%

Bemerkungen:
aNr. | Sondemutzungsrecht an TG-Stellplatz, Keller

zuNr. 2. Sondemutzungsrecht an zwei TG-Stellplatzen, Keller
m Nr. 3: Sondernutzungsrechte an oberird. Stp., Terrasse und Garten, inkl. 2 TG-Stp., Keller, Verkaufer raumt Whg bis spatestens
31.07.2023 und zahlt bis dahin Nutzungsentschadigung von mtl. 980,- € zzgl. umlagefihige Betriebskosten

a1 Nr, 4: mkl. Garage
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ob besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) das
Ergebnis der Wertermittlung beeinflussen. Dies flihrt zum Vergleichswert der Immo-
bilie.

4.2.2  Vorldufiger Vergleichswert
4.2.2.1 Auswahlkriterien der Vergleichskauffille

Aus der auf Grundlage des § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickwerte im Bereich des Landkreises Erding wur-
den Vergleichspreise von Eigentumswohnungen mit folgenden Suchkriterien angefor-
dert:

o Lage: zundchst Einschrankung auf Karlsbader Strafle und Falkenauer Stral3e, dann
gegebenenfalls Ausweitung auf andere Standorte innerhalb der Kreisstadt Erding

o Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag
e Baujahr 1990 bis 1999

e Wohnfldche 65 bis 90 m?

e 3-und 4-Zimmer-Wohnungen

Um die Anzahl der Vergleichskauffille zu erhdhen, wurde von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses der Zeitraum auf das Jahr 2021 ausgeweitet.

4.2.2.2 Darstellung der Vergleichskauffille

Auf Basis der 0.g. Auswahlkriterien stellte die Geschiftsstelle des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses folgende Vergleichspreise von Eigentumswohnungen zur Verfiigung:

Nr. Lage Datum WEL* B Etage Zimmer Vermie tung Kaufpreis
1 siche Abschnitt 4.2.2.1 21.10.2021 68 m* 1995 1.0G 3 nein 6.306 €/
2 |siehe Abschnitt4.2.2.1 25.01.2022 74 m? 1995 DG 3 nein 6.631 €/n??
siche Bemerkung
3 |siehe Abschnitt 4.2.2.1 06.10.2022 75 m? 1995 EG 3 2Nt 3 6.195 €m?
4 |siehe Abschnitt4.2.2.1 30.03.2023 75 n? 1990 2.0G 3 nein 5.855 €/m?
* Wohnfliche gerundet Mittelwert:  6.247 €/ny

Median:  6.251 €/m?

Min:  5.855€/m?

Max:  6.631 €/n?
Standardabweichung: 320 €/m?
Variationskoe ffizie nt: 51%

Beme rkungen:
zuNr. | Sondemutzungsrecht an TG-Stellplatz, Keller

zu Nr, 2: Sondernutzungsrecht an zwei TG-Stellplatzen, Keller
zu Nr. 3; Sondernutzungsrechte an oberird, Stp., Terrasse und Garten, inkl. 2 TG-Stp., Keller, Verkaufer raumt Whg, bis spatestens
31.07.2023 und zahit bis dahn Nutzungsentschadigung von mtl. 980,- € zzgl. umlagefihige Betriebskosten

2 Nr. 4: mkl. Garage
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4.2.2.3

4.2.2.4

Die Kauffélle sind aufgrund datenschutzrechtlicher Griinde anonymisiert. Die Anga-
ben wurden der Auskunft der Kaufpreissammlung entnommen und beschrinken sich
auf die wesentlichen wertrelevanten Einflussmerkmale. Bei dem Kauffall Nr. 3 erfolg-
ten ergénzend eigene Erlduterungen, da die notariellen Vereinbarungen bekannt sind.

Informationen zum Modernisierungs- und Sanierungsumfang, zum Ausstattungsstan-
dard und Erhaltungszustand liegen nicht vor. Daten zur Eigentiimergemeinschaft so-
wie zur Grundrisssituation sind nur fiir die in der gegenstindlichen WEG gelegene
Vergleichswohnung mit der Nr. 3 vorhanden.

Auswahl der Vergleichskauffille

Durch die genannten Auswahlkriterien weisen die Vergleichskauffille hinreichend
libereinstimmende Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie auf und bilden das
gegenstdndliche Marktsegment von 3- und 4-Zimmer-Eigentumswohnungen zutref-
fend ab. Sie wurden zwischen Oktober 2021 und Mérz 2023 notariell beurkundet und
stehen in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag. Die bestehenden
wertrelevanten Abweichungen kénnen beriicksichtigt werden.

Alle vier Kauffalle sind somit fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens hin-
reichend geeignet.

Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Die Vergleichswohnungen liegen im Umkreis von 350 m um die gegenstindliche Ein-
heit in den WEG-Anlagen zwischen der Sigwolfstraie und dem Itzlinger Graben.
Dadurch existiert eine hohe Ubereinstimmung bei den Lagemerkmalen innerhalb der
Kreisstadt Erding.

Es handelt sich ausschlieflich um Bestandswohnungen aus den Baujahren 1990 und
1995 mit Wohnfldchen zwischen 68 und 75 m? und drei Zimmern in groleren WEG-
Anlagen, die mit der gegenstiandlichen Immobilie (Baujahr 1995, 72 m* WFL und vier
Zimmer) gut vergleichbar sind.

Bei dem aus der gegenstdndlichen WEG stammenden Kauffall Nr. 3 ergibt sich kein
Anpassungsbedarf hinsichtlich der Merkmale des Gemeinschaftseigentums und der
Grundrisssituation. Da hierzu bei den verbleibenden Kaufféllen keine Informationen
vorliegen und bei allen Vergleichswohnungen keine Daten zum Modernisierungs- und
Sanierungsumfang, Erhaltungszustand und Ausstattungsstandard bekannt sind, kén-
nen hinsichtlich dieser Merkmale gegebenenfalls notwendige Korrekturen nicht vor-
genommen werden.

Der Kauffall Nr. 2 liegt ibereinstimmend im Dachgeschoss, die verbleibenden Woh-
nungen abweichend im Erdgeschoss sowie im 1. und 2. Obergeschoss. Der Wohnung
im Erdgeschoss sind Sondernutzungsrechte an einer Terrassen- und Gartenfldche zu-
geordnet. Aus den vorliegenden Unterschieden aus der Geschosslage lassen sich im
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gegenstindlichen Teilmarkt keine signifikanten Werteinfliisse ableiten, was durch die
Hohe der erzielten Kaufpreise bestitigt wird.

Den Vergleichswohnungen mit den Nrn. 1 bis 3 sind {ibereinstimmend Keller zuge-
ordnet. Bei der Nr. 4 unterbleibt aufgrund fehlender Informationen eine Anpassung.

Zu bertiicksichtigen sind allerdings die Werteinfliisse aufgrund zeitlicher Preisverin-
derungen, der Nutzungssituation sowie wegen der den einzelnen Wohnungen zuge-
ordneten Pkw-Stellplétze.

Anpassung aufgrund zeitlicher Preisverinderungen

Die Beurkundung der vier Vergleichswohnungen erfolgte zwischen Oktober 2021 und
Mirz 2023 (siehe Tabelle in Abschnitt 4.2.2.2). Wertermittlungsstichtag ist dagegen
der 03.05.2023. In den genannten Zeitrdumen waren Preisverdnderungen im gegen-
standlichen Marktsegment von Eigentumswohnungen innerhalb der Kreisstadt Erding
feststellbar.

Fir die Anpassung liegen vom 6rtlichen Gutachterausschuss keine Indexreihen vor.
Von den zur Verfiigung stehenden Daten sind am besten die Verdffentlichungen der
[VD-Institut GmbH zum Kaufpreisniveau von Bestandswohnungen in Erding fiir mitt-
leren und guten Wohnwert geeignet. Entsprechend den Darstellungen in Abschnitt 3.8
ergeben sich folgende Kaufpreisverdnderungen:

Erhebungszeitraum Preisverinderung

(mittlerer bzw. guter Wohnwert)

Herbst 2021 bis Friihjahr 2022: Preissteigerung: 2,7bzw. 2,2 %
Frithjahr 2022 bis Herbst 2022: Preissteigerung: 3,5bzw.3,9%
Herbst 2022 bis Frithjahr 2023: Preisriickgang: 5,0 bzw. 5,6 %

Nach eigener Einschitzung setzte sich der Preisriickgang bis zum Wertermittlungs-
stichtag 03.05.2023 fort.

Bei den Marktdaten handelt es sich um Orientierungswerte, die je nach individueller
Lage und Objektqualitidt vom Bewertungsobjekt abweichen kénnen. Eine exakte rech-
nerische Anpassung ist daher nach objektiven Gesichtspunkten nicht zielfithrend und
bildet nicht die Realitdt des Grundstiicksmarktes ab. Die Daten sind im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung zu wiirden und die Anséitze im Rahmen einer sachverstidndigen
Einschitzung zu wihlen. Die hieraus resultierenden Anpassungen bei den vier Kauf-
fdllen sind aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich:

Anpassung bis | Anpassung bis | Anpassung bis Anpassung zeitl. Faktor

Nr. Datum | Friihjahr 2022 | Herbst2022 | 03.05.2023 Preisveriinderung (gerundet)
1 10/21 2,50% 3,75% -7,00% |= 1,025 x 1,0375 x 0,93 = 0,99
2 01722 1,25% 3,75% -7,00% |=1,0125 x 1,0375 x 0,93 =0,98
3 10/22 0,00% 0,00% -7,00% |=1,00x 1,00 x0,93 =0,93
4 03/23 0,00% 0,00% -1,75% |= 1,00 x 1,00 x0,9825 =0,98

Jiirgen Huber « Stethaimerstrae 51 = 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 8/23)

12.06.2023 ETW-Nr. 80 & Keller-Nr. 82/ Adresse: Karlsbader Str. 101, 85435 Erding  Seite 33 von 50

Anpassung aufgrund der Nutzungssituation

Drei der Vergleichswohnungen sind tibereinstimmend bezugsfrei. Bei der Nr. 3 besteht
abweichend eine Nutzungsvereinbarung mit dem Verk&ufer, dass dieser die Wohnung
bis spétestens 31.07.2023 zu rdumen hat (vgl. Bemerkung zur Tabelle in Abschnitt
4.2.2.2).

Derartige Nutzungsvereinbarungen sind am Grundstiicksmarkt selten. Empirische
Auswertungen liegen daher nicht vor. Fiir die Bestimmung des Werteinflusses werden
hilfsweise Untersuchungen zum Preisunterschied vermieteter und nicht vermieteter
Wohnungen herangezogen.

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht keine Daten. Eine bundesweite Aus-
wertung von Grundstiicksmarktberichten der Gutachterausschiisse aus dem Jahr 2022
nennt flir vermietete Wohnungen Abschlége in einer Spanne von 3,0 bis 15 % und im
Mittel von 6,0 %.> Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen stellt im
Marktbericht 2021 im Durchschnitt einen Abschlag von 9,0 % dar.? Die Abweichung
vom lblichen Kaufpreis nicht vermieteter Wohnungen wird neben der regionalen
Marktsituation im Wesentlichen von der Miethohe und der Dauer der Mietbindung
beeinflusst.

Hinsichtlich der regionalen Marktsituation ist das Marktumfeld zum Zeitpunkt der Be-
urkundung des Kauffalls Nr. 3 im Oktober 2022 bereits schwieriger geworden, den-
noch bestand immer noch ein Nachfragetiberhang.

Im Gegensatz zu einem unbefristeten Wohnraummietverhaltnis ist bei der Nutzungs-
vereinbarung des Kauffalls Nr. 3 — ausgehend vom Tag der notariellen Beurkundung
— die Nutzungsdauer maximal auf etwas weniger als 10 Monate vertraglich fixiert.
Somit entfdllt eine Kiindigung des Vermieters und ein moglicher Widerspruch des
Mieters nach § 574 BGB, womit sich die Planungssicherheit fiir den Erwerber verbes-
sert. Dennoch ergdbe sich im ungiinstigsten Fall, d.h. der Verkdufer nutzt bis zum
31.07.2023 die Wohnung, ein iiberdurchschnittlicher Zeitraum, wenn man zum Ver-
gleich die bei Wohnraummietverhaltnissen geltenden Fristen der Eigenbedarfskiindi-
gung nach § 573¢ BGB heranzieht.

Der Kéaufer der Vergleichswohnung Nr. 3 erhélt trotz Kaufpreiszahlung zusétzlich eine
notariell beurkundete Nutzungsentschddigung, die — vorbehaltlich des unbekannten
Zustandes der Wohnung — mit mtl. rd. 13,07 €/m? WFL (zzgl. umlageféhiger Betriebs-
kosten, inkl. Stellpldtze) noch im Bereich des marktiiblichen liegt.

In der Gesamtbetrachtung wird der Werteinfluss aus der Nutzungsvereinbarung ten-
denziell als gering beurteilt. Ausgehend von den o.g. Marktdaten wird daher ein An-
satz im unteren Spannenbereich in Hohe von 3,0 % gewdhlt. Da es sich um ein

2

3

Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-nachvollziehbar-ermitteln

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen: Der Immobilienmarkt
in Miinchen, Jahresbericht fiir 2021, Miinchen. 2021, Seite 32
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negatives Merkmal handelt, ist der Werteinfluss gegeniiber dem Bewertungsobjekt po-
sitiv und beim Kauffall Nr. 3 ein Korrekturfaktor von 1,03 (+ 3,0 %) der Wertab-
leitung zugrunde zu legen.

Anpassung aufgrund der Pkw-Stellplitze

Der gegenstindlichen Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an einem oberirdischen
Pkw-Stellplatz zugeordnet. Bei den vier Vergleichskauffillen sind abweichend fol-
gende Pkw-Stellplétze in den in Abschnitt 4.2.2.2 dargestellten Kaufpreisen enthalten:

e Nr. I: 1 x TG-Stellplatz

e Nr. 2: 2 x TG-Stellplatz

e Nr.3: 2 x TG-Stellplatz, 1 x oberirdischer Pkw-Stellplatz
o Nr 4 1 x Garagenstellplatz

Im néheren Umfeld werden aktuell TG-Stellpldtze (keine Duplex-Stellpldtze) im Re-
gelfall in einer Spanne zwischen 19.000 € und 20.000 € vermarktet, davon ein TG-
Stellplatz innerhalb der gegenstiandlichen WEG fiir 19.000 €. Aus Marktbeobachtun-
gen ergibt sich ein Kaufpreisniveau von 25.000 € fiir Garagenstellplidtze und eine
Spanne von 7.000 bis 10.000 € fiir oberirdische Pkw-Stellplitze.

Bei der weiteren Wertableitung orientiert sich der Ansatz fiir TG-Stellpldtze mit rd.
19.000 € am Stellplatz innerhalb der gegenstindlichen WEG mit der besten Uberein-
stimmung. Im Ubrigen werden Ausgangswerte von 25.000 € fiir den Garagenstellplatz
und 8.500 € fiir einen oberirdischen Pkw-Stellplatz (mittlerer Ansatz der o.g. Spanne)
zugrunde gelegt.

Bei den Kaufféllen mit den Nrn. 1 bis 3 sind zunéchst die TG-Stellpldtze und beim
Kauffall Nr. 4 der Garagenstellplatz in Abzug zu bringen. Da bei den Kauftéllen mit
den Nrn. 1, 2 und 4 kein oberirdischer Pkw-Stellplatz mitverduflert wurde, ist zusétz-
lich der hierfiir gewihlte Ansatz von 8.500 € hinzuzurechnen. Der Werteinfluss wird
auf die Wohnfldche des jeweiligen Kauffalls bezogen, die sich aus der Tabelle in Ab-
schnitt 4.2.2.2 ergibt.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Anpassungen aufgrund der Pkw-Stellplétze:

Nr. I -1 x19.000 € (TG) + 1 x 8.500 € (oberird. Stp.) =-10.500€/68 m*> =- 154 €/m*
Nr. 2: -2 x19.000 € (TG) + 1 x 8.500 € (oberird. Stp.) =-29.500€/74 m*> =-399 €/m*
Nr. 3: -2 x19.000 € (TG) =-38.000€/75m*> =-507 €m?
Nr. 4: - 1 x 25.000 € (Garage) + | x 8.500 € (oberird. Stp.) =- 16.500 €/ 75 m*> =-220 €/m*
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Ableitung des vorlidufigen Vergleichswertes

Aus den vorherigen Darstellungen ergeben sich die nachfolgenden Anpassungen bei

den herangezogenen Vergleichskauffillen:

Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis

Nr. Kaufpreis Preisentwicklung | Nutzungssituation Zwischenwert Stellplatz angepasst
1 6.306 €/m? % 0,99 x 1,00 6.243 €/m? -154 €/m? 6.089 €/m?
2 6.631 €/m? 0,98 = 1,00 6.498 €/m? -399 €/ 6.099 €/m?
3 6.195 €/m? < 0,93 x 1,03 5.934 €/m? -507 €/m? 5.427 €/m¢
4 5.855 €/m? 0,98 x 1,00 5738 €m? -220 €/m? 5.518 €/m
Mittetwert: 5.783 €/m?
Median: 5.804 €/n?
Min: 5.427 €/m?
Max: 6.099 €/m*
Standardabweichung: 361 €/m*

Variationskoe ffizient: 6,2%

Die angepassten Vergleichskauffille liegen zwischen 5.427 und 6.099 €/m? WFL, der
Mittelwert betrdgt rd. 5.783 €/m? WFL. Der Median entspricht mit rd. 5.804 €/m? WFL
in etwa dem Niveau des Mittelwertes, d.h. es liegt eine anndhernd symmetrische Ver-
teilung vor. Die Standardabweichung gibt an, dass die Vergleichskauffille im Mittel
mit rd. 361 €/m? WFL bzw. rd. 6,2 % um den arithmetischen Mittelwert streuen und
somit in einer normalen marktiiblichen Streubreite liegen. Es liegen keine Sachver-
halte vor, die auf das Vorliegen ungewohnlicher oder persénlicher Einflussfaktoren
hinweisen.

Bei der Festlegung des vorldufigen Vergleichswertes sind der unbekannte Erhaltungs-
und Pflegezustand sowie die fehlenden Angaben zum Modernisierungs- und Sanie-
rungsumfang bei den Vergleichswohnungen zu berlicksichtigen. Fiir die zu bewer-
tende Immobilie lassen sich entsprechend den Darstellungen in Abschnitt 3.6.4 unter-
durchschnittliche Merkmale ableiten. Hinzu kommen Kleinméngel und -schaden und
es ist mit einer Sonderumlage zu rechnen, deren Hohe sich derzeit nicht beziffern ldsst
(vgl. Abschnitt 3.5).

Der vorldufige Vergleichswert je m* WFL orientiert sich aufgrund dieser negativen
Objektmerkmale daher am unteren Spannenwert der angepassten Vergleichskauffille.
Dies ist der Kauffall 3 aus der gegenstiandlichen WEG mit einer hohen Ubereinstim-
mung in den wertbildenden Merkmalen. Unter Berlicksichtigung einer marktgerechten
Rundung ergibt sich somit ein vorldufiger Vergleichswert in Hohe von

5.430 €/m* WFL.

Bei einer anrechenbaren Wohnfldche von 72 m? leitet sich fiir die Eigentumswohnung
Nr. 80 mit zugehorigem Kellerabteil Nr. 82 und Sondernutzungsrecht am oberirdische
Stellplatz Nr. 261 folgender absoluter vorliufiger Vergleichswert ab:

5.430 €/m? WFL x 72 m* WFL = 390.960 €.
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4.2.3

4.2.4

4.2.5

Allgemeinen Wertverhiltnisse

Im Rahmen des durchgefiihrten Vergleichswertverfahrens driicken sich die allgemei-
nen Wertverhéltnisse (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV) in den angesetzten Parametern
aus. Der marktangepasste vorlidufige Vergleichswert entspricht somit dem vorlau-
figen Vergleichswert von 390.960 €.

Plausibilitétspriifung

Die Plausibilisierung erfolgt auf der Grundlage der in Abschnitt 3.8 dargestellten Ver-
offentlichungen der IVD-Institut GmbH zum Kaufpreisniveau von Bestandswohnun-
gen in Erding fiir mittleren und guten Wohnwert. Demnach ergibt sich fiir den letzten
Berichtszeitraum Frithjahr 2023 ein Kaufpreisniveau von 5.300 bzw. 5.570 €/m? WFL.

Der fiir die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung ermittelte marktange-
passte vorlaufige Vergleichswert liegt bei 5.430 €/m? WFL samt oberirdischen Pkw-
Stellplatz. Die o.g. Marktdaten beziehen sich auf Wohnungen ohne Stellplatz. Bringt
man fiir den gegenstiandlichen Pkw-Stellplatz den in Abschnitt 4.2.2.4 genannten An-
satz von 8.500 € in Abzug, ergibt sich fiir die zu bewertende Wohnung (ohne Stell-
platz) ein Ergebnis von

5.430 €/m* WFL - 8.500 €/ 72 m* WFL =rd. 5.312 €/m* WFL.

Dieser Ansatz liegt im unteren Bereich der Vergleichsdaten. Er tragt den zwischen-
zeitlichen Preisriickgédngen und den vorhandenen unterdurchschnittlichen Objekt-
merkmale Rechnung. Das Ergebnis der Vergleichswertermittlung wird hinreichend
bestatigt und als plausibel erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Werteinfliisse aus dem unterdurchschnittlichen Erhaltungs- und Pflegezustand,
den Kleinméangeln und -schidden sowie aus der derzeit nicht bezifferbaren Sonderum-
lage wurden aufgrund der bestehenden Unwiégbarkeiten bereits bei der Ableitung des
vorlaufigen Vergleichswertes erfasst. Im Ubrigen liegen keine zu berticksichtigenden
Sachverhalte vor.

Vergleichswert

Der Vergleichswert leitet sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
ohne weitere Anpassung ab und entspricht somit einem Ansatz von

390.960 €.
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4.3

Festlegung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist geméll § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Verkehrswert wurde ausschlie3lich auf Basis des Vergleichswertverfahrens abge-
leitet, da es die Kaufpreisbildung der Marktteilnehmer nachvolizieht und geeignete
Daten zur Verfiigung standen. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Unter Bertlicksichtigung einer marktgerechten Rundung ergibt sich folgender Ver-
kehrswert:

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023 fiir den
1.076/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flursttick-Nr. 311/3, Gemar-
kung Altenerding, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 80 und
Keller Nr. 82 sowie unter Berticksichtigung des zugeordneten Sondernutzungs-
rechts am oberirdischen Pkw-Stellplatz Nr. 261 (Adresse: Karlsbader Strafle 101 in
85435 Erding) ein Verkehrswert von

390.000 €

(in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro)

ermittelt.
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5. Zeitwert des Zubehors gemil} § 97 BGB

In der Wohnung Nr. 80 befindet sich eine an die Raummalfie angepasste Einbaukiiche
mit Ober- und Unterschréanken (siehe Foto in Anlage 3/5). Es existieren eine Einbau-
spiile mit Abtropffliche und Einhebelmischarmatur, ein E-Herd mit Ceran-Kochfeld
und dartiber liegender Edelstahl-Dunstabzugshaube, eine Kiihl-/ Gefrierkombination,
ein Backofen sowie eine Einbaumikrowelle. Die Schrankunterbauten mit Spiile sind
in eine durchgehende Arbeitsplatte eingepasst.

Die Bauteile der Kiiche samt Elektrogerdten stammen nach Angabe etwa aus dem Jahr
2010 und weisen einen mittleren Qualitétsstandard auf. Der Erhaltungszustand ist
leicht unterdurchschnittlich.

Der Zeitwert der Einbaukiiche l4sst sich in einer ausreichenden Genauigkeit durch ei-
nen pauschalen Ansatz erfassen. Dieser liegt bereits wenige Jahre nach der Anschaf-
fung weit unter den urspriinglichen Kosten.

Auf der Grundlage der dargestellten Merkmale wird die in der gegenstindlichen Ei-
gentumswohnung Nr. 80 existierende Einbaukiiche zum Wertermittlungsstichtag
03.05.2023 mit einem Zeitwert von 500 € bewertet.
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Schlusswort

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und vereidigter Sachverstédndiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde persénlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Landshut, den 12.06.2023

Jirgen Huber

Dipl.-Ing. (FH) - Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Das vorliegende Gutachten besteht aus 50 Seiten einschliefilich Anlagen.
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Anlage 1/1:  Auszug aus dem Aufteilungsplan — Grundriss DG mit Eigentumswohnung
Nr. 80 (gelb umrandet), Maflstab ca. 1: 100

Hinweis: Abweichungen zur tatsdchlichen Situation rot dargestellt!
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Anlage 1/2:  Auszug aus dem Aufteilungsplan — Grundriss KG mit Keller Nr. 82
(gelb umrandet), Mafstab ca. 1: 150

. [ g
l,- ? 4 Z
D o 4
4 / Z %
T AT AT T TTT 0%
% ’
] aue 5 /
] s [q ~ MoBBVRAM 4 ’
WHG. @ 16.140 / %
‘¢ Y
% / 18,4
A i
g M g2 [
; KELLER = ZZZZ ) j 1
Y s & \I/ X ’ 3
e (69 g e 203D y g
4 . X ¢ .
7 j L FLUR ~v
bereerorey 1 L6io »ﬂ d
A mwen 4 ¢ ?
) sze jABSYR.wn& ’ 5 :Ln: ; ABSTR WHG,
WHG, S",.n 8890 1 [{ ss7o
[ y K 9
- WHG. v H
/ vV’
s H
[ A 2
I TREPPE
1
- 7 YZZL 777772
% . ¢ / H
4 ] 5 g
i 5 AL\ :
xELER KELLER ELEXTRO LAY wason >ano 1
: &150 6550 we [ 5 ‘u“’i..‘f“'"“‘_ !
— : whe. | WHG. A
: 1 f 7 4 AN
7 ; ® | @ { g \
6010 i j / 9 ] \\
/ m I\ } d ‘/
= —""—[l—- ——\-——rp 00 oAl

HAUS & Z>

Jiirgen Huber * StethaimerstraBe 51 « 84034 Landshut * Tel.: 0871 /95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 8/23)
12.06.2023 ETW-Nr. 80 & Keller-Nr. 82 / Adresse: Karlsbader Str. 101, 85435 Erding Seite 42 von 50

Anlage 1/3:  Auszug aus dem Eingabeplan — Gebiudequerschnitt, Malistab ca. 1: 250
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Anlage 1/4: Lage des oberirdischen Pkw-Stellplatzes Nr. 261 (gelb umrandet), ohne
Malistab
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Anlage 2:

Aufstellung der Wohnfliche der Eigentumswohnung Nr. 80

Zur Flachenermittlung siehe Hinweis in Abschnitt 2.4,

Lage Bezeichnung (It. Plan) Wohnfliche
DG Fhur 10,46 n?
rechts Abstellfliche 0,80 m?
Wohnen 21,46 n?
Kiiche 5,19 m?
Schlafen 13,71 m?
Kind 7,04 m?
Abstellraum 6,98 n?
Bad 5,06 m?
Zwischensumme: 70,70 m?
abzgl. 3% Putzabzug: -2,12 m?
Loggia (=1 1/2): 3,26 n?
insgesamt, Nettowohnfliiche: 71,84 m?
gerundet: 72,00 nv’
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen

Blick von Osten auf das Anwesen (Pfeil: Lage Wohnung Nr. 80)

Blick von Westen auf das Anwesen (Pfeil: Lage Wohnung Nr. 80)
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Anlage 3/2: Fotoaufnahmen

Innenansicht Eingangsbereich

Innenansicht Flur (Richtung Schlafzi.) Innenansicht Kinderzimmer
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Anlage 3/3: Fotoaufnahmen

Innenansicht Abstellraum

Innenansichten Badezimmer
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Anlage 3/4: Fotoaufnahmen

Innenansicht Schlafzimmer Innenansicht Flur (Richtung Wohnzi.)

Innenansicht Wohnzimmer (Richtung Balkon)
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Anlage 3/5: Fotoaufnahmen

Innenansicht Wohnzimmer (Richtung Kiiche)

Innenansicht Kiichen Innenansicht Keller
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Anlage 3/6: Fotoaufnahmen

Blick von Siiden auf die Freiflichen der WEG-Anlage
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JORGEN HUBER
Dipl-Ing. 1'H) Dipl-Wirtsch.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer far Niederbayern in Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

StethaimerstraBe 51 - 84034 Landshut - Telefon: 0871 / 95 34 34 54

ERGANZUNGSGUTACHTEN

im Auftrag des Amtsgerichts Landshut
Abteilung filr Zwangsversteigerungssachen (Az.: 3 K 8/23)

iiber den Verkehrswert (§ 194 BauGB)

des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 255

50/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FISt.-Nr. 311/3, Gemarkung Altenerding,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 255 It. Aufteilungsplan

Anwesen Karlsbader Strafie 95 bis 107 in 85435 Erding

zum Wertermittlungs-/ Qualititsstichtag 03.05.2023

Landshut, den 10.10.2023
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1.2

Allgemeine Angaben
Auftrag und Zweck des Erginzungsgutachtens

Mit Beschluss vom 31.07.2023 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 3 K 8/23) — die Verkehrswertermittlung flir den
50/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 311/3, Gemarkung
Altenerding, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
255 It. Aufteilungsplan.

Es handelt sich um einen Einzel-Tiefgaragenstellplatz in der WEG-Anlage Karlsbader
Stral3e 95 bis 107 in 85435 Erding.

Das Ergidnzungsgutachten dient zur Bestimmung des Verkehrswertes im Rahmen ei-
nes Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittiungs-/ Qualititsstichtag 03.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.’
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
baude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB). Zubehor (§ 97 BGB) der Immobilieneigentiimer ist
beim gegenstidndlichen Tiefgargenstellplatz nicht vorhanden.

HINWEIS!

Im gegenstdndlichen Verfahren erstelite der Unterzeichner bereits ein Verkehrswert-
gutachten flir die Eigentumswohnung Nr. 80 mit Keller Nr. 82 sowie dem Sondernut-
zungsrecht am Pkw-AuBlenstellplatz Nr. 261 in der WEG-Anlage Karlsbader Strafle
95 bis 107 in 85435 Erding. Die Bearbeitung des aktuellen Auftrages erfolgt unter
Verwendung dieses Vorgutachtens. Die vorliegenden Ausfiihrungen beschrianken sich
im Wesentlichen auf die Sachverhalte, bei denen sich die Notwendigkeit zu einer ge-
dnderten bzw. ergidnzenden Beschreibung und Beurteilung des gegenstédndlichen Stell-
platzes ergibt.

Das bisher erstellte Verkehrswertgutachten vom 12.06.2023 (Gutachten-Nr. 3 K 8/23)
ist eine wesentliche Grundlage fiir dieses Ergidnzungsgutachten. Beide Gutachten sind
ausschlie3lich zusammen zu verwenden.

Ortsbesichtigung

Fiir die Erstellung des Vorgutachtens fand am 03.05.2023 ein Ortstermin im Beisein
der Antragstellerin statt, bei dem auch der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz Nr. 255
besichtigt wurde. Auf Anfrage teilten die Prozessbevollméachtigten der beiden Parteien
ibereinstimmend mit, dass ein emeuter Ortstermin fiir die Bearbeitung des gegen-
stindlichen Auftrages nicht notwendig ist.

' Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).
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1.3

1.4

Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Die Bearbeitung erfolgte auf Grundlage der nachfolgend dargestellten objektbezoge-
nen Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

e Unterlagen des Amtsgerichts Landshut:

- beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Altenerding, Blatt 6353, Aus-
druck des Amtsgerichts Erding vom 13.07.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster fir das Grundbuchblatt 6353, Be-
standsnachweis mit Bodenschitzung vom 20.06.2023, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding

e durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

- Vorgutachten des Unterzeichners vom 12.06.2023, Gutachten-Nr. 3 K 8/23
(siche Hinweis in Abschnitt 1.1) mit den darin dargesteliten Unterlagen und
Auskiinften

- Auszug aus dem Aufteilungsplan fiir den zu bewertenden Tiefgaragenstell-
platz, bestehend aus dem Kellergrundriss sowie einem Gebdudeschnitt im
Malistab 1: 100, genehmigt durch das Landratsamt Erding am 06.04.1994, in
Kopie aus der Grundakte des ortlichen Grundbuchamtes

e durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

- am 25.09.2023 beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich
des Landkreises Erding, betreffend vergleichsgeeignete Kauffille aus der
Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten fir die Wertermitt-
lung

Die Erhebungen wurden am 10.10.2023 abgeschlossen.

Hinweise und Annahmen

Es wird auf die Ausfiihrungen des Vorgutachtens in Abschnitt 2 verwiesen.
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2.1

Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 2 beschrinken sich im Wesentlichen auf die Sachver-
halte, bei denen sich die Notwendigkeit zu einer geéinderten bzw. ergénzenden Be-
schreibung und Beurteilung ergibt.

Grundbuch
Grundbuchstelle

Der gegenstiindliche Tiefgargenstellplatz ist in dem am Amtsgericht Erding gefiihrten
Teileigentumsgrundbuch von Altenerding in Blatt 6353 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr.

| Nr.

Gmk. [ FISt.- L Wirtschaftsart und Lage LGrbﬁe

50/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Alten- 311/3 | Karlsbader Str. 95, 97, 99, 101, 103,
erding 105 und 107, Gebaude und Frelﬂa—
che

verbunden mit Sondereigentum an dem Tiefgaragensteliplatz
Nr. 255 laut Aufteilungsplan;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Band 193 Bl. 6101 bis Band 201 BIl. 6354);

Sondernutzungsrechte sind vereinbart;

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-
rechte beschrinkt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 09.06.1993, URNr. 2796 und
Nachtrag vom 04.05.1994, URNr. 1980, je Notar Scholz, Miin-
chen;

die Teilungserklarung ist gedndert; Sondernutzungsrechte an
den vorgelagerten Terrassen sind den Eigentiimern der Einhei-
ten Nr. 5, 27,47, 46, 69, 90, 89, 112 und 128 je It. Aufteilungs-
plan (Erdgeschoss) eingerdumt; gemdll Bewilligung vom
06.02.1996; URNT. 4 437 Notar Dr. Eckhardt, Miinchen;

das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Pkw-Stellplatz
Nr. 257 It. Plan gemdB3 Anlage 1l zu URNr. 2 2796/93 Notar
[Rainer Scholz, Miinchen ist dem jeweiligen Eigentlimer der

8.974 m?
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2.2

Wohnung Nr. 129 (Bd. 197 Bl. 6227) zugeordnet; gemiB Be-
willigungen vom 14.10.1996; URNr. 4 3319 Notar Dr. Eck-
hardt, Miinchen;

das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Pkw-Stellplatz
Nr. 277 It. Plan gemaf3 Anlage II zu URNr. 2 2796/93 Notar
Rainer Scholz, Miinchen ist der Einheit Nr. 1 (193/6101) zuge-
ordnet; die Pkw-Stellpldtze Nr. 278 und 279 sind der Einheit 97
(196/6195) zugeordnet; gemiB Bewilligungen vom 21.08.1996
und 01.07.1996; URNr. 4 2819 und 4 2289 je Notar Dr. Eck-
hardt, Miinchen

L

Im Ubrigen sind im Bestandsverzeichnis keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte
vorgetragen.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden zum Schutz von Personlichkeitsrechten nicht darge-
stellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Unter der Ifd. Nr. 3 ist ein Versteigerungsvermerk vorgetragen. Dieser wird nicht er-
fasst, weil er im Zwangsversteigerungsverfahren nach rechtskriftigem Zuschlag 16-
schungsfahig ist (sieche Hinweis in Abschnitt 2.5 des Vorgutachtens).

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben bei der vorliegenden
Wertermittlung unberticksichtigt (sieche Hinweis in Abschnitt 2.5 des Vorgutachtens).

Nicht im Grundbuch vorgetragen Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen iiber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschridnkungen vor.

WEG-Aufteilung und Eigentiimergemeinschaft

Insgesamt existieren gemaB den vorliegenden Aufteilungsplédnen und der Teilungser-
klarung 163 TG-Stellpldtze. Hiervon sind die Stellpldtze mit den Nrn. 211 bis 225
jeweils Duplexparker mit vier Kfz-Stellplitzen.

Basierend auf der Ubersicht zur Riicklagenentwicklung der WEG fiir das Jahr 2022
lag der Endbestand rechnerisch bei 52.500 € fir die Duplexstellpldtze und bei
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2.3

37.998,47 € fuir die Tiefgarage. Auf den gegenstindlichen TG-Stellplatz entfillt rech-
nerisch ein Anteil von rd. 233 € (= 37.998,47 € / 163).

Aus der letzten Jahresabrechnung 2021 ldsst sich fiir den TG-Stellplatz 255 ein Wohn-
geld von rd. 9,12 € je Monat ableiten. Hiervon waren gemdl BetrKV rd. 6,75 € je
Monat umlagefihig.

Nach Auskunft der Hausverwaltung sind gegebenenfalls Sonderumlagen flir erforder-
liche Baumaf3nahmen an der Tiefgarage erforderlich. Hier ist man allerdings erst am
Beginn der Planungsphase. Es konnten daher keine detaillierteren Angaben gemacht
werden und es liegen auch noch keine konkreten Beschliisse zur Finanzierung vor.
Zum gegenwirtigen Zeitpunkt ist eher von keinem signifikanten Einfluss auf die Kauf-
preisbildung auszugehen.

Bauliche Anlagen
Allgemeine Angaben

Die Tiefgarage wurde circa 1995 zeitgleich mit den Mehrfamilienhdusern der gegen-
stindlichen WEG Karlsbader Stral3e 95 bis 107 errichtet. Sie liegt unterhalb der nérd-
lichen Freifliche und schlief3t unmittelbar an das Kellergeschoss der Wohnbebauung
an. Innerhalb der letzten zehn Jahre erfolgte die Sanierung der Duplexstellplitze. Im
Ubrigen liegen fiir den Bauabschnitt der Garage keine Informationen zu wertsignifi-
kanten Umbau-, Ausbau- und/oder Erweiterungsmaflnahmen vor.

Mit dem Pkw wird die Tiefgarage von der Karlsbader Strafe aus tiber eine zweispurige
{iberdachte Rampenanlage erschlossen. Au3erdem existieren ein Auflenzugang in der
Nihe des gegenstindlichen Stellplatzes sowie direkte Zugénge zu den Mehrfamilien-
hdusern der WEG.

Der zu bewertende K{z-Einzelstellplatz Nr. 255 mit einer Abmessung von rd. 2,40 m
x 5,00 m liegt im siidlichen Abschnitt. Die Mafangaben entstammen dem Auszug aus
dem Aufteilungsplan. Hinten links existiert eine Betonstiitze.

Baubeschreibung

Konstruktion: Fundamente aus Beton und Stahlbeton, Umfas-
sungswinde, Stiitzen, Decken und Treppen aus
Stahlbetonfertigteilen, Flachdachausbildung

Wand-/ Deckenbehandlung: gestrichen mit Stellplatz-Nrn. an den Winden

Bodenbelag: Beschichtung, dauerhafte Markierung der Stell-
platze

Elektroinstallationen: Dauer- und Betriebsbeleuchtung

Entltftung: mechanische Abluftanlage
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2.4

2.5

Tore: Ein- und Ausfahrtstor mit elektrischem Antrieb,

Schaltung in der Garage und Schliisselsiule an der
Einfahrt

Beurteilung bauliche Anlagen

Die konstruktiven Bauteile und Ausstattung der Tiefgarage weisen einen mittleren
Standard auf. Eine Ausfiihrung entsprechend den Regelungen der bayerischen Gara-
gen- und Stellplatzverordnung vom 30.11.1993 wird unterstellt. Der Erhaltungs- und
Pflegezustand ist noch durchschnittlich. Im Ubrigen wird auf die Darstellungen in Ab-
schnitt 2.2 verwiesen.

Der Einzel-Tiefgaragenstellplatz Nr. 255 ist durchschnittlich dimensioniert und er-
moglicht das Parken von marktgéngigen Kraftfahrzeugen. Leichte Einschrinkungen
beim Ein- und Ausparken ergeben sich durch die Betonstiitze hinten links. Breite und
Ausmal} der Rangierfldche und Fahrbahn sind mittel. Durch die Nihe zum separaten
Aufenzugang wire auch eine Vermarktung an Interessenten auBerhalb der WEG gut
moglich.

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz wird eigengenutzt. Informationen zu miet-
vertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Die Wertableitung stellt auf einen be-
zugsfreien Zustand ab.

Grundstiicksmarkt und Marktpositionierung

Im ndheren Umfeld werden zum Wertermittlungsstichtag TG-Einzelstellpldtze (keine
Duplex-Stellplitze) im Regelfall in einer Spanne zwischen 19.000 € und 20.000 € ver-
marktet, davon ein TG-Stellplatz innerhalb der gegenstidndlichen WEG fiir 19.000 €.

Kfz-Tiefgaragenstellpldtze werden vorrangig von Wohnungseigentiimern innerhalb
der jeweiligen WEG bzw. von Eigentiimern der benachbarten Wohnquartiere nachge-
fragt. Eine ausreichende Anzahl potentieller Interessenten liegt vor. Allerdings ist
keine Parkplatzknappheit durch die existierenden 6ffentlichen und privaten Kfz-Stell-
plétze gegeben.

Die besten Vermarktungschancen des zu bewertenden TG-Einzelstellstellplatzes sind
zusammen mit der im Vorgutachten bewerteten ETW-Nr. 80 gegeben. Bei einer au-
tarken VerduBerung ist von einer lingeren Vermarktungszeit auszugehen.
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3.2

3.2.1
3.2.1.1

3.2.1.2

Verkehrswertermittlung
Wahl der Wertermittlungsverfahren

Das Ertragswertverfahren kann nicht herangezogen werden, weil fiir den gegenstiind-
lichen Standort keine statistisch abgeleiteten Liegenschaftszinssiitze zur Verfligung
stehen und einer der wichtigsten Parameter nur indirekt aus dem Markt ableitbar wire.
Auch ist im gegenstdndlichen Marktsegment nicht erkennbar, dass sich die Kaufpreise
an Bodenwerten und Gebdudeherstellungskosten ausrichten und Verkaufsabschliisse
anhand des Sachwertverfahrens erfolgen.

Bei Tiefgaragenstellplatzen erfolgt die Kaufpreisbildung in aller Regel auf Basis einer
Vergleichsbetrachtung der Preise je Kfz-Stellplatz. Hierzu liegt aus der Kaufpreis-
sammlung des Ortlichen Gutachterausschusses eine ausreichende Anzahl von Kauffil-
len vor, die i.S.v. § 25 ImmoWertV geeignet sind. Das Vergleichswertverfahrens ist
somit durchfiihrbar.

Unter Wiirdigung der bestehenden Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschiftsver-
kehrs und der zur Verfiigung stehenden Daten kommt daher ausschliefilich das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zur Anwendung.

Vergleichswertverfahren

Vorldufiger Vergleichswert

Auswahlkriterien der Vergleichskauffille

Aus der auf Grundlage des § 193 Abs. 5 BauGB geflihrten Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fliir Grundstiickwerte im Bereich des Landkreises Erding wur-
den Vergleichspreise mit folgenden Suchkriterien angefordert:

e Lage: zunichst Einschriankung auf Karlsbader Stra3e und Falkenauer Straf3e, dann
gegebenenfalls Ausweitung auf andere Standorte innerhalb der Kreisstadt Erding

o Art: Einzel-Tiefgaragenstellpldtze fiir Pkws (ohne Mehrfachparker)
e Zeitraum 01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag

Um die Anzahl der Vergleichskauffille zu erhdhen, wurde der Zeitraum bis Juli 2023
ausgeweitet.

Darstellung der Vergleichskauffille

Auf Basis der 0.g. Auswahlkriterien stellte die Geschéftsstelle des drtlichen Gutachter-
ausschusses folgende Vergleichspreise von TG-Einzelstellplatzen zur Verfligung:

- Tabelle siehe folgende Seite! -
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3.2.13

3.2.14

Nr. Ort Lage Datum Ant Bj. Vermietung Kaufpreis

TG-

I Erding |siehe Abschnitt 4.2.2.1 | 25.07.2023 | Einzelsteliplatz 2014 nein 18.900 €/Stp.
TG-

2 Erding [siche Abschnitt 4.2.2.1 | 30.06.2023 | Einzelstellplatz 2001 nein 18.000 €/Stp.
TG-

3 Erding |siehe Abschnitt 4.2.2.1 | 27.06.2023 | Emzelsteliplatz 2005 nein 6.500 €/Stp.
TG-

4 Erding |siehe Abschnitt 4.2.2.1 | 24.03.2023 | Einzelstellplatz 20035 ja 20.000 €/Stp.

Mittelwert: 15.850 €/Stp.

Median: 18.450 €/Stp.

Min:  6.500 €/Stp.

Max: 20.000 €/Stp.
Standardabweichung:  6.287 €/Stp.
Varnationskoeffizie nt: 39,7%

Die Kauffille sind aufgrund datenschutzrechtlicher Griinde anonymisiert. Die Anga-
ben wurden der Auskunft der Kaufpreissammlung entnommen und beschrinken sich
auf die wesentlichen wertrelevanten Einflussmerkmale.

Informationen zur Lage der Stellpldtze innerhalb der jeweiligen Tiefgarage und zu
sonstigen wertbeeinflussenden Merkmalen liegen nicht vor.

Auswahl der Vergleichskauffille

Der Kauffall mit der Nr. 3 weicht mit 6.500 € signifikant von den verbleibenden drei
Kauffdllen und den in Abschnitt 2.5 dargestellten Angebotspreisen ab. Es ist davon
auszugehen, dass die Kaufpreisbildung von ungewdhnlichen bzw. persdnlichen Ver-
héltnissen beeinflusst wurde. Dieser Verkauf kann nicht dem gewohnlichen Geschifts-
verkehr zugeordnet werden. Der Kauffall Nr. 3 bleibt daher bei der weiteren Wertab-
leitung auBBer Acht.

Ableitung des vorliufigen Vergleichswertes

Es handelt sich bei den drei herangezogenen Vergleichsobjekten mit den Nrn. 1, 2 und
4 ubereinstimmend um Einzel-Tiefgaragenstellpldtze fiir Pkws. Die Beurkundung er-
folgte zeitnahe zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023. Aus den Zeitdifferenzen las-
sen sich keine signifikante Preisverdnderungen ableiten.

Die einzelnen Standorte weisen eine mit der gegenstidndlichen Lage hinreichend ver-
gleichbare Parkplatzsituation im &ffentlichen StraBBenraum auf. Zudem ergeben sich
keine deutlichen Abweichungen bei den konkreten Wohnlagen. Daher unterbleibt eine
Lageanpassung.

Hinsichtlich der Vermietungssituation sind bei Kfz-Stellplatzen i. d. R. keine signifi-
kanten Einfliisse auf die Kaufpreisbildung feststellbar, da gewdhnlich eine kurzfristige
Kiindigungsmoglichkeit bei den Mietverhdltnissen besteht. Auch zeigen die Kauf-
preise von Tiefgaragenstellpldtzen keine Abhédngigkeit innerhalb der vorliegenden
Baujahrsklassen.
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3.2.2

Im Ubrigen liegen zum konkreten Zustand der Vergleichskauffille und auch zu mog-
lichen Sonderumlagen keine Daten vor. Es unterbleibt daher eine Anpassung und die

Unwiigbarkeiten sind bei der Beurteilung des Ergebnisses der Wertermittlung zu be-
rlicksichtigen.

Die drei ausgewihlten Kauffille werden ohne weitere Anpassung fiir die Ableitung
des vorldufigen Vergleichswertes herangezogen:

Nr.* Ort Lage Datum Art Bj. Vermietung Kaufpreis

TG-

1 Erding |[siehe Abschnitt 4.2.2.1 25.07.2023 | Einzelstellplatz 2014 nein 18.900 €/Stp.
TG-

2 Erding [siehe Abschnitt 4.2.2.1 30.06.2023 | Einzelstelplatz 2001 nein 18.000 €/Stp.
TG-

4 Erding [siche Abschnitt 4.2.2.1 24.03.2023 | Einzelstellplatz 2005 ja 20.000 €/Stp.

* Nr. 3 wegen ungeswohnlicher bow. personlicher Verhdlinisse nicht beriicksichtigt! Mittelwert: 18.967 €/Stp.

Median: 18.900 €/Stp.

Min: 18.000 €/Stp.
Max: 20.000 €/Stp.
Standardabweichung:  1.002 €/Stp.
Vanationskoeffizient: 5,3%

Die Vergleichskauffille liegen zwischen 18.000 und 20.000 €/Stp., der Mittelwert be-
tragtrd. 18.967 €/Stp. Der Median entspricht mit rd. 18.900 €/Stp. in etwa dem Niveau
des Mittelwertes, d.h. es liegt eine anndhernd symmetrische Verteilung vor. Die Stan-
dardabweichung gibt an, dass die Vergleichskauffille im Mittel mit rd. 1.000 €/Stp.
bzw. rd. 5,3 % um den arithmetischen Mittelwert streuen und somit in einer normalen
marktiiblichen Streubreite liegen.

Der vorldufige Vergleichswert orientiert sich am Mittelwert bzw. statistischen Durch-
schnitt der angepassten Vergleichskauffille. Unter Beriicksichtigung einer marktge-
rechten Rundung ergibt sich somit ein vorldufiger Vergleichswert in Hohe von

19.000 €.

Allgemeine Wertverhéltnisse

Im Rahmen des durchgefiihrten Vergleichswertverfahrens driicken sich die allgemei-
nen Wertverhiltnisse (§ 7 Abs. 1 Nr. | ImmoWertV) in den angesetzten Parametern
aus. Der marktangepasste vorliufige Vergleichswert entspricht somit dem vorldu-
figen Vergleichswert von 19.000 €.

Plausibilitiitspriifung

Die Plausibilisierung erfolgt auf der Grundlage der in Abschnitt 2.5 dargestellten
Marktdaten. Demnach werden zum Wertermittlungsstichtag TG-Einzelstellpldtze im
Regelfall zwischen 19.000 € und 20.000 € vermarktet, davon ein TG-Stellplatz inner-
halb der gegenstidndlichen WEG fur 19.000 €. Dieser Ansatz stimmt mit dem markt-
angepassten vorldufigen Vergleichswert tiberein. Das Ergebnis der Vergleichs-
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3.2.3

3.24

3.3

wertermittlung wird hinreichend bestétigt und als plausibel erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen keine zu beriicksichtigenden Sachverhalte vor.

Vergleichswert

Der Vergleichswert leitet sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
ohne weitere Anpassung ab und entspricht einem Ansatz von

19.000 €.

Festlegung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wurde ausschlieBlich auf Basis des Vergleichswertverfahrens abge-
leitet, da es die Kaufpreisbildung der Marktteilnehmer nachvollzieht und geeignete
Daten zur Verfiigung standen. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung einer marktgerechten Rundung ergibt sich folgender Ver-
kehrswert:

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2 des Vorgutachtens wird zum Wertermittlungsstichtag
03.05.2023 fiir den 50/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nr.
311/3, Gemarkung Altenerding, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefga-
ragenstellplatz Nr. 255 in der WEG-Anlage Karlsbader Stralle 95 bis 107 in 85435
Erding ein Verkehrswert von

19.000 €

(in Worten: neunzehntausend Euro)

ermittelt.

HINWEIS!

Das im gegenstindlichen Verfahren bereits erstellte Verkehrswertgutachten vom
12.06.2023 (Gutachten-Nr. 3 K 8/23) ist eine wesentliche Grundlage flir dieses Ergén-
zungsgutachten. Beide Gutachten sind ausschlieBlich zusammen zu verwenden.
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Schlusswort

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Ergdnzungsgutachten wurde persénlich nach bestem Wissen und Ge-
wissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Landshut, den 10.10.2023

Jiirgen Huber

Dipl.-Ing. (FH) - Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Das vorliegende Erginzungsgutachten besteht aus 16 Seiten einschlielich Anlagen.
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Anlage 1: Auszug aus dem Aufteilungsplan — Grundriss KG mit TG-Einzelstellplatz
Nr. 255 (gelb umrandet), ohne Mafistab
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Anlage 2/1: Fotoaufnahmen

Blick auf den gegenstiindlichen TG-Einzelstellplatz Nr. 255
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Anlage 2/2: Fotoaufnahmen

Innenansicht Tiefgarage

Innenansicht Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
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