Von der Industrie- und Handelskammer fir
M A R | SA G E R S D O R F = STA H N Minchen und Oberbayern offentlich bestellte

inl - und vereidigte Sachverstandige fur die Be-
Dlpl Ing' (FH) . wertung von bebauten und unbebauten
Sachverstandigenbiiro Grundstiicken

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB fur das

Wohnungseigentum (2-Zimmer-Wohnung)
bestehend aus 135,71/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss samt Balkon im Aufteilungsplan mit Nr. 7
bezeichnet, Sondernutzungsrecht Nr. 25 an dem Kfz-Stellplatz im Freien zugeordnet

Teileigentum
bestehend aus 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an.dem Kellerraum
im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnet

Teileigentum
bestehend aus 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet

WaldeckstralRe 5
86529 Schrobenhausen

Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023

Auftraggeber: Amtsgericht Ingolstadt
- Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen -
Schrannenstralie 3
85049 Ingolstadt

Aktenzeichen: 2 K 25/22
Verkehrswert der Wohnung Nr. 7 und Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 25,
unbelastet (ohne Berticksichtigung grundbuchlicher Lasten und Beschrankungen): 249.000 €
Vermeintliches Zubehor - Einbaukiiche: 2.700 €
Verkehrswert des Kellerraumes Nr. 13: 16.700 €
Verkehrswert der Garage Nr. 24: 17.000 €

Ingolstadt, den 28. Juli 2023

komprimierte Internetversion - verminderte Druckqualitat
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Mitglied in den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt, des Landkreises Eichstatt
des Landkreises Neuburg-Schrobenhausen und des Landkreises Pfaffenhofen a.d. [Im
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1. Vorbemerkungen
1.1  Auftrag

NN\

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt - Abteilung fir Zwangsver-
steigerungssachen - vom 03.06.2022, Aktenzeichen 2 K 25/22, ist ein Gut-
achten im Zwangsversteigerungsverfahren tUber die Verkehrswerte (unbe-
lastet) der in den Grundbichern des Amtsgerichts Neuburg/Donau von
Schrobenhausen eingetragenen Wohnungs- bzw. Teileigentumern zu er-
stellen:

e Wohnungsgrundbuch, Blatt 9587
135,71/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Flurstlick-Nr. 1534/19  Waldeckstraf3e 5,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss
samt Balkon im Aufteilungsplan/bezeichnet mit Nr. 7;
Sondernutzungsrecht an dem-Kfz-Stellplatz im Freien Nr. 25 der hier vorge-
tragenen Einheit zugeordnet

e Teileigentumsgrundbuch, Blatt 9593
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstlick-Nr..1534/19  Waldeckstral3e 5,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kellerraum im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 13

e Teileigentumsgrundbuch, Blatt 9604
1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

Flurstlick-Nr. 1534/19  Waldeckstraf3e 5,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 24

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienwohnh&auser mit insgesamt 8
Wohnungen und 8 Garagen bebaut.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert/Marktwert
der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehors zu schatzen.
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1.2 Nutzung / Mieter

Die Wohnung Nr. 7, der Kellerraum Nr. 13, die Garage Nr. 24 und der Stell-
platz Nr. 25 sind zum Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023 vermietet.

Mietvertrag fir Wohnung, Kellerraum, Stellplatz und Garage, inkl. Kiiche:

Mietvertrag vom 01.12 2021
Mietbeginn 01.01.2022
Kundigungsfrist gesetzlich
monatl. Nettokaltmiete Wohnung 598 €
monatl. Nettokaltmiete Garage 50 €
monatliche Vorauszahlungen

- fur Heizung und Warmwasser 200 €

- fir andere Betriebskosten 50 €
Kaution 1.794 €

Der bestehende Mietvertrag wurde nicht auf die rechtliche Wirksamkeit hin
Uberpruft. Eine Gewéhr diesbeziiglich wird ausgeschlossen.

1.3 Hausverwaltung /
Hausmeister

Haumeister,und-Hausverwaltung sind vorhanden.
Laut Unterlagen, die von der Hausverwaltung uberlassen wurden:

Hausgeld gemal Wirtschaftsplan 2020
- monatliches Hausgeld 129,00 €
- monatliche Instandhaltungsriicklage 29,00 €

Hausgeld gemaf Wirtschaftsplan 2021
- monatliches Hausgeld 157,00 €
- monatliche Instandhaltungsriicklage 29,00 €

Hausgeld geman Wirtschaftsplan 2022
- monatliches Hausgeld 256,00 €
- monatliche Instandhaltungsriicklage 29,00 €

Gesamtriicklage/Instandhaltungsriicklage

- 31.05.2020 12.501,83 €
- 31.05.2021 15.002,70 €
- 31.05.2022 15.503,72 €
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1.4 Wertermittlungs-
stichtag

Der Verkehrswert (unbelastet) der Objekte wird zum Wertermittlungsstich-
tag 15. Méarz 2023 ermittelt.
Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag.

1.5 Ortstermin

Der zuerst anberaumte Ortstermin am 08. Februars2023 um 10:00 Uhr
wurde auf Wunsch der Mieterin und der Schuldnerin'sowie in Absprache mit
dem Amtsgericht Ingolstadt verschoben.

Der Ortstermin fand am 15. Marz 2023 ab 10:00 Uhr statt.

Benachrichtigt wurden:
- die Schuldnerin (per Einwurfeinschreiben)
- die betreibende Glaubigerin.(per Einwurfeinschreiben)
- der Verfahrensbevollméchtigte der betreibenden Glaubigerin
(per Einwurfeinschreiben)
- die Mieterin (per.Einwurfeinschreiben)
- Amtsgericht Ingolstadt - Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen

Anwesend waren:

- die Mieterin

- Frau Béarbel Schneider (Mitarbeiterin des Biros Gersdorf-Stahn)
- Marisa Gersdorf-Stahn als Sachverstéandige

Die Bewertungsobjekte bzw. die Gebaude/die Wohnung wurde in méblier-
tem Zustand besichtigt.
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Der Ortstermin am 15. Marz 2023

Erganzende Auskiinfte und Erkundigungen

- am 15. Marz 2023 bei der Mieterin

- beim Bauamt der Stadt Schrobenhausen

- bei den Stadtwerken Schrobenhausen

- beim Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Neuburg a:d:\Donau

- bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Landrats-
amtes Neuburg-Schrobenhausen

- bei der Hausverwaltung

Die zur Verfiigung stehenden Unterlagen:

- digitale Flurkarte (Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung)

- vom Grundbuchamt des Amtsgerichts Neuburg a.d. Donau bzw.
zur Einsichtnahme beim Amtsgericht Ingolstadt Abteilung fr
Zwangsversteigerungssachen uberlassene Unterlagen:
Grundbuchauszug, Blatt 9587
Grundbuchauszug, Blatt 9593
Grundbuchauszug, Blatt 9604
Teilungserklarung, URNr. 957/2014 vom 13. Mai 2014
Nachtrag.zur.Teilungserklarung, URNr. 1525/2014 vom
22. Juli 2014

- von der_Stadt Schrobenhausen iberlassene Unterlagen:
Genehmigungsantrag
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 05.08.2013
Baubeschreibung und Anlage zum Bauantrag vom 06.12.2013
Flachenberechnungen
Grundrisse, Ansichten, Schnitte

- von der Mieterin beim Ortstermin tUberlassene Unterlagen:
Mietvertrag

- von der Hausverwaltung Uberlassene Unterlagen:
Niederschriften Eigentimerversammlung 2020, 2021, 2022
Beschlusssammlung
Energieausweis
Gebéaudeversicherung
Ricklagen 2019, 2020, 2021
Wirtschaftsplan 2020, 2021, 2022

Auskiinfte bei der Stadt Schrobenhausen uber die Erschlie3ung und
Einsicht in die Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und Bebau-
ungsplan)

Die festgelegten Richtwerte der Gutachterausschussstelle des
Landkreises Neuburg-Schrobenhausen, Stand 01.01.2022 und
Auszug aus der Kaufpreissammlung
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Normalherstellungskosten NHK 2010

Zeitungsinserate, Internetrecherchen, 6rtliche Erkundigungen und
eigene Aufzeichnungen

Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des Bay-
erischen Statistischen Landesamtes ber Baupreis- und Bauland-
entwicklungen

- Bundesbaugesetz (BBauG)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Bayer. Bauordnung (BayBO)

jeweils in der zum Stichtag gultigen Fassung.

Diese Liste stellt nur einem Auszug aus der Bewertungsliteratur dar.

Die technischen Baubestimmungen, die geltenden DIN-Normen und
die allgemein anerkannten Regeln der Technik

Die einschlagige Fachliteratur
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2.

Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt

21

Amtsgericht
Neuburg / Donau

NN\

- Wohnungsgrundbuch von Schrobenhausen, Blatt 9587
- Ausdruck vom 27.06.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1:
135,71/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstiick-Nr. 1534/19  Waldeckstraf3e 5,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an.der Wohnung im Dachgeschoss
samt Balkon im Aufteilungsplan bezeichnet'mit Nr. 7;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein-Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9581 bis
Blatt 9604);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte.sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilli-
ung vom 13:05.2014 URNTr. 957 und vom 22.07.2014 URNr. 1525 je Notar

h, Schrobenhausen Bezug genommen; Ubertragen

aus Blatt 9075; eingetragen am 29.07.2014.

Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz im Freien Nr. 25 der hier vor-

getragenen Einheit zugeordnet; gemaf Bewilligung vom 07.01.2015 URNT.

12 Notar “ Schrobenhausen, eingetragen am

13.01.2015.

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen -

Lasten und Beschrankungen sind eingetragen und bleiben im Gutachten
auftragsgeman unberiicksichtigt (Verkehrswert, unbelastet).
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- Teileigentumsgrundbuch von Schrobenhausen, Blatt 9593
- Ausdruck vom 27.06.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1:
1/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstiick-Nr. 1534/19  Waldeckstral3e 5,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kellerraum im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 13;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9581 bis
Blatt 9604);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des.Sondereigentums wird auf die Bewilli-
ung vom 13.05.2014 URNr. 957-.und vom 22.07.2014 URNr. 1525 je Notar

_ Schrebenhausen Bezug genommen; ubertragen

aus Blatt 9075; eingetragen-am 29.07.2014.

Zweite Abteilung - Lasten.und Beschrankungen -

Lasten und Beschrankungen sind eingetragen und bleiben im Gutachten
auftragsgemalf unberucksichtigt (Verkehrswert, unbelastet).
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2.2 Vermessungsamt

Ingolstadt
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- Teileigentumsgrundbuch von Schrobenhausen, Blatt 9604
- Ausdruck vom 27.06.2022 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1:
1/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstiick-Nr. 1534/19  Waldeckstral3e 5,
Gebéaude- und Freiflache zu 0,1099 ha

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 24;

fuir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9581 bis
Blatt 9604);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrénkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des.Sondereigentums wird auf die Bewilli-
ung vom 13.05.2014 URNr. 957.und vom 22.07.2014 URNr. 1525 je Notar

_Schrobenhausen Bezug genommen; ubertragen

aus Blatt 9075; eingetragen-am 29.07.2014.

Zweite Abteilung - Lasten.und Beschrankungen -

Lasten und Beschridnkungen sind eingetragen und bleiben im Gutachten
auftragsgeman unbericksichtigt (Verkehrswert, unbelastet).

Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Schrobenhausen,
Kartenstand vom 06.06.2022
M =1:1000
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3.

Grund- und Bodenbeschreibung

3.1

Lage und
Umagebung

NN\

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

3.15

Makrolage:

Der Landkreis Neuburg-Schrobenhausen ist ein Flachenlandkreis
mit 739,72 km2. Er gehért zum Regierungsbezirk Oberbayern und
zur Region 10 und grenzt an die Landkreise Eichstatt, Pfaffenhofen,
Aichach-Friedberg, Donau-Ries sowie an die kreisfreie Stadt In-
golstadt. Im Aufbau der bayerischen Staatsverwaltung bildet das
staatliche Landratsamt die untere Stufe; nachsthéhere Behérde und
Rechtsaufsicht des Landkreises ist die Regierung von Oberbayern.
Mit einem Einwohnerstand von 99.481 Einwehnern (06/2022) gehdrt
der Landkreis Neuburg-Schrobenhausen'zu.den bayerischen Land-
kreisen mit Uberdurchschnittlichem Bevélkerungswachstum in den
vergangenen 20 Jahren und mit einer sehr positiven Bevélkerungs-
prognose.

Sein besonderer Vorteil liegt.in.der zentralen Lage. Der Sidteil liegt
ca. 30 Autominuten von_ Augsburg entfernt. Von Neuburg a. d. Do-
nau nach Ingolstadt und damit auf die Autobahn A9 Minchen / NUrn-
berg benétigt man ca. 20 Fahrminuten. Der Flughafen von Miinchen
ist nur 50 Fahrminuten vom Landkreis entfernt, der Flughafen Man-
ching liegt unmittelbar an der Landkreisgrenze. Der Verdichtungs-
raum Minchen hat sich bereits bis an die siidliche Landkreisgrenze
vorgeschoben. Auch Ulm / Neu Ulm und Regensburg sind tiber Au-
tobahnen, BundesstralBe und Eisenbahn in relativ kurzer Zeit er-
reichbar-

Die Stadt Schrobenhausen befindet sich im stidlichen Teil des Land-
kreises Neuburg-Schrobenhausen. Benachbarte Gemeinden sind in
Norden Langenmosen, Berg im Gau und Brunnen, im Osten Waid-
hofen und im Suden die Gemeinden Aresing und Gachenbach. Im
Westen schlie3t der Landkreis Aichach-Friedberg an die Stadt
Schrobenhausen an.

Die zu bewertende Einheit befindet sich im sidlichen Bereich des
Landkreises Neuburg-Schrobenhausen, in der Stadt Schrobenhau-
sen.

Mikrolage:

Das Grundstiick mit der Flurstiicks-Nr. 1534/19 liegt ca. 1,0 km
(Luftlinie) nordwestlich der Stadtmitte von Schrobenhausen entfernt.
Das Grundstiick umfasst 1.099 mz2.

Das Grundstiick ist von 3 Seiten durch bebaute Grundstiicke be-
grenzt, im Nordosten verlauft die Waldeckstral3e.

Die Umgebungsbebauung besteht aus bis zu 3-geschossigen
Wohngebauden mit Staffelgeschoss, zweigeschossigen Wohnge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss, einer Schreinerei, einem
Gartencenter sowie Lebensmittel- und Bekleidungsdiscountern.

In ca. 250 m Entfernung befindet sich der Sitz einer weltweit tétigen
Firmengruppe in der Baubranche.

Trotz der Lage angrenzend an ein Gewerbe- bzw. Sondergebiet,
handelt es sich um eine mittlere Wohnlage.
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3.2 Gestalt und

Beschaffenheit
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3.2.1

3.2.2
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Zuschnitt

Geometrie: annahernd rechteckiges Grundstiick (vgl. Lageplan, An-
lage 3).

Die Breite betragt ca. 26,00 m, die Tiefe ca. 42,00 m.

Das Grundstiick ist vermessen und z.T. eingefriedet, es ist eben und
liegt auf H6he des Stral3enniveaus.

Bodenverhaltnisse

Der Boden wurde nicht untersucht, es wird davon ausgegangen,
dass der Boden normal tragféhiger Boden ist.

Das Gebiet ist nicht Grundwasser gefahrdet (Annahme).

Die Bodenschichten sind unbekannt.

Das Auftreten von Schicht- oder Hangwasser ist moglich.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen.entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf még-
liche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten zugrunde gelegt.

o-In _der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes
fur-Denkmalpflege besteht in Bezug auf Bodendenkmaler keine Ein-
tragung.

- GemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz liegt
die zu bewertende Flache auf3erhalb von Uberschwemmungsge-
fahrdeten Bereichen.
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3.3

Infrastruktur

3.4

Verkehrslage
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3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.35

3.3.6

34.1

3.4.2
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Ortlichkeit

Das Grundstiick befindet sich ca. 1 km nordwestlich der Stadtmitte
von 86529 Schrobenhausen.

Die Stadt Schrobenhausen hat zum Stichtag 30.06.2022 ca. 17.680
Einwohner.

Geschafte und Amter

Geschaftslage in der Wohnung ist nicht gegeben.
Einkaufsmadglichkeiten fir den taglichen und langerfristigen Bedarf
in Schrobenhausen, z.T. in der N&he.

Kindergarten, Schulen und Universitat

Kindergéarten, Grundschulen, Mittelschule'lund Gymnasium in Schro-
benhausen.

Weiterfuhrende Schulen, Fachhochschule und Universitat in In-
golstadt, Neuburg a.d. Donau, Eichstatt, Augsburg und Minchen.

Arzte, Apotheken und Krankenh&duser

Arzte und Apotheken in Schrobenhausen.

Krankenhauser in Schrobenhausen, Neuburg a.d. Donau, Pfaffen-
hofen a.d. llm, Klinikum in Ingolstadt.

Freizeit und Erholung
Sportplatze, Tennisplatz, Hallen- und Freibad in Schrobenhausen,
Golfplatz in.Gerolsbach.

Arbeitsméglichkeiten

Ein.Grol3teil der arbeitenden Bevélkerung orientiert sich in der Um-
gebung sowie nach Ingolstadt, Augsburg, Pfaffenhofen a.d. Ilm und
nach Minchen.

StraRenanbindung

Das Grundstick liegt ca. 320 m von der StaatsstraBe St 2044 / ND3
und ca. 120 m von der StaatsstralRe St 2045 entfernt.

Die B300 Augsburg - Ingolstadt ist in ca. 2,0 km erreichbar.

Die B13 Pfaffenhofen - Ingolstadt - Eichstatt ist in ca. 18 km, die B16
Regensburg - Ingolstadt - Neuburg ist in ca. 17 km erreichbar. Die
A9 Minchen - Nirnberg ist in ca. 21 km mit der Anschlussstelle 64
Langenbruck erreichbar. Das Autobahndreieck 65/55 Holledau ist
ca. 25 km, die BAB A8 Miinchen - Stuttgart mit der Anschlussstelle
Dasing 74 ist ca. 23 km entfernt. Alle Messungen in Luftlinien.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Busverbindungen sind gut, der Stadtbus fahrt fast im Stunden-
takt. Eine Bushaltestelle ist fuRBlaufig erreichbar.

Der Bahnhof von Schrobenhausen liegt ca. 400 m (Luftlinie) ent-
fernt.
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3.5 ErschlieBung

3.5.1 StralRe
Das Grundstick ist von Nordosten durch die WaldeckstraRe er-
schlossen.
Die Fahrbahn der Waldeckstral3e ist asphaltiert, ein Gehweg auf der
gegeniberliegenden Stral3enseite ist befestigt.
StralRenkdrper und Gehweg mit Beleuchtung.

3.5.2 Brauchwasser
Das Grundstlck ist an die Wasserversorgung angeschlossen.

3.5.3 Kanal
Abwasser flieRen in die Kanalisation.

3.5.4 Strom
Ein Stromanschluss ist vorhanden.

3.5.5 Sonstige Anschlisse
Ein Telefonanschluss ist vorhanden.

3.5.6 ErschlieBungskosten
e Gemal Schreiben.der Stadt Schrobenhausen vom 27.06.2022:
... FUr das o.g.:Grundstick sind zum Stichtag keine offenen Er-
schlieBungskosten nach dem BauGB vorhanden. ..."

e Gemall “Schreiben der Stadtwerke Schrobenhausen vom
07.06.2022:

»-.. hiermit bestatigen wir lhnen, dass fiir 0.g. Liegenschaft die Her-
stellungsbeitrage fur die Wasserver- und Abwasserentsorgung ab-
gegolten wurden. ..."

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die ErschlieRungs-
kosten nach § 127 bzw. § 128 BauGB und nach KAG (Kommunal-
abgabengesetz) bereits abgerechnet sind bzw. noch zu zahlende
und / oder ausstehende (noch nicht fallig gestellte) ErschlieRungs-
kosten zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden sind.
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3.6 Bauplanungs-
recht

N2\

e Gemal Schreiben der Stadt Schrobenhausen vom 27.06.2022:

»--. Das Grundstick istim Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt.
Es liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Waldeckstral3e Erstfas-
sung“, der am 15. Juni 1999 in Kraft getreten ist und auch Aussagen zur
GRZ trifft. ..."

Fir das Gebiet gilt der Bebauungsplan ,WaldeckstraRe Erstfassung” vom
15. Juni 1999. Folgende Festsetzungen sind u.a. enthalten;

Mischgebiet

MI 1

GRZ: 0,4

Wandhdhe max. 6,0 m

Dachneigung 40 - 45 °

Satteldach mit mittigem First Uber die Gebaudelangsseite

e Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste,des Bayerischen Landesamtes fiir Denk-
malpflege besteht keine Eintragung.
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3.7 Beeintrachti-
gungen
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3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.7.4

3.7.5
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Larm

Mit Larmbeeintrachtigungen durch das anschlielende Gewerbe-
bzw. Sondergebiet sowie durch die stark befahrene Poéttmeser
Stral3e ist zu rechnen.

Im Umweltatlas Larmbelastungskataster des Bayerischen Landes-
amts fir Umwelt liegt das Bewertungsobjekt ca. 130 m Luftlinie von
einem Gebiet mit bis zu 75 db(A) entfernt.

Betriebe
Durch die Lage an einem Gewerbe- bzw. Sondergebiet sind Be-
triebe vorhanden.

Geruch
Keine standortuntiblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.

Altlasten

Das Grundstiick wurde nicht in Hinblick auf Altlasten geprift. Hin-
weise auf Altlasten sind nicht vorhanden. Altlastenfreiheit wird un-
terstellt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur-durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mog-
liche Indikatoren fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten unterstellt.

Erganzend wurden Anfragen bei Behtérden vorgenommen:

e Gemal Schreiben der Stadt Schrobenhausen vom 27.06.2022:
.... Altlasten: Hierzu ist uns nichts bekannt. ...*

e Gemal} Schreiben des Landratsamtes Neuburg-Schrobenhausen
vom 08.06.2022:

... teilen wir mit, dass das angefragte Grundstiick nicht im Altlas-
tenkataster eingetragen ist. ...

Die Informationen im Altlastenkataster geben nur den momentan er-
fassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhéaltnissen
auf den Grundstlicken entsprechen muss. Eine Einstufung als ,nicht
altlastenrelevant” ist daher nicht gleichbedeutend mit ,schad-
stofffrei“. Es kénnen (Rest-)Belastungen vorhanden sein, die jedoch
keinen Altlastenverdacht oder daraus resultierende 6ffentlich-recht-
liche Forderungen begriinden.

Eventuell vorhandene belastete Bausubstanz ist nicht Bestandteil
dieser Bewertung. ..."

Immissionen / Sonstiges
Keine standortuntiblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.
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4.

Gebaudebeschreibung

4.1 Wohngebaude, bauliche Nutzung und Baujahr

NN\

Auf dem Grundstuick befindet sich ein Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt
8 Wohneinheiten sowie Garagengebdude mit insgesamt 8 Garagen.

Das Wohngebaude ist unterkellert, hat ein Erdgeschoss, ein"Obergeschoss
und ein ausgebautes Dachgeschoss mit einem Satteldach, das in Ost-
West-Richtung verlauft. Das Gebaude wurde 2015 fertiggestellt.

In dem Wohngeb&aude befinden sich insgesamt 8 Wohneinheiten:
Erd- und Obergeschoss jeweils 3 Wohneinheiten, Dachgeschoss mit 2
Wohneinheiten.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 liegtiimrDachgeschoss rechts.

Der Wohnung Nr. 7 wurde ein Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr.
25 zugeordnet. Der Stellplatz Nr..25 befindet sich im nérdlichen Grund-
stlicksbereich, von der Stral3e aus gesehen vor dem Wohngebaude, links
vor dem Hauseingang, im Nordosten des Grundsticks.

Der zu bewertende Kellerraum Nr. 13 befindet sich im Kellergeschoss des
0.¢g. Gebaudes.

Die zu bewertende Garage Nr. 24 befindet sich im sudlichen Grundstiicks-
bereich, von-der Stralle aus gesehen hinter dem Wohngebaude, auf der
sudlichen-Grundstiicksgrenze, im Osten. Die Garage ist die 6stliche einer
Doppelgarage.

Abmessungen, Wohngebaude Waldeckstral3e 5,
It. vorliegenden Planunterlagen:

ca. 18,050 m * 11,050 m * 6,395 m
( L * B *  Traufhdhe )
Firsthohe ca. 10,995 m
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Wohnflache

Nutzungsflache

NN\

Nach vorliegenden Planunterlagen, in Anlehnung an vorliegende Wohnfla-
chenberechnung und nach Messungen vor Ort. Die Wohnflachen wurden
nur stichprobenartig tberprift und z.T. iibernommen. Eine genaue Uber-
prufung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht vorgenommen, die
Richtigkeit wird hier unterstellt. Da sich die in den Planen angegebenen Fla-
chen - und MalRangaben auf Rohbaumalie beziehen, wird in Anlehnung an
die mittlerweile zuriickgezogene DIN 283 fur die Putz- und Wandflachen-
verkleidung ein pauschaler Abzug von 3 % vorgenommen. “Ansonsten
wurde die Berechnung in Anlehnung an die WoFIV (Wohnflachenberech-
nung) vorgenommen. Der Balkon wurden anteilig mit % der‘Flache ange-
rechnet. Die Berechnung ist nur grob Uberschlagig, eine’Gewéhr wird nicht
Ubernommen. Vgl. Anlage 14 und 15.

Wohnung Nr. 7, Dachgeschoss rechts

Diele ca. 5,56'm?2
Bad ca. 6,60 m?2
Abstellraum ca. 1,23 m?
Wohnen/Essen ca: 28,64 m?2
Kiche ca. 7,66 mz2
Schlafzimmer ca. 12,99 m2
62,68 m?2

abzgl. 3 % Putz ca. 1,88 m?2
ca. 60,80 m?2

Balkon, anteilig 1/2 ca. 3,57 m2
64,37 m?2

Gesamte Wohnflache rd. 64,00 m?2

Nach vorliegenden Planunterlagen, in Anlehnung an vorliegende Nutzfla-
chenberechnung und nach Messung vor Ort. Die Nutzungsflache wurden
nur stichprobenartig tiberpriift und z.T. (ibernommen. Eine genaue Uber-
prifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht vorgenommen, die
Richtigkeit wird hier unterstellt. Die Berechnung ist nur grob tUberschlagig,
eine Gewahr wird nicht ibernommen. Vgl. Anlage 16

Kellerraum Nr. 13 16,57 m2

Gesamte Nutzungsflache rd. 17,00 m?2

Nutzungsflachen sind im Kellergeschoss (Gemeinschaftsraume) vorhan-
den.
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Das Wohngebaude Nr. 5/
Whg. Nr. 7 / Kellerraum Nr. 13 beinhalten

KG: Treppenhaus, Flure, Waschkiiche (It. Plan Wasche), Warmepum-
penraum / Hausanschlussraum, Kellerraume davon

Kellerraum Nr. 13

EG: Treppenhaus;
3 Wohneinheiten

OG: Treppenhaus;
3 Wohneinheiten

DG: Treppenhaus;
2 Wohneinheiten, davon

Wohnung Nr. 7 (rechts) mit
Diele, Bad, Abstellraum, Wohnzimmer/Esszimmer (It. Plan Woh-
nen/Essen), Balkon, Kiiche, Schlafzimmer (It. Plan Schlafen).

Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit nicht in allen Bereichen
Uberein. Z.T. konnten die Gemeinschaftsraume im Keller nicht besichtigt
werden,
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Baubeschreibung Wohngebaude Nr.5/Wohnung Nr. 7 / Kellerraum Nr. 13/ Stellplatz Nr. 25

Nach Augenschein und laut vorliegenden Unterlagen und nach Angaben vor Ort.
In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefuhrt.

Baujahr:

Bodenplatte:

Kellerumfassungs-
wande:

AuBRenwande:

Innenwande:

Decken:

MaRnahmen fir
Warme- und
Schallschutz:

Treppen:

Aufzug:

Dach:

NN\

2015

Beton (Annahme)

Stahlbeton, d = 25 cm und 10 cm Dammung (It. Plan)

Mauerwerk, d = 36,5 cm (It. Plan)

e Wohnung Nr. 7
DG: - Mauerwerk, d = 11,5 cm bis 24 ¢m (It. Plan)

e \Wohnhaus
Stahlbetondecken

Annahme:'Nach den wahrend der Bauzeit giltigen DIN-Normen und Vorschrif-
ten.

e Wohnhaus
KG-DG: - Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen mit Marmor belegt,
Stahlgelander mit Edelstahlhandlauf

e Wohnhaus
nicht vorhanden

e Wohnhaus
- symmetrisches Satteldach
- Dachneigung 40° (It. Plan)
- gedammter Dachstuhl aus Holz
- Dacheindeckung mit Profildachpfannen
- Zwerchgiebel mit Satteldach, Dachneigung 25°
- vorgezogener Hauseingangsbereich,
Dach mit Blech verkleidet
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Dachrinnen und
Fallrohre: e \Wohnhaus
Stahlblech verzinkt

Fensterbénke: e \WWohnung Nr. 7
DG: - Naturstein

Fensterbleche: e Wohnung Nr. 7
DG: - pulverbeschichtetes Aluminiumblech

Rollladen: e \Wohnung Nr. 7
DG: - Kunststoffrollos z.T. elektrisch betrieben

Balkon: e WWohnung Nr. 7
DG: - nicht Uberdachter Balkon, Boden mit Natursteinbelag,
Edelstahlgelander mit einer Ausfachung.aus Milchglas;
Entwasserungsrinne vor der Balkonttir

Versorgungs-
einrichtungen: e \WWohnhaus
Strom, Wasser, Telefon, Kabelfernsehen (Annahme)
Abwasser-
beseitigung: e Wohnhaus
Uber Revisionsschacht in das Kanalsystem
Sanitare
Einrichtungen: e \Wohnhaus
KG;~ Wascheraum:
Anschlisse und Ablaufe fir Waschmaschinen und Anschlisse fir
Waschetrockner mit jeweils eigenem Stromzabhler,
Kunststoffwaschbecken mit Einhebelwandauslass, Bodenablauf
e Wohnung Nr. 7
DG: - Bad:
Héange-WC mit Unterputzspilkasten, Einbaubadewanne mit
Wannenflll- und Brausebatterie und Brausegarnitur, Einbaudusche
mit Brausebatterie und Brausegarnitur, Waschbecken mit
Einhebelbatterie, Kalt- und Warmwasserzahler
Elektrische
Installation: e Wohnhaus

KG: - Hausanschlussraum:
Stromzahler (It. Angabe der Mieterin)

e Wohnung Nr. 7
DG: - Abstellraum:
Elektroverteilung mit Drehstromzéahler
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Heizung: e Wohnhaus
KG: - Heizung und Warmwasser mittels einer Luftwdrmepumpe,
Regelung fur die Luftwdrmepumpe im Hausanschlussraum (Annahme)
Fernwarmeubergabestation mit Luftwdrmepumpe

e \WWohnung Nr. 7
DG: - FuRBbodenheizung mit Einzelraumregelung
- Diele:
Verteilung und Regelung fiir die FuBbodenheizung
- Bad:
Handtuchtrockner

Laftung: e \WWohnung Nr. 7
DG: - dezentrale Entliftungsgerate

Weitere technische
Geréte: e Wohnung Nr. 7
DG: - Diele:
Haustlrsprechanlage mit Gegensprechanlage

Lichte Hohen: e Wohnhaus
KG: - ca. 2,32 m im Treppenhaus

e Wohnung Nr. 7
DG: - ca. 2,79 m in der.Diele
- ca. 1,18 m Kniestock'im Bad
- ca. 0,69 m Kniestock im Wohnzimmer / Esszimmer

o Kellerraum Nr.. 13
KG: -ca. 2,35 m

FuBboden: e Wohnhaus
KG:.- Fliesen im Treppenhaus, Wascheraum

e Wohnung Nr. 7
DG: - Kunststoffbelag in Holzoptik, Fliesen

e Kellerraum Nr. 13
KG: - Estrich beschichtet
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Innenputz: e Wohnhaus
KG: - 2.T. Putz vorhanden

EG-DG: - Putz vorhanden

e Wohnung Nr. 7
DG: - Putz vorhanden

e Kellerraum Nr. 13
KG: - kein Putz vorhanden

Wandbehandlung: e Wohnhaus
KG: - Putz und Anstrich, Beton mit Anstrich
KG-DG: - Putz und Anstrich

e Wohnung Nr. 7
DG: - Putz und Anstrich, raumhoch gefliest im Bad

e Kellerraum Nr. 13
KG: - Beton mit Anstrich

Ansichten: e Wohnhaus
AuRRenputz mit Fassadenanstrich undglatter Sockelputz

Hausein-
gangstur: e \WWohnhaus
EG: - pulverbeschichtetes Aluminiumtirblatt mit Lichtausschnitt und
Verglasung sowie einem feststehenden Seitenteil mit Lichtausschnitt
und Verglasung’in Zarge
- aul3en liegende Briefkastenanlage mit Klingel- und Gegensprechanlage

Wohnungsein-
gangstdr: e Wohnung Nr. 7
DG: - kunststoffbeschichtetes Tirblatt in Zarge mit Obertirschliel3er

Innentiren: e Wohnhaus
KG: - kunststoffbeschichtetes Turblatt in Zarge vom Flur zum Wéascheraum

e \WWohnung Nr. 7
DG: - kunststoffbeschichtete Tirblatter, z.T. mit Lichtausschnitt und
Verglasung in Zarge

e Kellerraum Nr. 13
KG: - Stahltirblatt n Stahlzarge
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Fenster: e Wohnhaus
KG: - Kunststoffkellerfenster mit Isolierverglasung

EG-DG: - Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung

e \WWohnung Nr. 7

DG: - Dachliegefenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
zweifliigelige Balkontiir aus Kunststoff mit Isolierverglasung

e Kellerraum Nr. 13
KG: - Kunststoffkellerfenster mit Isolierverglasung

Decken-
untersichten: e Wohnhaus
KG-DG: - Putz und Anstrich
KG: - Putz und Anstrich, Beton mit Anstrich

e \Wohnung Nr. 7
DG: - Verkleidung mit Gipskartonplatten

e Kellerraum Nr. 13
KG: - Anstrich

Stellplatz Nr. 25: Die Stellplatzflache Nr. 25 befindet sich links neben dem Hauseingang. Die
Stellplatzflache ist mit Betonsteinpflaster befestigt und nicht markiert.
Der Stellplatz wurde als'Sondernutzungsrecht der Wohnung Nr. 7 zugeordnet.

Energetische
Eigenschaften: Ein Energieausweis liegt vor (vgl. Anlage 17 - 21)
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e Wohnhaus (Gemeinschaftseigentum)

Gesamter Bauzustand: mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 22)

Ausfihrung: - einfach - _mittel - gut -
Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben -
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachlassig -
Méangel / Schaden: KG: Laut Angabe der Mieter/in:

- Wascheraum:

Schimmelpilzbildung, dieser wurde vor kurzem beseitigt

e Wohnung Nr. 7

Gesamter Bauzustand: mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 22)

Ausfihrung: - einfach - mittel - gut -

Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben". -
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal -.nhachléassig -
Méangel / Schaden: DG: - Fugen der Gipskartonplatten 6ffnen sich

Vgl. Anlage 31, Foto 17

- Laut Angabe-der Mieter/in:
bei hohen"AuRentemperaturen ist mit einem erhéhten Geréauschpegel,
ausgehend von der Wohnungstrennwand zu Wohnung Nr. 8 und
verursacht durch einen ,arbeitenden” Dachstuhl, zu rechen.

=Laut Angabe der Mieter/in:
der Wind féngt sich am Balkon, so dass ein Aufstellen von Sonnen-
schirmen, Liegestihlen, etc. nicht moglich ist.

o Kellerraum'Nr. 13

Gesamter Bauzustand: mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 22)

Ausfithrung: - einfach - mittel - gut -

Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben -

Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachlassig -

Méangel / Schaden: KG: - senkrechter Haarriss in der Wand zum Keller Nr. 14
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Vermeintliches
Zubehor zu Whqg. Nr. 7

DG: - Kuche:
einzeilige Einbaukiche,
Unter- und Oberschrénke, Hochschrank,
kunststoffbeschichtete Arbeitsplatte,
Fronten kunststoffbeschichtet,
Kuhlschrank, Einbauspilmaschine,
Spule mit Einhebelbatterie und Abtropfe,
Backofen, 4-Platten-Cerankochfeld,
Dunstabzugshaube
Einbaujahr: unbekannt, Annahme: 2015
Anschaffungskosten unbekannt

geschatzter, pauschaler Zeitwert, ca. 2.700.00 €
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4.2 Garage Nr. 24, bauliche Nutzung und Baujahr

Nutzungsflache

Die Garage beinhaltet

NN\
K

Das Garagengebaude, eine Fertiggarage der Marke Zapf, hat ein Flach-
dach und wurde 2015 in Gebrauch genommen.

Die zu bewertende Garage Nr. 24 befindet sich stidlich des Wohnhauses.
Die Garage Nr. 24 ist die 6stliche Halfte einer Doppelgarage und ist die
stdéstlichste Garage (vgl. Anlage 12).

Abmessungen der Garage lIt. vorliegenden Planunterlagen;
und nach Messungen vor Ort:

ca. 5980m * 2980m._( * 2700m
( L ¥ B : H )

In Anlehnung an vorliegende Planunterlagen und nach Messungen vor Ort.
Die Nutzflachen wurden nur_stichprobenartig Gberprift und z.T. Gbernom-
men. Eine genaue Uberpriifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde
nicht vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Die Berechnung ist
nur grob Uberschlégig,.eine Gewahr wird nicht ibernommen.

Garagenraum ca. 16,22 m?

Gesamte Nutzungsflache rd. 16,00 m?2

EG: 1 Stellplatz
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Baubeschreibung Garage Nr. 24

Nach Augenschein und laut Eingabeplan.
In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefuhrt.

Baujahr: 2015

Konstruktion: Fertiggarage aus Beton mit Flachdach
Abwasser-

beseitigung: innen liegende Dachentwéasserung
Elektrische

Installation: kein Stromanschluss vorhanden
Laftung: Luftungsschlitze vorhanden

Lichte H6hen: ca.2,17m

FuBboden: Beton mit Anstrich
Wandbehandlung: Beton mit Anstrich

Ansichten: Strukturputz mit Fassadenanstrich
Tor: mechanisch zu betreibendes Stahlblechkipptor
Decken-

untersichten: Beton mit Anstrich

Gesamter Bauzustand: mittel (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 22)

Ausfihrung: - einfach - mittel - gut -

Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben -
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachlassig
Mangel/Schéden: - waagerechter Riss in der 6stlichen Auf3enmauer

Vgl. Anlage 33, Foto 21
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4.3 AuRenanlagen

N2\

Bodenbefestigung:

- Gehwege und Zufahrt zum Wohnhaus Nr. 5 mit Betonsteinen gepflastert
- 2.T. schmaler Kiesstreifen um das Wohnhaus
- Garagenhof mit Betonsteinen gepflastert

Einfriedung:

- z.T. Maschendrahtzaun

Gartengestaltung:

- Pflanzbeete mit Busch- und Baumbepflanzung

- Gartenauslassventil

- Mulltonnenabstellplatz:
Einhausung aus einer Stahlkonstruktion mit' Ausfachung aus Kunststoff

- 8 oberirdische, nicht markierte Stellplatzflachen (It. Teilungserklarung)
vorhanden

- Anlage fur Luftwarmepumpe vor dem_Wohngebaude im Nordwesten
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5. Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Vergleichswertverfahren

88 24 his 26 :
ImmoWertV —> Vergleichswert

Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-
fahigkeit des Grundstuicks

- Mietwohnh&user

- gewerblich - industriell

genutzte Grundstiicke Ertragswertverfahren

) girﬂ‘lzgmcgkeenutzte 88 27 bis 34 InmoWertV |—» Ertragswert

- offentlich genutzte
Grundstiicke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten Sachwertverfahren

- E.i.n' und Zweifamilien- §8§ 35 bis 39 ImmoWertV | —» Sachwert
auser
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6. Ableitung des Verkehrswertes
Vorlaufiger Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
88 24 und 26 ImmoWertV 88 27 bis 34 ImmoWertV 88 35 bis 39 ImmoWertV

| l |

Marktanpassung zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

Marktangepasster Marktangepasster Marktangepasster
vorlaufiger vorlaufiger vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

l | l

Subsidiare Berilicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentlich
- Baumingel und Bauschaden; wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher

Erhaltungszustand
- von marktublich erzielbaren-Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw.

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke, Liegenschaftszinsséatze und
Sachwertfaktoren erganzend zu beriicksichtigen sind.

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse
der angewandten Verfahren (8 6 Abs. 4 ImmoWertV)

VERKEHRSWERT
(Marktwert)
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten, Wertermittlungsverfahren
(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) Mechanismen wiedergegeben, die nach der Art des Grund-
stuicks auf dem jeweiligen Grundstuicksteilmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr preisbestimmend sind.
Dies ist auch fur die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstlicken oder Eigen-
tumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundséatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als auch
bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter Grundstticke) zur
Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert zu-
meist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise, sodass das Verfah-
ren in der Regel bei nur Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Féallen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung gerich-
tete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifa-
milienh&user) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden
und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fur die Verkehrswertermittiung von.immobilien geeignet, die Ublicherweise
zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn,das zu bewertende Grundstiick dazu be-
stimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z.B. bei Mietwohnh&usern, Geschéfts- und Gewerbegrund-
stiicken. Dem Kéaufer eines derartigen Grundstliicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage erwirt-
schaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren fiihrt'zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt sich
hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, die-nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB identisch sein missen.

§ 194 BauGB:

.Der Verkehrswert (Marktwert).wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware."

Unter dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt verstanden,

wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive MalRstdbe
preisbestimmend sind.

Verfahrensbegrindung - Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand ist ein Wohnungseigentum (Wohnung Nr. 7 mit Sondernutzungsrecht an dem Stell-
platz Nr. 25) und zwei Teileigentimer (Kellerraum Nr. 13 und Garage Nr. 24). In den haufigsten Fallen wird
der Verkehrswert von Wohnungs- und Teileigentum im Vergleichswertverfahren ermittelt, da sich der Markt
nahezu ausschliellich an Quadratmeterpreisen (€/m2 WF/NF) orientiert. Dies setzt jedoch eine ausrei-
chende Anzahl an Vergleichskaufpreisen voraus.

Das Vergleichswertverfahren, als zielfiihrendes Verfahren, kann hier mangels aussagekraftiger Vergleichs-
preise nur stiitzend und nur fur die Wohnung durchgefiihrt werden.

Der Verkehrswert wird deswegen bzw. mangels einer gentigenden Anzahl an Vergleichspreisen und auch
entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt aus dem Ertragswert abgeleitet.
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7.

Bodenwert / Bodenwertanteile

NN\
K

Nach 88 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte bzw. eines objektspezifisch ange-
passten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Gemal § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum. Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Wertermittlungsstichtag: 15: Méarz 2023

Flurstiick-Nr.: 1534/19

GrundstlicksgroRle: 1.099 m2

Zustandsstufe: baureifes Land (bebautes Land)

Art der baulichen Nutzung: MI = Mischgebiet

Mal derzulassigen

baulichen Nutzung: GRZ: 0,40

ErschlieBungszustand: erschlieBungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb

Bauweise: offen

Grundstiickszuschnitt: normal
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Bodenrichtwert

Ermittlung des Ver-
gleichswerts

Bewertung / Fazit

NN\

Das Bewertungsobjekt liegt stdlich der WaldeckstralRe, die die Grenze zwi-
schen 2 Bodenrichtwertgebieten darstellt:

Sudlich der WaldeckstraRe:

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 31.12.2022, betragt fiir die Bo-
denrichtwertzone 11601 ,,GE westlich Bgm.-G6tz-Stral3e / Nordwestlich Fi-
schergasse” 140 €/m2, erschlieBungsbeitragsfrei

Nordlich der Waldeckstral3e:

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 31.12.2022, betragt fur die Bo-
denrichtwertzone 11602 ,Bereich zwischen Waldeck-.u:"Michael-Sommer-
Str." 480 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone 11601. Aufgrund des
Baurechts und der Art der Bebauung ist das.Bewertungsgrundstiick eher
der anschlieRenden Zone 11602 zuzuweisen.

Es wird daher vorerst von einem Wert.von 480 €/m2 ausgegangen.
Dadurch, dass das Grundstiick an_3 Seiten an ein Gewerbe- bzw. Sonder-
gebiet anschlief3t, hat es schlechtere Lageeigenschaften als das durch-
schnittliche Richtwertgrundstlick; sodass ein geschétzter, pauschaler Ab-
schlag von 15 % anzuwenden. ist,

480 €/m?2 * 0,85~ = 408 €/m?

Den ‘sichersten Anhalt fir die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverlassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass gentigend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
GroRRe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Von der Gutachterausschussstelle konnten nicht geniigend geeignete Ver-
kaufsfalle ermittelt werden, sodass ein zielfiihrendes Verfahren nicht durch-
gefiihrt werden kann.

e zeitliche Anpassung

Nach Auskunft des Gutachterausschusses ist zum Wertermittlungsstichtag
15. Méarz 2023 in Bezug auf den Bodenrichtwert vom 01.01.2022 eine Preis-
steigerung von ca. 25 % vorhanden.

408 €/mz * 1,25 = 510 €/m?2

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale ist fir das Grundstiick ein
Bodenpreis von 510 €/m? angemessen.
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Bodenwertanteil
Wohnung Nr. 7 1.099 m? * 510 €/m? * 135,71 / 1.000 = 76.064 €

Wohnungseigentum Nr. 7

Bodenwertanteil zum Wertermittlungsstichtag 76.064 €
Bodenwertanteil
Kellerraum Nr. 13 1.099 m? * 510 €/m2z * 1,00 / 1.000 = 560 €
Kellerraum Nr. 13
Bodenwertanteil zum Wertermittlungsstichtag 560 €
Bodenwertanteil
Garage Nr. 24 1.099 m? * 510 €/m2? * 1,00 / 1.000 = 560 €

Garage Nr. 24
Bodenwertanteil zum Wertermittiungsstichtag 560 €
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8. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Der Ertragswert wird auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrédge, aus
dem Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und dann kapitalisierten Reinertrags ermit-
telt.

8.1 Ertragswertverfahren -

Wohnung Nr. 7 mit Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 25

Rohertrag

NN\

Maf3gebend fir die Ertragswertberechnung ist der Mietertrag, von dem an-
genommen wird, dass er marktiblich erzielbar ist.

Ein Mietspiegel existiert nicht, ebenso wurden keinerlei Mieten von Institu-
ten wie z.B. dem IVD-Institut - Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung
ermittelt. Deswegen wird hilfsweise auf Werte, die fir umliegende Stadte
oder Gemeinden veroffentlicht wurden, zurtickgegriffen.

Die Ergéanzung des Preisspiegels beruht auf Befragungen ortsansassiger
Banken, Makler, Sachverstandigen sowie auf der Auswertung der regiona-
len Tageszeitungen und.Internetrecherche.

Mietwohnungen, Bestand, 70 m2:

Jahr einfacher mittlerer guter sehr guter
Wohnwert ~ Wohnwert ~ Wohnwert ~ Wohnwert

Aichach 2023  8,70€/m?> 9,70 €/m? 10,50 €/m? 12,30 €/m?
Ingolstadt 2023  8,40€/m?  9,10€/m? 10,30 €/m? 11,60 €/m?
Pfaffenhofen a.d. IIm 2023 8,60 €/m>  9,80€/m? 12,20 €/m? 14,00 €/m?

In Bezug auf die Lage wird von einem mittleren Wohnwert ausgegangen.
Die Ausstattung entspricht einem guten Wohnwert.

Geschatzter Ausgangswert: 10,00 €/m?2

Wohn- und damit mieterhéhend ist die GréRendifferenz 64 m2 WF (errech-
net vom Ausgangswert fir eine 70 m2 gro3e Wohnung) sowie das Alter
(Baujahr 2015).

Es wird ein pauschaler, geschéatzter Zuschlag von 10 % vorgenommen.

10,00 €/m?2 * 1,10 = 11,00 €/m?2

Wohn- und damit mietermindernd ist das Fehlen eines Kellerraums. Es wird
eine geschatzte, monatliche Pauschale von 50 € in Abzug gebracht.
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Liegenschaftszinssatz

NN\

Fur das Sondernutzungsrecht an dem auf3en liegenden Kfz-Stellplatz
Nr. 25 werden pauschal 25 €/Monat angesetzt.

Danach ergibt sich folgender Mietertrag:
Wohnung Nr. 7 und Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 25

64 m2 * 11,00 €/mz2 +

25 € (Au3enstellplatz) -

50 € (fehlender Kellerraum) = rd. 679 €
Jahresrohertrag

679 € * 12 = 8.148 €

Der Mietwert einer Immobilie kann jedoch nicht schematisch oder formel-
mé&Rig berechnet werden. Eine Vielzahl von Imponderabilien bleibt unbere-
chenbar.

Der marktiblich erzielbare Mietertrag des ©bjektes wird auch unter erhéhter
Gewichtung allgemeiner Marktkenntnisse'und Vergleichsmieten geschatzt.

Die Schatzung des marktlblich erzielbaren Mietertrages ist nicht identisch
mit der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinn.
Die Schétzung ist auch nicht'geeignet, ein Mieterh6hungsverlangen zu er-
zielen.

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale wird von einer marktubli-
chen Miete von rd. 679 €/Monat ausgegangen.

Der Liegenschaftszinssatz betragt in dieser Region, auch unter Berticksich-
tigung der in dem Marktbericht der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Ingolstadt und des Landkreises Pfaffenhofen und der in der
Fachliteratur verdffentlichten Liegenschaftszinssatze zurzeit im Durch-
schnitt etwa

0,55 % bis 4,50 %

Unter Beachtung aller Lage- und Zustandsmerkmale wird ein Zinsful von
2,25 % der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.
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Alter, Restnutzungsdauer

Der Ansatz der Restnutzungsdauer stellt letztlich eine Prognose Uber den
Zeitraum dar, Uber den die Gebaude voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. In Bezug auf die Gesamtnutzungsdauer wird von 80 Jahren
ausgegangen, das Baujahr ist 2015. Grundsatzlich ist von einer linearen
Alterswertminderung auszugehen.

Baujahr 2015

Alter 8 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 80'Jahre
Restnutzungsdauer RND 72 Jahre

Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV 21, Anlage 3 (zu
812 Abs. 5 Satz 2).

e Verwaltungskosten
Wohnung 412,00 €
AuRenstellplatz 45,00 €

e [nstandhaltungskosten
Wohnhaus 64 m?2 * 13,50 € pro m2 864,00 €
Aul3enstellplatz 34,00 €

e Mietausfallwagnis

ca..2 % vom Rohertrag 2,00% von 8.148,00 € 162,96 €
Bewirtschaftungskosten rd. 1.518,00 €
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag 19%
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Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

NN\

Es liegen Mangel und Schaden am Sondereigentum und am Gemeinschaftseigentum (soweit
erkennbar) vor. Der Bericksichtigung dieser objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
kommt regelmafig eine groRe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grund-
stiick in allen Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von
Ertragen ermittelten Grundstickwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
durch

- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

- andere geeignete Weise zu berucksichtigen,

und zwar insoweit, wie dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen.-nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV bertcksichtigt werden, soweit sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Be-
ricksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrs-
wert beeinflussen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméangeln, Bauschaden und Instandhaltungsstau
nach aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Trotzdem darf die Wertminderung nicht mit‘den Kosten gleichgesetzt werden. Kosten
koénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der gewohnliche Geschéftsverkehr Bauméangeln, Bauschaden und Instandhal-
tungsstau wertmindernd bertcksichtigt.

In dem hier vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass der Grund-
sticksmarkt sich auch an den Kosten-orientiert.

Der Werteinfluss der Mangel-und”Schaden am Sondereigentum und anteilig am Gemein-
schaftseigentum (soweit erkennbar) wird auf 2.000 € geschatzt.
Es wird ausdrucklich darauf-hingewiesen, dass es sich bei dem Abzug nicht um eine kalku-
lierte Kostenschéatzung;. sondern um einen Werteinfluss handelt.
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Wertermittlung im Ertragswertverfahren
Wohnung Nr. 7 und SNR an Stellplatz 25

Bodenwertanteil 76.064,00 €

Jahresrohertrag des Grundstlicks 8.148,00 €

abzuglich Bewirtschaftungskosten,

prozentual vom Rohertrag 19% -1.518,00 €

Jahresreinertrag des Grundstiicks 6.630,00 €

abzuglich Bodenwertverzinsungsbetrag

2,25% wvon 76.064,00.€ -1.711,44 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlage 4.918,56 €

Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) bei

LZ 2,25 %

RND 72 Jahre

* Barwertfaktor 35,49

Ertragswert der baulichen Anlage 174.559,69 €

zuzuglich Bodenwertanteil 76.064,00 €

vorlaufiger Ertragswert 250.623,69 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel und Schaden

am Sondereigentum und

anteilig am Gemeinschaftseigentum

pauschal, geschatzt -2.000,00 €
248.623,69 €

Ertragswert der Wohnung Nr. 7 mit

Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 25

zum Wertermittlungsstichtag

15. Méarz 2023 rd. 249.000,00 €

Das Ergebnis entspricht einem Rohertragsvenielfaltiger von

30,56

und einem Wert von rd.

3.916 €/m2 WF

(mit Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz, ohne Kellerraum und ohne
Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale)
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8.2 Ertragswertverfahren - Kellerraum Nr. 13

Rohertrag Keller Nr. 13
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K

MaRgebend fir die Ertragswertberechnung ist der Mietertrag, von dem an-
genommen wird, dass er marktiblich erzielbar ist.

Ein Mietspiegel existiert nicht, ebenso wurden keinerlei Mieten von Institu-
ten wie z.B. dem IVD-Institut - Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung
ermittelt. Auch fur umliegende Stadte wurden keine Mieten fur Kellerrdume
veroffentlicht.

Die Miete beruht auf Befragungen ortsansassiger-Banken, Makler sowie
Sachverstandigen.

Fir den Kellerraum wird eine geschéatzte.Pauschale von 50 € in Ansatz ge-
bracht.

Danach ergibt sich folgender Mietertrag
Kellerraum Nr. 13

50 € = rd. 50 €
Jahresrohertrag
50 € * 12 = 600 €

Der. Mietwert einer Immobilie kann jedoch nicht schematisch oder formel-
maRig berechnet werden. Eine Vielzahl von Imponderabilien bleibt unbere-
chenbar.

Der marktiblich erzielbare Mietertrag des Objektes wird auch unter erhéhter
Gewichtung allgemeiner Marktkenntnisse und Vergleichsmieten geschatzt.

Die Schéatzung des marktiblich erzielbaren Mietertrages ist nicht identisch
mit der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinn.
Die Schétzung ist auch nicht geeignet, ein Mieterhfhungsverlangen zu er-
zielen.

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale wird von einer marktubli-
chen Miete von rd. 50 €/ Monat ausgegangen.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz betrégt in dieser Region, auch unter Berticksich-
tigung der in dem Marktbericht der Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Ingolstadt und des Landkreises Pfaffenhofen und der in der
Fachliteratur verdffentlichten Liegenschaftszinssétze zurzeit im Durch-
schnitt etwa

0,55 % bis 4,50 %

Unter Beachtung aller Lage- und Zustandsmerkmale wird ein” Zinsful von
2,25 % der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

=

Alter, Restnutzungsdauer

Bewirtschaftungs-
kosten Keller Nr. 13

Der Ansatz der Restnutzungsdauer stellt letztlich eine Prognose ber den
Zeitraum dar, Gber den die Gebaude voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden konnen. In Bezug auf die.Gesamtnutzungsdauer wird von 80 Jahren
ausgegangen, das Baujahr ist 2015. Grundsatzlich ist von einer linearen
Alterswertminderung auszugehen.

Baujahr 2015

Alter 8 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer RND 72 Jahre

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV 21, Anlage 3 (zu
812 Abs. 5 Satz 2). Die Instandhaltungskosten wurden in Anlehnung an La-
gerflachen/Nutzflachen angesetzt.

e Verwaltungskosten

NN\

Kellerraum 45,00 €
e Instandhaltungskosten

Kellerraum 17 m2 * 4,10 € pro m2 69,70 €
e Mietausfallwagnis

ca. 2 % vom Rohertrag 2,00% von 600,00 € 12,00 €
Bewirtschaftungskosten rd. 127,00 €
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag 21%
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Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

NN\

Es liegen Mangel und Schaden am Sondereigentum und am Gemeinschaftseigentum (soweit
erkennbar) vor. Der Bericksichtigung dieser objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
kommt regelmafig eine groRe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grund-
stiick in allen Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von
Ertragen ermittelten Grundstickwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
durch

- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

- andere geeignete Weise zu berucksichtigen,

und zwar insoweit, wie dies dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen.-nach § 8 Abs. 3 Im-
moWertV berlcksichtigt werden, soweit sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Be-
ricksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrs-
wert beeinflussen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméangeln, Bauschaden und Instandhaltungsstau
nach aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Trotzdem darf die Wertminderung nicht mit‘den Kosten gleichgesetzt werden. Kosten
koénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der gewohnliche Geschéftsverkehr Bauméangeln, Bauschaden und Instandhal-
tungsstau wertmindernd bertcksichtigt.

In dem hier vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass der Grund-
sticksmarkt sich auch an den Kosten-orientiert.

Der Werteinfluss der Mangel-und”Schaden am Sondereigentum und anteilig am Gemein-
schaftseigentum (soweit erkennbar) wird auf 200 € geschatzt.

Es wird ausdrucklich darauf-hingewiesen, dass es sich bei dem Abzug nicht um eine kalku-
lierte Kostenschéatzung;. sondern um einen Werteinfluss handelt.
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Wertermittlung im Ertragswertverfahren
Kellerraum Nr. 13

Bodenwertanteil 560,00 €
Jahresrohertrag des Grundstlicks 600,00 €

abzuglich Bewirtschaftungskosten,
prozentual vom Rohertrag 21% -127,00 €

Jahresreinertrag des Grundsticks 473,00 €

abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag
2,25 % von 560,00.£ -12,60 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlage 460,40 €

Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) bei

LZ 2,25 %
RND 72 Jahre
* Barwertfaktor 35,49
Ertragswert der baulichen Anlage 16.339,60 €
zuzlglich Bodenwertanteil 560,00 €
vorlaufiger Ertragswert 16.899,60 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel und Schaden

am Sondereigentum und

anteilig am Gemeinschaftseigentum

pauschal, geschatzt -200,00 €

16.699,60 €

Ertragswert des Kellerraums Nr. 13
zum Wertermittlungsstichtag
15. Méarz 2023 rd. 16.700.00 €
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8.3 Ertragswertverfahren - Garage Nr. 24

Rohertrag Garage Nr. 24

NN\
K

MaRgebend fur die Ertragswertberechnung ist der Mietertrag, von dem an-
genommen wird, dass er marktiblich erzielbar ist.

Ein Mietspiegel existiert nicht, ebenso wurden keinerlei Mietenvon Institu-
ten wie z.B. dem IVD-Institut - Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung
ermittelt. Auch fur umliegende Stadte wurden keine Mieten fur Kellerraume
veroffentlicht.

Die Miete beruht auf Befragungen ortsansassiger-Banken, Makler sowie
Sachverstandigen.

Fur die Garage wird eine geschatzte-Pauschale von 60 € in Ansatz ge-
bracht.

Danach ergibt sich folgender-Mietertrag
Garage Nr. 24

60 € = rd. 60 €
Jahresrohertrag
60 € * 12 = 720 €

Der Mietwert einer Immobilie kann jedoch nicht schematisch oder formel-
mafdig berechnet werden. Eine Vielzahl von Imponderabilien bleibt unbere-
chenbar.

Der marktublich erzielbare Mietertrag des Objektes wird auch unter erhéhter
Gewichtung allgemeiner Marktkenntnisse und Vergleichsmieten geschétzt.

Die Schéatzung des marktublich erzielbaren Mietertrages ist nicht identisch
mit der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete im mietrechtlichen Sinn.
Die Schétzung ist auch nicht geeignet, ein Mieterh6hungsverlangen zu er-
zielen.

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale wird von einer marktibli-
chen Miete von rd. 60 €/Monat ausgegangen.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz betrégt in dieser Region, auch unter Berticksich-
tigung der in dem Marktbericht der Geschéaftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Ingolstadt und des Landkreises Pfaffenhofen und der in der
Fachliteratur verdffentlichten Liegenschaftszinssétze zurzeit im Durch-
schnitt etwa

0,55 % bis 4,50 %

Unter Beachtung aller Lage- und Zustandsmerkmale wird ein” Zinsful von
25 % der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

225%

Alter, Restnutzungsdauer

Bewirtschaftungs-
kosten Garage Nr. 24

Der Ansatz der Restnutzungsdauer stellt letztlich eine Prognose ber den
Zeitraum dar, Gber den die Gebaude voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden konnen. In Bezug auf die.Gesamtnutzungsdauer wird von 80 Jahren
ausgegangen, das Baujahr ist 2015. Grundsatzlich ist von einer linearen
Alterswertminderung auszugehen.

Baujahr 2015

Alter 8 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 60 Jahre
Restnutzungsdauer RND 52 Jahre

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV 21, Anlage 3 (zu
812 Abs. 5 Satz 2).

e Verwaltungskosten

Garage 45,00 €
e Instandhaltungskosten

Garage 102,00 €
e Mietausfallwagnis

ca. 2 % vom Rohertrag 2,00% von 720,00 € 14,40 €
Bewirtschaftungskosten rd. 161,00 €
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag 22%
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Objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
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Es liegen Mangel und Schaden am Sondereigentum und am Gemeinschaftseigentum (soweit
erkennbar) vor. Der Beriicksichtigung dieser objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
kommt regelmafig eine groRe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grund-
stiick in allen Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von
Ertragen ermittelten Grundstickwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
durch

- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

- andere geeignete Weise zu berlcksichtigen,

und zwar insoweit, wie dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale miissen nach 8 8 Abs. 3 Im-
moWertV bertcksichtigt werden, soweit sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Be-
ricksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrs-
wert beeinflussen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschéden und Instandhaltungsstau
nach aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Trotzdem darf die Wertminderung nicht mit\den Kosten gleichgesetzt werden. Kosten
koénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der gewohnliche Geschéftsverkehr Bauméangeln, Bauschaden und Instandhal-
tungsstau wertmindernd bertcksichtigt.

In dem hier vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass der Grund-
sticksmarkt sich auch an den Kosten orientiert.

Der Werteinfluss der Mangel 'und Schadden am Sondereigentum und anteilig am Gemein-
schaftseigentum (soweit.erkennbar) wird auf 200 € geschatzt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Abzug nicht um eine kalku-
lierte Kostenschéatzuhg,.sondern um einen Werteinfluss handelt.
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Wertermittlung im Ertragswertverfahren
Garage Nr. 24

Bodenwertanteil 560,00 €
Jahresrohertrag des Grundstlicks 720,00 €

abzuglich Bewirtschaftungskosten,
prozentual vom Rohertrag 22% -161,00 €

Jahresreinertrag des Grundsticks 559,00 €

abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag
2,25 % von 560,00€ -12,60 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlage 546,40 €

Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) bei

LZ 2,25 %
RND 52 Jahre
* Barwertfaktor 30,47
Ertragswert der baulichen Anlage 16.648,81 €
zuzlglich Bodenwertanteil 560,00 €
vorlaufiger Ertragswert 17.208,81 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel und Schaden

am Sondereigentum und

anteilig am Gemeinschaftseigentum

pauschal, geschatzt -200,00 €

17.008,81 €

Ertragswert der Garage Nr. 24
zum Wertermittlungsstichtag
15. Méarz 2023 rd. 17.000,00 €
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9.

Vergleichswertverfahren - nur informativ und stitzend

NN\

Wertermittlungsstichtag 15. Marz 2023

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 24 - 26 der ImmoWertV geregelt.

In den haufigsten Fallen wird der Verkehrswert von Wohnungseigentum im
Vergleichswertverfahren ermittelt, da sich der Teilmarkt nahezu ausschlief3-
lich an Quadratmeterpreisen (€/m2 WF) orientiert. Dies setzt jedoch eine
ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen voraus.

Grundlage fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts von Eigentumswohnungenkonnen

- einzelne Vergleichspreise fur Eigentumswohnungen oder

- die von den Gutachterausschissen flur Grundstiickswerte abgeleiteten
und in den Grundstuicksmarktberichten veroffentlichten Richtwerte (Durch-
schnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache) einer vergleichbaren Eigen-
tumswohnung sein

Der Gutachterausschuss fir den-Bereich des Landkreises Neuburg-Schro-
benhausen hat lediglich Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen im
Berichtszeitraum 2020-2021 verdffentlicht, sodass auf Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung zuriickgegriffen wurde.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise und / oder
Angebotspreise (evtl. mit Abschlagen) heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Eigentums-
wohnung. hinreichend Gbereinstimmen.

Nachstehend erfolgt eine nur rein Uberschlagige Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren Giber € / m2 WF, um das Ergebnis des Ertragswertver-
fahrens zu stitzen und zu plausibilisieren.

Bei den Preisen handelt es um Preise aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses des Landratsamts Neuburg-Schrobenhausen, wobei es
sich bei allen Objekten um Neubauobjekte bzw. um Neubau Erstbezug han-
delt.

Dieses Verfahren dient hier nur zur Uberschlagigen Ermittlung, da die
Grundstlicke/Wohnungen nicht besichtigt wurden.
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Nr. Verkauf

01/2021
01/2021
02/2021
02/2021
03/2021

a s wN kP

arithmetischer Mittelwert

Gebiet

11602
11602
11602
11602
11602

Standardabweichung

Median

Variationskoeffizient

Spanne

3.603,97 €

Wohnfl. Baujahr Preis / m?2 Anpassung angepasster
ca. Preis- Lage Wohn- Baujahr Zustand Preis/ m?2
steiger. flache <Neubau

65 m2 2021| 4.650,00 € 1,20 0,900 1,00 0,85 1,00 4.268,70 €

78 m2 2021| 4.370,00 € 1,20 0,900 1,03 0,85 1,00 4.132,01 €

60 m2 2021| 4.504,00 € 1,20 0,900 0,98 0,85 1,00 4.051,98 €

56 m2 2021| 4.444,00 € 1,20 0,900 0,95 0,85 0,95 3.681,83 €

66 m2 2021| 4.608,00 € 1,20 0,900 1,00 0,85 1,00 4.230,14 €

4.515,20 € 4.072,93 €

234,48 €

4.132,01 €

5,76%

bis 4.541,89 €

Die Spanne wurde mittels der 2-Sigma-Regel ermittelt

NN\
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Alle Vergleichsobjekte liegen in der Spanne. Der Mittelwert der bereinigten
Verkaufspreise aller Objekte liegt bei rd. 4.073 €/m2'Wohnflache, mit einer
Standardabweichung (Variationskoeffizient) von rd. 5,76 %, der Median
liegt bei rd. 4.132 €/m2,

Der plausibelste Wert betragt 4.073 €/mz2,

Der Ertragswert der Wohnung Nr. 7 wurde mit 249.000 € ermittelt. Da bei
den Vergleichsobjekten davon.auszugehen ist, dass kein Sondernutzungs-
recht an einem Stellplatz mit inbegriffen ist, muss dieser noch werterhéhend
beriicksichtigt werden. Ebenso muss ein Kellerraum, der beim Bewertungs-
objekt extra bewertet wird, in Abzug gebracht werden.

Wohnung Nr. 7 4.073€/m2 * 64m2 = 260.672,00 €

e zzgl. Sondernutzungsrecht
an Stellplatz Nr. 25
pauschal, geschatzt 4.000,00 €

e abzgl. Kellerraum
an Kellerraum Nr. 13 -16.700,00 €

247.972,00 €

Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel und Schaden

in der Wohnung Nr. 7 und anteilig am

Gemeinschaftseigentum; pauschal, geschatzt -2.000,00 €
245.972,00 €

Vergleichswert

Wohnung Nr. 7 inkl.

Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 25

zum Wertermittlungsstichtag

15. Mérz 2023 246.000.00 €
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e Laut IVD-Institut Preisspiegel Bayern 2023 liegen die Verkaufspreise fur
gebrauchte Eigentumswohnungen mit 80 m2 WF in Aichach mit einem guten
Wohnwert bei ca. 3.600 €/m?2.

e Laut IVD-Institut Preisspiegel Bayern 2023 liegen die Verkaufspreise fir
gebrauchte Eigentumswohnungen mit 80 m2 WF in Neuburg a.d. Donau mit
einem guten Wohnwert bei ca. 4.010 €/m2.

e Laut IVD-Institut Preisspiegel Bayern 2023 liegen die Verkaufspreise fur
gebrauchte Eigentumswohnungen mit 80 m2 WF in Ingolstadt mit einem gu-
ten Wohnwert bei ca. 3.890 €/mz.

e Laut IVD-Institut Preisspiegel Bayern 2023 liegen die"Verkaufspreise fur
gebrauchte Eigentumswohnungen mit 80 m2 WF in Pfaffenhofen a.d. llm mit
einem guten Wohnwert bei ca. 4.250 €/mz.

e Laut Marktspiegel fur Oberbayern 2023 der.Sparkassen Immo liegen die
Verkaufspreise flr gebrauchte Eigentumswohnungen in Schrobenhausen
bei 4.000 €/m2 - 5.000 €/m2.

e Der LBS Marktbericht 2022 ermittelt Eigentumswohnungen mit ca. 80 m?2
WF (Gebrauchtwohnungsmarkt)dn’Neuburg a.d. Donau von 2.300 €/m?2 bis
3.500 €/m2 WF (haufigster Wert:12.900 €/m2 WF).

Ein Vergleichswertverfahren fir die Garage und den Kellerraum kann auf-
grund fehlender Kaufpreise nicht durchgefiihrt werden.

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
BeckerstralRe 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2023 - 2 K 25/22 -
Wohnung Nr. 7 mit Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 25 im Freien / Kellerraum Nr. 13 / Garage Nr. 24 -

WaldeckstraRe 5 - 86529 Schrobenhausen - Seite 52

10. Zusammenstellung Ertragswert / Vergleichswert
- Wohnungseigentum Nr. 7 inkl. Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 25

Ertragswertverfahren Vergleichswertverfahren
- nur informativ
und_stutzend -

e Bodenwertanteil 76.064,00 €
e \Wert der baulichen Anlage 174.559,69 €
Zwischenergebnis 250.623,69 € 247.972,00 €

e besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Werteinfluss der Mé&ngel und Schaden
am Sondereigentum und anteilig
am Gemeinschaftseigentum
pauschal, geschatzt -2.000,00 € -2.000,00 €

248.623,69 € 245.972,00 €
Verkehrswert des
Wohnungseigentums Nr. 7 inkl.
Sondernutzungsrecht an Stellplatz Nr. 25
zum Wertermittlungsstichtag
15. Marz 2023 rd. 249.000,00 €
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11. Verkehrswerte zum Wertermittlungsstichtag 15. Méarz 2023, unbelastet

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemafi § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert (hier unbelastet) einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Unwéagbarkeiten nicht
exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schatzung.

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile wird der Verkehrswert des Bewertungsobjekies, auch unter
Berticksichtigung aller Marktdaten, die mir als Gutachter und Sachverstandiger bekannt sind, unter erhéh-
ter Gewichtung / unter Heranziehung des Ergebnisses des Ertragswertverfahrens geschatzt.

Wohnungseigentum,

bestehend aus 135,71 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
der Gemarkung Schrobenhausen

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss
samt Balkon im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet.und
Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz im Freien Nr. 25

Waldeckstralle 5
86529 Schrobenhausen

in Worten: zweihundertneunundvierzigtausend Euro 249.000 €

Vermeintliches Zubehor
- Einbaukuiche -

in Worten: zweitausendsiebenhundert Euro 2.700 €

Teileigentum,

bestehend aus 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
der Gemarkung Schrobenhausen

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kellerraum

im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnet

WaldeckstralRe 5
86529 Schrobenhausen

in Worten: sechzehntausendsiebenhundert Euro 16.700 €

Teileigentum,

bestehend aus 1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
der Gemarkung Schrobenhausen

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage

im Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet

WaldeckstralRe 5
86529 Schrobenhausen

in Worten: siebzehntausend Euro 17.000 €
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12.

Schlussbemerkung

NN\

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge, verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile, ist nicht vorgenommen worden.

Die Beschreibung des Gebaudes / der Wohnung / des Kellerraums / der
Garage beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkenn-
baren Gebaudezustand. Bei den Baubeschreibungen wurden nur die we-
sentlichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefiihrt. In.untergeordneten
Teilbereichen kénnen Abweichungen bestehen. Bei dem Ortstermin wurden
keine MaRprifungen vorgenommen. Es wurden keine. zerstérenden Priifun-
gen oder Untersuchungen durchgefiihrt. Alle Feststellungen erfolgten auf-
grund der Augenscheinseinnahme. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
oder Baustoffe beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Auskinften oder
Vermutungen. Das Objekt wurde nicht auf-versteckte Mangel untersucht.

Eine Funktionsprifung gebaudetechnischer Anlagen, wie z.B. der Hei-
zungs- und Brauchwassererwarmungsanlage sowie des oder der Rauchka-
mine, wurde nicht vorgenommen:

Fur die Richtigkeit, der.zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben, wird keine Gewahr ilbernommen.

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuches wurden auftragsgeman nicht
bertcksichtigt.
Die angegebenen Werte gelten nur fir das unbelastete Grundsttick.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsi-
cherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden auch keine Untersuchungen bezuglich Befalls durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral3
(in Kupferleitungen) vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
(wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie
der Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen ein-
schlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen sowie
eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Sachverstandigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
BeckerstralRe 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2023 - 2 K 25/22 -
Wohnung Nr. 7 mit Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 25 im Freien / Kellerraum Nr. 13 / Garage Nr. 24 -

WaldeckstraRe 5 - 86529 Schrobenhausen - Seite 55

NN\

Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) in Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem
1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstich-
tag, diese Verordnung anzuwenden. Die in diesem Gutachten verwendeten
Daten und Auswertungen stammen Uberwiegend aus der Zeit vor dem
01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen bzw. Perioden erhoben und
ausgewertet worden, jeweils auf der Grundlage der damals Ublichen Mo-
delle und Verfahren. Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung modell-
konform zu den Auswertungen erfolgen, damit kénnen sich Abweichungen
bei Bezeichnungen oder Verfahrensgdngen gegentber der ImmoWertV
2021 ergeben bzw. erforderlich sein.

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur
Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einen‘'mdéglichen Kaufer bei
seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den bau-
lichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass die unterzeichnende
Sachverstandige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Méangel im Hoch-
bau nicht 6ffentlich bestellt und vereidigt und.ftir eine gutachterliche Fest-
stellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der ge-
nauen Mangel und/oder Schaden in den.baulichen Anlagen und der Kosten
fur die Beseitigung der festgestellten‘Mangel und/oder Schaden wéren die
Feststellungen eines Sachversténdigen fur Schaden im Hochbau erforder-
lich. Gleiches gilt fuir nicht fertiggestellte Bauanteile. Ebenso wird darauf hin-
gewiesen, dass die unterzeichnende Sachverstandige fur die Bewertung
von land- und forstwirtschaftlichen Flachen nicht 6ffentlich bestellt und ver-
eidigt ist.

Das vorstehende Wertgutachten wurde ausschlieB3lich zur Verwendung
durch den Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf
dessen Inhalt‘Dritten ohne meine Einwilligung zur Kenntnis gebracht wer-
den.

Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fir das ganze Gutachten noch
fur Teile daraus Ubernommen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens
Vermdégensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam gemacht, die
tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts sowie
dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Eine Veroffentlichung des gesamten Gutachtens oder eines Teils daraus ist
ohne schriftliche Genehmigung nicht gestattet.

Ingolstadt, den 28. Juli 2023

Marisa Gersdorf-Stahn
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 1 Ausschnitt aus der Ubersichtskarte 1:500.000 Bayern
Anlage 2 1 Ausschnitt aus der digitalen Ortskarte 1:10.000 Bayern
Anlage 3 1 Lageplan, Auszug aus dem Katasterkartenwerk,

Vermessungsamt Ingolstadt vom 06.06.2022
verkleinert und nicht zur MalRentnahme geeignet,
Malstab 1:1000

Anlage 4- 9 Kopien der vorliegenden. Planunterlagen (vom Bauamt
Schrobenhausen uberlassen), z.T. verkleinert, nicht zur
MaRentnahme geeignet und mit eigenen Eintragungen.
Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit nicht in al-
len Bereichen tiberein

Anlage 10 - 13 Kopien ‘der vorliegenden Planunterlagen (aus der Tei-
lungserklarung), z.T. verkleinert, nicht zur MaRenthahme
geeignet und mit eigenen Eintragungen. Die Planunterla-
gen stimmen mit der Ortlichkeit nicht in allen Bereichen
Uberein

Anlage.14 - 16 Kopien Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 17 - 21 Kopie Energieausweis

Anlage 22 Skala Beurteilung

Anlage 23 - 33 11 Fotoseiten mit insgesamt 21 Fotos
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Skala Beurteilung in Anlehnung an Schwirley

Wertziffer Ausdrucksform
0 wertlos

1 unzureichend

2 unbefriedigend

3 ausreichend &'

4 leicht unterdurchschnittlich

5 mittel 0\
6 leicht Gberdurchschnittlich QQ

7 gut

N\
8 gehoben . ()Q
QO
9 sehr gut @
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Foto 1: StraRenansicht von Nordwest

Foto 2: StraRenansicht von Nord
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X
N

Foto 3: Stral3enansicht von Nordost, Sondernutzungsrec@lplatz Nr. 25

\\
‘6\0

Foto 4: Ansicht von Sid
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/» .
F/ Cx

Foto 5: Ansicht von Suidwest @b

&

Foto 6: KG, Kellerraum Nr. 13
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Anlage 26

Foto 8: DG, Wohnung Nr. 7, Diele
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Anlage 27

Foto 10: DG, Wohnung Nr. 7, Bad
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Foto 11: DG, Wohnung Nr. 7, Wohnzimmer

Foto 12: DG, Wohnung Nr. 7, Wohnzimmer
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Foto 13: DG, Wohnung Nr. 7, Wohnzimmer mit Blick in d@

Foto 14: DG, Wohnung Nr. 7, Wohnzimmer
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Foto 15: DG, Wohnung Nr. 7, Kiiche mit Einbaukiche

< |
X

Foto 16: DG, Wohnung Nr. 7, Schlafzimmer

Sachversténdigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstralle 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

N\

)“. Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstticken



Anlage 31

Foto 17: DG, Wohnung Nr. 7, Gipskartondecke mit sich 8

Foto 18: DG, Wohnung Nr. 7, Balkon
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Foto 19: Balkon mit Blick zu den Garagen, Garage Nr. 243\'6)

Foto 20: Garage Nr. 24
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Foto 21: Garage Nr. 24 mit waagrechtem Riss
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