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1 Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Grundstiicksart

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Nutzung

GrundstiicksgroRe

unbelasteter Verkehrswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-

belasteter Verkehrswert

Wertminderung durch das NieBbrauchrecht

Mehrfamilienhaus mit 6 WE

10.08.2024

10.08.2024

10.08.2024 und 14.09.2024

239,00/1000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstiick Gemarkung
Merching, FIst-Nr. 600 verbunden, mit
dem Sondereigentum an den Raumen
und dem Garagen-PKW-Stellplatz im
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

824 m?

226.000 €

-9.000 €

217.000 €

-28.500 €
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2 Gesonderte Fragestellung gemal gerichtlichem Auftrag
Verkehrs- und Geschaftslage Siehe Punkt 4.1
Baulicher Zustand und anstehende Reparaturen Siehe Punkt 5.2

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen keine bekannt, siehe auch Punkt 4.5
bzw. Beanstandung

Verdacht auf Hausschwamm nicht bekannt und bei der Ortsbesichtigung
von aufen nicht ersichtlich

Verdacht auf 6kologische Altlasten nicht bekannt, siehe auch Punkt 4.5
Zustandiger Kaminkehrer Oliver Daburger
(Landsberger Stralle 25) 86931 Prittriching

BachstralRe 19

Verwalter mit Nachweis der Verwalterbestellung IFH - Ingrid Fischer Hausverwaltung
sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- St.-Bernhard-Stralle 14

und Teileigentum 86438 Kissing

Mieter bzw. Pachter NieRbrauch

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG nicht bekannt

Vorhandener Gewerbebetrieb keiner

Maschinen und Betriebseinrichtungen die keine

von Sachverstandigen nicht geschatzt wurde

Vorhandener Energieausweis bzw. Energiepass Energieausweis vom 20.04.2017 liegt vor
im Sinne des GEG
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts Sondereigentum an den Raumen und Garagen-PKW-Stellplatz
Objektadresse Lindenweg 4

86504 Merching
Grundbuchangaben Grundbuch von Merching, Band 62, Blatt 3554
Katasterangaben Gemarkung Merching, Flurstiick 600

3.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

Der Sachverstédndige wurde mit Beschluss vom 09.07.2024 beauftragt den Verkehrswert des oben
genannten Grundstiicks zu ermitteln.

3.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Wertermittlung Im  Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft
Wertermittlungsstichtag 10.08.2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist. (ImmoWertV § 2 Abs.4)

Qualitatsstichtag 10.08.2024

Der Qualitédtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mal3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malgeblich ist. (ImmoWertV § 2 Abs.5)

Erster Tag der Ortsbesichtigung 10.08.2024

Teilnehmer am Ortstermin keiner der Verfahrensbeteiligten, der Antragsteller fehlte
entschuldigt, die Antragsgegnerin fehlte unentschuldigt, aber
unverschuldet wegen nicht Zustellung des Einschreiben durch
die Deutsche Post

Ron Hinz (Sachverstandiger)
Zweiter Tag der Ortsbesichtigung 14.09.2024

Teilnehmer am Ortstermin keiner der Verfahrensbeteiligten, der Antragsteller fehlte
entschuldigt, die Antragsgegnerin fehlte entschuldigt.

Ron Hinz (Sachverstandiger)

Anmerkung: Die Ortsbesichtigung am 14.09.2024 wurde auf Grund des entschuldigten Fehlens beider
Verfahrensbeteiligten nicht durchgefuhrt.
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verwendetet Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

vom Auftraggeber oder Verfahrensbeteiligten zur Verfigung gestellt:
- keine Unterlagen
vom Verwalter zur Verfiigung gestellt:

- Bauakten mit Aufteilungsplan

- Teilungserklarung

- Energieausweis

- Protokolle der Eigentimerversammlung
- Fragebogen des Sachverstandigen

von Sachverstandigen wurde durch eigene Erhebungen folgende Auskilnfte und Unterlagen fiir dieses
Gutachten herangezogen

- aktueller Flurkartenauszug

- aktueller Grundbuchauszug

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan

- Auszug aus dem Bebauungsplan

- Auskunft zur Stromversorgung

- Auskunft zur Gasversorgung

- Auskunft zur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
- Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Merching
- Stellplatzsatzung der Gemeinde Merching

- Bodenrichtwertauskunft

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

- Uberlassungsvertrag vom 19.11.2018

3.4 Auszug aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEGQG)

§ 1 Abs. 1 - Nach Malgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum, begrindet werden.

§ 1 Abs. 2 - Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

§ 1 Abs. 3 - Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Radumen eines
Gebéudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es
gehort.

§ 3 Abs. 1 - Das Miteigentum (§ 1008 des Blrgerlichen Gesetzbuchs) an einem Grundstiick kann durch
Vertrag der Miteigentimer in der Weise beschrankt werden, dass jedem der Miteigentimer abweichend
von § 93 des Birgerlichen Gesetzbuchs das Eigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu
errichtenden Gebaude (Sondereigentum) eingerdumt wird. Stellplatze gelten als Rdume im Sinne des
Satzes 1.

§ 13 Abs. 1 - Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz entgegensteht, mit seinem
Sondereigentum nach Belieben verfahren, insbesondere dieses bewohnen, vermieten, verpachten oder
in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschliel3en.

§ 13 Abs. 2 - Fur Mallnahmen, die Uber die ordnungsmafige Instandhaltung und Instandsetzung
(Erhaltung) des Sondereigentums hinausgehen, gilt § 20 mit der MaRgabe entsprechend, dass es keiner
Gestattung bedarf, soweit keinem der anderen Wohnungseigentiimer Gber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil erwéachst.

§ 14 Abs. 1 - Jeder Wohnungseigentimer ist gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
verpflichtet.

§ 14 Abs. 2 - Jeder Wohnungseigentimer ist gegeniber den Ubrigen Wohnungseigentiimern
verpflichtet.
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b

3.5 Grundbuchangaben

Nachfolgend wird das Wohnungsgrundbuch stichpunktartig in verkirzter Form wiedergegeben.

Bestandsblatt

Amtsgericht: Aichach
Grundbuch von: Merching
Band 62

Blatt: 3554

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Merching

Flurstick-Nr.: 600

Lage: Lindenweg 4
Nutzungsart: Gebaude- und Freiflache
Grole: 824 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Radumen und dem
Garagen-PKW-Stellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd 62
Bl. 3554 bis BI. 3559

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 18.12.1995 Bezug genommen

Ubertragen aus Bd. 52 Bl. 3222; eingetragen am 20.03.1996
Erste Abteilung: Eigentiimer

Keine Angaben
Zweite Abteilung: Lasten und Beschriankungen

Lfd Nr. 3.1 — Niel3brauch flir Frau xxx xxx, geb. xxx, geb. am
14.04.1936; l6schbar bei Todesnachweis; gemal Bewilligung vom
19.11.2018 URNTr. 1791 Notar Dr. Thomas lhrig, Friedberg;
eingetragen am 07.05.2021

Lfd Nr. 4.1 (Am Anteil Abt. 1/4.2) — Verfigung des Eigentumers
bediirfen der Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters
(Amtsgericht Augsburg, AZ: IN 884/21); eingetragen am 08.03.2022

Lfd Nr. 5.1 (Am Anteil Abt. 1/4.2) — Das Insolvenzverfahren ist eroffnet
(Amtsgericht Augsburg, AZ: 7 IN 884/21); eingetragen am 16.11.2022

Lfd Nr. 6.1 — Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K51/24);
eingetragen am 31.05.20242

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Keine Angaben
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3.6 Wesentlich rechtliche Grundlagen

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juni 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
212) geandert worden ist

BauGB: Baugesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist

BayBO: Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des
Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geédndert worden ist

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021

ImmoWertA: Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20. September 2023

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

3.7 Fachliteratur
Recht und Belastungen in der Grundstiicksbewertung — Kréll/ Hausmann, 5 Auflage 2015, Werner
Verlag

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kleiber, 8 Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag.
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

Grundstiicksbewertung — Sprengnetter - Lehrbuch, Ergédnzungslieferungen

GuG-Archiv digital - aktuell

Versteigerung und Wertermittlung — Stimpe/Tillmann, 2 Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag,
Arbeitshilfen fur die Praxis

3.8 Annahme fiir die Wertermittlung

Feststellungen in diesem Gutachten erfolgen auf Grund genannter Unterlagen, erhaltener Auskiinfte
der Behorden, am Ortstermin teilnehmenden Personen sowie der bloRen Augenscheinnahme beim
Ortstermin.

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit bezuglich der Auskunfte wird unterstellt.

Die zur Verfugung gestellten Unterlagen wurden stichprobenartig auf ihre Plausibilitat gepraft.
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
41 Lage

Merching ist eine Gemeinde im Landkreis Aichach-Friedberg im bayerischen Regierungsbezirk
Schwaben, sidlich der Markt Mering. Sie besteht aus den Gemeindeteilen Brunnen (Weiler), Hochdorf
(Kirchdorf), Merching (Pfarrdorf) und Steinach bei Mering (Pfarrdorf). Die Eindde Putzmihle gehdren
zwar zum Ort, ist aber kein amtlich benannter Gemeindeteil. Die Gemeinde Merching liegt in der
Planungsregion Augsburg und hat derzeit ca. 3.300 Einwohner.

Merching verwaltet sich eigenstandig. Von 1978 bis 1980 war er zwischenzeitlich Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Mering. Seit der Kreisgebietsreform, die am 1. Juli 1972 in Kraft trat, gehort
der Ort zum neu formierten Landkreis Augsburg-Ost, der seit dem 1. Mai 1973 amtlich die Bezeichnung
Landkreis Aichach-Friedberg tragt.

In Merching habe sich neben landwirtschaftlich gepragten Betrieben, auch Unternehmen im
produzierenden und verarbeitenden Gewerbe sowie im Handel und Verkehr angesiedelt. Der Ort verfugt
im Norden und Osten an der B2 Uber zwei Gewerbegebiete.

In Merching gibt es eine Grund- und Mittelschule. Die weiterflihrende Schulen, wie Realschule oder
Gymnasium, sind mit Bus und Bahn gut zu erreichen. Die medizinische Grundversorgung des Ortes
wird durch eine Arztpraxis gesichert.

Die Verkehrsanbindung kann als gut bewertet werden. Ostlich, entlang des Ortes, verluft die
BundesstralRe 2, im Westen die Staatsstral’e 2052. Von der B2 erreicht man sehr schnell die nérdlich
gelegene Autobahn 8 und die Bundesstrale 300. Am westlichen Ortsrand von Merching, in
unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt, verlauft die eingleisige Ammerseebahn mit Bahnhaltestelle
in Merching. Mit Bus ist der Ort durch den Augsburger Verkehrsverbund erreichbar.

Westlich entlang von Merching flie3t der Fluss Paar. Im nérdlichen Bereich verlauft er durch den Ort. In
der Nahe des Bewertungsobjekt, ostlich des Wohngebietes entlang der Paar, sind
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

Nachstgelegene Stadte ist die im Nordwesten gelegene kreisfreie GroRstadt Augsburg, mit Sitz des
Regierungsbezirk Schwaben, im Westen Konigsbrunn und im Osten die GroRe Kreisstadt
Furstenfeldbruck. Im Norden grenzt die Gemeinde Merching an die Markt Mering.

Makro-Lage
Bundesland Bayern

70.542 km?

ca. 13.400.000 Einwohner
Landeshauptstadt Minchen

ca. 1.500.000 Einwohner
Kreisfreie Stadt / Landkreis Aichach-Friedberg

780 km?

ca. 134.000 Einwohner
Gemeinde Merching
Einwohner ca. 3.300 Einwohner
Nachstgelegene Stadte / groRere Stadte:
Gemeinden Nordwestlich — Augsburg (ca. 300.000 Einw.) ca. 15 km

Norden — Friedberg (ca. 31.000 Einw.) ca. 10 km
Westen — Konigsbrunn (ca. 28.000 Einw.) ca. 5 km
Siidosten — Firstenfeldbruck (ca. 34.000 Einw.) ca. 25 km

kleinere Stadte und Gemeinden
Siidosten — Markt Mering (ca. 15.000 Einw.) ca. 1 km

10
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Anbindung / Verkehrsnetz Bundesstralle
Ostlich gelegen die B2 von Firstenfeldbruck nach Friedberg
nordwestlich gelegen die B16 von Ingolstadt nach Dillingen

Autobahn
Ostlich gelegen die A8 von Miinchen nach Stuttgart

Flughafen
Muinchen (ca. 110 km)

Offentlicher Personennah- Bahnhof
verkehr (ONP) Augsburg
Mering
Merching
Bus
taglicher Linienverkehr

Mikro-Lage

Lage der Gemeinde im Landkreis sudwestlich im Landkreis

Lage des Grundstiicks im Ort nordwestlich im Ort

Schulen Grundschule und Mittelschule in Merching sowie Realschule

und Gymnasium in Mering
Geschifte des taglichen Bedarfs Geschéfte des taglichen Bedarfs im Ort und Mering

arztliche Versorgung Allgemeinmediziner und Facharzte im Ort und Mering
Krankenhaus in Friedberg und Augsburg

4.2 Lage, Gestalt und Form des Grundstticks

Das Bewertungsobjekt liegt im Nordwesten von Merching, in unmittelbarer Nahe zur eingleisige
Ammerseebahn, im einem reinen Wohngebiet. Ostlich vom Wohngebiet befindet sich das
Gewerbegebiet MandichostralBe. Beide Gebiete werden durch die MandichostralRe getrennt. Sidlich
des Wohngebietes wird der westliche Ortsteil vom Merching von landwirtschaftlichen Flachen
unterbrochen, welche sich ausgiebig nach Westen erstrecken. Ostlich, in einer Entfernung von ca. 400
m Luftlinie, fliet der Fluss Paar.

Die nahere Umgebung zum Bewertungsobjekt ist durch Wohnbebauung in Geschoss- und individueller
Wohnbauweise gepragt.

Das Bewertungsgrundstlick hat einen unregelmafiigen Zuschnitt. Die durchschnittliche Lange betragt
ca. 34 m, die durchschnittliche Breite in Osten ca. 10 m und im Westen ca. 30 m. Die Grof3e des
Flurstiicks wird im Grundbuch mit 824 m? angegeben. Der Sachverstandige berlicksichtigt den
unregelmafligen Zuschnitt des Grundstiicks in angemessener Weise.

4.3 ErschlieBung, Baugrund, Immissionen etc.

Der Bewertungsobjekt liegt im Westen des Wohngebietes an dem ausgebauten Lindenweg
(ErschlieBungsstrale). Ein Stichweg fiihrt zum Hauseingang des Mehrfamilienhauses und zur
Ammerseebahn.

Die Stralle hat in der ndheren Umgebung des Bewertungsgrundstick keinen Gehweg und ist
asphaltiert. Die abgehende Stichstralle verfugt Uber eine in der StralRenmitte verlaufende
Regenablaufrinne. Die angrenzenden PKW-Stellflachen sowie die Zuwegung zum Hauseingang Nr. 4
sind aus Kleinpflaster und zeitgemaR.

Die Stromversorgung fir das Wohnhaus erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz Uber Erdverkabelung. Die
Gasversorgung sowie die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem 6ffentlichen Netz. Es liegt eine
Schmutz- und Regenwasserentsorgung Uber das oOffentliche Abwassernetz vor. Samtliche Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen liegen in der Stichstralle vor dem Wohnhaus. Der Fernsehempfang, Telefon und
Internet erfolgt aus dem o6ffentlichen Netz bzw. per Satellit.

Gemaly Verwalter gab es bei schweren Unwetter Ende August 2023 und wahrend des schweren
Unwetters mit Hochwasser in der Region Anfang Juni 2024 erhebliche Probleme mit dem Grund- und
Oberflachenwasser. Es traten erhebliche Schaden im Kellergeschoss auf.
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Nach Rucksprache mit der Gemeinde wurde fur die Paar ein Regenrickhaltebecken errichtet. Zudem
sind umfangreiche Uberschwemmungsgebiete entlang der Paar ausgewiesen. Weitere MaRnahmen
sind derzeit nicht geplant. Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Der Baugrund wird als gewachsener, normal tragfahiger Baugrund bewertet. In dieser Wertermittlung
ist eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der Gemeinde sind in der Umgebung des Bewertungsgrundstiick keine schadlichen
Bodenverunreinigungen bzw. Altlasten bekannt. Fir das zu bewertende Grundstick wird die véllige
Altlastenfreiheit unterstellt. Ggf. bestehende Altlasten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berlcksichtigen. Vom Sachverstandigen wird in diesem Zusammenhang explizit auf die Bestimmungen
des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)1 hingewiesen, insbesondere darauf, dass

- der Grundstiickseigentimer verpflichtet ist, Boden und Altlasten sowie durch schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewassern zu sanieren und
Gefahren abzuwehren;

- der friihere Eigentiimer auch nach Eigentumsiibergang zur Sanierung unter MaRgabe des § 4 Absatz
6 Bundes-Bodenschutzgesetz verpflichtet sein kann;

- eine Verpflichtung zum Wertausgleich bestehen kann.

In der Larmkarte des Umweltamtes liegt entlang der Bundesstrale 2 und dem angrenzenden
Gewerbegebiet MandichostralRe eine hohe bis mittlere Larmbelastigung vor. Der Mitteilungspegel ist mit
58 bis 77 dB angegeben.

Eine Larm- oder Geruchsbelastigung durch das nahgelegene Gewerbegebiet Mandichostralle konnte
wahrend des Ortstermins nicht wahrgenommen werden. Bei Personentransporte ist die
Larmbeldstigung durch die unmittelbar angrenzende Bahnstrecke der Ammerseebahn geringfiigig, was
der Sachverstandige vor Ort feststellen konnte. Gemal einem Anwohner tritt diese aber immer bei
Gutertransporte auf, welche dieser Strecke hin und wieder befahren. Nachprtfen Iasst sich das vor Ort
nicht, es ist aber davon auszugehen, dass eine gefligige Larmbelastigung vorliegt. Der Sachverstandige
bertcksichtigt dieses in angemessener Weise.

4.4 Privatrechtliche Situation

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch) von
Merching, Band 62, Blatt 3554, geandert am 31.05.2024, Ausdruck vom 25.07.2024 vor.

In Abteilung Il des Grundbuchs gibt es folgende Vermerke in Lasten und Beschrankungen:

Lfd Nr. 3.1 — Niel3brauch fiir Frau xxx xxx, geb. xxx, geb. am 14.04.1936; I6schbar bei Todesnachweis;
gemal Bewilligung vom 19.11.2018 URNr. 1791 Notar Dr. Thomas lhrig, Friedberg; eingetragen am
07.05.2021

Lfd Nr. 4.1 (Am Anteil Abt. 1/4.2) — Verfliigung des Eigentiimers bedlrfen der Zustimmung des
vorlaufigen Insolvenzverwalters (Amtsgericht Augsburg, AZ: IN 884/21); eingetragen am 08.03.2022

Lfd Nr. 5.1 (Am Anteil Abt. I/4.2) — Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: 7 IN
884/21); eingetragen am 16.11.2022

Lfd Nr. 6.1 — Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Augsburg, AZ: K51/24); eingetragen am 31.05.20242

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten

nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Erlésaufteilung sachgeman beriicksichtigt werden.

Die Durchfihrung eines Bodenordnungsverfahrens ist nicht bekannt. Weiter vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Andere nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Weiter vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen Uber Bau- und/oder Altlasten sind der Gemeinde in der Umgebung des
Bewertungsgrundstiick nicht bekannt. Es werden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt. Die
Bodenbeschaffenheit (z. Bsp. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurden im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalschutz besteht fir das zu bewertende Grundstiick kein
Denkmalschutz. In unmittelbarer Entfernung, westlich der Bahnstecke der Ammerseebahn, in einer
Entfernung von ca. 300 m, befinden sich zwei Bodendenkmaler (Siedlung Jungneolithikums und
Siedlung Altheimer Gruppe).

4.5.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Nach Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Merching liegt das Bewertungsgrundstick in einem
Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 — Westlich der MandichostraRe®. Dieser wurde
am 11. Juni beschlossen und letztmalig am 08.06.1996 geandert.

Im Flachennutzungsplan liegt das Bewertungsgrundsttick im Innenbereich der Gemeinde Merching. Die
Art der baulichen Nutzung ist als WA — allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaly auf der Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen und Schnitte durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht explizit
gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlage und
Nutzung vorausgesetzt bzw. unterstellt.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand des Grundstiicks: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs 4 ImmoWertV)
Abgaberechtliche Situation: Es wird davon ausgegangen, dass die Geblhren bezlglich der

ErschlieBung nach Baugesetzbuch und Kommunalem Abgabegesetz, soweit sie eingefordert und
erhoben wurden, beglichen sind.

Sonstige abgabenrechtliche Situation: Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale
wurden keine weiteren 6ffentlich-rechtlichen Beitrage und nicht steuerliche Abgaben festgestellt. Es wird
davon ausgegangen, dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Weitere Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich,
telefonisch bzw. mindlich eingeholt.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Eigentumswohnung befindet sich links im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses. Zu der Wohnung
gehdren ein Kellerabteil, ein Lagerraum, ein Hobbyraum und eine Garage sowie das Nutzungsrecht an
einen PKW-Stellplatz im Freien.

Die Eigentumswohnung wird zurzeit vom NieRRbrauchberechtigten bewohnt. Die Eigentumswohnung
erstreckt sich Uber zwei Etagen. Das Erdgeschoss wird fir Wohnzwecke genutzt. Das Kellergeschoss
vermutlich fir Lagerzwecke. Eindeutige Aussagen konnte die Eigentimerin hierzu nicht machen. Die
NieRbrauchberechtigte war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht erreichbar.
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5 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

5.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausflihrung im
Baujahr bzw. dem Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Ein Recht auf eine vollstdndige Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten kann nicht
erhoben werden. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie augenscheinlich erkennbar und aus
der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel:

- vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsféhigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdricklich geprift,

- versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral,
Asbestbestandteile in Baustoffen u.a. mdglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umsténde zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemalfien
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung konnte bei den Ortsterminen nicht durchgeflhrt
werden. Der Antragsteller fehlte am 10.08.2024 und 14.09.2024 entschuldigt. Die Antragsgegnerin
fehlte am 10.08.2024, nicht selbst verschuldet auf Grund nicht zugestellten Einschreiben,
unentschuldigt und 14.09.2024 entschuldigt.

5.2 Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Die Ortsbesichtigungen erfolgte am 10.08.2024. Die Ortsbesichtigung am 14.09.2024 wurde auf Grund
des entschuldigten Fehlens beider Verfahrensbeteiligten nicht durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung
konnte nicht durchgeflihrt werden.

Die Baulichkeiten machten am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden
guten  baulichen und gepflegten  Gesamteindruck. Alters- und  witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen sind vorhanden.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten aus dem Jahr 1996.
Das Mehrfamilienhaus ist wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss — Wohnung Nr. 6 rechts, Nutzraume zur Wohnung Nr. 1 links, Technikrdume und —
Kellerabteile in der Mitte

Erdgeschoss — Wohnung Nr. 1 links, Wohnung Nr. 2 rechts
Ausgebautes Dachgeschoss - Wohnung Nr. 3 links, Wohnung Nr. 4 rechts
Ausgebautes Spitzdach — Wohnung Nr. 5

Das Kellergeschoss wird derzeit wegen den Wasserschaden saniert.
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5.2.1 Wohngebaude

Gebaudekonstruktion

Fundament Bodenplatte B 25

Kellerwande innen/ aul3en Beton B 25, wasserundurchlassig

AuRenwande porosierter Ziegel
AuRenputz/Aufienwandverkleidung mineralischer Putz / heller Anstrich

Trennwande HLZ / MG I

Brandwande HLZ / MG 11, 24 cm (Garage/Grenzwand)

Decke Stahlbeton B 25

Bdoden schwimmender Estrich, mit verschieden Bodenbelage
Tragwerk des Daches Holzdachstuhl

Dachhaut Betondachsteine, naturrot

Treppe Stahlbeton B 25

Fenster Holzfenster, Isolierberglast. alt. Kunststoffenster
Taren Holztlren, FH-Turen Metall

technische Ausstattung

Heizung Buderus Gaszentralheizung

Kesselart Stahlheizkessel

Wasserinstallation Wasserversorgung Uber Anschluss aus dem Offentlichen
Trinkwassernetz

Warmwasser Warmwasseraufbereitung Uber Zentralheizungsanlage

Abwasser Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des Bauaktes und dem Ergebnis der
der Ortsbesichtigung.

ModernisierungsmaBnahmen bzw. Instandhaltungen des Gebaudes

Es wurden folgende SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmedammung nein bzw. nicht bekannt
Fenster und AuRentiiren nein bzw. nicht bekannt
Leitungssysteme Strom nein bzw. nicht bekannt
Wasser nein bzw. nicht bekannt
Abwasser nein bzw. nicht bekannt
Telefonanschluss teilweise 2021
Heizungsanlage Brenner 2019
Warmwasserspeicher 2023
Warmedammung der Auflenwande NW-Seite, 2012
Modernisierung Sanitar nein bzw. nicht bekannt
Modernisierung des Innenausbaus nein bzw. nicht bekannt
Grundrissgestaltung nein bzw. nicht bekannt
Hinweis:

Die Auskunft Gber Modernisierungsmaflinahmen erfolgt auf Grundlage der Angaben des Verwalters.
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5.2.2 Eigentumswohnung Nr. 1 und Kellerabteil Nr. 1
Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung war wahrend des Ortstermins nicht mdglich.
Begriffsbestimmung:

§ 1 Abs.2 Wohnungseigentumsgesetz WEG

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

§ 1 Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz WEG

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Instandhaltungsriicklage

Wohnungseigentimergemeinschaften missen eine angemessene Instandhaltungsricklage
(Instandhaltungsrtickstellung) bilden, deren Héhe von der Wohnungseigentimerversammlung durch
Beschluss festgelegt wird, § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG.

Diese Ricklage dient dazu, sowohl kinftig anfallende, gréRere Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten (etwa einen Fassadenanstrich) als auch kurzfristig dringend erforderliche
Reparaturen (etwa den Austausch der Heizungsanlage) zu finanzieren.

Erhoben wird die Instandhaltungsricklage zusammen mit dem monatlichen Hausgeld, wobei der
Verwalter jahrlich Uber die Ruicklage abzurechnen hat.

Uber die exakte Hohe der Riicklage ist die Hausverwaltung zu befragen. Dabei ist darauf zu achten,
dass der Verwalter in der jahrlich zu erstellenden Abrechnung Uber die Instandhaltungsrticklage nur die
tatsachlich geleisteten Zahlungen der Wohnungseigentimer ausweist und nicht die Soll-Stellungen.
Damit ist gemeint, dass der Verwalter die zwar zu leistenden, aber tatsdchlich noch nicht erbrachten
Zahlungen einzelner Eigentimer dem Bestand der Instandhaltungsriickstellung nicht hinzurechnen darf
(Bundesgerichtshof (BGH), Beschluss vom 04.12.2009, Az.: V ZR 44/09).

Der Hausverwalter gibt die monatlichen Ricklagen mit 10,00€ / 1000 stel und Jahr an. Die gesamten
Instandhaltungsriicklagen belaufen sich mit Stand 09/2024 auf ca. 24.000 €.

Angaben des Hausverwalters: Fiir das Gebaude gibt es noch offene Regulierungsschaden durch ein
Unwetter vom 26.08.2023 (Grundwasser) und dem Jahrhundert-Unwetter vom 31.05./01.06.2024 durch
Dauerregen und Uberflutungen. Zu beiden Schadensereignissen sind die tatséchlichen entstandenen
Kosten und Erstattungen noch nicht bekannt.

Es muss davon ausgegangen werden, dass die Kosten fir den Wiederaufbau der Raume im
Kellerbereich (Wohnung Nr.6 Souterrain + Wohnung Nr. 1 ein Raum UG + Gemeinschaftsraume) Gber
bestehende Riicklagen nicht gedeckt und aller Voraussicht nach Schadensunterlagen anzufordern sind.

Lage, Nutzung und Ausstattung
Die Eigentumswohnung erstreckt sich tUber zwei Etagen.

Im Erdgeschoss befindet sich der Wohnbereich mit Wohn-, Ess- und Schlafzimmer, einem groften Bad
und einer Diele mit Abstellraum. Vom Wohnzimmer gelangt man auf die Terrasse mit angrenzenden
Garten.

Im Kellergeschoss befindet sich ein kleiner Flur mit Abgangen zum Kellerraum, einem grof3en
Hobbyraum und eine Lagerraum. Alle Rdume haben Tageslicht. Verbunden werden beide Etagen mit
einer innenliegenden Treppe. Der Hobbyraum befindet sich unter der angrenzenden Doppelgarage.

Inwieweit das Kellergeschoss fur Wohnzwecke genutzt wurde bzw. werden, konnte wahrend der
Ortsbesichtigung bzw. wahrend der Gutachtenerstellung, nicht abschlieRend in Erfahrung gebracht
werden. Nach telefonischer Auskunft der Eigentimerin werden die R&ume im Erdgeschoss fir
Wohnzwecke und die im Kellergeschoss als Lagerrdume genutzt.

Das alleinige und ausschlieBliche Recht der gartnerischen Sondernutzung wurde mit der
Teilungserklarung vom 18.12.1995 wie folgt vereinbart:

8.1 — dem jeweiligen Eigentimer des Sondereigentums Nr. 1 an der im Aufteilungsplan farbig
eingezeichneten und mit der Nr. 1 bezeichneten Gartenflache einschlieBlich Terrasse

8.5 - dem jeweiligen Eigentimer des Sondereigentums Nr. 1 an der im Aufteilungsplan farbig
eingezeichneten und mit der Nr. 1 bezeichneten PKW-Stellplatz im Freien
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Die Grundausstattung der Wohnung ist gemaf der Baubeschreibung zeitgemal. Geplante oder noch
durchzufihrende Renovierungen sind dem Verwalter nicht bekannt.

Bodenbelage nicht bekannt
Innenwandverkleidung nicht bekannt
Deckenbekleidung nicht bekannt
Fenster Kunststoff, Doppelverglasung mit Rollladen (Ortsbesichtigung)
Tdren Wohnungseingangstir Holztir (Ortsbesichtigung)

Wohnbereich nicht bekannt
Sanitare Installation Badezimmer mit Badewanne und Duschkabine

(gem. Bauzeichnung)

Elektroinstallation Steckdosen nicht bekannt

Lichtschalter  nicht bekannt
Rauchmelder nicht bekannt

Sicherung nicht bekannt
Telefon nicht bekannt
Internet nicht bekannt
Liftung nicht bekannt
Besondere Bauteile nicht bekannt
Besondere Einrichtungen nicht bekannt
Sonstige bauliche Anlagen nicht bekannt

Aussagen Uber den baulichen Zustand der Eigentumswohnung kann wegen fehlender Ortsbesichtigung
nicht gemacht werden.

Aussagen Uuber Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen der Eigentumswohnung kann
wegen fehlender Ortsbesichtigung nicht gemacht werden.

Aussagen Uber Mangel und Schaden der Eigentumswohnung kann wegen fehlender Ortsbesichtigung
nicht gemacht werden. Nach Auskunft des Verwalter sind Wasserschaden durch die Unwetter vom
26.08.2023 und 31.05./01.06.2024 entstanden. Wie hoch die tatséchlichen Kosten und die Erstattungen
durch Versicherer sind, kann der Verwalter zurzeit noch nicht angeben. Der Sachverstandige
bericksichtigt dieses in angemessener Weise.

5.3 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis ist entsprechend der aktuellen EU-Richtlinien seit dem Jahr 2008 verpflichtend zu
erstellen. Dieser ist nun nach Ablauf aller Ubergangsfristen seit 01.01.2009 beim Verkauf einem Kaufer
vorzulegen. Die neue Energieeinsparverordnung, die am 01. Mai 2014 (EnEV 2014) in Kraft getreten
ist, beinhaltet zahlreiche Neuerungen fir den Wohnungs- und Nichtwohnungsneubau. Diese wirken sich
sowohl auf die Planung als auch auf die Ausflihrung aus.

Ein Energieausweis vom 20.04.2017 liegt vor. Der Energiebedarf des Wohnhauses wird wie folgt
angegeben:

Endenergiebedarf des Gebaudes 135,4 kWh/(m?a)
Primarenergiebedarf des Gebaudes 151,4 kWh/(m?a)
CO2-Emissionen 34,3 kg/(m? a)

5.4 Aulenanlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen auRerhalb der Gebdudeaullenwand bis zur Grundstucksgrenze
befindliche, mit dem Grundstuck fest verbundene Anlagen.

-Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen inkl. der Hausanschlisse

-Hofbefestigungen, Zuwegungen

-Einfriedungen

-Garagen (Anzahl 4)

-PKW-Stellplatze im Freien (Anzahl 6)

17



Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstralle 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Bewertungsverfahren und Verfahrensauswahl

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung herangezogen werden, wenn gentigend
Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vorliegen. Das Vergleichswertverfahren flhrt unter
Berucksichtigung gegebener Vergleichsfaktoren zum Verkehrswert.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige
Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert
(Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Betriebseinrichtungen)
und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aufienanlagen) ermittelt.
Es wird bei Objekten angewendet, bei denen normalerweise eine Eigennutzung vorliegt (z.B. Ein- und
Zweifamilienhaus, Doppel- und Reihenhauser).

Ertragswertverfahren

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen. Es wird normalerweise bei Renditeobjekten (z.B. Mehrfamilienhduser, Blrogebaude,
Handelsobjekte etc.) angewendet.

Verfahrensauswahl
Das Vergleichswertverfahren wird fur die Verkehrswertermittlung angewandt.

Bei Wohnungseigentum steht die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund. Deshalb wird zur Plausibilisierung des Vergleichswerts der Ertragswert
ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist als Wertermittlungsverfahren ungeeignet.

6.2 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Wohnungen heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Wohnung hinreichend Ubereinstimmende
Merkmale aufweisen.

Somit fihrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt die Verfligbarkeit einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen voraus. Aus der Rechtsprechung und aus mathematisch-statistischen
Gesichtspunkten werden mindestens sieben oder acht Falle akzeptiert. In der Praxis kann das
Vergleichswertverfahren aber auch mit funf oder sechs Vergleichswerten erfolgreich durchgefihrt
werden. Entscheidend ist die Passgenauigkeit.

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses lagen 9 Verkaufspreise von Wohnungen aus
der unmittelbaren Umgebung vor. Die Verkaufe sind aus den Jahren 2020 - 2024.

Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Qualitat des Innenausbaus der Vergleichswohnungen
der Qualitat der zu bewertenden Wohnung entspricht.

Aufgrund der zur Verfligung stehenden Angaben werden folgende Ansatze berlicksichtigt:

1. Fdur alle Vergleichsobjekte wird der gleiche Ausstattungsstandard angenommen;

2. Lage des Bewertungsobjekts und der Vergleichsobjekte sind vergleichbar;

3. WohnungsgroRen und Lage im Geschoss werden mit Umrechnungskoeffizienten (Quelle:
Kleiber) angepasst;

Fur vermietete Wohnungen werden entsprechende Anpassung vorgenommen;
Vergleichskaufpreise werden mit Hilfe des Index fur Eigentumswohnungen des
Gutachterausschusses des Landkreises Aichach-Friedberg auf den Wertermittlungsstichtag
angepasst;

o s
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Vergleichswertverfahren

Angaben zum Bewertungsobjekt

(Fiktives) Baujahr 1996 Etage EG
WohnungsgréRe 64,33 m? Vermietung nein
Ausstattungsstandard Mittel Stellplatz ja
Gebéaudeart MFH bis 6 WE Stichtag 10.08.2024
Angaben zu den Vergleichsobjekten
Nr. Datum Lage Baujahr | GrofRie Etage Ver- Kaufpreis*

Verkauf mietung in €/m?
1. 05/2020 vergleichbar 1995 57 m? EG ja 3.639
2. 08/2020 vergleichbar 1995 58 m? EG nein 3.852
3. 02/2021 vergleichbar 1995 60 m? EG ja 4117
4. 09/2021  vergleichbar 1995 59 m? 1.0G nein 3.529
5. 02/2022 vergleichbar 1995 58 m? 1.0G nein 4.741
6. 04/2022 vergleichbar 1995 59 m? EG nein 4915
7. 08/2023 vergleichbar 1994 65 m? EG nein 3.046
8. 09/2023 vergleichbar 1995 58 m? EG nein 3.966
9. 02/2024  vergleichbar 1995 63 m? 1.0G ja 2.905

Anpassungsfaktoren angepasster| AusreilRer-

Nr.| Datum lage Seurelic | @he e Ver- Kaufpreis bereinigung

Verkauf mietung in €/m? (Konfidenz)
1. 0,897 1,000 1,000 0,985 1,000 1,050 3.377 3.377
2. 0,897 1,000 1,000 0,985 1,000 1,000 3.405 3.405
3. 0,894 1,000 1,000 0,990 1,000 1,050 3.825 3.825
4, 0,894 1,000 1,000 0,990 0,980 1,000 3.060 3.060
5. 0,839 1,000 1,000 0,985 0,980 1,000 3.838 3.838
6. 0,839 1,000 1,000 0,990 1,000 1,000 4.080 4.080
7. 1,003 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 3.056 3.056
8. 1,003 1,000 1,000 0,985 1,000 1,000 3.920 3.920
9. 1,000 1,000 1,000 1,000 0,980 1,050 2.989 2.989
Arithmetisches Mittel 3.505 3.505
Median 3.405 3.405
Standardabweichung 420 420
Variationskoeffizient 11,97% 11,97%
Ausreil3ertest: min. 2.804 €
Spanne (Intervall) von + IT%' max. 4207 €
Vorlaufiger Vergleichswert 64,33 m? X 3.505 € 225509 €
Vergleichswert rd. 226.000 €
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6.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient hier der Plausibilitdt der Wertermittlung und wird deshalb nur
nachrichtlich dargestellt

6.3.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (§
24 ImmoWertV 2021) zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese auch zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte (§ 14 ImmoWertV 2021) sind
durchschnittliche Lagewerte des Bodens flir Grundstlicke eines Gebietes, fir die wesentlich gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. In Ermangelung geeigneter Vergleichskaufpreisen wird hier
auf den Bodenrichtwert zurlickgegriffen. Das Bodenrichtwertverfahren ist eine bewahrte Methode, die
auch in der deutschen Rechtsprechung nicht beanstandet worden ist.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks (gemischte Bauflache)

Der Bodenrichtwert betragt 840,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist
wie folgt definiert:

Entwicklungszustand B (baureifes Land)
Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand beitragsfrei

Nutzungsart W (Wohnbauflache)
Erganzung zur Art der Nutzung EFH (Einfamilienhauser)

Bodenrichtwertanpassung

Das zu bewertende Grundstick bietet bezuglich seiner wertrelevanten Faktoren folgenden Anlass vom
Bodenrichtwert abzuweichen:

Zuschnitt / Form: Weicht die nutz- und bebaubare Form des Bewertungsgrundstiick vom Ublichen
durchschnittliche Grundstlicksform ab, ist dieses durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen. Der
Sachverstandige beriicksichtigt dieses im sachverstandigen Ermessen mit -5% des Bodenwerts.

Immissionen: Werden Grundstiicke durch Immissionen wie Luftverunreinigungen, Gerauschen,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen beeintrachtigt, ist dieses
durch Abschlage zu bericksichtigen. Eine Larm- oder Geruchsbelastigung konnte wahrend der
Ortstermine nicht wahrgenommen werden. Durch die unmittelbare Nahe zur Ammerseebahn ist von
einer geringen Larmbelastigung auszugehen. Der Sachverstandige bericksichtigt dieses im
sachverstandigen Ermessen mit -2% des Bodenwerts.

MaR der baulichen Nutzung (WGFZ): Zur Bericksichtigung von Abweichungen des Males der
baulichen Nutzung der Vergleichsgrundstiicke gegenuber dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel
Umrechnungskoeffizienten auf der Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) zu
verwenden. Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat derzeit noch keine
WGFZ- Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Fir den Bodenrichtwert der
Bodenrichtwertzone im Bewertungsgebiet wurde keine WGFZ definiert. Der Sachverstandige sieht hier
keinen Anlass vom Bodenrichtwert abzuweichen.

Konjunkturelle Entwicklung: Fir das Bewertungsgrundstiick und ndheren Umgebung liegen dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von geeignete Vergleichspreisen fur unbebauten
Grundstlcke vor. Der Sachverstandige hat im sachverstdndigen Ermessen eine Kkonjunkturelle
Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag von -3% bertcksichtigt.
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Boderwertermittlung zum Stichtag 10.08.2024

GrundstlcksgroRe

Flurstiick 600 824 [m?

Gesamte GrundstiicksgrofRe 824|m?
Bodenrichtwert

Nutzung Wohnbauflachen ErschlieBungssituation |ebf
Stichtag 01.01.2024

WGFZ:

Bodenrichtwert (BRW) 840 €|/m? Sonstige:

WGFZ-Anpassung

Anhand der Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg.

WGFZ des Bodenrichtwerts Umrechnungskoeffizient
WGFZ des Grundstticks Umrechnungskoeffizient

Umrechnungsfaktor 1,00
Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung | 840 €|
Konjunkturanpassung
Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:
Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung | 815€|
Sonstige Anpassungen
Lage 0,0% 0,00 €
Bodenbeschaffenheit 0,0% 0,00 €
Immissionen -2,0% -16,30 €
Orientierung 0,0% 0,00 €
Grolke 0,0% 0,00 €
Zuschnitt -5,0% -40,74 €
ErschlieBungszustand 0,0% 0,00 €
Sonstige 0,0% 0,00 €
Summe sonstige Anpassungen -7,0% -57,04 €
Bodenrichtwert nach sonstigen Anpassungen 758 €
Bodenwert BRW x gesamte GrundstiicksgréRe 624.398 €
Miteigentumsanteil: 239,000 / 1000 = 196,94 m? 149.231 €
Bodenwert rd. 149.000 €
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6.3.2 Enrtragswertermittlung

Marktiibliche Miete: Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhédltnissen am
Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage.
Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B.
geeignete Mietspiegel, Mietpreisibersichten oder Online-Portale.

Aus dem Bewertungsobjekt liegen dem Sachverstindigen Mieten zwischen 8,80 €/m? (EG) und 11,50
€/m? monatlich vor. Im Vergleichsobjekt hat der Gutachterausschuss Mieten von 8,00 €/m? bis 14,00
€/m? ausgewiesen. Im Preisspiegel Wohnimmobilien Herbst 2023 Bayern vom IVD werden Mieten
zwischen 8,80€/m? und 9,90€/m? angegeben.

Der Sachverstandige halt eine objektspezifisch angepasste Miete von 9,00 €/m? fiir angemessen.

Bewirtschaftungskosten: Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen zu
berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Die
Ansatze der Bewirtschaftungskosten erfolgen auf Grundlage der ImmoWertV und der ImmoWertA.

Es wurden folgende Bewirtschaftungskosten Stand 01.01.2024 angesetzt:

Verwaltung: 420 €/ je Einheit
Instandhaltung: 13,80 €/m? Wohnflache
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz (LZ): Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der
allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit dem
Liegenschaftszinssatz erfasst. ,Liegenschaftszinssadtze und Sachwertfaktoren dienen der
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese
nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind.“ (§ 21 Abs 1 ImmoWertV)

,Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens, nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.“ (§ 21 Abs 2 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg hat einen Liegenschaftszinssatz fiir
Eigentumswohnungen mit den Parametern des Bewertungsobjekts zum Stichtag 30.06.2022 mit 1,40%
ermittelt. Nach Ricksprache mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Aichach-Friedberg wurden flr 2022 starke und fir 2023/2024 nur leichte Preisriickgdnge verzeichnet.

Der Sachverstandige halt auf Grund der konjunkturellen Entwicklung einen objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz zum Wertermittlungsstichtag von 1,70% fur angemessen.

Liegenschaftszinssatz: 1,70%

Gesamtnutzungsdauer (GND): Die Gesamtnutzungsdauer wird auf 80 Jahre festgesetzt.

Restnutzungsdauer (RND): Unter Berlcksichtigung des ermittelten Modernisierungsgrades wird fir
das Wohnhaus eine Restnutzungsdauer von 26 Jahre festgesetzt. (sieche Sachwertermittlung)

Wohnflache (WF): Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der vorhandenen Bauakten ermittelt.

Ermittlung der Wohnflachen Eigentumswohnung Nr. 1
Wohnflache Eigentumswohnung
Erdgeschoss Nutzung Wohnflache Gesamt
Diele Wohnflache 1,86 64,33
Bad Wohnflache 6,84
Abstellraum Wohnflache 1,00
Kiche Wohnflache 16,33
Wohnen Wohnflache 24,16
Schlafen Wohnflache 14,14
Gesamt 64,33
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Barwertfaktor (RBF): Die Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung und Abzinsung sind den
entsprechenden §34 ImmoWertV 2021 unter Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen und des angemessenen, nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes zu
entnehmen.

Ertragswertermittlung

Angaben zum Geb&ude

Wohnflache 64,33|m?2
Anzahl der Wohneinheiten 1|WE
(Fiktives) Baujahr der baulichen Anlagen 1996
(Fiktives) Alter des Gebaudes zum Stichtag ca. 28|Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 80|Jahre
Restnutzungsdauer (RND) ca. 52|Jahre
Aufstellung der Ertrage
Nutzung und Lage Flache / Anzahl Mietansatz je Monat | Anteil RoE | Jahresmiete
Wohneinheit EG 64 m?2 9,00 € /m? 100,00% 6.948 €
TG Stiick / Stuick 0,00% 0€
Jahresrohertrag (RoE) 6.948 €
Bewirtschaftungskosten pro Jahr
Verwaltung Wohnen 420,00 €|/ WE 6,05% 420 €
TG / Stiick 0,00% 0€
Instandhaltung Wohnen 13,80 €|/ m? 12,78% 888 €
TG / Stiick 0,00% 0€
Betriebskosten 0,00 € 0,00% 0€
Mietausfallwagnis 2,00%|des Rohertrags 2,00% 139 €
Bewirtschaftungskosten 20,82% -1.447 €
Jahresreinertrag 5.501 €
abzgl. Bodenwertverzinsung BWxLZ -2.533 €
Bodenwert (BW) 149.000 €
Liegenschaftszinssatzin % (LZ) 1,70
Wohnungsertragsanteil (WEA) 2968 €
Rentenbarwertfaktor (Vervielfaltiger) 34,3407
Wohnungsertragswert WEA xV 101.921 €
zzgl. Bodenwert 149.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 250.921 €
Ertragswert rd. 251.000 €
Bruttoanfangsrendite von rd. 2,8%
Ertragsfaktor (Jahresrohertrag) 36,13
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6.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 ImmoWertV 2021), wenn ihnen der
Grundsticksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch
nicht erfasst und berlcksichtigt wurden.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards einstellen.

Bauschiaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &ulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

6.4.1 Garage

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg liegen keine geeigneten
Vergleichspreise fir Garagen vor. Fir Tiefgaragenstellplatze wurde in unmittelbarer Nahe zwischen
10.000€ und 22.000€ gezahlt.

Bei der zu bewertenden Garage handelt es sich um eine Einzelgarage in einer Doppelgarage in
massiver Bauweise. Sie hat eine Gré3e von 6,00m x 3,00 m. Die Ausstattung, der bauliche Zustand
und vorhandene Bauschaden oder Baumangel konnten wegen fehlender Innenbesichtigung nicht
festgestellt bzw. berlcksichtigt werden

Der Wert der Garage wird im sachverstandigen Ermessen auf 12.000 € geschéatzt.

6.4.2 Sonstige Bauteile

Bei den vorliegenden Vergleichspreise fur Eigentumswohnungen sind vorhandene einzelne
Kellerabteile mitbericksichtigt.

Das Bewertungsobjekt verflgt aulerdem Uber ein Lagerraum und einen Hobbyraum im Kellergeschoss.
Lagerraum

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg liegen Kkeine geeigneten
Vergleichspreise fiir Lagerraume vor.

Der Lagerraum hat eine Nutzflache von ca. 10 m? und verfligt tGber ein Kellerfenster. Die Ausstattung,
der bauliche Zustand und vorhandene Bauschaden oder Baumangel konnten wegen fehlender
Innenbesichtigung nicht festgestellt bzw. beriicksichtigt werden

Der Wert des Lagerraums wird im sachverstandigen Ermessen auf 4.000 € geschatzt.
Hobbyraum

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg liegen keine geeigneten
Vergleichspreise flir Hobbyrdume vor.

Der Hobbyraum befindet sich unter der angrenzenden Doppelgarage. Er hat eine Gré3e von ca. 30 m?
und verfugt Uber ein Doppelfenster zur Westseite. In diesem Bereich liegt auch ein zweites
Sondernutzungrecht vor. Die Ausstattung, der bauliche Zustand und vorhandene Bauschaden oder
Baumangel konnten wegen fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt bzw. berlicksichtigt werden

Der Wert des Hobbyraums wird im sachverstandigen Ermessen auf 10.000 € geschatzt.
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6.4.3 Instandhaltungsstau

Der allgemeine Zustand der baulichen Anlagen wird Uber den Ansatz der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im Ansatz der
Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Das Wohngebaude machte am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden
guten baulichen und gepflegten Gesamteindruck. Wasserschaden sind im Kellergeschoss
dokumentiert. Eine Aussage zu Mangel oder Schaden fiir die Eigentumswohnung kann wegen fehlender
Innenbesichtigung nicht gemacht werden.

Es wurde ein pauschaler Ansatz fir die Beseitigung der vorhandenen Mangeln von ca. 10.000 €
angehalten.

6.4.4 Fehlende Innenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wertermittlung erfolgte
auf der Grundlage des aulReren Augenscheins.

Bei dem vorhandenen Wasserschaden im Kellergeschoss konnte der Verwalter keine Angaben zur
tatsachlichen Kosten und Erstattung des Versicherer machen. Eine Deckung der gesamten Kosten
durch die Instandhaltungsrtcklagen ist nicht mdglich, da nicht gentigend Kapital vorliegt.

Der Sachverstéandige halt einen Sicherheitsabschlag von rd. 10% fur angemessen.

6.4.5 Ergebnis

Aufgeflihrte Mangelbeseitigungskosten erfolgen grob tberschlagig anhand von Erfahrungswerten und
ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit. Eine gewisse Unscharfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise
gegeben. Dies kann mit Einholen von Angeboten oder durch Ausschreibung der Leistungen
konkretisiert werden, ist jedoch nicht Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale des Flurstiicks

Garage +12.000 €
Lagerraum + 4.000 €
Hobbyraum +10.000 €
Instandhaltungsriickstau - 10.000 €

Fehlende Innenbesichtigung - 25.000 €

Es wurden fur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 9.000 € festgelegt.

6.5 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts

Verkehrswert

unbelasteter Vergleichswert 225.509 €
unbelasteter Ertragswert (nachrichtlich) 250.921 €
Abweichung der unbelasteten Werte zwischen den Verfahren -10,1%

(zuldssige Abweichung +/- 15%)

unbelasteter Verkehrswert 225.509 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -9.000 €
belasteter Verkehrswert 216.509 €
belasteter Verkehrswert rd 217.000 €

Der belastete Verkehrswert fiir das Wohnungseigentum betragt rd. 217.000 €.
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6.6 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen werden im § 46 und § 47 ImmoWertV behandelt.

Das Niel3brauchrecht ist im § 1030 BGB geregelt. Es ist ein personliches Besitzrecht, das nicht
Ubertragen oder vererbt werden kann. Das NielRbrauchrecht unterliegt somit nicht dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr.

BGB § 1030

(1) Eine Sache kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen der Sache zu ziehen (NieBbrauch).

(2) Der NieBbrauch kann durch den Ausschluss einzelner Nutzungen beschrdnkt werden.

Fir das Bewertungsgrundstick ist im Grundbuch Abteilung Il folgendes Recht eingetragen:

Lfd Nr. 3.1 — NieBbrauch fiir Frau xxx xxx, geb. xxx, geb. am 14.04.1936; I6schbar bei Todesnachweis;
gemél3 Bewilligung vom 19.11.2018 URNr. 1791 Notar Dr. Thomas lhrig, Friedberg; eingetragen am
07.05.2021

Dem Sachverstandigen liegt der Uberlassungsvertrag vom 19.11.2018, URNr. 1791 vom Notar Dr.
Thomas lhrig aus Friedberg vor.

Auszug aus dem Uberlassungsvertrag vom 19.11.2018
A) -NieBbrauch
1. Bestellung

Der Erwerber rdumt hiermit dem Verdul3erer ab sofort auf Lebenszeit den dinglichen NieBbrauch an
dem gesamten in Ziffer | genannten Vertragsgegenstand ein.

Fir den Niesbrauch gelten die gesetzlichen Bestimmungen, fiir die Kosten und Lastentragung
insbesondere die §§ 1041 Satz 2, 1047 BGB, deren Inhalt der Notar erklért hat.

Schuldrechtlich wird ergédnzend vereinbart, dass der NieBbraucher das gesamte Wohngeld
einschliellich Instandhaltungsriicklage zu tragen hat. Sonderumlagen hat aber der Eigentiimer zu
tragen. Der NieBBbraucher wird hiermit auf Lebenszeit unwiderruflich bevollméchtigt, das Stimmrecht in
der Eigentiimerversammlung auszuiiben. Ist die Vollmachterteilung rechtlich nicht méglich, hat der
Eigentiimer das Stimmrecht nach Weisung des Niel3brauchers auszuliben.

2. Bewilligung und Antrag

Der Erwerber bewilligt und beide Vertragsteile beantragen den dinglichen Nie3brauch an dem
vorgenannten NieBbrauchobjekt fiir den Verdu3erer in das Grundbuch einzutragen. Es soll vermerkt
werden, dass zur Léschung der Nachweis des Todes des Berechtigten genligt. Der Niel38brauch erhélt
erste Rangstelle, vorerst nédchste offene.

Der Nie3braucher darf den Nie38brauch jederzeit einseitig aufgeben, indem er seine Léschung im
Grundbuch bewirkt.

B) Weitere Gegenleistungen

Im Ubrigen sind Gegenleistungen fiir diese Uberlassung nicht zu erbringen.

Kosten und Lastentragung nach Vereinbarung

BGB § 1041 Erhaltung der Sache

Der NieBBbraucher hat fiir die Erhaltung der Sache in ihrem wirtschaftlichen Bestand zu sorgen.
Ausbesserungen und Erneuerungen liegen ihm nur insoweit ob, als sie zu der gewbdhnlichen
Unterhaltung der Sache gehéren.

BGB § 1047 Lastentragung

Der NieBbraucher ist dem Eigentiimer gegeniiber verpflichtet, fiir die Dauer des NielBbrauchs die auf
der Sache ruhenden o6ffentlichen Lasten mit Ausschluss der aulRerordentlichen Lasten, die als auf den
Stammwert der Sache gelegt anzusehen sind, sowie diejenigen privatrechtlichen Lasten zu tragen,
welche schon zur Zeit der Bestellung des Niel3brauchs auf der Sache ruhten, insbesondere die Zinsen
der Hypothekenforderungen und Grundschulden sowie die auf Grund einer Rentenschuld zu
entrichtenden Leistungen.

26



Sachverstandigenbiro Hinz - Flurstralle 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Ermittlung des belasteten Verkehrswerts

Basisdaten

Berechtigter Frau
Bewertungsstichtag 10.08.2024

Alter des Berechtigten 88

Statistische Lebenserwartung in Jahren, Sterbetafel 2021/2023 495
Liegenschaftszinssatz 1,70%
Leibrentenbarwertfaktor 5,1612

Verkehrswert unbelastet 225.509 €
Vor-/Nachteile des Eigentimers

entgangene marktibliche Nettokaltmiete (jahrlich) 6.948 €
Kostenlbernahme durch Eigentiimer: 0€
Kostenlibernahme durch Berechtigten: 1.447 €

Lastenibernahme durch Berechtigten: 0€

Jahrlicher Vorteil fiir Grundstlickseigentimer 1447 € -1.447 €

Summe der Vor-/Nachteil des Eigentiimers 5.501 €
Leibrentenbarwertfaktor 5,1612

kapitalisierter Vor-/Nachteil des Eigentiimers 28.390 € -28.390 €
Verkehrswert belastet 197119 €
Verkehrswert belastet rd. 197.000 €

vgl. Kleiber, 10. Auflage, S. 3192 ff. (Wohnungsrecht) und 3136 ff. (Nie3brauch).
vgl. Kroll, Hausmann, Rolf, 5. Auflage, S. 167 ff (Wohnungsrecht).
vgl. Kroll, Hausmann, Rolf, 5. Auflage, S. 238 ff (NieRbrauchrecht).

vgl. Ebenda, S. 216 ff. (Kritik an WertR06 / Empfehlung).

Die Wertminderung durch das eingetragene Nief3brauchrecht wurde mit rd. 28.500 € ermittelt.
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Unter Beachtung der wertbeeinflussenden Merkmale und bei
Berucksichtigung der Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt wird der
Verkehrswert fur das Wohnungseigentum,
bestehend aus einem 239,00/1000 Miteigentumsanteil,

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen und Garagen-PKW-
Abstellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet,

an dem Grundstiick

Gemarkung. Merching - Flursticksnummer 600
(Anschrift: Lindenweg 4, 86504 Merching)

zum Wertermittlungsstichtag 10.08.2024

festgelegt mit

rd. 217.000 €

und

dem NieRBbrauchrecht (Wohnrecht)
mit

rd. 28.500 €

Ich versichere, dass ich das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse
am Ergebnis verfasst zu haben.

Das Verkehrswertgutachten wurde auftragsgemal in 3-facher Ausfertigung erstellt.

- UFe=
R R
:

Meitingen, den 09.10.2024 Ron Hinz Dipl.-Ing (FH) &,
Sachverstandiger fiir die Bewertun =
von unbebauten und bebauten Grundstucken
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