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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftragsumfang

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
(zugleich Qualitatsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung
Gemarkung

Flurstlick und Beschrieb

GrundstiicksgréBe

Miteigentumsanteil (MEA)

Sondernutzungsrecht

Nutzung / Mieter

Kurzbeschreibung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Amtsgericht Ingolstadt, Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen, ge-
maB Beschluss AG Ingolstadt 4 K 63/23 vom 04.08.2023 und Auftrags-
schreiben AG Ingolstadt 4 K 63/23 vom 07.08.2023.

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB fiir das

- Wohnungseigentum (WEG) Nr. 3
mit 18,09/1000 Miteigentumsanteil (MEA)

an dem

Grundstuck Gemarkung Flst.
LeharstraBe 10, 12, 14 u. 16  Ingolstadt 2980/9
Nahe LeharstraBe Ingolstadt 2980/19

Definition Verkehrswert (Marktwert) gem. § 196 BauGB)

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhadltnisse zu erzielen ware."

Zwangsversteigerungsverfahren

22.09.2023

22.09.2023
Ingolstadt

Flst. Nr. 2980/19 Nahe LeharstraBe, Trafostation, Gebdude- und
Freiflache

Flst. Nr. 2980/9 LeharstraBe 10, 12, 14 und 16, Gebdude- und
Freiflache

Flst. Nr. 2980/19 25 m2
Flst. Nr. 2980/9 3.909 m2

18,09/1000 Miteigentumsanteil (MEA) verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss rechts, Haus 10
samt Keller Nr. 3, laut Aufteilungsplan.

Der Einheit WEG Nr. 3 sind keine Sondernutzungsrechte zugeord-
net.

Das Wohnungseigentum Nr. 3 ist zum Wertermittlungsstichtag vermie-
tet.

Das Bewertungsobjekt liegt im Norden des Stadtgebiets Ingolstadt, im
Piusviertel.

Es ist Teil einer Wohnanlage, bestehend aus 4 Wohnhausern mit insge-
samt 56 Wohneinheiten (Hausnummer 10, 12, 14 und 16) und 8 Pkw-
Stellplatzen. Die Wohnanlage wurde ca. 1954 fertig gestellt und im Jahr
2019 energetisch umfangreich modernisiert.

Seite 4
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Wohnung Nr. 3
Laut Aufteilungsplan handelt es sich um eine 2¥2-Zimmer-Wohnung

im Erdgeschoss (Hochparterre) im Haus 10, ohne Balkon oder Ter-
rasse. Zur Wohnung gehdrt ein Kellerabteil, jedoch kein PKW-Stellplatz.

Wohnflache WEG Nr. 3 rd. 47 m2
Nutzungsflache Keller Nr. 3 rd. 6 m2
Vermeintliches Zubehor Vermeintliches wertrelevantes Zubehér wurde nicht vorgefunden.

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 5



€» Braun Immobilienbewertung

1.1 Grundbuchangaben

Amtsgericht
Grundbuch von
Blattstelle

Flurstiick / Kurzbeschrieb / Flache

Miteigentumsanteil (MEA)

Lasten Abteilung II

Lasten Abteilung III

Grundbuchauszug vom

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Es werden nur die fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Passagen
wiedergegeben.

Ingolstadt
Ingolstadt
32806

Ifd. Nr. 1) Flst. Nr. 2980/19
Nahe LeharstraBe, Trafostation, Gebaude- und Freifla-
che 25 m2

Flst. Nr. 2980/9
LeharstraBe 10, 12, 14 und 16, Gebdude- und
Freiflache 3.909 m?2

18,09/1000 Miteigentumsanteil verbunden mit an der im Haus
LeharstraBe 10 im Erdgeschoss rechts gelegenen Wohnung samt
Keller; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3

Gebrauchsregelung hinsichtlich der PKW-Abstellpldtze sind getroffen.
Ifd. Nr. 1) geléscht

Ifd. Nr. 2) Auflassungsvormerkung bzgl. Teilflache von ca. 20 gm;
gemaB Bewilligung vom 8.10.1991; eingetragen am
23.06.1992.

Anmerkung Die Auflassungsvormerkung betrifft das Flst. 2980/19
und sichert fiir den Rechteinhaber den Erwerb dieses
Flurstticks.

Ifd. Nr. 3-7) geldscht

Ifd. Nr. 8) Rickauflassungsvormerkung — Anspruch bedingt ge-
maB Bewilligung vom 17.08.2018 URNr. 747; eingetra-
gen am 18.04.2019.

Ifd. Nr. 9) geléscht

Ifd. Nr. 10) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG In-
golstadt Vollstreckungsgericht, AZ: 4 K 63/23); einge-
tragen am 31.05.2023.

Anmerkung AuftragsgemaB werden Rechte und Lasten der Abt. II
bei dieser Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicherweise beim
Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-
chen bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beeinflussen also nur
den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Ver-
kehrswertermittlung irrelevant.

29.08.2023
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1.2 Vorbemerkungen Dieses Gutachten basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) in der aktuellen Fassung.

Anlasslich des Ortstermins war eine Besichtigung der Innenrdume
von Wohnung Nr. 3 inkl. dem zugehodrigen Kellerraum maéglich,
Die Wohnung war allerdings aber mébliert, sodass nicht alle Innenbe-
reiche einsehbar waren.

Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besich-
tigten Bereichen gemachten Feststellungen sowie der gegebenen recht-
lichen und wirtschaftlichen Situation. Fir die Bewertung wurden die in
diesem Gutachten aufgefiihrten Unterlagen und Informationen zur Ver-
fligung gestellt. Die Vollstandigkeit, Aktualitat und Richtigkeit der vor-
gelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird
vorausgesetzt.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und Einrichtungen
der Kommunalverwaltung wurden schriftliche und miindliche Auskiinfte
eingeholt. AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte,
kdnnen gemaB der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Bei der Verwendung derartiger AuBerungen oder Auskiinfte kann
der Sachverstandige und Unterzeichnende des Gutachtens keine Ge-
wahr fir die Richtigkeit Gbernehmen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilprii-
fungen sowie Funktionspriifungen bestehender Anlagen oder Bodenun-
tersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, weshalb Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskiinften, vor-
liegenden Unterlagen oder auf Annahmen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den erfolgte nicht. Untersuchungen des Baugrunds, auch auf Altlasten,
wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Baustoffe, Bauteile und Eigenschaften von Grund und Boden vorhanden
sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich der
Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern und Bewohnern) gefahr-
den.

Dem Gutachten liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersu-
chungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge sowie RohrfraB zugrunde.

Wenn keine anderslautenden Unterlagen/Informationen vorliegen soll-
ten, wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samt-
liche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren und derglei-
chen, die méglicherweise Wert beeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind. Zur ErschlieBungsbeitragssituation wird gesondert Stel-
lung genommen.

Angaben Uber die Marktbedingungen einschlieBlich der wirtschaftli-
chen, stadtplanerischen und stadtpolitischen Einfliisse sowie andere
Marktdaten stammen aus Quellen von Stadtbehdrden sowie privaten
und 6ffentlichen Institutionen und aus der einschldagigen Literatur. Es
wird von der Verlasslichkeit dieser Angaben ausgegangen, fiir ihre Rich-
tigkeit kann aber keine Haftung Gibernommen werden.

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 7
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Zur Ermittlung von Mietfldchen, Bauzahlen und Ahnlichem mehr wur-
den die Planungsunterlagen zum Bauantrag mit Flachenangaben zu-
grunde gelegt. Eine Gewahr diesbeziiglich wird ausgeschlossen.

Eventuell bestehende Mietvertrage wurden nicht hinsichtlich ihrer
rechtlichen Wirksamkeit hin Gberpriift. Eine Gewahr diesbeziiglich wird
ausgeschlossen.

Der Wertermittlung fiir das Zwangsversteigerungsverfahren wird Miet-
freiheit unterstellt.

1.3 Grundlagen

Zur Verfuigung gestellte Unterlagen - Auftragsschreiben AG Ingolstadt 4 K 63/23 vom 07.08.2023
- Beschluss AG Ingolstadt 4 K 63/23 vom 04.08.2023

Vom Sachverstandigen besorgte Un- - Auskiinfte Grundbuchamt Ingolstadt:
terlagen und Informationen - Grundbuchauszug vom 29.08.2023
- Teilungserklarung URNr. 2626/89/K vom 06.11.1989
- Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2803/89/S vom 07.12.1989
- Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 77/2000/K vom 19.01.2000
- Kaufvertrag ,Trafostation® URNr. 3561/91 vom 08.10.1991
- Uberlassungsurkunde WEG URNr. 0747A/2018 vom 17.08.2018
- Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 27.04.1987/09.03.2000
- Begriindung WEG URNr. 2100-89-S vom 27.09.1989
- Kaufvertrag URNr. 360/2010AL vom 25.03.2010
- Auskiinfte der Hausverwaltung:
- WEG-Beschlusssammlung 07/2007-03/2023
- Kopie Versicherungsscheine
- Wirtschaftsplan 2023
- Kopie Energieausweis vom 20.11.2015
- Auskiinfte des Gutachterausschusses vom 26.09.2023
- Amtlicher Lageplan Vermessungsamt Ingolstadt vom 21.11.2023
- Kopie Mietvertrag vom 25.10.2022

Folgende Unterlagen werden aus dem Vorgutachten Gbernommen:
- Auskiinfte der Ingolstadter Kommunalbetriebe vom 30.04.2020

- Altlastenauskunft der Stadt Ingolstadt — Umweltamt v. 29.04.2020
- Auskiinfte Tiefbauamt Ingolstadt vom 08.05.2020

- Auskiinfte der Stadt Ingolstadt Bauakte vom 23.04.2020

- Auskiinfte der Stadtplanungsamt Ingolstadt vom 19.11.2020

Ende der Recherchen am 26.09.2023.

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 8
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1.4 Literaturverzeichnis

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV, 9./10. Auf-
lage von 2020/2023

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte

Mit den weiteren Inhalten:
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
Baunutzungsverordnung — BauNVO

ImmoWertV (2021) 13. Auflage, Kleiber
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts von Grundstiicken

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010,

Herausgegeben als Anhang der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
vom 05.09.2012, BAnz AT 18.10.2012 B1

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken

der Bewertungsliteratur dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde
verzichtet.

Seite 9



€» Braun Immobilienbewertung

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Ingolstadt liegt in der Mitte Bayerns. Die kreisfreie Stadt hat rund
143.000 Einwohner (06/2023), wobei seit Jahren ein kontinuierlicher An-
stieg der Einwohnerzahl festgestellt werden kann, was insbesondere am
Uberdurchschnittlichen Wirtschaftswachstum der Stadt, der geringen Ar-
beitslosenquote, aber auch an der Attraktivitdt der Stadt liegt. Man er-
reicht im Umkreis von 100 km ein Einzugsgebiet mit 8 Millionen Men-
schen, darunter die Ballungsraume Miinchen und Nirnberg. Die Bevol-
kerung Ingolstadts ist im Vergleich mit den Ubrigen bayerischen GroB-
stadten die Jingste.

Die Verkehrsanbindung ist durch die Autobahn A 9 (Richtung Niirnberg
und Minchen), der gréBten deutschen Nord-Siid-Achse, als sehr gut zu
bezeichnen. Ingolstadt hat Anschluss an das ICE-Bahnnetz mit den zwei
Haltestellen Hauptbahnhof und Nordbahnhof (kein ICE-Anschluss am
Nordbahnhof). AuBerdem ist die Stadt Uber den internationalen Flugha-
fen in Minchen (Freising), alternativ dem Niirnberger Flughafen, schnell
zu erreichen.

Leistungsstarke GroBunternehmen, allen voran die Firma Audi AG, nut-
zen den Standort der Stadt genauso wie rund 1.200 klein- und mittel-
standische Betriebe. Als weiteres wichtiges Unternehmen das militari-
sche Luftfahrtzentrum AIRBUS im nahe gelegenen Markt Manching mit
einem Standort vertreten. AuBerdem ist Ingolstadt ein wichtiger Stand-
ort fir Erddlraffinerien und der Sitz der Media-Saturn-Holding befindet
sich hier. Von seiner industriellen Tradition her ist Ingolstadt ein bedeu-
tender Produktionsstandort. Auch heute noch entfallen fast 70 % der
Bruttowertschépfung auf das produzierende Gewerbe.

Schon zu Zeiten des Konigreichs Bayern war die Stadt eine wichtige Gar-
nisonsstadt und Festung. Auch heute ist Ingolstadt ein wichtiger Stand-
ort fiir die Bundeswehr. Mit der neu eréffneten NATO-Pionierschule wird
dieser Status langfristig gesichert.

An der in Ingolstadt angesiedelten Wirtschaftswissenschaftliche Fakultat
der katholischen Universitaten Eichstatt und der Hochschule fiir ange-
wandte Wissenschaften studieren ca. 7.500 Studenten (Wintersemester
2017/2018). Eine Erweiterung der Hochschule ist 2014/2015 erfolgt.

Gleich vor den Toren der Altstadt, von einem Griinglrtel umgeben, gibt
es zahlreiche Mdéglichkeiten der Freizeitgestaltung. Dazu gehoért der Do-
nausee, der zum Rudern oder Segeln einladt, genauso wie die Auwalder
oder das Gelénde der ehemaligen Landesgartenschau. Aber auch das
weitere Umland und das nahe gelegene Altmiihltal laden zu Tagesaus-
fliigen ein. Im Ubrigen verweist der Sachversténdige auf die in diesem
Gutachten als Anlage beigefiigten Ausziige aus der Regional-/ Umge-
bungskarte und den Stadtplan. Einige statistische Informationen tber
Ingolstadt:

Kommunale Kosten:
Gewerbesteuerhebesatz 400
Grundsteuer Hebesatz A/B 350/460

Sozialversicherungspflichtige Beschéftigte:

am Arbeitsort Ingolstadt: ca. 104.062 (Stand September 2022)
Kaufkraftkennziffer: 114,5 (@ Deutschland 100, Stand 2022)
Seite 10
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2.1.1 Mikrolage

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Lage ortlich
Das Bewertungsobjekt liegt im Nordwesten von Ingolstadt im Stadtbe-

zirk Nordwest, ,Piusviertel", rund 3 km von der Stadtmitte entfernt. Be-
nachbarte Stadtteile/Stadtbezirke sind im Westen ,Hollerstauden®™ und
JFriedrichshofen®, im Nordosten ,Ober-/Unterhaunstadt”, im Osten
«Feldkirchen™ und ,Mailing" sowie im Slden der Bezirk ,Mitte".

Verkehrslage
Ingolstadt hat zwei Anschliisse an die Autobahn A9 (Miinchen-Nirn-

berg). Weitere Fernverkehrsanbindungen sind durch die siidlich verlau-
fende B16 und die B13 gegeben, welche auch durch das Stadtgebiet
fuhren.

Uber die Ettinger StraBe Richtung Siiden gelangt man in die Stadtmitte
und in Richtung Norden zum Stadtteil Etting. Die etwas siidlich verlau-
fende Richard-Wagner-StraBBe stellt eine Hauptachse in ostwestlicher
Richtung in der Stadt dar.

Offentliche Verkehrsmittel

Ingolstadt verfiigt tber ein eigenes Stadtbusnetz. Die zum Bewertungs-
objekt nachstgelegene Haltestelle befindet sich an der Ettinger StraBe.
Sie liegt rund 150 m vom Bewertungsobjekt entfernt und ist Haltepunkt
der Buslinien 11, 15, 25, 44, 55, 70 und N4.

Der Nordbahnhof Ingolstadt befindet sich knapp 2 km entfernt, dstlich
vom Bewertungsobjekt, der Hauptbahnhof Ingolstadt rd. 6,5 km siidlich.

Der internationale Flughafen Miinchen mit einer Entfernung von rund 70
km wird in ca. einer Stunde Fahrzeit Gber die A9 und A92 erreicht. Der
Flughafen Nirnberg ist nur wenig weiter entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf

Ladenlokale fiir den tiglichen Bedarf sowie Arzte und Apotheken sind in
Ingolstadt und im Stadtteil in groBer Zahl vorhanden. Der nachste Su-
permarkt befindet sich in rd. 400 m Entfernung.

Kindergarten und Schulen
In Ingolstadt gibt es eine Vielzahl von Kindergarten. Die nachstgelege-
nen Kindergarten befinden sich im Umkreis von ca. 400 m.

In Ingolstadt sind alle gangigen Schultypen ansassig. Die Christoph-Ko-
lumbus-Grundschule befindet sich in der UngernederstraBe etwa 350 m
entfernt. Weiterfiihrende Schulen gibt es im Altstadtbereich, aber auch
im weiteren Stadtgebiet.

Umwelteinfliisse

Immissionsbelastungen kénnen in Form von StraBenlarm aus stidlicher
und auch aus ostlicher Richtung von der stark frequentierten Richard-
Wagner-StraBe und der Ettinger StraBe auftreten. Die dazwischenlie-
gende Bebauung mildert die Immissionseinwirkungen aber wirksam ab.

Wohnlage
Die Wohnanlage LeharstraBe befindet sich im Bezirk Nord-West im Pius-

viertel. Die umgebende Bebauung weist (iberwiegend mittelgroe Mehr-
parteienhduser und Geschosswohnungsbauten auf.

Die Bewohnerstruktur ist im innerstadtischen Vergleich relativ inhomo-
gen ausgebildet und weist in der Bevolkerung einem Uberdurchschnittli-
chen Anteil an Bewohnern mit Migrationshintergrund auf.
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2.2 Grundstiicksgestalt und
Bodenbeschaffenheit

2.3 Nutzung / Grundriss /
Wohnflache

! www.Wohnlagenkarte.de

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4 K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

GemaB einer aktuellen Wohnlagenkarte! und nach dem aktuellen Miet-
spiegel entspricht die LeharstraBe einer einfachen Wohnlage.

Nach Abwdgung der Wertermittlung eine einfache Wohnlage zu-
grunde gelegt.

Wohnhausgrundstiick (Flst. 2980/9)

Das Flurstiick 2980/9 hat einen polygonalen Zuschnitt, der im Kern ein
langgezogenes Rechteck in Nord-Siid-Richtung darstellt. Die StraBen-
frontlange zur LeharstraBe im Siiden, zugleich etwa die Grundstiicks-
breite betragt rd. 40 m und durchschnittliche Grundstiickstiefe in rd. 100
m. Die Grundstiickstopographie ist eben ausgebildet.

Grundsttick Trafostation (Flst. 2980/19)

Das Flurstiick 2980/19 weist eine rechteckige Formgebung auf, mit einer
Breite von ca. 4,50 m und einer mittleren Tiefe von ca. 5,50 m. Die
Grundsttickstopographie ist eben ausgebildet. Es liegt direkt an der
LeharstraBe.

Le! K \\/y’
g

ANorden

2980/17

Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung der Flurstiicke 2980/9, 2980/19 und mit
ungefahrer Lagekennzeichnung von WEG Nr. 3

Wohnhausgrundstiick

Das Flst. 2980/9 ist aus nordlicher und sidlicher Richtung erschlossen
und ist mit einer Wohnanlage mit insgesamt vier Mehrfamilienhduser
bebaut. Die Hauszugdnge befinden sich auf der ostlichen Gebdudeseite.
Uber innenliegende Treppenh&user werden die Wohnungen erschlossen.
Im Regelgeschoss von Haus Nr. 10 befinden sich pro Etage drei Woh-
nungen. Die Stellpldtze werden Uber die nérdlich verlaufende Unger-
nederstraBe erreicht.

Die Wohnanlage besteht insgesamt aus:

56 Wohnungen mit Kellerrdumen
8 oberirdische PKW-Stellplatzen
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Wohnung Nr. 3

Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im Erdgeschoss (Hochparterre)
rechts des Hauses LeharstraBe 10. Eine Innenbesichtigung war
maoglich.

Es handelt sich um eine 212 -Zimmer-Wohnung. Die Grundrissorga-
nisation stellt sich wie folgt dar:

» Norden

R

T

WOMHMKLILME !
I} e4a ‘]

g8

43 «
CJ L.
SC wn

Auszug aus dem Aufteilungsplan mit Kennzeichnung von WEG Nr. 3 im EG im Haus 10

Die Wohnfldche wurden anhand des vermassten Teilungsplans ermittelt.
Vor Ort wurden einige Kontrollmessungen vorgenommen.

Die Wohnflachenermittlung basiert ansonsten auf der Wohnfldchenver-
ordnung (WoFIV). Da die Flachen- und MaBangaben auf RohbaumaBen
basieren, wird in Anlehnung an die mittlerweile zuriickgezogene DIN 283
fur diese Rdume ein Abschlag fiir Putz- und Wandverkleidungsfléchen
von 3 % vorgenommen.

Wohnflache Wohnung Nr. 3

Nr. Raumbezeichnung Ansatz Miet-
flache
1 Flur 1,51*%1,635 2,47 m2
2 Bad-WC 1,51*%2,51 3,79 m2
3  Wohnkiiche 4,15*%4,26-1*%0,5 17,18 m2
4 Schlafzimmer 1 2,26*%4,26 9,63 m2
5 Schlafzimmer 2 3,51*%4,26 14,95 m2
Zwischensumme Wohnflache 48,02 m2
abzgl. Putz 3% -1,44 m2
Summe Wohnflache 46,58 m2

Wohnflache WEG Nr. 3 rd. 47 m2

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 13
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2.4 Baugrund

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Keller Nr. 3

Es handelt sich um ein abschlieBbares Kellerabteil im Wohnhaus Nr.
10. Anhand eines ortlichen AufmaBes ergibt sich eine Nutzungsflache
(NUF) von rd. 6 m2,

Nr. Raumbezeichnung Ansatz NUF
1 Keller Nr. 3 1,98%4,09-0,99*1,8 6,32 m2

Stellplatzflachen
Der Wohnung ist kein Stellplatz zugeordnet.

Gemeinschaftseigentum und -flachen
Zum Gemeinschaftseigentum gehdren insbesondere

- die ErschlieBungsflachen
- die AuBenflachen, welche keine Sondernutzungsrechtsflachen sind.

AuBenanlagen
Die AuBenanlagen bestehen aus

- Wiesen-/Rasenflachen im Osten u. Westen
(Gemeinschaftseigentum)

- Hauszugangswege im Osten
(Gemeinschaftseigentum)

- Waschetrockenplatz im Westen
(Gemeinschaftseigentum)

- Miilltonnenplatz im Slidosten
(Gemeinschaftseigentum)

- PKW-Stellplatze nordwestlichen Grundstiickseck

(Sondernutzungsrechtsflachen)

Hinsichtlich der Qualitdt des Baugrunds ist nichts bekannt, da keine Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt wurden. Aufgrund der Tatsache, dass
bei Inaugenscheinnahme keine auBergewohnlichen Setzrisse an den
baulichen Anlagen festgestellt wurden, welche auf den Baugrund zu-
rickzufiihren waren, kdnnen normale Griindungsverhaltnisse unterstellt
werden.

Fir das Bewertungsgrundstiick wird ungepriift ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiiblicher Beschaffenheit unterstellt.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Entwicklungszustand

3.2 Planerische Ausweisung /
Bauleitplanung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AG IN 4 K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Das Flurstlick 2980/9 der Gemarkung Ingolstadt ist ein voll erschlosse-
nes, bebautes Grundstiick. Es handelt sich um Baureifes Land gemaB
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Das Bewertungsgrundstiick liegt zum Wertermittlungsstichtag laut Aus-
kunft der Kommunalverwaltung im Einflussbereich des nach § 30
BauGB giiltigen aktuellen qualifizierten Bebauungsplans ,,Pius-
viertel I — Nr. 129E" Anderung vom 27.11.1992.

Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzelchnung des Bewertungsgrundstucks

Das Gebiet in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet ist als all-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

§ 4 BauNVO: (1) Allgemeine Wohngebiete (1) dienen vorwiegend dem Wohnen. (2) Zu-
lassig sind 1. Wohngebdude, 2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrieben, 3. Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (3) Ausnahmsweise kdn-
nen zugelassen werden 1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen flr Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe, 5. Tankstel-
len.

Der Bebauungsplan enthalt beziiglich des zuldssigen MaBes der bauli-
chen Nutzung folgende Vorgaben:

1. Baugrenzen vorhanden
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3.3 Baugenehmigungen

3.4 ErschlieBungsbeitrags-
rechtlicher Zustand

3.5 Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

2. Anzahl der Vollgeschosse IV (zwingend)

3. maximal zuldssige GRZ 0,80

4. maximal zuldssige GFZ 0,20

5. Abweichende Bauweise a (Zeilenbauweise mit Baukdrpern tber
50 m Lange)

Weiter enthalt der Bebauungsplan diverse Vorgaben beziiglich der bau-
lichen Gestaltung.

Vom Bauarchiv und der Ingolstadter Kommunalbetriebe wurden fol-
gende Baugenehmigungen mitgeteilt.

1) Baugenehmigung vom 03.08.1954 (Nr. 51) zu ,Wohnhausbauten
nordlich der Richard-WagnerstraBe in Ingolstadt fiir Ostzonenfllicht-
linge"

2) Ein Dachgeschossausbau (BV-Nr. 1211/89) wurde nach Angaben der
Ingolstadter Kommunalbetriebe 12/1990 fertiggestellt. Eine Geneh-
migungsplanung bzw. ein Genehmigungsbescheid dazu liegt nicht
vor, jedoch ein Nachtrag zur Teilungserklarung (URNr. 77/2000/K
vom 19.01.2000) sowie die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
09.03.2000.

Aufgrund des durch die Stadt Ingolstadt genehmigten Bauplanes und da
bei der Ortsbesichtigung rein duBerlich keine signifikant genehmigungs-
pflichtigen Abweichungen gegeniiber den Plandarstellungen festgestellt
wurden, kann von einem bauaufsichtlich genehmigten Zustand
ausgegangen werden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt aus nérdlicher Richtung von
der UngernederstraBe und aus stidlicher Richtung von der LeharstraBe.

Die StraBenoberflachen sind asphaltiert. Entlang beider StraBenseiten
verlaufen gepflasterte Gehwege mit Randsteinabgrenzung. In der StraBe
befinden sich nach Angaben der Kommunalverwaltung die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen fiir Strom, Wasser, Gas, Schmutz- und Regenwasser.

GemaB Auskunft der Kommunalverwaltung sind samtliche Erstherstel-
lungsbeitrage gemdaB BauGB abgegolten. Vor kurzem wurden nach Aus-
kunft in beitragspflichtige MaBnahmen nach dem Kommunalabgabenge-
setz (KAG) abgerechnet. Ansonsten sind auf absehbare Zeit keine bei-
tragspflichtigen MaBnahmen geplant. Der Wertermittlung wird unter-
stellt ein

erschlieBungsbeitragsfreier Zustand (ebf).

Nachfolgend werden die Abgeschlossenheitsbescheinigungen aufge-
fuihrt, soweit diese vom Grundbuchamt und vom Bauamt zur Verfligung
gestellt wurden. Die Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdig-
keit.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Fir das Fist. 2980/9 der Gemarkung Ingolstadt wurden mehrere Abge-
schlossenheitsbescheinigungen und dazu gehérige Nachtrage ausge-
stellt.
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3.6 Teilungserkldrung und
Nachtrdage

3.7 Denkmalschutz

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.04.1987
Bescheinigung der Abgeschlossenheit fiir

- 68 Wohnungen (Leharstr. 7, 9 und 10, 12, 14 und 16)

Abgeschlossenheitsbescheinigung Az. 213-2000-02 vom 09.03.2000
Bescheinigung der Abgeschlossenheit fiir

- Wohnungen Nr. 23, Nr. 49 bis 56

1. Nachtrag Teilungserklérung (URNr. 2626/89/K vom 06.11.1989)
Die Teilungserklarung gemaB § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) betrifft Flst. Nr. 2980/9 und teilt auf es in

- 48 Wohnungen

Sondernutzungsrechte an Dachgeschossflachen, Kellerraumen und
PKW-Stellplatzen fir die Wohneinheiten sind vereinbart.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird die Teilungserklarung samt Ge-
meinschaftsordnung neu beurkundet, wobei es sich rechtlich jedoch nur
um eine Nachtragsbeurkundung handelt.

Der Notar wird angewiesen, die urspriingliche Teilungserklarung vom
27.09.1989 URNr. 2100/S nicht mehr auszufertigen.

2. Nachtrag (URNr. 2803/89/S vom 07.12.1989)
In dieser Urkunde wurde das Sondernutzungsrecht fiir Wohnungseigen-
timer an Pkw-Abstellplatzen bestellt. WEG Nr. 3 ist nicht betroffen.

3. Nachtrag (URNr. 77/2000/K vom 19.01.2000)

In dieser Urkunde wurde der jeweilige Sondernutzungsberechtige er-
machtigt, die Dachgeschossflachen zu Wohnzwecken auszubauen, sei-
nen Miteigentumsanteil aufzuteilen und die neu geschaffenen Raumein-
heiten in Sondereigentum zu Gberfiihren. Hinzu kommen WEG Nr. 49 bis
WEG Nr. 56, somit ergibt sich fir die gesamte Wohnanlage

- 56 Wohnungen

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-
rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar.

Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtli-
chen Gegebenheiten, die den Verkehrswert beeinflussen kénnen. Beson-
ders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsge-
bot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst.

Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den
Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen aus-
wirken.

Es besteht kein Denkmalschutz.
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3.8 Magliche Altlasten

3.9 Hochwasserlage

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

GemaB Auskunft des Umweltamts liegen fiir die Flst. 2980/9 und
2980/19 keine Erkenntnisse hinsichtlich eventuell vorhandener Altlasten
und Bodenverunreinigungen vor bzw. sind keine entsprechenden Ver-
dachtsfalle bekannt.

Auf Grundlage der Auskunft des Umweltamts wird eine Altlastenfrei-
heit unterstellt.

GemaB dem Informationsdienst Gberschwemmungsgeféhrdete Gebiete
(IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz liegen die Flst.
2980/9 und 2980/19 auBerhalb von Gberschwemmungsgefahrdeten Be-
reichen.

Es wird der Wertermittlung keine Hochwasserlage zugrunde
gelegt.
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4 Baubeschreibung

4.1 Allgemein bautechnische
Beschreibung - Wohnan-
lage

Art des Gebaudes

Geschosse

Baujahr gemaB Auskunft

Modernisierungen

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4 K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Es wird darauf hingewiesen, dass die Baubeschreibung nicht jedes De-
tail erfasst. Es werden hier nur die wesentlichen wertrelevanten Zu-
standsmerkmale aufgenommen, wie sie fiir die Bewertung des Objektes
fur erforderlich sind.

Die Baubeschreibung betrifft, wenn nicht anders vermerkt, die Hausein-
heit Leharstrae Nr. 10.

Ansicht Leharstr. 10 aus Richtung Nordwesten mit Kennzeichnung der WEG Nr. 3

Mehrparteienhaus als Teil einer Wohnanlage mit insgesamt 56 Wohnun-
gen, aufgeteilt auf 4 Hauseinheiten

Kellergeschoss lichte RH ca. 1,97 m, gemessen (Keller WEG 3)
Erdgeschoss lichte RH ca. 2,44 m, gemessen (Kiiche WEG 3)
1.-3.0bergeschoss n.b.
Dachgeschoss n.b.

ca. 11/1954  (Gebrauchsabnahmeschein)

ca. 1989 Dachgeschossausbau
ca. 2014 Warmedammung der Dachflachen
ca. 2019 Fassadendammung,

Kellerdeckendédmmung,

Balkonanbringung,

Erneuerung Briefkasten- u. Klingelanlage,

Sanierung der Treppenhausstufen

Erneuerung Anstrich Treppenhaus inkl. Gelander
ca. 2021 Erneuerung Anstrich Kellertiiren und DG-Tliren
ca. 2023 Kanalsanierung

Kaminsanierung (Haus Nr. 14)

bereits beschlossen am

19.07.2021 Errichtung zweier Millhduser

13.07.2022 Umristung auf Funkzdhlereinrichtung (Warm-/Kalt-
/Heizkostenverteiler)
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Konstruktionsart
Decken

Fundamente

KellerauBenwande

AuBenwande/Fassade

Treppe

Aufzug

Dach

Fenster- und Fenstertliren

Hauseingangstir

Wohnungseingangstiir

Innenwande

Wohnungstrenn-/Treppenhauswande

Ausstattung Liftung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23

Wohnung Nr. 3

WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

keine MaBnahme bekannt

Massivbauweise aus Mauerwerk und Beton (Annahme)

Stahlbetondecken (Annahme)

Bodenplatte, sowie Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton

(Annahme)

Betonwande (Annahme)

Art der Ausflihrung
Oberflachen/Farbe
Art der Ausflihrung

Form
Stufe

Gelander/Briistungen

nicht vorhanden

Dachform
Konstruktion
Dachhaut
Dachliberstand
Entwasserung
Gauben
Dachfenster
Kaminverkleidung
Sonstiges

Art der Ausflihrung
Rahmen
Verglasung
Sonnenschutz
Fensterbanke

Art der Ausflihrung
Oberflachen
Beschlage
Einbausituation
WEG Nr. 3

Art der Ausflihrung
Oberflachen
Sonstiges

Art der Ausfiihrung

Art der Ausflihrung

Fensterliiftung

Mauerwerkslochfassade mit Fassadendammung
Sockelbereich ohne Dammung
Verputz, Anstrich weiB, Sockel grau

Massivtreppe mit Blockstufen

zweildufig mit Zwischenpodest

Stein massiv

Stabchengelander und Handlauf aus Metall mit
farbigem Anstrich

Satteldach

handwerklicher Holzdachstuhl
Profildachpfannen, rot (vermutlich)
ca. 20 cm (geschatzt)

Fall- und Dachrinnen aus Blech
vorhanden

verblecht

Rettungspodeste im Westen

Kunststoffrahmenfenster, Baujahr unbekannt
weil

Isolierverglasung (Annahme)

raumseitig Naturstein

auBen Blech

Metallrahmentiir mit Blockzarge

- Turblatt zweiteilig mit Verglasung oben
glatt, weiB beschichtet

Drehbeschlag

Ostseite Uiberdacht, Podest

einfache Holztliir, Umfassungszarge aus Metall
Turblatt: geschlossen, Kunststofffurnier getént
Zarge: Anstrich getont

Turspion

Uberwiegend Mauerwerkswande (Annahme)

Mauerwerkswénde (2 x 12 cm bzw. 24 cm, Plan-
angabe)
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Ausstattung
Heizung / Warmwasser

Sanitarinstallation und -ausstattung

Elektroinstallation und -ausstattung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23

WEG Nr. 3
Installation

Heizsystem

Energietrager
Raumheizung

Verbrauchserfassung

WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Uberwiegend sichtbar ausgefiihrte Installation

Gastherme fiir Heiz- und Brauchwasserversor-
gung, Baujahr unbekannt (Annahme veraltet)

Gas aus dem stadtischen Verteilernetz
Heizkorper in allen Wohnraumen

Gaszahler innerhalb der Wohnung vorhanden

Weitere Informationen liegen diesbeziiglich nicht vor.

Standard | einfach / veraltet

WEG Nr. 3
Installation

Ausstattung

nicht sichtbar ausgefiihrte Installation unter
Putz bzw. in Vormauerungen

Die Sanitarmobel sind hellen Farbténen ausge-
fuhrt und teilweise erneuerungsbediirftig.
Anschluss flir Waschmaschine ist im Bad vor-
handen.

Standard | einfach / veraltet

WEG Nr. 3
Installation

Absicherungen

Verbrauchserfassung

Steckdosen/Licht

Telefon/Internet

Uberwiegend unter Putz bzw. nicht sichtbar in
den Wanden eingebracht

Die Elektroinstallation stammt liberwiegend aus
der Zeit der Baufertigstellung. Eine Tirsprech-
anlage ist vorhanden.

nicht bekannt

eigener Stromzdhler ist vorhanden (Angabe im
Mietvertrag)

gering Anzahl an Steckdosen und Lichtausldsse
vorhanden

Anschluss vorhanden

Standard | einfach / veraltet
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4.1.1 Innenausstattung - WEG
Nr. 3

Wohnraume
Boden
Wande
Decken

Bad

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

Innentliren

Kellerabteil Nr. 3

Boden
Wande
Decke
Ausstattung

4.2 Sonstige bauliche Anlagen

4.3 Vermeintliches Zubehor

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Standard | einfach / veraltet

Beim Ortstermin wurde die Wohnung (iberwiegend in einem renovie-
rungsbediirftigen Zustand vorgefunden, aufgrund dessen wird auf eine
detaillierte Beschreibung der Innenausstattung verzichtet.

Laminat
Verputz, Anstrich hell
Verputz, Anstrich hell

Bodenfliesen, hell

Wandfliesen, hell, raumhoch

Holzdecke

Badewanne mit Duschgarnitur, Waschbecken wandhangend, Stand-WC
mit Spulkasten

Art der Ausfiihrung einfache Rohrenspanholztiiren mit Umfas-
sungszargen
- Tlrblatter tiw. mit Liftungsgitter

Oberflachen Holzfurnier

Standard | einfach

Estrich, glatt

Verputz, Anstrich hell bzw. Holzstédnderkonstruktion, einfach beplankt
glatt (Untersicht Ddmmung)

Licht und Steckdose vorhanden

Standard | einfach

Die sonstigen baulichen Anlagen der Wohnanlage gehdren zum Gemein-
schaftseigentum:

- Eingangspodeste mit Uberdachung
- Waschetrockenplatz
- Milltonnenplatz

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus
beweglichen Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen.

Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Ver-
héltnis zur Hauptsache. Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen
oder Einrichtungsgegensténde verstanden.

Eine Einbaukliche kann wesentlicher Bestandteil (BGB § 93) einer Sache
(Urteil BFH DB 71, 656) sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch
auch als Zubehdr gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist
(Urteil BGH NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedliche
Verkehrsauffassungen.
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Beim Ortstermin wurde folgendes vermeintliches Zubehér vorgefunden,

- Kiichenzeile (veraltet/defekt)
- Herd mieterseits

Aufgrund von Alter und Zustand der vermeintlichen Zubehdrgegen-
stande stellen diese zum Wertermittlungsstichtag keinen rele-
vanten Zeitwert mehr dar.
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4.4 Wertrelevante Sondernut- Dem Bewertungsobjekt wurde in der Teilungserkldrung kein Son-

zungsrechtsflachen dernutzungsrecht zugeordnet.
4.5 AuBenanlagen Gemein- Flst. 2980/9

schaftseigentum Die zum Allgemeineigentum gehdrenden AuBenanlagen gliedern sich in
die Bereiche:
- Hauszugange / Osten

Fahrradabstellplatze

- Grunflachen Osten/Suden/Westen
- Miilltonnenplatz Slidosten
- Pkw-Stellplatze (SNR) Nordwesten
- Waschetrockenplatz Westen
- Feuerwehrzufahrt Westen

ErschlieBungsfléachen

- Weg- / Zufahrtsflachen Asphalt, Pflaster, Rasengittersteine

Grinflachen Rasenflachen mit Baum- und Strauch-
anpflanzungen

Einfriedung Metallzaun im Osten

Standard | einfach

4.6 Energieausweis Von der Hausverwaltung wurde eine Kopie des Energieausweises
vom 20.11.2015 zur Verfligung gestellt. Dieser wurde auf Grundlage
von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt.

Es wurde folgender Energiebedarf dokumentiert:

Endenergiebedarf 185,4 kWh/(m=2-a)
Primdrenergiebedarf 212,3 kWh/(m=2.a)
(,Gesamtenergieeffizienz")

Der Energieausweis beinhaltet auch folgende Empfehlungen zur Moder-
nisierung, welche zum:

- Einbau einer Warmeschutzverglasung
- Zentralheizung/Fernwarme/Brennwertgerate

Anmerkung | Durch die Uberwiegend 2019 durchgefiihrten MaBnah-
men zur energetischen Modernisierung ist davon auszugehen, dass zum
Wertermittlungsstichtag deutlich bessere Energieverbrauchskennwerte
erreicht werden. Der Wertermittlung wird ein weitgehend zeitgemaBer
energetischer Standard zugrunde gelegt.
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5 Instandhaltungsstau, Man-
gel und Schiaden
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Es wird darauf hingewiesen, dass die folgende Aufzahlung keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit erhebt und nicht abschlieBend ist. Die Be-
urteilung der baulichen Anlage erfolgt ausschlieBlich auf duBerem
Anschein (Anscheinnahme) und ohne die Vornahme von Bauteil6ffnun-
gen.

Gemeinschaftseigentum
Die Wohnanlage wurde Ende 1954 fertiggestellt und ist damit zum Wer-
termittlungsstichtag etwa 69 Jahre alt.

Nach Auskunft der Hausverwaltung und gemag Protokollen zur Eigenti-
merversammlung sind Gberwiegend im Jahr 2019 umfangreiche Moder-
nisierung am Gemeinschaftseigentum erfolgt:

- Dachdédmmung

- Fassadendammung

- Kellerdeckendammung

- Erneuerung Briefkasten- u. Klingelanlage

- Sanierung der Treppenhausstufen

- Erneuerung des Treppenhausanstrichs

- Erneuerung Anstrich Kellertiiren und DG-Tiiren

- Kanalsanierung

- Neue Millhduser (bereits beschlossen, noch nicht errichtet)

Derzeit und auf absehbare Zeit sind gemaB Auskunft der Hausverwal-
tung und gemaB den Protokollen der Eigentiimerversammlungen fol-
gende MaBnahmen am Gemeinschaftseigentum geplant:

- Umriistung der Zahlereinrichtung auf Funkablesung
- Herstellung von 20 - 25 AuBenstellpldtzen

Die Wohnanlage befindet sich im Bereich des Gemeinschaftseigentums
in einem dem Alter entsprechenden guten Erhaltungszustand.

Sondereigentum WEG Nr. 3
Es wird ein weitgehend unsanierter/veralteter Zustand mit Mdngeln und
Schaden innerhalb der Wohnung Nr. 3 festgestellt.

Es wird die Notwendigkeit einer vollstindigen Innenrenovie-
rung unterstelit.
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6 Zahlen zur Bewirtschaftung
und Instandhaltung

6.1 Nutzung / Vermietungssi-
tuation

6.2 Bewirtschaftungskosten

6.2.1 Wohnung Nr. 3

6.3 Instandhaltungsriicklagen

6.3.1 Wohnung Nr. 3

6.3.2 Mietsituation zum Wer-
termittlungsstichtag
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Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung Nr. 3 vermietet.

Anmerkung | Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren er-
folgt grundsatzlich ohne Beriicksichtigung eventuell bestehen-
der Miet- und/oder Pachtverhaltnisse.

Von der Hausverwaltung wurde der Wirtschaftsplan 2023 fiir den Zeit-
raum 01.11.2022 bis 31.10.2023 mitgeteilt. Die gemaB Betriebskosten-
verordnung (BetrkV) umlegbaren und nicht umlegbaren Kostenanteile
sind darin ausgewiesen.

Umlegbare Betriebskosten 1.516,98 € p.a.
Umlegbare Heizkosten nicht bekannt
Nicht umlegbare Betriebskosten 455,76 € p.a
Betriebskosten gesamt 1.972,74 € p.a.
Festgesetzte Wohngeld-Beitriage

Instandhaltungsriicklage 18,06 € p.m. 216,72 € p.a.
Wohngeld 164,40 € pm. 1.972,80€ p.a
Gesamt 182,46 € p.m. 2.189,52 € p.a.

Anmerkung | Informationen zu umlegbaren Heizkosten sind der Haus-
verwaltung nicht bekannt, da keine gemeinschaftliche Heizungsanlage
vorhanden ist.

Von der Hausverwaltung wurden die Instandhaltungsriicklagen zum
Stand 31.10.2022 mitgeteilt.

Instandhaltungsriicklage zum 31.10.2022
allein flir das Haus Nr. 10 22.889,25 €

anteilig fir die WEG Nr. 3 1.653,61 €
(18,09/1000 MEA)

Nach Auskunft der Hausverwaltung werden die demndchst errichteten
Mdallhduser aus der Riicklage finanziert.

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt vermietet. Von
der Mietpartei wurde der Mietvertrag vom 25.10.2022 zur Verfligung
gestellt.

1. Mietbeginn 01.11.2022

2. Mietende unbefristet
(gemaB Mietbescheinigung jedoch befristet bis
11/2025)

. Kiindigung nach den gesetzlichen Vorschriften

. Mietflache  2,5-Zimmer Wohnung mit 48 m2 und Kellerraum

. Kaution 1.600 €

. Mieth6he vereinbarte Miete: mtl. 700 € (Kaltmiete)

o~ W
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7. Anpassung -

8. Betriebsk.  Der Mieter tragt samtliche Betriebskosten im Sinne der
Betriebskostenverordnung.

9. Instandh.  Der Vermieter trégt die Kosten fiir Reparaturen, In-
standhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten.

10. Modernies. -

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 27



€» Braun Immobilienbewertung

7 Beurteilung

7.1 Grundrissgestaltung

7.2 Besonnung/Belichtung

7.3 Bauzustand und Moderni-
sierung

7.4 Immissionsbelastung

7.5 Energetische Betrachtung

7.6 Drittverwendung

7.7 Allgemeine Wirtschaftsver-
héaltnisse
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Die Grundrissgestaltung des Wohnhauses ist zweckmaBig und erfiillt ins-
gesamt einfache Anspriiche. Aufgrund der erhdhten Lage des Erdge-
schosses und dem Fehlen eines Aufzugs ist eine barrierefreie Nutzung
nicht moglich.

Die Schlafraume innerhalb der Wohnung Nr. 3 sind nur (iber die Wohn-
kiiche zugdnglich (,gefangene Raume"). Die RaumgréBen sind insge-
samt durchschnittlich, teilweise aber doch beengt (Bad). Einen Balkon
oder eine Terrasse gibt es nicht.

In Bezug auf die WohnungsgroBe ist eine funktionale und einfache
bis durchschnittliche Grundrissgestaltung gegeben.

Die Belichtungsqualitdt der Wohnung Nr. 3 ist insgesamt maBig bis
durchschnittlich. Die innenliegende Flurzone ist bauartbedingt eher dun-
kel. Das Bad ist jedoch natiirlich belichtet und belliftet.

Die Wohnanlage wurde im Bereich des Gemeinschaftseigentum gemaB
Protokollen fortlaufend instandgehalten und umfangreiche Modernisie-
rungen durchgefiihrt (siehe hierzu auch Ziffer 5).

WEG Nr. 3

Innerhalb der Wohnung wurden keine gréBeren ModernisierungsmaB-
nahmen durchgefiihrt, es liegt ein veralteter Zustand mit Instandhal-
tungs- und Modernisierungsstau vor (siehe hierzu auch Ziffer 5).

Insgesamt liegen durchschnittliche Immissionsbelastungen vor.

Aufgrund der erfolgten Modernisierungen im Bereich Dach- und Fassa-
dendédmmung sowie durch DammmaBnahmen im Bereich unbeheizter
Raumzonen zu beheizten Raumzonen (Kellerdecke) ist von einem zeit-
gemaBen energetischen Standard auszugehen.

Das Bewertungsobjekt kann ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
werden. Eine Drittverwendungsfahigkeit ist damit nicht gegeben.

Allgemeine Wirtschaftslage

Die allgemeine Wirtschaftslage prasentiert sich zum Wertermittlungs-
stichtag gedampft bei weiterhin unsicheren Rahmenbedingungen und
Ausblick. Insbesondere der Wirtschaftsbereich des produzierenden Ge-
werbes, der in Ingolstadt stark vertreten ist, verzeichnet jedoch eine
stabile Auftragslage. Die Arbeitslosenzahlen sind mit die niedrigsten in
Bayern.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt

Als Folge der jahrelangen Finanzmarktpolitik und der Corona-Pandemie
besteht zum Wertermittlungsstichtag eine unsichere Gesamtsituation
am Kapitalmarkt. Nach tber einer Dekade niedriger Zinsen deutet sich
ein Wende hin zu steigenden Zinsen an. Zum Wertermittlungsstichtag
liegen Bauzinsen mit zehnjahriger Zinsbindung bei rd. 3,8 %.
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Wirtschaftliche und demographische Entwicklung

Ingolstadt weist in den letzten Jahren eine moderat wachsende demo-
graphische Entwicklung auf. Die Stadt wird unter ,wegweiser-kommune"
als Typ 5 (moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler

Bedeutung) eingestuft?.

7.8 Marktlage Die allgemeine Lage am ortlichen Immobilienmarkt weist in den letzten
Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag steigende Kaufpreise auf, wo-
bei in den letzten Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag eine Kon-
solidierung stattfindet.

Oberen Gutachterausschusses Bayern

Eine Trendabfrage des Oberen Gutachterausschusses Bayern bei den
einzelnen Kreisfreien Stadten und Landkreisen weist jedoch bis zum Juli
2023 fir die Stadt Ingolstadt einen starken Rickgang um -10% fiir Ei-
gentumswohnungen im Weiterverkauf aus.

IVD Marktbericht
Der Marktbericht? - CityReport Ingolstadt - des IVD weist fiir das Friih-
jahr 2023 folgende Kennzahlen aus:

Eigentumswohnungen/Bestand (3 Zimmer, 80 m2, ohne Stellplatz)

Mittlerer* Wohnwert 3.430 €/m?2
Guter® Wohnwert 3.890 €/m?2
Sehr guter® Wohnwert 4.440 €/m?2

Immoscout24.de zum Q2/2023

Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist fiir die Stadt Ingolstadt und
dem Bereich LeharstraBe aus Immobilienanzeigen folgende Durch-
schnittswerte aus:

Wohnungen, Leharstr. 10, IN @ 4.528 €/m2
Wohnungen, Ingolstadt @ 4.527 €/m2

@ 4528 €/Im2 @ 4527 €/m2
-2,7% zu Q12023 -2,7% zu Q1 2023
-6,3% 7u Q2 2022 -61% zu 02 2022
narstr. 1 ® Ingoistadt
€/m2

5 000
5.000

Q12020 Q12021 Q12022 Q12023 Q12024

Entwicklung von Angebotspreisen seit Q4/2019; Quelle: Immoscout24.de

2 http://www.wegweiser-kommune.de

3 1VD, CityReport Ingolstadt 2023, Seite 14

4 Mittlerer Wohnwert: z.B. Bad und WC, Zentralheizung, in gemischter-bekannter Wohnlage mit normaler verkehrsmaBiger ErschlieBung
und guter Bausubstanz; ausgeglichene Bevdlkerungsstruktur

5> Guter Wohnwert: z.B. modernes Bad, WC, Zentralheizung, Isolierverglasung, Balkon, ggf. Fahrstuhl, gute Wohnlage

6 Sehr guter Wohnwert: modernste (iberdurchschnittliche Ausstattung, erstklassige Wohnanlage
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7.9 Marktgangigkeit

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Wohnungsboerse.de fiir 2022
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist fiir Ingolstadt auf
Grundlage von Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen 30 m2 Wohnflache @ 4.257 €/m?2
Wohnungen 60 m2 Wohnflache @ 5.157 €/m2
Wohnungen 100 m2 Wohnflache @ 4.655 €/m2

Immowelt.de fiir 2022
Das Internetportal ,immowelt.de®™ weist fiir Ingolstadt aus Immobilien-
anzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, allgemein @ 4.971 €/m2

Entwickivng der Quadratmeterpreise
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Entwicklung von Angebotspreisen seit 2017 und Preisgeflige in Ingolstadt; Quelle: Im-
mowelt.de

In den letzten Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag hat sich die

Marktlage insbesondere infolge der gestiegenen Zinsen sowie der Wirt-
schafts- und Wohnungspolitik geandert.

Es wird von einer durchschnittlichen Marktgangigkeit ausgegan-
gen bei durchschnittlich langem Vermarktungszeitraum.
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8 Bauzahlen

8.1 Wertrelevante Geschoss-
flache (WGF)

8.2 Wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) im Be-
stand
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AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Definition It. § 20 Abs. 3 BauNVO: Die Geschossflache ist nach den Au-
BenmaBen des Gebadudes in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Davon abweichend setzt der Gutachterausschuss fiir ausgebaute oder
ausbaubare Dachgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, 3/4 der Ge-
schossflache des darunterliegenden Vollgeschosses an. Balkone und
Loggien werden nicht hinzugerechnet.

Die Geschossflachen von untergeordneten Nebengebduden wie Garagen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl unberiicksichtigt.

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Geschossflache aus der Summe der
Fldchen vom Erdgeschoss, 1.-3. Obergeschoss und 3 Anteil am Dach-
geschoss, da es sich hierbei um kein Vollgeschoss gemaB Definition nach
der BayBO handelt.

Auf Grundlage einer durch die Ingolstadter Kommunalbetriebe AR er-
stellte GeschoBflachenberechnung (Ermittlungsstand 21.10.1993) und
der Ermittlungsart des Gutachterausschusses ergibt sich folgende wert-
relevante Geschossflache (WGF):

WGF  EG, 1. bis 3. OG (pro Gesch. 727,94 m?2) 2.911,76 m2
WGF DG 3/4 x 727,94 m? 545,96 m?
WGF (EG, 1-3.0G, DG (kein VG)) 3.457,72 m2

wertrelevante Geschossflache rd. 3.458 m2

Die wertrelevante Geschossflache ergibt sich aus der Division der wert-

relevanten Geschossflache durch die Grundstlicksflache. Bei einer

Grundstiicksflache von 3.909 m2 und einer flir die Berechnung anre-

chenbaren wertrelevanten Geschossflache von 3.458 m2 ergibt sich
3458 mz /3909 m2 = 0,88

eine wGFZ (Bestand) von rd. 0,88.
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9 Wertermittiung
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1. Bodenwert
Der Bodenwert wird im direkten oder indirekten Vergleichswertverfahren
ermittelt (siehe Beschreibung unten).

Die ImmoWertV beschreibt grundsatzlich drei Wertermittlungsverfah-
ren:

2. Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren wird meist zur Ermittlung des Bodenwerts
angewendet. Aus bekannten, gehandelten Preisen von in GroBe, Zu-
schnitt und Lage sowie Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung
vergleichbarer Grundstiicke, sind die Bodenwerte abzuleiten. Es eignet
sich aber regelmaBig auch fiir Wohnungs- und Teileigentum.

3. Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Der Wert typischer Renditeobjekte dagegen, wie groBere Mehrfamilien-
hduser, Biiro- und Geschaftshauser sowie groBere Gewerbe- und Indust-
riebetriebe, ist aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Gebaudeertragswert
wird durch Kapitalisierung des Gebadudeanteils am Jahresreinertrag
(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten
und Bodenzins) mit dem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer ermittelt.

4. Sachwertverfahren (§8 35 bis 39 ImmoWertV)

Fir den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern ist in der Regel
der Sachwert maBgeblich, denn diese Objekte werden vorwiegend zur
Eigennutzung gehandelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen und Wert der sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Anmerkung | Anzuwenden ist das, der Nutzung des zu bewertenden
Grundstiicks und Gebaudes, entsprechende marktiibliche Verfahren. Bei
Anwendung der Verfahren gilt gemaB § 10 ImmoWertV der Grundsatz
der Modellkonformitat. Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die
gleichen Modellansdtze zur Anwendung kommen wie bei den fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten.

5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind welche, die
nach Art oder Umfang erheblich vom Grundstiicksmarkt oder den Mo-
dellansatzen abweichen und Werteinfluss ausiiben. GemaB § 8 Im-
moWertV werden nicht abschlieBend genannt:

- besondere Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Liquidationsobjekte, soweit die Freilegung sofort méglich ist
(siehe auch § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bodenverunreinigungen

- Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,
in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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9.1 Schema Verkehrswerter-
mittlung nach ImmoWertV

Vorlaufiger Vorliufiger Vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
8§ 24 bis 26 ImmoWertV §§ 27 bis 34 ImnmoWertV 8§ 35 bis 39 ImmoWertV

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf den Grundstiicksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

soweit nocht nicht berdicksichtigt (z. B. mit dem Liegenschaftszinssatz / Sachwertfaktor gem. § 21 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Nachrangige Beriicksichtigung objektspezifischer (Grundstiicks-)merkmale (nicht abschlieBende Aufzéhlung)
- besondere Ertragsverhaltnisse

- Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden

- Liquidationsfalle, soweit die Freilegung sofort mdglich ist (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

- Bodenverunreinigungen / Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

soweit noch nicht berticksichtigt beim marktangepassten vorldufigen Verfahrenswert (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

bei Anwendung mehrerer Wertermittlungsverfahren

Wiirdigung der Aussagekraft der einzelnen Verfahren und deren Ergebnisse (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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10 Bodenwert

10.1 Vorbemerkung

10.2 Vergleichswertverfahren

10.3 Bodenrichtwert

10.3.1 Wertanteil ErschlieBung

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Nach §§ 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln. Es wird dabei auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV
(Vergleichswertverfahren) verwiesen. Hierbei bietet sich neben dem un-
mittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichs-
grundstiicken der mittelbare Preisvergleich durch geeignete Bodenricht-
werte an.

GemaB § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks
Ubereinstimmen und die Verkaufe in hinreichend zeitlicher Néhe zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage keine Vergleichspreise
zur Verfligung stellen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht zur An-
wendung gebracht werden.

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie be-
reits unter Ziffer 10.1 beschrieben, durch Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den. Der Gutachterausschuss hat fiir den Stichtag 01.01.2022 Boden-
richtwerte verabschiedet, welche fiir den Wertermittlungsstichtag rele-
vant sind.

Nordfriedhof

| Hindemithstr,

Brucknerstr.

(]

‘Pluskirche

W Gabelsbergerstr,

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Lagekennzeichnung des Bewertungsobjekts
Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwertzone 0520 (Piusvier-
tel). Der Bodenrichtwert fir erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) Wohnbau-

flachen betragt zum 01.01.2022:

980 €/m2 bei einer wGFZ von 1,0.

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert beinhal-
ten bereits den Wertanteil fiir die ErschlieBung.
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10.4 Wertrelevante Abweichun-
gen

10.4.1 Anpassung Bodenricht-
wert Fist. Nr. 2980/9

10.5 Wertrelevante Abweichun-
gen Flst. 2980/19

10.6 Gewadhlter Bodenwertan-

satz

10.7 Bodenwert Fist. 2980/9

10.7.1 Bodenwertanteil WEG Nr.
3 an Flst. 2980/9

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Zeitliche Entwicklung
Der Bodenrichtwert gilt fiir den 01.01.2022 und ist damit zum Werter-
mittlungsstichtag Gber 1 %2 Jahre alt.

GemaB Auskunft des Gutachterausschusses Ingolstadt sind die Kauf-
preise im Jahr 2022 zwar noch gestiegen, seit 2023 weisen die Kauf-
preise eine riicklaufige Entwicklung auf. Der Medianwert der ausgewer-
teten Kaufpreisfalle weist einen Riickgang von ca. -3 % gegeniber den
Bodenrichtwerten im Stadtgebiet auf, wahrend der Durchschnittswert
eine stagnierende Preisentwicklung +0 zeigt. Nach Abwagung erfolgt
daher

keine Bodenwertanpassung.

Lage
Das Flurstiick 2980/9 weist im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-

stlick des Bodenrichtwertgebiets in der Gesamtbetrachtung keine wert-
relevanten Abweichungen hinsichtlich der Lage auf. Es erfolgt

keine Lageanpassung.

WGFZ-Anpassung (MaB der baulichen Dichte)

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine wGFZ von 1,0. GemaB Ziffer
8.2 ergibt sich im Bestand eine wGFZ von 0,88 und entspricht insgesamt
der typischen Bebauung im Bodenrichtwertgebiet. Eine Anpassung des
Bodenrichtwerts erfolgt nicht, da nach Einschatzung mit Anbauten / Um-
bauten theoretisch eine wGFZ von 1,0 erreicht werden kann. Es erfolgt

keine wGFZ-Anpassung.

Es bedarf keiner Anpassungen. Der Bodenrichtwert kommt unverdndert
zur Anwendung.

Es handelt sich bei naherer Betrachtung um eine nicht eigenstdndig
nutzbare Grundstiicksflache, da diese dafiir zu klein ist. Es kommt der
gleiche Bodenwertansatz zur Anwendung wie fiir das Flst. 2980/9.

Da keine Vergleichswerte vorliegen, wird der angepasste Bodenrichtwert
zum Ansatz gebracht.

Flst. 2980/9 3.909 m2 x 980 €/m2 =  3.830.820 €

Bodenwert Ast. 2980/9 rd. 3.831.000 €

Der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 3 bemisst sich nach dem Mitei-
gentumsanteil (MEA) von 18,09/1000.

Bodenwert Flst. 2980/9 = 3.831.000 €
davon MEA 18,09 / 1.000 = 69.303 €
Bodenwertanteil WEG Nr. 3rd. 69.300 €
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10.8 Bodenwert Fist. 2980/19

10.8.1 Bodenwertanteil an Flst.
2980/19

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Flst. 2980/19 25m2  x 980 €/m2 = 24.500 €

Bodenwert Rst. 2980/19 rd. 24.500 €

Der Bodenwertanteil an Flst. 2980/19 bemisst sich nach dem Miteigen-
tumsanteil (MEA) von 18,09/1000.

Bodenwert Flst. 2980/19 = 24.500 €
davon MEA 18,09 / 1.000 = 443 €
Bodenwertanteil rd. 440 €
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11 Vergleichswertverfahren fiir
Wohnungseigentum (WEG)

11.1 Vorbemerkungen

11.2 Vergleichswerte

11.3 Anpassung Vergleichs-
werte WEG Nr. 3

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt
und das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter, aber
auch bebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens auch grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswer-
tes bebauter Grundstiicke, und gerade auf Eigentumswohnungen, aus-
gelegt.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des gemeinen Wertes bieten
die flir die Wohnung in letzter Zeit gezahlten Vergleichspreise. Es ist
nicht nur das einfachste, sondern auch das zuverldssigste Verfahren,
wenn genug Vergleichspreise vorliegen. Dabei werden vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im direkten Vergleich (gleiche GroBe, Lage, Aus-
stattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten Vergleich (bei
Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen.

Der Gutachterausschuss konnte auf Anfrage insgesamt sieben geeig-
neten Vergleichskauffalle aus den Jahren 2022/2023 zur Verfiigung
stellen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Vergleichswerte liegen alle in der gleichen
Bodenrichtwertzone wie das Bewertungsobjekt und werden aus Daten-
schutzgriinden anonymisiert wiedergegeben.

Nr.  Kaufpreis Zeitpunkt Gem. Wohn-  Baujahr Llage ver-  Ge- Ausstg.

fliche (tw. fiktiv) mietet schoss
Bew.-Objekt Sep23 IN  47m?2 1954 ja EG einf
1 3.678€m2 Dez22 | IN | 47 m2 1954 g nein | 1.0G | einf.
2 4375€/m2 Dez22 | IN | 48m2 | 1953 g ja 2.0G | einf.
3 4,280 €/m2 Feb23 | IN | 70 m2 1970 g nein | 5.0G | einf.
4  4094€m2 Apr23 | IN | 46m2| 1953 g | nein | 3.0G | einf
5 3.337€/m2 Apr23 | IN | 46 m2 1953 g nein EG | mittel
6  3549€m2 Jun23 | IN | 47m2 | 1955 g | nein | EG | einf
7 3.088€/m2 Jun23 | IN | 34m?2 1970 g | nein | 2.0G | mittel
Lage

Alle Vergleichswerte weisen im Vergleich zum Bewertungsobjekt gleich-
wertige Lageeigenschaften auf und befinden sich in der gleichen Boden-
richtwertzone wie das Bewertungsobjekt. Aufgrund dessen erfolgt keine
Anpassung.

Zeitliche Anpassung
Die Kaufpreise der Vergleichsobjekte sind nicht einmal ein Jahr alt. Auf-
grund dessen erfolgt keine Anpassung.

Status Vermietung

Die Wertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt miet-
frei. Fast alle Vergleichsobjekte sind ebenfalls nicht vermietet. Ver-
gleichswert 2 ist vermietet, weist aber keine aufféllige Preisabweichung
auf. Es erfolgt keine Anpassung.
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11.4 Auswertung Vergleichs-

werte

AGIN 4K 63/23

Anpassung an die Konjunkturentwicklung

WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Die Vergleichswerte weisen seit Friihjahr 2023 niedrigere Werte auf als
im Jahresdurchschnitt 2022. Dies deckt sich mit den allgemeinen Be-
obachtungen am o6rtlichen Immobilienmarkt (siehe Ziffer 7.8). Es erfolgt
daher eine Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung fiir die Ver-
gleichswerte von 2022 bis Juni 2023.

Anpassung Vergleichswerte 1 bis 5

-7,5 % (Faktor 0,925)

Nr. Kaufpreis  Zeitpunkt Zeitfaktor Gemar- Wohn-  Baujahr Lage  ver- Ge- Ausstg. angepasster
kung flache (tlw. fiktiv) mietet schoss Vergleichswert
Bew.-Objekt Sep 23 IN 47 m2 1954 nein EG einf
1 3.678€/m2 Dez22 0,925 IN 47 m2 1954 g nein | 1.0G | einf. 3.402 €/m?2
2 4.375€/m2 Dez22 0,925 IN 48 m2 1953 g ja 2.0G | einf. 4.047 €/m?2
3 4.286 €/m2 Feb23 0,925 IN 70 m2 1970 g nein | 5.0G | einf. 3.965 €/m?2
4 4.094 €/m2 Apr23 0,925 IN 46 m2 1953 g nein | 3.0G | einf. 3.787 €/m?2
5 3.337€/m2 Apr23 0,925 IN 46 m2 1953 g nein EG mittel 3.087 €/m2
6 3.549€/m2 Jun23 1,000 IN 47 m2 1955 g nein EG einf. 3.549 €/m?2
7 3.088€/m2 Jun23 1,000 IN 34 m2 1970 g nein | 2.0G | mittel 3.088 €/m?2
Mittelwert 3.772 €/m2 48 m?2 3.561 €/m2
Median  3.678 €/m2 3.549 €/m?2
Standardabweichung 392 € (Sigma) s schlechtere Lage
Variationskoeffizient 11,01% g (gleiche Lage
b bessere Lage

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel

Unten 2.777 €/m2
Oben 4.345 €/m2

Gutachten-Nr. 23-036-842

Die Vergleichswerte fallen relativ homogen aus. Es wird der Mittelwert
fur die Vergleichswertermittlung herangezogen.

Vergleichswert (Mittelwert) 3.549 €/m?2
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11.5 Besondere objektspezifi-
sche Merkmale

11.5.1 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden

11.6 Rechte und Belastungen

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Es werden keine méglichen Entschadigungszahlungen und keine evtl.
Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

Wie bereits unter Ziffer 5 naher erlautert, weist das Bewertungsobjekt
im Bereich Gemeinschaftseigentum kaum Instandhaltungsstau sowie
Mangel und Schaden auf. Im Bereich der Wohnung Nr. 3 ist Instandhal-
tungsstau sowie Mangel und Schaden vorhanden.

Bei der Beriicksichtigung der Wertminderung durch Instand-
haltungsstau, Mdngel und Schaden muss beriicksichtigt wer-
den, inwieweit MaBnahmen zur Behebung, insbesondere im
Hinblick auf die Restnutzungsdauer des Gebdudes, wirtschaft-
lich sinnvoll erscheinen. Die Wertminderung des Instandhal-
tungsstaus entspricht in der Regel nicht den Kosten zur Behe-
bung des Instandhaltungsstaus, diese sind zumeist héher.

Nicht disponible MaBnahmen zur Beseitigung von Instandhaltungsstau,
Méangel und Schaden haben eine héhere Wertminderung zur Folge als
disponible MaBnahmen (z. B. Modernisierung der Innenausstattung im
Haus). GemaB Empfehlungen der Fachliteratur werden die Kosten hier-
fir mit der gleichen Alterswertminderung belegt, wie die baulichen An-
lagen.

Gemeinschaftseigentum

Derzeit und auf absehbare Zeit sind gemaB Auskunft der Hausverwal-
tung und gemaB den Protokollen der Eigentiimerversammlungen fol-
gende MaBnahmen am Gemeinschaftseigentum geplant:

- Funkumriistung der Zahlereinrichtung (Geratemiete)

- Herstellung von 20 - 25 AuBenstellpldtzen (Umsetzung sowie Kosten-
volumen und -verteilung zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht
bekannt)

Sondereigentum WEG Nr. 3
Eine komplette Innenrenovierung flir Wohnraume liegt erfahrungsge-
maB in einer regional giiltigen Kostenspanne von 300 €/m2 bis 700
€/m2, je nach Ausstattung.

Nach Abwdgung und auf Grundlage der duBeren Erscheinung und auf
Grundlage von Erfahrungssatzen wird ein pauschaler

Werteinfluss von -500 €/m2 Wohnflache
gewahlt.

Ableitung Werteinfluss Instandhaltungsstau

Nr. Beschrieb Ansatz Werteinfluss Werteinfluss
1. WEG Nr. 3 - Instandhaltungsstau
47 m2 Wohnfl. -500 €/m2 -23.500 €

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel u. Schiaden
rd. -23.500 €

Rechte und Belastungen der Abt. II im Grundbuch werden auf-
tragsgeman nicht beriicksichtigt.
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11.7 Wertableitung Vergleichs-
wert WEG Nr. 3

Vergleichswertberechnung nach Vergleichspreisen

WFL (m2) * VW-Ansatz (€/m?2) 47 m2 X 3.549 €/m2 = 166.803 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss Instandshaltungsstau, Mangel und Schaden -23.500 €
Vergleichswert ohne Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen 143.303 €
Rechte und Belastungen Abt. II des Grundbuchs

Kein Werteinfluss gegeben 0€
Sachwert 143.303 €
Rundungsbetrag -(0,21 %) -303 €
Vergleichswert (Vergleichspreis) rd. 143.000 €

(entspricht einem Wert von rd. 3.043 €/m? Wohnflache)

Gutachten-Nr. 23-036-842 Seite 40
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12 Ertragswertverfahren

12.1 Vorbemerkungen

12.2 Alilgemeines Ertragswert-
verfahren

12.3 Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.

Beim Ertragswertverfahren wird gemaB ImmoWertV der Reinertrag
(Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten) des Grundstiickes liber die
restliche Nutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert und der abgezinste
Bodenwert hinzugerechnet. Bei der Einschatzung dieser Ertrage ist ins-
besondere auf die nachhaltige Erzielbarkeit abzustellen.

Bei Wohnungseigentum ist nach Gbereinstimmender Auffassung von Be-
wertungspraxis und Fachliteratur neben dem Vergleichswertverfahren
grundsatzlich das Ertragswertverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ausschlaggebend, weil fiir den Erwerber die zukiinftigen Ertrage
der Geldanlage von Interesse sind.

Fir die Ermittlung des Ertragswertes sind der Bodenwert und der Ge-
bdudeertragswert grundsatzlich getrennt zu berechnen, da das Grund-
stlick auch nach Abbruch des Gebdudes weiter nutzbar ist. Die Im-
moWertV gibt drei mdgliche Varianten zur Ertragswertermittiung vor.
Der ,Regelfall* wird durch das , Allgemeine Ertragswertverfahren" abge-
bildet.

GemaB § 28 ImmoWertV wird im allgemeinen Ertragswertverfahren der
vorlaufige Ertragswert ermittelt, durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen)

und

2. dem Bodenwert. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags
und der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen
Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Die Kapitalisierung des erfolgt mit Hilfe des Barwertfaktors gem. § 34
ImmoWertV in Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnut-
zungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr angerechnet und (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Anlage 1 ImmoWertV gibt fir Ein -und Zweifamilienhduser, Mehrfamili-
enhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung unabhangig vom Ausstat-
tungsstandard eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor.

Ansatz
Fir die Wohnung wird in Anlehnung an die ImmoWertV zum Ansatz ge-
bracht eine

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Seite 41



€» Braun Immobilienbewertung

12.4 Restnutzungsdauer und Al-
terswertminderung

12.4.1 Modernisierungen von
2019

12.4.2 Fiktive Sanierung Woh-
nung Nr. 3

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Als Restnutzungsdauer ist der Zeitraum anzusetzen, in dem das Gebdude
bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die technische Restnutzungs-
dauer des Objektes ist somit nicht maBgeblich.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen.

GemaB Anlage 2 der ImmoWertV (2021) kann die Restnutzungsdauer
(RND) mit Hilfe von Modernisierungspunkten abgeleitet werden.

Die 2019 durchgefiihrte Modernisierung des Objekts (z.B. Dach-/Keller-
deckendammung, Vollwarmeschutz, neue Haustiiren) fihrt nach Ein-
schatzung zu einer Restnutzungsdauer im Jahr 2019 von 40 % der Ge-
samtnutzungsdauer.

Modernisierungselemente max. Punkte |bewertet
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wérmeddmmung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBenttiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung

N NN B NN

o0 O O & O O O

Modernisierungspunkte und Grad der Modernisierung
<1Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13Punkte = {iberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Ermittlung fiktives Baujahr nach Modernisierung

GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV ergeben die 6 Modernisierungspunkte
in Bezug auf das Gebdudealter von 65 Jahren im Jahr 2019 folgende
Veranderungen:

6 Modernisierungspunkte = 30 Jahre fiktive RND
= fiktives Baujahr 1969 in 2019
= 50 Jahre fiktives Alter in 2019

= 54 Jahre fiktives Alter in 2023

Wie in Ziffer 5 ausgefiihrt, befindet sich die Wohnung Nr. 3 in einem
durchgreifend sanierungsbedirftigen Zustand.

Der Wertermittlung wird daher fiir den Wertermittlungsstichtag ein voll-
umfangliche Wohnungssanierung zugrunde gelegt.

Zur Bestimmung der fiktiven Restnutzungsdauer nach Sanierung der

Wohnung wird die in Ziffer 12.4.1 vorgenommene Auswertung erneut
durchgefihrt.
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Gutachten-Nr. 23-036-842

AG IN 4 K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt
Modernisierungselemente max. Punkte |bewertet
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuBenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung

N NN BN DNMNDN
IO NN OO OO

Modernisierungspunkte und Grad der Modernisierung

<1Punkt = nicht modernisiert

4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8Punkle = mittlerer Modernisierungsgrad

13Punkte = {iberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Ermittlung fiktives Baujahr nach Modernisierung

GemaB Anlage 2 zur ImmoWertV ergeben die 6 Modernisierungspunkte
in Bezug auf das fiktive Gebaudealter von 54 Jahren im Jahr 2023 fol-
gende Veranderungen:

4 Modernisierungspunkte = 31 Jahre fiktive RND
= fiktives Baujahr 1974
= 49 Jahre fiktives Alter

Es ergibt sich bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer zum Wertermitt-
lungsstichtag eine wirtschaftliche

Restnutzungsdauer von 31 Jahren.
(lineare Alterswertminderung -61 %)
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12.5 Rohertrag

12.5.1 Mietsituation Wertermitt-
lungsstichtag

12.5.2 Mietspiegel

12.5.3 Marktberichte

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Zum Wertermittlungsstichtag war die Wohnung vermietet.

Im Rahmen der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren wird
abweichend davon Mietfreiheit unterstelit.

Der Mietspiegel Ingolstadt 2023 wurde auf der Grundlage einer repra-
sentativen Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen im Bereich der
Stadt Ingolstadt erstellt.

Er basiert auf Daten, die im Zeitraum von Dezember 2022 bis Marz 2023
bei 10.000 mietspiegelrelevanten Haushalten eigens zum Zwecke der
Mietspiegelerstellung erhoben wurden.

Der Mietspiegel weist die ortsiibliche Vergleichsmiete im Stadtgebiet
aus. Die ortsibliche Vergleichsmiete wird nach der gesetzlichen Defini-
tion aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder geandert worden sind (§ 558 BGB).

Die Auswertung des Bewertungsobjekts anhand des Mietspiegels ergibt
folgende ortsiibliche Vergleichsmiete.

Mittlere Monatliche 8,44 €/m? | 396,77 €
Vergleichsmiete
Mietspanne 6,67 €/m? - 10,13 €/m? | 313,45- 476,13 €

HypoVereinsbank

GemaB der HypoVereinsbank ,,Wohnimmobilien-Marktbericht Ingolstadt
mit Umland Eichstatt" vom Juni 2023 wird in Ingolstadt fir Neuvermie-
tungen’ in einfacher Lage eine Preisspanne von 10,00 €/m?2 bis 11,50
€/m2 angegeben (Wohnungen).

7 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m2 Wohnflache

Gutachten-Nr. 23-036-842
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IVD - Wohnungsmieten im Bestand

GemaB dem IVD City-Report Ingolstadt® werden fiir Wohnimmobilien
vom Friihjahr 2023 in Ingolstadt in Abhangigkeit zum jeweiligen Wohn-
wert? folgende Durchschnittspreise (Nettokalt-Mieten) fiir Bestandsmie-
ten bei Neuvermietung genannt (bezogen auf 3 Zimmer, 70 m2 Wfl.,
ohne Stellplatz):

Wohnwert Bj ab 1950 Neubau
einfach 8,40 €/m2

mittel 9,10 €/m?2 11,00 €/m2
gut 10,30 €/m?2 12,00 €/m?2

Internetportale

In denen einschldagigen Internetportalen sind fiir das Stadtgebiet In-
golstadt im Jahr 2021-2023 folgende Mietpreise auf Grundlage von Miet-
anzeigen verdffentlicht:

Immoscout?24.de zum Q2/2023
Das Internetportal ,immoscout24.de™ weist auf Grundlage von Immobi-
lienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Wohnungen, LeharstraBe 10 @ 11,36 €/m?2
Wohnungen, Ingolstadt @ 11,45 €/mz2

2 11,36 €/m? 9 11,45 €/m?

+1,4% ru Q1 202 +1.7% z

+55% 7u Q2 202 +5,6% ru Q2 202
€/m2

12.00

Q1 2020 Q12021 Q12022 Q1

5073

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2020; Quelle: Immoscout24.de

Wohnungsboerse.de fiir 2022
Das Internetportal ,wohnungsboerse.net" weist fiir Ingolstadt auf
Grundlage von Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

WohnungsgréBe 30 m2 @ 14,60 €/m2 p. M.
WohnungsgréBe 60 m2 @ 11,49 €/m2 p. M.
WohnungsgroBe 100 m2 @ 10,59 €/m2 p. M.

8 IVD CityReport Ingolstadt, 2023, Seite 15

9 Dem einfachen Wohnwert (kein zentrales Heizsystem) kommt unterschiedliches Gewicht zu: Wohnungstyp wegen der starken Moder-
nisierungsaktivitdten der letzten 10 Jahre kaum noch anzutreffen. Wird genannt um untere Preissegmente zu markieren.

Als mittlere Wohnwert wird definiert durch: Normalausstattung, zentrale Heizanlage, neuzeitliche sanitare Einrichtung, allgem. Wohn-
gebiet m. gem. Bevolkerung

Als guter Wohnwert gilt: gehobener Durchschnitt, reines Wohngebiet, ruhige Wohnlage, neuzeitliche Ausstattung, guter Zustand
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12.5.4 Marktiiblicher Mietansatz

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Ertwickiung der Mistpreese IUr Wohnungen in ingolstadt

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2011; Quelle: wohnungsboerse.net

Immowelt.de fiir 2021
Das Internetportal ,immowelt.de" weist fiir Ingolstadt auf Grundlage
von Immobilienanzeigen folgende Durchschnittswerte aus:

Die Daten zeigen den mittleren Preis der ausgewerteten Angebote (Medianwerte).

Wohnungsmiete pro m?

Jahr bis 40 m2 bis 80 m? bis 120 m?
2019 1510 € 12,00€ 1080 €
2020 1560 £ 11,90€ 10,70 €

2021 1510€ 11,90€ 1,00<

Entwicklung der Wohnungs-Mietpreise seit 2019; Quelle: immowelt.de

Bei Ermittlung der marktiiblichen Mietansatze wurde auf Erfahrungs-
werte der Sachverstandigentatigkeit, auf Umfragen bei ortsansassigen
Maklern sowie auf Mietangebote in Zeitung und Internet zuriickgegrif-
fen.

Beim Ansatz der marktiblichen Miete ist die ortsibliche Vergleichsmiete
zu berlicksichtigen. GemdB § 5 Abs. 2 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG)
liegt eine Mietpreisiiberhohung vor, wenn die ortsiibliche Vergleichs-
miete um mehr als 20 % Uberschritten wird. Eine Uberschreitung von
mehr als 20 % stellt eine Ordnungswidrigkeit dar.

Insbesondere unter Zugrundelegung

- Lage (einfache Wohnlage)

- GroBe (rd. 47 m2 Wohnflache)

- Art (2,5-Zimmer Wohnung, EG, ohne /Balkon)

- Ausstattung (angenommen durchschnittlich)

- Beschaffenheit (Gebaude allgemein modernisiert, kein Aufzug,

- Energiestandard

keine Barrierefreiheit)
(zeitgemanB)

wird ein marktlblicher Mietansatz gewahlt in Ho6he von monatlich

12,15 €/m2 Wohnflache p. M. x 47 m2
571,05 €/Monat x 12 Monate

571 € p.m.
6.852 € p.a.

Die angesetzten Mieten gelten flr einen renovierten, mangelfreien Ob-

jektzustand.
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12.6 Bewirtschaftungskosten

12.6.1 Betriebskosten

12.6.2 Verwaltungskosten

12.6.3 Instandhaltungskosten

12.6.4 Mietausfallwagnis

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafBe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind (§ 32, Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die Betriebskos-
ten gemaB den gesetzlichen Vorgaben durch die Vorauszahlungen der
Mieter gedeckt sind oder ggfs. durch Nachzahlungen beglichen werden
und komplett auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwal-
tung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit (§ 32, Abs. 2 ImmoWertV).

Wohnflachen bzw. Garagenstellplatze
Anlage 3 ImmoWertV nennt fiir 2023 folgenden Ansatz:

je Wohnung bzw. je Wohngeb. bei EFH/ZFH 344 € p.a.
je Eigentumswohnung 412 € p.a.
je Garage oder dhnlichen Einstellplatz 45 € p.a.
Ansatz

In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird folgender Wert
pauschal angesetzt:

412 € p.a. fiir die Wohneinheit

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten (§ 32,
Abs. 3 ImmoWertV).

Wohnfldchen
Anlage 3 der ImmoWertV empfiehlt zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtags einen pauschalen Ansatz von 13,50 €/m2 p.a.

Ansatz
In Anlehnung an die o.g. Richtlinie und Verordnung wird zum Ansatz
gebracht:

13,50 €/m2 p.a. Wohnfldche

GemaB § 32, Abs. 4 ImmoWertV umfasst das Mietausfallwagnis.

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicks-
teilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei vo-
ribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentlimer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
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12.6.5 Liegenschaftszinssatz

AGIN 4K 63/23 WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Wohnflachen/Gewerblich genutzte Flachen
GemaB Anlage 3 ImmoWertV kdénnen als Mietausfallwagnis angesetzt
werden:

flir wohngenutzte Objekte 2 % des Rohertrags
flir gewerblich genutzte Objekte 4 % des Rohertrags
Ansatz

Es handelt sich um eine Wohneinheit. Es werden als Mietausfallwagnis
angesetzt

2,00 % des Jahresrohertrags (JROE).

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktliblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen er-
mittelt.

Beim Ertragswertverfahren wird die Konstanz der Ertrage und Bewirt-
schaftungskosten unterstellt, weil sichere Aussagen (ber die weitere
Preisentwicklung nicht méglich sind. Faktoren wie Geldentwertung, Wirt-
schaftswachstum, Strukturwandel etc. werden deshalb in einem aus Ver-
gleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins berticksichtigt.

Angaben in der Fachliteratur

In der Literatur'® werden fiir Wohnungen Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 2,5 % bis 3,5 % empfohlen. Diese Spanne gilt aber undif-
ferenziert fiir das ganze Bundesgebiet.

Dabei weisen Objekte mit wenigen Mieteinheiten regelméBig niedrigere
Liegenschaftszinssatze als Objekte mit vielen Mieteinheiten und Objekte
in stadtischen Lagen niedrigere Ansatze als ldndlich gelegene Objekte.

Angaben Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss hat informativ fiir Eigentumswohnungen im Un-
tersuchungszeitraum von 2017 im Stadtgebiet folgende Liegenschafts-
zinssatze in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer ausgewiesen?!:

Restnutzungsdauer 30 Jahre 1,78 %
Restnutzungsdauer 40 Jahre 1,92 %

Diese Marktdaten sind zum Wertermittlungsstichtag rd. 6 Jahre alt und
es ist aufgrund der Marktentwicklung von niedrigeren Zinssatzen auszu-
gehen.

10 Kieiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Seite 1673 ff.
11 Gutachterausschuss Ingolstadt, Der Immobilienmarktbericht Ingolstadt 2017, Seite 63/64

Gutachten-Nr. 23-036-842
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12.7 Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

12.8 Instandhaltungsstau,
Mangel und Schaden

12,9 Rechte und Belastungen

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Ansatz
Insbesondere unter Wiirdigung

- der Wohnlage einfach
- der Lage am ortlichen Grundstiicksmarkt gut/sehr gut
- des Objektzustands der Wohnung (Annahme) mittel
- der Nachhaltigkeit der angenommenen Mieten durchschnittlich
- der Bauweise/Baukonstruktion mittel
- der Grundriss / Ausstattung (kein Aufzug) maBig

ergibt sich nach Abwagung ein

Liegenschaftszinssatz von 2,00 %.

Es werden keine mdglichen Entschddigungszahlungen sowie keine evtl.
Steuervorteile oder Zuschiisse bei der Wertermittlung berticksichtigt.

In Ziffer 11.5.1 wurde fir WEG 3 ermittelt ein

Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mdngel u. Schiaden
rd. -23.500 €

AuftragsgemaB werden die Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs
nicht mitbewertet.
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12,10 Wertableitung Ertrags-
wert WEG Nr. 3

Ertragsansitze

Jahresrohertrag (JRoE) rd. 6.852 €
Kostenansatze
verbleibende Betriebskosten keine
Verwaltungskosten Wohnung psch = 412 €
Mietausfallwagnis 2,00 % von 6.852 € (JRoE) = 137 €
Instandhaltungskosten Wohnung 47 m2 X 13,50 €/m2 = 635 €
Bewirtschaftungsk. insges. rd. 17,28% von 6.852 € (JRoE) 1,184 €
Objektspezifische und wirtschaftliche Ansitze
Liegenschaftszinssatz (LGZ) 2,00 %
Restnutzungsdauer (RND) 31 Jahre
Barwertfaktor nach InmoWertV 22,94
Ertragswertberechnung
Jahresreinertrag (JReE) 5.668 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 2,00 % von 69.300 € = -1.386 €
Anteil des Gebdudes am Reinertrag 4.282 €
Gebdudeertragswert 4,282 € X 22,94 = 98.229 €
zuzlglich Bodenwertanteil 18,09/1000 (MEA) 69.300 €
vorlaufiger Ertragswert 167.529 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Werteinfluss Instandhaltungsstau, Mangel und Schaden Wohnung Nr. 3 -23.500 €
Ertragswert ohne Berticksichtigung von Rechten und Lasten 144.029 €
Rechte und Lasten Abt. II des Grundbuchs
wird nicht ber{icksichtigt 0€
Ertragswert 144.029 €
Rundungsbetrag -(0,02 %) -29 €
Ertragswert 144.000 €
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13 Sachwertverfahren

13.1 Vorbemerkung

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Das Bewertungsverfahren ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktor. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt
sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlick-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren ist fiir die der Wertermittlung dieses Grund-
stiicks ohne Bedeutung, da Wohnungen unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Das Sachwertverfahren wird nicht zur Anwendung gebracht.
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14 Zusammenfassung

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Zur besseren Ubersicht werden nachfolgend die ermittelten Ergebnisse
zum Vergleichswertverfahren und zum Ertragswertverfahren zusam-
menfassend dargestellt:

Wertermittiungs- ‘ Vergleichswert ‘ Ertragswert
objekt
WEG Nr. 3 ‘ 143.000 € ‘ 144.000 €

Fir das zu begutachtende Objekt ist gemaB bestehenden Richtlinien und
Verordnungen der Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher
zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach dem Zustand ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglich-
erweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich (iberhaupt
um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch bei den
vorliegenden Objekten zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemag einem gewis-
sen Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so
weit wie méglich einzugrenzen. Daher wurden ortliche Vergleichswerte,
wie zum Beispiel Normalherstellungskosten und Korrekturfaktoren her-
angezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese
Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom Gesetzgeber vorgeschrie-
ben, was u. a. in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden.

Der Verkehrswert hat sich schlieBlich am Ergebnis des angewandten Ver-
fahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fiir den besonderen Be-
wertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung
des Ermessensspielraums vorgenommen. Der Verkehrswert des Bewer-
tungsobjektes ist unter Berticksichtigung der 6rtlichen Marktverhéltnisse
aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

In diesem Fall ist das Vergleichswertverfahren ausschlaggebend.

Die Vergleichswerte fallen insgesamt homogen aus und sind in ausrei-
chender Anzahl vorhanden.

Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens weicht jedoch nur moderat vom
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens ab und verifiziert bzw. plausibili-
siert den ermittelten Ertragswert damit.

Marktanpassungen sind nicht durchzufiihren, da bereits in den Verfah-
ren marktibliche Ansatze (z. B. angepassten Vergleichswerte, Mieten,
Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer) An-
wendung gefunden haben.
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14.1 Verkehrswert (Marktwert) Fir das Bewertungsobjekt, Wohnungseigentum (WEG) Nr. 3
WEG Nr. 3
- in der LeharstraBe 10 in 85057 Ingolstadt

- mit einem Miteigentumsanteil (MEA) von 18,09/1000 an dem Grund-
stlick Flurstiick Nr. 2980/9 der Gemarkung Ingolstadt

- eingetragen im Grundbuch von Ingolstadt, Blattstelle 32806 unter der
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses,

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an den Vergleichswert festgestellt mit

143.000 €
(in Worten | einhundertdreiundvierzigtausend Euro).

Der Verkehrswert (Marktwert) fiihrt zu folgenden Kennwerten:

20,87 -facher Rohertrag

24,79 -facher Reinertrag

4,79% Brutto-Anfangsrendite (vor BWK)

4,03% Netto-Anfangsrendite (nach BWK)
3.043 €/m2 Mietflache (47 m?)

47,5% Bodenwertanteil am Verkehrswert

14.2 18,09/1.000 MEA an FiIst. Fir das Bewertungsobjekt
2980/19
- in der LeharstraBBe in 85057 Ingolstadt

- mit einem Miteigentumsanteil (MEA) von 18,09/1000 an dem Grund-
stlick Flurstiick Nr. 2980/19 der Gemarkung Ingolstadt

- eingetragen im Grundbuch von Ingolstadt, Blattstelle 32806 unter der
Ifd. Nr. 2 zu 1 des Bestandsverzeichnisses,

wird der Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an den Bodenwert festgestellt mit

440 €

(in Worten | vierhundertvierzig Euro).
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14.3 Positives und Chancen vs.
Negatives und Gefahren

Gutachten-Nr. 23-036-842

AGIN 4K 63/23

Positive Gesichtspunkte und
Chancen

WEG Nr. 3 | LeharstraBe 10 | 85057 Ingolstadt

Negative Gesichtspunkte und Ri-
siken

- Wohnanlage energetisch mo-
dernisiert

- gute Verkehrsanbindungen

- einfache Wohnlage
- kein Balkon vorhanden

- kein Garagenstellplatz oder
Kfz-Stellplatz

- kein Aufzug vorhanden und
damit keine Barrierefreiheit ge-
geben.

- Instandhaltungsstau, Mangel
und Schaden vorhanden
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15 Versicherung und Urheber-
recht

Ingolstadt, 15.12.2023

Klaus A. Braun
Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
0.b.u.v. Sachverstandiger

Gutachten-Nr. 23-036-842
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Der bearbeitende Sachversténdige versichert, das Gutachten parteilos
und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich flir Amtsgericht zu dem unter
Ziffer 1 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
des Gutachtens, insbesondere durch Dritte, bedarf der schriftlichen Zu-
stimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutach-
tens Vermogensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam ge-
macht, die tatséchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstiicks
sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Gberpriifen.
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Ansicht von Sitidosten auf
den siidlichen Teil der
Wohnanlage LeharstraBe
10, 12, 14 und 16 in In-
golstadt, Flst. 2980/9.

Die Wohnung Nr. 3 im
Erdgeschoss rechts befin-
det in der LeharstraBe 10
(siehe Markierung).

Die Wohnanlage umfasst
insgesamt 56 Wohnun-
gen.

Ansicht von Nordwesten
auf den sudlichen Teil der
Westfassade der Wohnan-
lage

WEG Nr. 3 Raum auf der
Westseite des Wohnhau-
ses Nr. 10 (siehe Markie-
rung).

Im rechten unteren Bild-
rand ist die Feuerwehrzu-
fahrt zu sehen, sowie der
Waschetrockenplatz.

WEG Nr. 3, Rdume auf der
Ostseite des Wohnhauses
Nr. 10 (siehe Markierung).

1 Fotodokumentation

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 1
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Uberdachter Hauseingang
LeharstraBe 10

Innenansicht Treppen-
haus KG - EG

Treppenhaus EG, Woh-
nungseingangstir WEG
Nr. 3

WEG Nr. 3, Flur

WEG Nr. 3, Bad

WEG Nr. 3, Gastherme im
Badezimmer
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WEG Nr. 3, Wohnkiche

WEG Nr. 3, Schlafzimmer
im Osten

WEG Nr. 3, Schlafzimmer
im Westen
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Detail, WEG Nr. 3, bescha-
digte Innentiren innerhalb
der Wohnung

Detail, WEG Nr. 3, sicht-
bare Installationen

KG, Kellerraum von WEG
Nr. 3
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AuBenanlagen, Miillton-
nenstellplatz  slidostlich
vor Haus Nr. 10

AuBenanlagen, oberirdi-
sche Stellplatze im nord-
westlichen  Grundstiicks-
bereich mit Zufahrt von
der UngernederstraBe aus
und zugleich Feuerwehr-
anfahrtsbereich.

Ansicht von Siiden auf die
Trafostation, Flst. 2980/19
(rechter Bildrand)

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 5
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© Landezamt fir Vermessung ung Geoinformabon Bavam, Bundesamit fur Kartograpte uno Geodasie 2007
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2 Auszug aus der Regionalkarte
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Top. Keste Bayern 2012,
S Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Bavem, Bundasamit fir Kartograptee une Geodasie 2007

3 Auszug aus der Umgebungskarte
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Drgitake Ortskarte Bayem (Sud),
S Landezamt fir Vermessung und Geoinformabon Bavem, Bundasamit fir Kartograptee une Geodasie 2007
g

4 Auszug aus der Stadtkarte
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A Norden

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

ingolstadt Liegenschaftskataster
Rechbergstrale 8 Flurkart -
85049 Ingolstadl reane

Erstallt am 21.11.2023
Flurstiick: 298019 Gemenda:  Sladt Ingolstadt

Gemarkung: Ingolstadt Landkreis:  Kraisfroie Stadt
Bezirk: Charbayam

TISLUSZE

Verwolil niF in analoges Farm M den eigenan Gateaa
.9'1,3 Mafentrabie o beadeg geeyet

5 Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 9
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P> Norden

LA AR
ron =l s

SSTALTUEIL WD

By L. 4ot — o —*

- ———
- - i —— v
- — -

o R
o { VAFLLER,

Grundriss KG - Teilungserklarung (URNTr. 2'100-89—5) - rot umrandete Flache = Kellerraum Nr. 3

6 Haus 10 — Grundrisse EG und KG

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 10
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9 5 Vs Pl T o n s

URNr. 2626/89/K i
1

e eb——)

e aht 'nga‘.‘.‘;'.du‘
tsgeris

YAm_'”gryuﬂdbuCh“m" |

o fL 20391

Amtsgericht ll\gu\siddll
-Grundbushamt= |

| URNr. 2626/89/K

tsgariaht Ingolst
rundhucha -

065169519564
Eing. . 7..Bail, W
¢ Unaty Min .. Vo2 L

Heute, den sechsten November /é{%

neunzehnhundertneunundachtzig

nach § 8 WEG

- 06. November 1989 -

ist vor mir,

nach Angabe im gesetzlichen Giiterstand der Zugewinnge-
9 -

meinschaft verheiratet, hier handelnd:

~a) fiur sich

b)
7

e e s — — — — —

l aufgrund der in Abschnitt XII der diesamtlichen Kauf-

A £o068 J27
urkunde vom 04.10.1989 -URNr. 2160/S- des Notars = Ay N /67'
o’

g

erteilten Vollmacht,
—

-ba-

7 Urkunde zur Begriindung vom Wohnungseigentum (URNr. 2626/89/K)

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 11
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c)

aufgrund der in Abschnitt XII der diesamtlichen Kauf-

AG IN 4 K 63/23

WEG Nr. 3 | LeharstraRRe 10 | 85057 Ingolstadt

urkunde vom 12.10.1989 -URNT. 2%34/5— des Notars

erteilten vollmacht.

. ep arigd fet !

pas Grundbuch wurde eingesehen.

Auf Ansuchen des persdénlich pekannten Erschienenen beur-

kundete ich seinen VOTr mir abgegebenen mindlichen Erkla-

rungen gem#f was folgt:

A) Grundbuch- und Sachstand

(1)

Im Grundbuch des amtsgerichts Ingolstadt

flir Inqplstadt Band 418 Blatt 20 429
- -~

ist folgender Grundbesitz der Gemarkung Ingolstadt ein-

getragen:

—

F1.Nr. 2980/9 LeharstraBe 10, 12, 14 und 16,

Gutachten-Nr. 23-036-842

wohngebsdude, Hofraum, zu

Diesen Grundbesitz hat

0,3934 ha. 7

mit diesamtli-

W“W cher Urkunde vom 18.09.1989, URNr. 2028/S des Notars

erworben.

Anlagen Seite 12
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& s Braun Immobilienbewertung AG IN 4 K 63/23

Die Auflassung ist bereits erklédrt und wird unabh#éngig

von der Lastenfreistellung vollzogen werden.

Der Grundbesitz ist im Grundbuch wie folgt belastet:
Abtedlumg IIT: /
\S\ DM 3.500.000.-- Grundschulad ohne Brief fir die Braun- 4"&“‘” .

schwelig-Hannoversche Hypothekenbank AG

DM 2.500.000. -- Briefygrundschuld fir die Bank fir Ge-
i meinwirtschaft AG Niederlassung Ingol-
Y stadt

«~ DM 700.000. -~ Grundschuld wie vor,

Diese Grundpfandrechtsbelastungen beruhen noch auf der
Bestellung durch den Verkidufer.
Weiter kommt an dem érundbesitz zur Eintragung:
DM 2.000.000, -- Buchgrundschuld fiir die Gemeinschaft
v

Sémtliche, den Grundpfandrechten Zugrundeliegenden Ver-
bindlichkeiten, werden durch im Zuge
der Kaufpreiszahlung abgeldst und die Grundpfandrechte
geldscht werden.

wird nachstehend als "Eigentiimer" be-
zeichnet, |
(2) P [Lhwl.
Mit Urkunde vom 27. September 1989 -URNr. 2100/S~- des
Notars pr. das Eigen-
tum an dem vorbezeichneten Grundstiick in Miteigentumsan-

teile verbunden mit Sondereigentum aufgeteilt.

- o

Anlagen Seite 13
Gutachten-Nr. 23-036-842
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Unter anderem wurden Miteigentumsanteile, verbunden mit

dem Teileigentum an Riumen im Dachgeschof gebildet. In

N
Abdénderung der Vorurkunde werden richtig an diesen R#u-

men im DachgeschoB Sgnﬂgggg@EPngsrechte begriindet, wel-
che dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung im dritten
ObergeschoB mitte in der LeharstraBe 12 zustehen.
Bezilglich der Kellerr#ume werden teilweise ebenfalls Son-
dernutzungsrechte vereinbart.

Im Ubrigen &ndert sich der Inhalt der ursprunyli~hen Tei- w
lungserklérung samt Gemeinschaftsordnung nicht.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wird die Teilungserkld-
rung samt Gemeinschaftsordnung neu beurkundet, wobei es
sich rechtlich jedoch nur um eine Nachtragsbeurkundung
handelt.

Der Notar wird angewiesen, die urspriingliche Teilungser-
klérung vom 27.09.1989 -URNr. 2100/S- auBer fir das Amts-
gericht -Grundbuchamt- nicht mehr auszufertigen.

Fiir das zu bildende Wohnungseigentum gilt kinftig aus-

schlieBlich der Inhalt der heutigen Urkunde. p

B) Teilungserkldrung
(1)
Der Eigentimer teilt gem#B § 8 des Wohnungseigentumsge-
P —
setzes das Eigentum an dem vorbezeichneten Grundbesitz
in Miteigentumsanteile in der Weise auf, daB mit jedem

Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer bestimm-

ten, in einem besonderen Aufteilungsplan ndher bezeichne-

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 14
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ten Wohnung (Wohungseigentum), oder an nicht zu Wohn-

zwecken dienenden Raumen (Teileigentum) verbunden ist.

(2)

Es werden folgende Miteigentumsanteile gebildet:

1.

Miteigentumsanteil zu ~ 12,45/1.000 = 4 ,"i -

verbunden mit dem Sondereigentum an(der im Haus, Lehar-

straBe 10, im ErdgeschoB links gelegenen Wohnung samt W—o/\?azjmf
W Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet;'/

25

Miteigentumsanteil zu » 23,25/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an{der im Haus, Lehar- SJ (0 5—

straBe 10, im ErdgeschoB mitte gelegenen Wohnung samt —

Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet,)

-

3.

Miteigentumsanteil zu - 18,09/1.000
verbunden mit dem Sondereigentum an(der im Haus, Lehar- 8024,0(9
straBe 10, im ErdgeschoB re’chts gelegenen Wohnung samt

» - /
Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet,

-~

4.
Miteigentumsanteil zu = 12,45/1.000

' verbunden mit dem Songereigentum an(der im Haus, Lehar-

‘ straBe 10, im ersten ObergeschoB links gelegenen Wohnung 3'2 “’?’
samt Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet, -

-

Miteigentumsanteil zu 23,45/1.000

¥

.

verbunden mit dem Sondereigentum an{lder im Haus, Lehar- \m{ﬂ‘f
-

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 15
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STADT
INGOLSTADT

Disntstelle) Stadtbauamt

Nrt VI/63/1 JT.

(Bitce stets angeben)

Seadt Tngohitads « Postlach 2640 + 5070 Ingolatade

Sachbearbeiter)
Dicratgebiuder Spitalstrafic 3
’ Zimmer-Nr, 136
‘ Telefon {08 41) 305+1, Durchwahl 305 263

Dawer  27.04,1987

Zum Schreiben vomi o iamy

Doscheinigung. auf Grund dos § 7 Abse., 4 Nx. 2, § 32 Abs. 2 Nr, 2
4 dos Wohnungsoigentuusgosetzes vom 15.03.1951 (DBGD1., I S. 175)

Dia in dam boiliegonden Aufteilungsplan
Wit ZAEFOXr seedeeeces bia .88 ,..... bezoichneten Wohnungen
\ mit ZifLor seedevecss bis .0.88...,.. bozeichneten nicht zu

Wohnzwoclken dionondon Riume in dem besteohonden/mucarrxbolxiencan
8070 Ingolgtadt‘ Leharstr, 7, 9 und 10, 12

LR R N R N R 14, 16

(ort) (Strane, Nr.)

Gobdudo auf dom Grundstiick in

-
—
 —
-
—

Katastormifigo Dozoichnung GSNARKUNG, Ingo Istadt, . T1.4%, ,2980/5,
\Leharstr. 7, 9, Wohngebidude, Hofraum zu 0,1349 ha; F1l.Nr. 2980/9,

ol--lv'-n-ccl--'ltllttooaJol-000-0.-con-oooonootco..oo-ln-oo

jeharstr. 10, 12, 14 u. 16, Wohngebdude, Hofraum zu 0,3934 ha.

Girufhdbuch von .-Inﬂplstadt.....-.-.-..oo-....-....--.-.o-‘---.
-t Band|...11§.... Dlatt ..294%%... Soito cueviTeses

P T \;/{

sind *Y sich abgeschlossen.
Sia onid&rochon dahor dem Erfordernis des § J Abs, 2

‘§ 32 Abu.“i des Wohnungselgontitumsgesetzas,
N\

I' A'

[ \ 8 [ der "narkan Ingolitad
dracitant  Montaz biv Preitag #:12 Uhr t Wirgertalefon Nr. 305 600 | Roaten der Stadikane hel der "narkane Ingolitade
/ o e ' . . Tc.‘h-ud Nucht anrefbercit Konte Nr. 927 {(ALZ 721 500 CC)

Dicnttaz <16 Un
Dignriags 1316 Uar uad bei alles Dankea in lagoluadt

Danzersiag 13447 Ubr e : ¢ .
und nach buenderer Yerainbarong 'l / . Postsdiedchontor Munchea Ne. 192034100 (BLZ 700 109 §0)

8 Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 16
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& » Braun Immobilienbewertung AG IN 4 K 63/23

St [ngolstads - Postfach 210964 - 85024 Ingolstadt

Dienststelle
Bauordnungsamt

Fax-Ne.: 08413082229
EMail: bauordnungsamt

.;n}miolswdt.de

.'50 JAHRE
T

lNCr()LSTA DT
1230 8IS 2000

Bitte bei Antwort angeben
$aSchresben vomilhre Zeichen Aktenzeichen Fommuf Zimmer Dgtum
Ol 2000 Lins-TE 00213-2000-02 0841/305-2213 137 09.03.2000

Dbmtr -mo

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ingolstadt, Leharstrafie 1016

Ingolstadt [ngolstadt
298009 2980719

bgeschlossenheitsbescheinigung auf Grund des § 7 Abs. 4 Nr, 2, § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
nungseigentumsgesetzes (WEG) v. 15.3.1951 (BGBL I S. 175)

#im/in beiliegenden Aufteilungsplan/-pliinen
mit Nummer 49bis 56 bezeichneten Wohnungen im Dachgeschol sowie die mit Nr.
23 bezeichnete Wohnung im 3, OG

bestehenden Gebsude auf dem Grundstiick in Ingolstadt, Leharstrafie 10, 12, 14 und 16,
+2980/19 ,Nithe Leharstr., Trafostation, Gebdude- und Freifldche zu 0,0025 ha“ und
2K980/9 , Leharstr. 10,12,14 und 16, Gebéiude- und Freifliche zu 0,3909 ha, Gemarkung
+ im Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt filr Ingolstadt, Band 771, Blatt 32826

J
sind in sich abgeschlossen.
‘emsprcch | daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2, § 32 Abs. 1 des Wohnungseigentums-

. zes(WE(,)\e

th

mit alles Lialed
sh "‘"‘M\kmurd““mn

MY~ VG
l_i &_/ @uvwl‘““

. i Sandur ), 3504s Tegoisndi Sparkasse lngrdetat DLZ 725 500 00 Kaews 927
o "::‘:io bl Fratag 8- 12, Unr, Mo dhd 04 12 %- 10 Uy, Dornerstiag 13, <17 ¥ ey 1 Mirehes L2 350 100 83 Keets 15208-500
.[.‘ 115 35 51000, Vg uned Nacks arvuter: nd bei Ingaisacter Gelsianiuce
5.0, Tedew 55 795 s4in d, Teddux 305 B

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 17
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E N E RG I EAUSWE IS fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '18.11.2013

gultig bis 1172025

Gebaude

Gebaudetyp
Adresse

Gehaudeteil

Baujahr Geb&aude®
Baujahr YWarmeerzeugers#
Anzahl Wohnungen

Gebaudenutzflache AN

Wesentliche Energietrager
fur Hezung und Warrmwasser 3

Ermeuerbare Energien Art
Luftung

Registriernummer 2 BY-2015-000727396

Mehrfamilienhaus
Leharstrale 10,12 14,16
85057 Ingolstadt
gesarmtes Gebaude

WEG Nr. 3 | LeharstraRRe 10 | 85057 Ingolstadt

1

1953

1980 - 2015
55

29527 m?
keine Angahe
keine
FensterlUftung

Anlass der Ausstellung des Energieausweises

O Neubau [ Modernisierung (Anderung f Erweiterung) [ VermietungfVerkauf

Yennendung

[ Sonstiges

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter
standardisierten Randhedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden.
Als Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den
allgemeinen Wohnflachenangahen unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uherschlagige
Vergleiche ermdglichen {(Erlauterungen - siehe Seite 4).
E Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiehedarfs erstellt.

Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verhrauch sind freiwillig.
D Der Energieauswelis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverhrauchs erstellt.

Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch
[ Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt.

{freiwillige Angahe)

[ Eigenturmer

B Aussteller

Hinweise zur Yerwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis heziehen sich
auf das gesamte VWohngebaude oder den ohen bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist
lediglich dafar gedacht, einen Uberschldgigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

20.11.2015

Ausstellungsdatum

Unterschrift des Ausstellers

1) Datumn der angewendeten EnEY, gegebenenfalls der angewendeten Anderungsverordnung zur EnEY
2) Bei nicht rechizeitiger Zuteilung der Registriernurmmer §17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEY) it das Daturn der Antragstellung
einzutragen. Die Registriernurmer ist nach deren Eingang nachtraglich einzusetzen.

3) Mehrfachangahben maglich

4) bei Warmenetzen Baujahr der Uhergabestation

Mehrfamilienhaus Leharstr. 10, 12 14, 16 / Leharstrale 10, 12 14,16 / 85057 Ingolstadt

Ziegel-EnEvtProgramm 8.138

9 Energieausweis vom 20.11.2015 (vor der Modernisierung)

Gutachten-Nr. 23-036-842

Anlagen Seite 18



& » Braun Immobilienbewertung

AG IN 4 K 63/23

WEG Nr. 3 | Leharstraze 10 | 85057 Ingolstadt

s Energiebedarf
Endenergiebedarf dieses Gebdudes

8 | D

75

c |

A+ | A|
50 100

0 25

Anforderungen gemaR EnEV*
Primﬂlenerggf:bedarf

Ist-Wert: 212,3 kWh/(m®-a) Anforderungswert:
Energetische Qualitit der Gebaudehille H'y
Ist-Wert: 1,295 W/(m*K)  Anforderungswert:

\

r oy
E N E RG I EAU SWE IS fiir Wohngebaude
: gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '18.11.2013
v
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriemummer?  BY-2015-000727396 @
-

125

Primédrenergiebedarf ("Gesamtenergieeffizienz")

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) [[] eingehaiten

CO2-Emissionen?
1854 k\Wh/(m?-a)

| E |
150

| e En
175 200 225 >250

4—

212,3 kWh/(m?a)

Fiir Energiebedarfsberechnungen
verwendetes Verfahren

- KWhi(m*a) [x] Verfahren nach DIN V 4108-8
und DIN V 4701-10

[0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
[® Vereinfachungen nach § 9 Abs. ZJ

- WH(m*K)

Endenergiebedarf des Geb&dudes
Pflichtangabe in Immobilienanzeigen

<
1854 kWh/(m*a)

g

[ Angaben zum EEW#rmeG ®

Nutzung emeuerbarer Energien zur Deckung des
Wairme- und Kaltebedarfs auf Grund des Ermeuer-
bare -Energien-Warmegesetzes (EEWarmeG)

Art Deckungsanteil
%
%
%

ErsatzmaBnahmen °

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch
die Ersatzmafnahme nach §7 Absatz 1 Nummer 2
EEWa#rmeG erfilit

v

Vergleichswerte Endenergie
G

135 180 7S 08 238 2

Aaslalele| o | E|
75 100

g

[] Die um 15% verscharften Anforderungswerte des Energiebedarfs unterschiedliche Verfahren zu, die
sind eingehalten, im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen

Anforderungen nach §7 Nr.2 mit §8 EEW4rmeG f::ﬂrzggnnen lnsbesmed bcgz wegen stabn:rdisvie'tef

: ; ingungen erlaul ie a ebenen Werte
Die Anforderungswerte sind um == verschartt | \ oine Rnc?(gscnlgi:nsse auf den latsargftghen Energie-
Primarenerglebedarf verbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala
Verscharfter Anforderungswert: - KWn/(m?a)  sind spezifische Werte der EnEV pro Quadratmeter

Gebaudenutzflache (A ), die im Allgemeinen gréBer
Transmissionswirmeveriust H's als die Wohnfische des Gebaudes ist
L\Ierscharftor Anforderungswert: == WI(m?K) A )

Erlduterungen zum Beret:hnungsverfahrenw

Die Energieeinsparverordnung lasst far die Berechnung

1) 5 Fufinote 1 Auf Seite 1 des Energieausweises

2) 5. Fulinote 2 Auf Seite 1 des Fnergieausweises
4} bel Neubau sowe bei Modernisierung im Falle des § 16 Abe. 1 Satz 2 EnEV

3) freswidlige Angabe
5) nur bed Neubau

8} nur be: Neubau im Falle der Anwendung von § 7 Nr. 2 Emeuerb

7) EFH Enfamillenhauser, MFH: Mehrfamilienhduser

Ty
e-Energen-vvar .

Mehrfamilienhaus Leharstr, 10, 12 14, 16 / Leharstrale 10, 12 14, 16 / 85057 Ingolstadt

Lawwt-Enk V-Progamm v o138

Gutachten-Nr. 23-036-842
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~
Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

- gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '18.11.2013 |

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer?  BY-2015-000727396 @

rEmpfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MafRnahmen zur kostengiinstigen Modernisierung sind 3 méglich [ nicht maglich

empfohlen (frenwillige Angaben)
In Zusammen- als  geschaizte geschatzie

Empfohlene Modemisierungsmalinahmen hengmit Einzel Amorisa- Kosten pro
Nr. Bau- oder Maflnahmenbeschreibung in griveeces’ | mag-= HBODAZER - ATIORSDMIN
Anlagenteile einzeinen Schritten i giong
1 Auwenwand gg Aueriufl  Fassadendammung aulen, 16 cm, 035 [ R |
2 Kelerdzcke Warmedammung im Keller 10 cm, 035 O =
3 Heizung Zentral heizung / Fermwarms / Brennwertgerate O o
4 Faenster Einbau Warmeschutzverglasung O o
O 0O
Wirmedammung der Dachfachen mit O 0O
Emeuerung der Dachfiachenfenster 1512014
Die Wohnungen im DG sind hinsichifich der O O
Warmedammung ds modern enzushufen.
o o
O o
o o

[ weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis:  Modernsierungsempfehiungen fur das Gebdude dienen lediglich der Information.
Es sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz for eine Energieberatung

Genauere Angaben zu den Empfehiungen
sind erhaltlich bei / unter

e
Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

* g

11 5. FuiBnole 1 Auf Seite 1 des Energleausweises 2) s FuBnote 2 Auf Seite 1 des Energieausweises

Mehrfarrelienhaus Leharstr. 10, 12 14, 16/ Leharstralle 10, 12 14, 16 /85057 Ingolstadt

Dege-OrEY-Frogramm Y 8 138

Gutachten-Nr. 23-036-842 Anlagen Seite 20
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Objekt: Leharstr. 10-16 - IN

Ihre Einheitennummer: 30/ 1301
Einheit: E003

Ihr anteiliger Zeitraum: 01.11.2022-31.10.2023
Abrechnungstage von 01.11.2022 bis 31.10.2023: 365 Tage
Ihre Abrechnungstage: 365 Tage
Druckdatum: 09.02.2023

Wirtschaftsplan 2023

zu verteilende Schiissel Ihr Anteil in EUR
Abrechnungsposten Gesamtkosten Kosten Gesamt Anteilig
Umlagefahig
Wasser /Kanal 10 -3.250,00 -3.250,00 Wamedienst -557,51
Wasser /Kanal 12 -4.740,00 -4.740,00 Wamedienst 0,00
Wasser /Kanal 14 -2.410,00 -2.410,00 Warmedienst 0,00
Wasser /Kanal 16 -4.550,00 -4.550,00 Warmedienst 0,00
Rauchwarnmeider 10-16 -410,00 -410,00 25728300 46,5100 Quadratmeter -7.41
Miliabfuhr NSW Strr. -23.000,00 -23.000,00 25728300 46,5100 Quadratmeter -41578
Hausmaeister -8.000,00 -8.000,00 25728300 46,5100 Quadratmetar -144 62
Treppenreinigung -5.500,00 -5.500,00 25728300 46,5100 Quadratmeter 9943
Aussenaniagen -400,00 -400,00 25728300 46,5100 Quadratmeter -7,23
Stom 10 -180,00 -180,00 643,7900 46,5100 LEH 10 -13,00
Stom 12 -270,00 -270,00 642,4400 0,0000 LEH 12 0,00
Strom 14 -200,00 -200,00 6424400 0,0000 LEH 14 0,00
Stom 16 -200,00 -200,00 644,1600 0,0000 LEH 16 0,00
Kaminkehrer 10 -300,00 -300,00 643,7900 46,5100 LEH 10 -21,67
Kaminkehrer 12 -300,00 -300,00 642,4400 0,0000 LEH 12 0,00
Kaminkehrer 14 -330,00 -330,00 642,4400 0,0000 LEH 14 0,00
Kaminkehrer 16 -300,00 -300,00 644,1600 0,0000 LEH 16 0,00
Haftpflichtvers. -335,00 -335,00 1.000,0000 18,0900 MEA 6,06
Wogeb./Brandvers. 10 -2.119,00 -2.119,00 643,7900 46,5100 LEH 10 -153,09
Wogeb./Brandvers. 12 -1.337,00 -1.337,00 642,4400 0,0000 LEH 12 0,00
Wogeb./Brandvers. 14 -4.672,00 -4.672,00 642 4400 0,0000 LEH 14 0,00
Wogeb./Brandvers. 16 -3.531,00 -3.531,00 644,1600 0,0000 LEH 16 0,00
Kabelgeblhr -5.106,00 -5.106,00 56,0000 1,0000 Wohneinheiten 91,18

-71.440,00 -71.440,00

Umlagefahig -1.516,98
Nicht umlagefahig
Automatenprovision 150,00 150,00 25728300 46,5100 Quadratmater 271
Sonsfige Ertrige 0,00 0,00 1.000,0000 18,0900 MEA 0,00
Sonsfiga Kosten -200,00 -200,00 2572,8300 46,5100 Quadratmeter -362
RWM Miste 920,00 -920,00 25728300 46,5100 Quadratmater -16,63
Instandhaltungskosten Alig. -2.500,00 -2.500,00 25728300 46,5100 Quadratmeter 45,19
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& » Braun Immobilienbewertung

AG IN 4 K 63/23

WEG Nr. 3 | LeharstraRRe 10 | 85057 Ingolstadt

zu verteilende Schliissel Ihr Anteil in EUR
Abrechnungsposten Gesamtkosten Kosten Gesamt Anteilig
Instandhaltungskosten 10 -2.000,00 -2.000,00 643,7900 46,5100 LEH 10 -144,49
Instandhaltungskosien 12 -2.000,00 -2.000,00 642 4400 0,0000 LEH 12 0,00
Instandhaltungskosten 14 -2.000,00 -2.000,00 642,4400 0,0000 LEH 14 0,00
Instandhaltungskosten 16 -2.000,00 -2.000,00 64,1600 0,0000 LEH 18 0,00
Verwaltungskosien -13.594,56 -13.594,56 56,0000 1,0000 VERWGEB -242,76
Geldkosten -320,00 -320,00 2572,8300 46,5100 Quadratmeter -5,78
-25.384,56 -25.384,56
Nicht umlagefahig 455,76
Riicklagen
RL Zufihrung 10 -2.999,95 -2.999,95 643,7900 46,5100 LEH 10 -216,73
RL Zufihrung 12 -3.000,03 -3.000,03 642,4400 0,0000 LEH 12 0,00
RL Zufihrung 14 -3.000,03 -3.000,03 42,4400 0,0000 LEH 14 0,00
RL Zufihrung 16 -3.000,01 -3.000,01 G44,1600 0,0000 LEH 16 0,00
-12.000,02 -12.000,02
Ricklagen 216,73
Summe -108.824,58 -2.189,47
Ihr Antel in EUR
Summe anteifige Betrage -1.63196
Summe Festetrage -557,51
Gesamtkosten 218947
Neue Vorauszahlungen in EUR :
Differenz
Rickwirkend Gesamtkosten ZW neue Zahlung Zahlungen Zahlungen Guthaben (+)
ab 01.11.2022 MwSt  bis 31.03.2023 ab 01.04.2023 Nachzahlung (-)
Hausgeld 1.972,74 M 164 40 0,00 176,44 164,40 +60,20
Riicklage 10 21673 M 1808 0,00 18,06 18,08 0,00

Vermogensstatus per 31.10.2023

Kontonummer KontoText Aktiva Passiva
offene Saklen aus Vorzeitraumen 12.766,34
Resteabrechnung der Jahresabrachnung
Summe
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