MARGIT APITZSCH
DIPL.-ING. (FH)
ARCHITEKTIN
SACHVERSTANDIGE

GUTACHTEN

Ermittlung des unbelasteten Verkehrswertes (Marktwertes) § 194 BauGB

1.
fir das eingetragene Wohnungserbbaurecht, bestehend aus 4,901/1000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Ingolstadt

Fist. Nr. 3202 WaldeysenstraBBe 17, 19, 21
Gebaude- und Freifliche zu 17.172 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 223 im 6. Obergeschoss.

2.
fir das eingetragene Teileigentumserbbaurecht, bestehend aus 1,418/1000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Ingolstadt

Flst. Nr. 3202 WaldeysenstraBBe 17, 19, 21
Gebaude- und Freiflache zu 17.172 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an einem PKW-Abstellplatz in der Tiefgarage mit Nr.
G 8 bezeichnet.

Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Wohnung (Wohnungserbbaurecht) mit Kellerraum und einen
Tiefgaragenstellplatz (Erbbaurecht)

Aktenzeichen 2K 105/23

Stichtag der
Wertermittlung 22.05.2024

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



Verkehrswertgutachten vom 03.07.2024 2 K105/23 WaldeysenstraBe 19 in 85057 Ingolstadt

Auftraggeber Amtsgericht Ingolstadt
-Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen-
SchrannenstraBe 3
85049 Ingolstadt

Eigentiimer Wohnung Nr. 223: Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch (zu 2)
Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8:  Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch (zu 2)

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der unbelastete Verkehrswert in Anlehnung an den Vergleichswert
abgeleitet.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 22.05.2024:

1. Wohnungserbbaurecht Nr. 223 im 6. Obergeschoss samt Kellerraum,
WaldeysenstraBBe 19 in 85057 Ingolstadt

Vergleichswert im miet- und lastenfreien Zustand und ohne
Erbbauzinsverpflichtung: 215.000 €

2. Teileigentumserbbaurecht Nr..G 8 an einem Tiefgaragenstellplatz
WaldeysenstrafBe 17, 19, 21 in - 85057 Ingolstadt

Vergleichswert im miet- und lastenfreien Zustand und ohne
Erbbauzinsverpflichtung: 19.000 €

Minchen, den 03.07.2024

6. Ausfertigung

Dieses Gutachten enthalt 56 Seiten.
Es wurde in 6 ausgeruckten Ausfertigungen und als PDF erstellt.
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1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentiimer

Nutzung

Hausverwaltung

Beschluss vom

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungsgrundlagen

2 K 105/23 WaldeysenstraBe 19 in 85057 Ingolstadt

Amtsgericht Ingolstadt

-Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen-
SchrannenstraBe 3

85049 Ingolstadt

Wohnung Nr. 223:

Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch (zu 2)
Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8:

Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch (zu 2)

eigengenutzt

Eine Hausverwaltung ist vorhanden.

Hausgeldes ab 01.07.2024:
Neues monatliches Hausgeld: 466 € (Wohnung und TG-Platz)

Aktueller Erbbauzins: jahrlich:

Wohnung Nr. 223: 443,88 €

Tiefgaragenplatz. Nr. G 8: 128,41 €

Laut Auskunft.der Hausverwaltung fand die letzte Erhéhung am
01.01.2022 statt.

25.01.2024

Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung des
Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.

Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsatzlich fiir den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.

Bei Erbbaurechten wird abweichend davon zusatzlich auch der
Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung ermittelt.

Im Bewertungsfall: Zwangsversteigerungsverfahren.

Auskiinfte der Stadt Ingolstadt

Auskiinfte des Gutachterausschusses der Stadt Ingolstadt
Auszug aus dem Katasterkartenwerk des Landesamtes fr
Vermessung und Geoinformation vom 19.02.2024
Grundbuchauszug und Urkunden des Amtsgerichts Ingolstadt
Wohnungserbbaugrundbuch Ingolstadt, Blatt 19356
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Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

= O O O

2 K 105/23 WaldeysenstraBe 19 in 85057 Ingolstadt

Teileigentumsgrundbuch Ingolstadt, Blatt 19413
Erbbaurechtsvertrag vom 18.04.1973
Nachtrag vom 09.05.1974
Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik
Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien
(WertR), Bayer. Bauordnung (BayBO), jeweils in der giiltigen
Fassung
Einschlagige Fachliteratur
Zeitungsinserate, Internetrecherchen
Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (ber Baupreis- und
Baulandentwicklungen
Auskiinfte der Hausverwaltung
o Wirtschaftsplan 2023 und erganzende Auskiinfte
o Protokoll zur Erhéhung Hausgeld ab 01.07.2024 vom
17.05.2024
o Protokolle vom 10.08.2020, 25.08.2021, 17.05.2022,
21.06.2023
o Energieausweis
o Plane
Von der Tochter der Schuldner zur Verfligung gestellt: Foto von
der Tiefgarage und dem Keller
Die bei der Ortsbesichtigung gefertigten Aufzeichnungen und
Fotos
22.05.2024
22.05.2024
22.05.2024

Amtsgericht Ingolstadt, Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen

Betreibende Glaubigerin Nr. 1 laut Beschluss

Rechtliche Vertreter der Glaubigerin Nr. 2 laut Beschluss
Schuldnerin, Einwurfeinschreiben

Schuldner, Einwurfeinschreiben

Tochter der Schuldner
Schuldner, zeitweise
Margit Apitzsch als Sachversténdige

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung konnte innen
besichtigt werden. Die Planunterlagen stimmen nicht genau
mit der Ortlichkeit iiberein. Der Keller und die Tiefgarage
konnten nicht besichtigt werden. Vom Kellerraum und dem
Tiefgaragenstellplatz wurde im Nachgang von der Tochter
der Eigentiimer Fotos zur Verfiigung gestelit.
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen  bleiben bei der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch Abteilung III Schuldverhéltnisse eingetragen sind, werden diese im Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt.

Die  Feststellung von Baumédngeln und Bauschdaden gehdrt, insbesondere im
Zwangsversteigerungsverfahren, nicht zu den Sachverstandigenpflichten.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme.
Es besteht kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumdngel und
Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung.

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare Schaden ‘und Mangel an baulichen Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die unterzeichnende Sachversténdige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder
Méangeln im Hochbau nicht 6ffentlich. bestellt und vereidigt und fiir eine gutachtliche Feststellung
hierliber nicht ausreichend sachkundig-ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen, der Kosten.fiir die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden,
waren die Feststellungen eines Sachverstédndigen fiir die Mangel im Hochbau erforderlich.

Die Kostenangaben (ber den Instandhaltungsriickstau sind lediglich eine SchatzgréBe.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe unberiicksichtigt bleiben.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaB, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

Grundbuch von Ingolstadt, Band 385, Blatt 19356 auszugsweise
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Grundbuch von Ingolstadt, Band 386, Blatt 19413 auszugsweise
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Auszugsweise Ausziige aus den Nachtragen der Teilungserklarung:

Tiefgaragenplatz:

Wohnung:
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2.1.0 Erste Abteilung, Eigentiimer im Grundbuch
Wohnung Nr. 223: Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch
Tiefgaragenplatz Nr. G 8: Lfd. Nr. 3.1 und 3.2 im Grundbuch
2.1.2 Vermessungsamt Ingolstadt

Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Ingolstadt
Ausdruck vom 14.12.2022
M 1:1000

2.1.3 Urkunden
Grundbuchausziige und Urkunden des Amtsgerichts Ingolstadt
Wohnungserbbaugrundbuch Blatt 19356
Teileigentumserbbaugrundbuch Blatt 19413
Erbbaurechtsvertrag vom 18.04.1973
Angebot zum Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages vom 21.05.1973
Nachtrag vom 09.05.1974

2.1.4 Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
keine Eintragung als Einzeldenkmal oder Bodendenkmadler.
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Makrolage

Ingolstadt 143.590 Einwohner (Stichtag 31.12.2023)

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt liegt in der Mitte Bayerns und
ist Oberzentrum der Region 10. Sie ist die zweitgroBte Stadt
Oberbayerns und die sechstgroBte Stadt Bayerns. Die
Bevdlkerung verteilt sich auf eine Flache von ca. 133 kmz?,
sodass Ingolstadt zu den dicht besiedelten Gebieten
Deutschlands zdhlt. Ingolstadt ist der Standort von der
Firma AUDI AG und eines groBen Raffineriebetriebes. Eine
wichtige Rolle spielt in Ingolstadt auch die Elektroindustrie.
Das Stadtgebiet von Ingolstadt ist von allen Seiten liber ein
gut ausgebautes StraBen- und Schienennetz schnell und
bequem zu erreichen. Uber die Autobahn A9 besteht eine
verkehrsmaBig glinstige Anbindung zur Landeshauptstadt
Minchen im Siiden und der Stadt Nirnberg im Norden
sowie (iber ein gut ausgebautes BundesstraBennetz an die
weiteren GroBstadte Bayerns Augsburg und Regensburg in
ca. 70 bis 90 “km Entfernung. Die Hauptader des
Schienenverkehrs ist die Bundesbahnstrecke Miinchen -
Nirnberg. Am Hauptbahnhof halten die Intercity-Ziige von
und nach_Norddeutschland mit Anschlussverbindungen ins
gesamte Bundesgebiet. Zum Flughafen Miinchen ,Franz-
Josef-StrauB™ besteht eine 6ffentliche Verkehrsanbindung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Nordwesten von
Ingolstadt im Stadtbezirk Nordwest ,Piusviertel™.
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Mikrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich im Nordesten von
Ingolstadt, zwischen der Richard-Wagner-Strae, Ettinger
StraBe und Gaimersheimer StraBe und dem Nordfriedhof.
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Verkehrslage

Offentliche Verkehrsmittel

Wohnlage

Sonstige Infrastruktur

Arbeitsmoglichkeiten
Art der Bebauung

Immissionen

Umgebende Bebauung
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Autobahnanschlisse Nord und Sud der Autobahn A9
Minchen-Nurnberg, Fernverkehrsanschliisse an die B 16
und B13.

Busverbindungen, vor dem Bewertungsobjekt befindets sich
direkt eine Bushaltestelle an der WaldeysenstraBe der Linien
44 und N4.

Bahnverbindungen (Nordbahnhof in ca. 2, 5 km Entfernung,
Hauptbahnhof in ca. 6 km Entfernung)

einfache Wohnlage

Geschéfte und Amter in Ingolstadt

Geschéafte fiir den taglichen Bedarf in der Umgebung
Kindergarten und Schulen in Ingolstadt
Fachhochschule und Universitat in Ingolstadt

Arzte und Apotheken in der Umgebung

Krankenhauser und Klinikum Ingolstadt in Ingolstadt
Breites Spektrum an Freizeitmdglichkeiten in Ingolstadt

Glinstige Lage zur Audi AG

Geschosswohnungsbau

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren leichte
Immissionen durch den Verkehr an der WaldeysenstraBe
(VerbindungsstraBe zwischen der Ettinger StraBe und
Gaimersheimer Straf3e).

Geschosswohnungsbau
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3.2 Gestalt und Form

Art

StraBBenfront

GrundstiicksgréBe

Topographische Grundstiickslage

Das Grundstiick hat eine unregelmaBige Form.

Das Bewertungsgrundstiick ist von allen Seiten durch
StraBen erschlossen (Sldwesten: LeharstraBe, Sidosten:
LoewstraBe, Nordwesten: WaldeysenstraBe und Nordosten:
GundekarstraBe).

17.172 m2

In sich eben.
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Ingolstadt

Rechbergstralle 8
85049 Ingolstadt

Flurstiick: 3202 Gemeinde:  Stadt Ingolstadt
Gemarkung: Ingolstadt Landkreis: Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 19.02.2024

5406090

19

SG12/92¢

§169.92¢€

5405870

MaBstab 1:1000 St 2——— % Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.

Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBBenart

Anschliisse an Versorgungs-

leitungen

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten
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Flurstiick Nr. 3202 wird im u.a. im Nordwesten Uber die
ErschlieBungsstraBe WaldeysenstraBe erschlossen. Die zu
bewertende Wohnung orientiert sich in Richtung Stidwesten
zur LeharstraBe. Die LeharstraBe ist eine Anwohnerstra3e.
Die LeharstraBe und LoewstraBe sind asphaltiert, beidseitige
Gehwege vorhanden.

Die WaldeysenstraB3e ist auch asphaltiert, beidseitige Geh-
und Radwege sind vorhanden.

Strom, Wasser, Gas
Laut Eigentiimerversammlungsprotokolle soll die
Wohnanlage an das Fernwarmenetz angeschlossen werden.

Kanalanschluss

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungskosten nach BauGB und KAG aufgrund des
Altbestandes bezahlt sind.

Das Grundstiick wurde nicht auf Altlasten untersucht,
Altlastenfreiheit wird unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand

8§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absétzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 3202 ist als baureifes Land zum Wertermittlungsstichtag einzustufen.
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4.0 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Mehrfamilienhaus WaldeysenstraBe 19, Wohnung Nr. 223
(Wohnungserbbaurecht) und Tiefgaragenplatz G 8 (Erbbaurecht)

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung konnte innen besichtigt werden. Die
Planunterlagen stimmen nicht genau mit der Ortlichkeit iiberein. Der Keller und die
Tiefgarage konnten nicht besichtigt werden. Vom Kellerraum und dem
Tiefgaragenstellplatz wurde im Nachgang von der Tochter der Eigentiimer Fotos zur
Verfiigung gestellt. Fiir die Richtigkeit der zur Verfiigung gestellten Fotos kann keine
Haftung iibernommen werden.

Art des Gebdudes Auf  Flurstiick Nr. 3202 stehen drei aneinandergebaute
Mehrfamilienhduser und eine Tiefgarage sowie oberirdische
Stellplatze.

Laut Nachtrag der Teilungserklarung besteht die Wohnanlage aus
272 Wohneinheiten, einer Tiefgarage mit 194 Stellpldtzen und 78
oberirdischen Stellplatzen.

Am Hauseingang WaldeysenstraBe Nr. 19 gibt es 89 Klingelschilder
(Annahme: Einheiten).

Das Gebdude wird im)Nordosten (iber das Bewertungsgrundstick
erschlossen.

Das Gebdude Waldeysenstrae Nr. 19 gliedert sich in einen 6 -und
7- stockigen Teil.

Das _Wohnhaus hat ein Kellergeschoss, Erdgeschoss, 6 bis 7
Obergeschosse mit Flachdach.

Wohnung Nr. 223 ist eine 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia im 6.
Obergeschoss mit einem  Kellerraum. Laut Plan der
Teilungserklarung und Bestdtigung durch die bei der
Ortsbesichtigung teilnehmenden Person, befindet sich Keller Nr. 223
im Hauseingang WaldeysenstraBBe Nr. 21.

Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit nicht genau (iberein.
Abweichend vom Plan ist die Kiichenwand zum Wohn-Essbereich
nicht vorhanden und eine Briistung mit Durchgang zwischen
Wohnen und Essen eingezogen.

Weiterer Bewertungsgegenstand ist Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8.

Baujahr Laut Abgeschlossenheitsbescheinigungen:
04.09.1973 272 Wohnungen und Kellerraume
15.05.1974 194 Tiefgaragenplatze
13.09.1982 1 Hausmeisterwohnung
Bauvollendungsanzeige: Bezugsfertigkeit: 1974

Baujahr: Annahme ca. 1974
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Wohnfliache
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Angaben ungepriift aus den Bauunterlagen enthommen bzw.
erganzt.

Wenn keine Planunterlagen vorliegen, werden die Flachen
Uberschlagig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht
vorgenommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt. Planen sind nicht
vollstandig bemaBt, sodass einzelne MaBe aus den Eingabeplanen
bzw. dem Plan der Teilungserklérung gemessen werden mussten.
Fir die Richtigkeit wird keine Haftung iibernommen.

Die Plane aus der Eingabeplanung und Teilungserklarung sind nicht
vollstandig vermasst. Bei den Bauunterlagen aus der
Baugenehmigung liegen keine Wohnflachenberechnungen der
einzelnen Raume vor.

Es wird deshalb im Weiteren die Flache lberschldagig aus den
Werkplanen ermittelt. Nachdem nicht alle Rdume vollstédndig
vermasst sind, werden die fehlenden MaB3e aus dem Plan gemessen.

Vor Ort stimmen die Plane aus der Werkplanung nicht genau mit der
Ortlichkeit berein. Es _ist.davon auszugehen, dass sich die
Wohnflache in Summe bei einer geanderten Raumaufteilung nicht
wertbeeinflussend verandert.

Wohnflache Wohnung Nr. 223

Schlafen 18,45 m2
Kind 11,61 m2
Flur 7,05 m2
Bad 4,21 m2
Kiche 4,30 m2
Wohnen/Essen 23,13 m2

68,75 m2
abzgl. Putz 1,5% 1,03 m2

67,72 m2
Loggia/2 10,27 m2

77,99 m2
Anrechenbare Flache rd. 78 m2

Flachenangabe aus der Teilungserklarung:
Wohnung Nr. 223 = Wohnungstyp A: 78,06 m2 Wohnfldche = rd.
78 m2

Kellerraum Nr. 223 beinfindet sich im Hauseingang WaldeysenstraBe
Nr. 21, aus dem Plan der Teilungserklarung tberschlagig gemessen:
Nutzungsflache: ca. 2,40 m2
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Plane aus der Teilungserklarung und Eingabeplanung:

Kellerraum laut Teilungserklarung (konnte vor Ort nicht besichtigt werden)
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Ubersichtsplan der Wohneinheiten im 6. Obergeschoss
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Plan aus der Eingabeplanung:

Plan aus der Werkplanung:
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Ubersicht Tiefgarage (konnte innen nicht besichtigt werden):

I

Tiefgaragenplan aus der Teilungserklérung
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4.2 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Hinweise:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (berwiegend auf die Besichtigung beim Ortstermin und
Baubeschreibung aus der Eingabeplanung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung konnte innen besichtigt werden. Die
Planunterlagen stimmen nicht genau mit der Ortlichkeit iiberein. Der Keller und die
Tiefgarage konnten nicht besichtigt werden. Vom Kellerraum und dem
Tiefgaragenstellplatz wurde im Nachgang von der Tochter der Eigentiimer Fotos zur
Verfiigung gestellt. Fiir die Richtigkeit der zur Verfiilgung gestellten Fotos kann keine

Haftung iibernommen werden.

Konstruktionsart
Fundamente
Kellerumfassungswande

Umfassungswande

Innenwande

Geschossdecken

Warme- und Schallschutz

Treppe

Aufzug

Fenster

Hauseingangstiir

Innentiiren

Dach

Versorgungs-
einrichtungen

Annahme: Massivbau
Beton (Annahme)
laut Baubeschreibung: Beton

laut Baubeschreibung:. Stahlbeton mit Isolierung, vorgehangte
Asbestzementverkleidung

laut Baubeschreibung: Keller: Beton, Ziegel, Kalksandstein, sonstige
Innenwaénde: Gips oder Bimsdielenwande

laut Baubeschreibung: Stahlbeton

Annahme: nach den wahrend der Bauzeit giiltigen DIN-Normen und
Vorschriften

Stahlbeton mit Steinbelag, Metallgelédnder, Hauseingangsstufen
Stein, Rampe mit Betonsteinpflaster belegt

Ein Aufzug ist vorhanden, 6 Personen, 450 kg Nennlast, Herstellung
1973, Umbau 2004

Holz

verglastes Metalltiire mit verglastem Seitenteil,
Klingelanlage und Sprechanlage

integrierte
dunkel furnierte Sperrholztiren in Stahlzargen, Stahl-Glas Elemente
in den Treppenhdusern, FH-Tiren wo techn. notwendig

laut Baubeschreibung: Flachdach Stahlbeton mit Warme- und

Feuchtigkeitsisolierung

Strom, Wasser, Gas (soll laut Eigentimerversammlungsprotokolle
zukiinftig mit Fernwdrme versorgt werden)
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Elektrische Installation einfach bis mittel

Heizung zentrale Heizungs- und Brauchwasseranlage mittels Gas, Heizk6rper
in Wohnung Nr. 223

Sanitédre Installation Ausstattung: mittel
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4.3 Ausflihrung und Innenausstattung - Hauptmerkmale

Hinweise:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (berwiegend auf die Besichtigung beim Ortstermin und
Baubeschreibung aus der Eingabeplanung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung konnte innen besichtigt werden. Die
Planunterlagen stimmen nicht genau mit der Ortlichkeit iiberein. Der Keller und die
Tiefgarage konnten nicht besichtigt werden. Vom Kellerraum und dem
Tiefgaragenstellplatz wurde im Nachgang von der Tochter der Eigentiimer Fotos zur
Verfiigung gestellt. Fiir die Richtigkeit der zur Verfiigung gestellten Fotos kann keine
Haftung iibernommen werden.

Lichte Hohe vor Ort liberschlagig gemessen:
Wohnen ca. 2,40 m, Flur ca. 2,33 m

Erdgeschoss:

Eingangsbereich Boden Steinbelag, Wande und Decke gestrichen
Briefkastenanlage

Flur 6. OG Boden Filzbelag, Wande und Decke gestrichen

Schlafen Boden Laminat, Wande und Decke Anstrich

Kind Boden Laminat, Wande und Decke Anstrich

Flur Boden Fliesen, Wande und Decke Anstrich, Deckenstrahler,
Haussprechanlage, Sicherungen

Bad Boden Fliesen, Wande Fliesen, Dusche mit Glasabtrennung, Waschbecken
mit Untertisch, Hange-WC mit Unterputzsplilkasten,
Waschmaschinenanschluss

Essen/Wohnen Boden Fliesen, Wande und Decke Anstrich, abweichend vom Plan befindet
sich ca. auf Hohe der Kiiche eine briistungshohe Abtrennung mit einer Hohe
von ca. 95 cm mit Durchgang (Breite ca. 1,50 m) zwischen Ess- und
Wohnbereich

Kiiche Die Kiiche ist zum Wohn-Essbereich offen und hat keine Trennwand. Boden
Fliesen, Wande und Decke Anstrich, Kiicheneinrichtung: kein Zeitwert mehr

Loggia Boden Fliesen, Gelander Metall mit Ausfachung und Metallhandlauf
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4.4 AuBenanlagen

Bodenbefestigung und Sonstiges nur Uberwiegende Hauptmerkmale:
Wegeflachen und Zufahrtsbereiche: Asphalt, Pflaster,
Rasengittersteine
Rasen, Baume, Straucher

4.5 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebaudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefiihrt. Seit 01.11.2020
gilt parallel das GEG 2020 (GebaudeEnergieGesetz.

Im Mittelpunkt steht dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitét der Heizungsanlage. Daneben
enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist-bei Verkauf und Vermietung eines Objektes vom
Eigentimer vorzulegen. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet
waren den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Energieausweis liegt zum Zeitpunkt-der Gutachtenerstellung vor.

Energieausweis vom 30.04.2021, giiltig bis 29.04.2031 (auszugsweise)
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Es wird laut Energieausweis empfohlen, die Erneuerung der Heizungsanlage zu priifen.
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4.6 Baulicher Zustand

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich (berwiegend auf die Besichtigung beim Ortstermin und
Baubeschreibung aus der Eingabeplanung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung konnte innen besichtigt werden. Die
Planunterlagen stimmen nicht genau mit der Ortlichkeit iiberein. Der Keller und die
Tiefgarage konnten nicht besichtigt werden. Vom Kellerraum und dem
Tiefgaragenstellplatz wurde im Nachgang von der Tochter der Eigentiimer Fotos zur
Verfiigung gestellt. Fiir die Richtigkeit der zur Verfiilgung gestellten Fotos kann keine
Haftung iibernommen werden.

* Treppenhaus mit Verschmutzungen an den Wanden und Abplatzungen an der
Tirleibung

»= Fenster in Wohnung Nr. 223 miissen gestrichen bzw. erneuert werden

» Schlafen mit Beschadigungen am Bodenbelag

»=  Tirstock im Wohnraum zur Loggia ist beschadigt und misste erneuert werden

» Feuchtigkeitsschaden an der Decke im Wohn-/Essbereich

= Treppenhaustiiren missen gestrichen 'werden
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Fotos (laut Vorgabe der Schuldner diirfen von der Wohnung innen keine Fotos eingestellt werden, nur
vom Tiefgaragenplatz und Kellerraum)

Slidwesten

Nordosten
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Tiefgaragenabfahrt
Hauszugang
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Eingangsbereich

Treppenhaus

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

36



Verkehrswertgutachten vom 03.07.2024 2 K105/23 WaldeysenstraBe 19 in 85057 Ingolstadt

Beschadigungen Treppenhaus

Treppenhausflur
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Fotos von den Schuldnern zur
Verfligung gestellt:

Keller Nr. 223

Tiefgaragenstellplatz G 8
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5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Modellschema Quelle: ImmoWertA:

39

vorlaufiger vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert

vorldufiger Ertragswert

vorldufiger Sachwert

Prifung einer :
Marktanpassung 1
1

Prifung einer Marktanpassung

Sachwertfaktor
(§ 7 Abs. 1 Nr. 3)

' (§ 7 Abs. 2) 1 . A :

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert

......... | I IR R E——————————— S

ggf. Beriicksichtigung i
besonderer objektspezifischer |
Grundstlcksmerkmale !

I s A | e
Verfahrenswert [ Vergleichswert 1 [ Ertragswert ] [ Sachwert
h 4 $ . 4 . 4 -
Verkehrswert [ Verkehrswert
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den Kklassischen, in der ImmoWertV geregelten,
Wertermittlungsverfahren  (Vergleichs-,  Ertrags- und  Sachwertverfahren)  Mechanismen
wiedergegeben, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im
gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fiir die Wahl des
Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstiicken
oder Eigentumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als
auch bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter
Grundstiicke) zur Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert
zumeist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfligung stehenden Kaufpreise, sodass das
Verfahren in der Regel bei Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Féllen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und
Zweifamilienhduser) zu nennen, die liblicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft
werden und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Verkehrswertermittlung von Immobilien geeignet, die
Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu
bestimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, ‘wie z.B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und
Gewerbegrundstiicken. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung
erzielten Ertrage erwirtschaftet.

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

§ 194 BauGB:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt
verstanden, wobei weder Kadufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein
objektive MaBstadbe preisbestimmend sind.
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5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall

41

Bei Eigentumswohnungen ist der Verkehrswert vom Ertragswert oder Vergleichswert
abzuleiten. Sie werden nach Renditegesichtspunkten und nach m2-Wohnfldche

gehandelt.

Im Bewertungsfall ist das Vergleichswertverfahren das geeignete Verfahren.

Grundsétze des Vergleichswertverfahrens, Quelle ImmoWertA

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
geelg P Bodenrichtwert
P m_ . n_
I
' ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
"""""" . S
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(ggf. umgerechnet auf eine BezugsgréRe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
S [
N 1
! statistische Auswertung E
S I )
S woo
E Multiplikation mit BezugsgroRe
------------ -v--—----------—‘-----—-—---------v‘---—-----‘—--’
[ vorlaufiger Vergleichswert \’
[ I | I
]
: Pritfung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2
__________ v$ ¥
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
_____________ m_ ... W

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

-

[ Vergleichswert

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemal der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte

und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden

im Gutachten nicht

beriicksichtigt. Falls Zahlungsriickstande oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht

gesondert mitgeteilt.
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6.0 Erbbaurecht und Erbbaurechtsvertrag

Allgemeines

Erbbaurechtsvertrag

Inhalt des Erbbaurechts-
vertrag

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht.

Das Erbbaurecht entsteht durch die Einigung zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und dem Erbbauberechtigten sowie die
Eintragung des Erbbaurechts in Abt. II des Eigentiimer-Grundbuchs
bei gleichzeitiger Anlegung eines Erbbaugrundbuchs. Die Eintragung
bedarf nach § 29, Abs. 1 GBO der notariellen
Beurkundung. Belastungen und Verkauf des Erbbaurechst bedirfen
der Zustimmung des Grundstilickseigentiimers.

Grundlage fir die Bestellung von Erbbaurechten und dem
vertraglichen Inhalt des Erbbaurechts ist
der Erbbaurechtsvertrag. Er beinhaltet samtliche Vereinbarungen
und bedarf der notariellen Beurkundung. Das Erbbaurecht entsteht
erst mit der Eintragung des Erbbaurechst in der Abt. II des
Eigentimer-Grundbuchs an erster Rangstelle (§ 10 Abs. 1
ErbbauRG) und der Anlegung eines besonderen Erbbaugrundbuchs
fur das Erbbaurecht.

Der vertragliche Inhalt des Erbbaurechts erhdlt damit dinglichen
Charakter und ist  sowohl fur  den derzeitigen
Grundstiickseigentiimer als auch flir dessen Rechtsnachfolger
wirksam. Vereinbarungen, die nicht dinglich gesichert sind (z.B.
schuldrechtliche), kdnnen dagegen bei einem
Verkauf/Zwangsversteigerung oder einer Ubertragung untergehen.

Der Verkehrswert von Erbbaurechten wird hauptsachlich durch die
Hohe des  vereinbarten Erbbauzinses und dessen
Anpassungsmadglichkeiten, der Restlaufzeit des Erbbaurechts und
der zu zahlenden Entschadigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts
bestimmt.

Urkunde Nr. 1410 vom 18.04.1973, Nachtrag zum Vertragsangebot
vom 21.05.1973 und Nachtrag zu
Erbbaurechtsbestellungsvertrégen,  sowie  Einrdumung  von
Wohnungs- und Teileigentum vom 09.05.1974.

auszugsweise:

Das Erbbaurecht an Flurstlick Nr. 3202 wurde im Jahr 1974 im
Grundbuch eingetragen und endet am 31.12.2070.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt am Stichtag noch
46 Jahre.

Zweckbestimmung: Der Erbbauberechtigte ist befugt, auf dem
Erbbaugrundstiick ein oder mehrere Gebdude fiir wohn- oder
gewerbliche Zwecke zu erstellen und zwar nach den
baubehdrdlichen Vorschriften. Der Wohnungsbau erfolgt nicht zur
Befriedigung des Wohnbediirfnisses minderbemittelter
Bevolkerungskreise.

Die Bebauung des Grundstlicks muss bis 01.11.1974 abgeschlossen
sein.
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Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf die fiir die Bauwerke nicht
unmittelbar erforderlichen Teile des Erbbaugrundstiicks. Diese
kdonnen fiir Nebenanlagen wie Ein- und Ausfahrten, Parkplatze,
Grinanlagen usw. verwendet werden.

Gesamterbbauzins laut Erbbaurechtsvertrag: jahrlich 96.000 DM zu
zahlen in monatlichen Betrégen von 8.000 DM.

Mit Urkunde vom 09.05.1974 wurde fir Wohnung Nr. 223
(Wohnungstyp A mit 4,901/1000 Miteigentumsanteil) ein jahrlicher
Betrag von 470,50 DM vereinbart. Flir den Tiefgaragenstellplatz mit
1,418/1000 Miteigentumsanteil 136,09 DM.

Laut Auskunft der Hausverwaltung und Wirtschaftsplan
2023  betriagt der aktuelle Erbbauzins fiir die
Bewertungseinheit Wohnung 443,88 € jahrlich, fiir den
Tiefgaragenstellplatz 128,41 €. Die letzte Erhohung fand
laut Angabe der Hausverwaltung am 01.01.2022 statt.

Laut Erbbaurechtsvertrag wurde eine Anpassungsklausel vereinbart,
wonach die Hoéhe des Erbbauzinses den Schwankungen der
Kaufkraft des Geldes angepasst wird.

Wenn sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte
Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte im
Bundesgebiet gegentiber dem Stand von Februar 1973 (144,3) um
mehr als 5% nach oben oder unten verandert, dann verandert sich
der Erbbauzins;um.den gleichen Prozentsatz und zwar vom Beginn
des nachsten Kalendermonats.

Hinweis:<Der Index fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
ist inzwischen durch den Verbraucherpreisindex (VPI) ersetzt
worden.
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7.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt
regelmaBig eine sehr groBe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundsttick in allen
Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelten Grundstiickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschldage oder

- andere geeignete Weise zu beriicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewoéhnlichen Geschiftsverkehr™ entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch
auf Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale® auf, die im
Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3.
Abschnitt zu berticksichtigen sind. Die Beriicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale™ (Anomalien) ist gleichwohl integraler Bestandteil der Vergleichs-,
Ertrags- und Sachwertermittlung nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich aus § 8 Abs. 2
ImmoWertV, nachdem diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen nach § 8 Abs. 4
ImmoWertV beriicksichtigt werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens konnen die objektspezifischen Grundstilicksmerkmale
bereits mit den angesetzten - Ertragen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend
verlangerten oder verkiirzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlage oder auch mit
dem Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt worden sein. Erheblich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichende Ertrage (over- und underrented) aufgrund wohnungs- und mietrechtlicher
Bindungen kdnnen beispielsweise bei Anwendung des mehrperiodischen (mehrphasigen)
Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3 ImmoWertV direkt beriicksichtigt werden. Grundsatzlich kann
auch einem Instandhaltungsstau (Baumangel und Bauschaden) durch entsprechend geminderte
Ertrage direkt Rechnung getragen werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschdden nach den am
Wertermittlungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich
anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Baumadngeln und Bauschaden darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumadngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt.
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Baumadngel und Bauschdaden sind nach dieser Vorschrift nur zu beriicksichtigen, ,soweit
dies dem gewohnlichen Geschiaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemdB werden im allgemeinen
Grundstlicksverkehr bei dlteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden schon eher hingenommen als
bei jiingeren Gebduden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht
einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden miissen.

Es liegen in der Wohnung Baumangel, Bauschdaden und Instandhaltungsstau vor.
Es wird im Weiteren ein pauschal geschatzter Werteinfluss in Hohe von 2.500 € geschiatzt.
Es handelt sich um keine kalkulierte Kostenschétzung.

Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast: siehe Seiten 53 des Gutachtens.
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8.0 Vergleichswertverfahren

8.1 Indirekter Preisvergleich

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit der zu bewertenden Einheit hinreichend
Ubereinstimmen.

Informativ:
Eigentumswohnungen Bestand, 70 m2 laut IVD-Preisspiegel 2023:

Ingolstadt einfacher Wohnwert: 2.550 €/m?2 mittlerer Wohnwert: 3.430 €/m?2

Die allgemeine Immobilienmarktlage weist seit Ende 2022 eine
stagnierende und sinkende Preisentwicklung auf.

Eine Trendabfrage des Oberen Gutachterausschusses Bayern weist
bis Mitte 2023 einen starken Rickgang beim Weiterverkauf von
Eigentumswohnungen auf.

Ausziige aus der Fachliteratur bzgl. der Marktsituation:

Die Preise fir Wohnungen und Hauser in Deutschland haben sich im ersten
Quartal 2023 so stark verbilligt wie seit 2000 nicht mehr, berichtet das
Statistische Bundesamt (Destatis) — im Schnitt um 6,8 Prozent innerhalb
eines Jahres. Die stérksten Riickgdnge gab es in den Metropolen.

Im ersten Quartal 2023 sind die Preise fiir Wohnimmobilien
(Hauserpreisindex) in Deutschland im Vergleich zum ersten Quartal 2022
um durchschnittlich 6,8 Prozent gesunken, wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilt. Das sei der stérkste Riickgang in einem Jahresvergleich
seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Im Vergleich zum vierten Quartal
2022 waren Wohnungen und Hauser in der aktuellen Untersuchung im
Schnitt 3,1 Prozent glinstiger.

Als Griinde fiir den Rickgang der Kaufpreise gibt die Wiesbadener Behdrde
die gesunkene Nachfrage wegen gestiegener Finanzierungskosten und die
anhaltend hohe Inflation an.

Am deutschen Immobilienmarkt ist eine Wende eingetreten. Gegen den
allgemeinen Trend der hohen Inflation sind die Preise fir Hauser und
Eigentumswohnungen nach Daten des Finanzierungsvermittlers Interhyp im
dritten Quartal gesunken.

Die sinkenden Preise sind laut Immobilienportals ,Immowelt" auch in
Suddeutschland spiirbar.

Laut Marktforscher des Immobilienverbands IVD Sid ist die Anzahl der im
Markt befindlichen Immobilien deutlich gestiegen. Deshalb wird tber die Hohe
des Preises intensiver verhandelt.
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Laut IVD Sid e.V. stiegen die Immobilienumsatze in Bayern in den
vergangenen Jahren stetig an. Aktuell zeichnet sich eine Trendwende am
Immobilienmarkt ab. Rapide anwachsende Hypothekenzinsen, stetig
steigende  Baukosten,  schwdchelnde  Konjunktur  bremsen die
Investitionsdynamik derzeit etwas ab.

Gestiegene Zinsen, hohe Inflation, geringe Konjunktur: Die Immobilienpreise
in Deutschland sinken erstmals seit Jahren wieder. Die DZ-Bank rechnete in
einer Studie jiungst mit einem Preisriickgang von vier bis sechs Prozent im
Jahr 2023.

Seit Ende der ,Nullzins-Politik* 2023 sind in vielen Segmenten die
Preise wieder auf das Niveau von 2020/2021 zuriickgegangen.

Aufgrund der gesamtpolitischen und gesamtwirtschaftlichen
Situation, der gestiegenen Zinsen und hohen Baukosten ist der
Immobilienmarkt verunsichert. Das Immobilienangebot ist deutlich
gestiegen und die Vermarktungszeitrdume haufig deutlich langer als
vor ein paar Jahren. Eine Immobilienwertschatzung kann deshalb
auch in kurzer Zeit tberholt sein.
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8.2 Direkter Preisvergleich

Datenschutz: Die genauen Adressen und Objektdaten sind der Unterzeichnenden
bekannt.

Aus Datenschutzgriinden diirfen die folgenden Verkaufsfélle nur so
dargestellt werden, dass eine individuelle Kauftransaktion nicht
identifiziert werden kann.

Direkter Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw.
aus der Kaufpreissammlung der Sachverstandigen entnommen.

Die vom Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
herangezogenen Vergleichspreise weisen ggf. gegeniber dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
Unterschiede, insbesondere » der Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage sowie Zeitpunkt der VerduBerung auf.

In Anlehnung an _den Jahresbericht des Gutachterausschusses
Miinchen wird darauf hingewiesen, dass fiir vermietete Wohnungen
i.d.R. niedrigere  Verkaufspreise erzielt  werden. Der
Gutachterausschuss Ingolstadt trifft hierzu keine Aussage.

Die ausgewahlten Vergleichspreise wurden mit dem gegenstandlichen
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale in
Bezug gesetzt.

Die Berlicksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wurde durch
entsprechende Zu- und Abschlage berticksichtigt.
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Hinweis: Die aufgefiihrten 8 Verkdufe stammen aus der
Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses der  Stadt Ingolstadt. Die
vollstandigen Adressen sind der Sachverstandigen bekannt,
dirfen aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten
dargestellt werden.

Es handelt sich bei allen Verkaufen um sehr gut
vergleichbare Wohnungserbbaurechte.

Alle Preise aus der Kaufpreissammlung beziehen sich auf
den mit Erbbauzinszahlungsverpflichtung belasteten
Zustand.

Nr. Verkauf Baujahr Wohn- Geschoss Preis/m2 ver- Beurteilung geschatzter Preis/m2
flache Lage mietet Abweichungen Werteinfluss angepasst

1 Jan 24 1974 34 m2 2. 0G 2.853€ unbk. 0,0% 2.853 €
2 Feb 24 1974 78 m2 5. 0G 2.654€  unbk. 0,0% 2.654 €
3 Mai 24 1974 78 m2 1. OG 2.564€  unbk. 0,0% 2.564 €
4 Mai 24 1974 39 m2 5. 0G 2.619€ ja  vermietet 5,0% 2.750 €
5 Jul 23 1974 78 m2 unbek. 2.500€ unbk. 0,0% 2.500 €
6 Aug 23 1974 42 m2 unbek. 2.738€  unbk. 0,0% 2.738 €
7 Aug 23 1974 39 m2 unbek. 2.410€  unbk. 0,0% 2410 €
8 Sep 23 1974 39 m2 unbek. 2436 € unbk. 0,0% 2.436 €

Mittelwert 53 m2 2.597 € 2.613 €

Median 2.592€ 2.609 €

Standardabweichung 161°€

Variationskoeffizient 6%

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel

Unterer Wert
Oberer Wert

2.291€
2935€
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Auswertung der Vergleichspreise, Vorgehensweise:

Wenn bei den Vergleichspreisen Wohnwertunterschiede zu
verzeichnen sind, werden diese an die Qualitdt des
Bewertungsobjektes angepasst. D.h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
des Vergleichsobjektes fiihren zu Zuschldgen und umgekehrt.

Die jeweiligen genauen Ausstattungen und Unterhaltungszusténde
der Vergleichsobjekte im Inneren sind nicht bekannt. Es wird ein
durchschnittlicher Zustand ohne wesentlichen
Instandhaltungsriickstand angenommen. Wenn Abweichungen sind,
wird dies gesondert vermerkt.

Aufgrund der zeitnahen Verkaufe zum Stichtag und der derzeitigen
Marktsituation ist keine Anpassung notwendig.

In Anlehnung an den Jahresbericht des Gutachterausschusses
Minchen werden vermietete Wohnungen im Durchschnitt 9 %
glinstiger gehandelt.

Nachdem der Gutachterausschuss Ingolstadt hierzu keine Aussagen
trifft, wird im Weiteren ein pauschal geschatzter Werteinfluss von

5 % geschatzt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren ist mietfrei.

Alle Preise aus der Kaufpreissammlung beziehen sich auf den mit
Erbbauzinszahlungsverpflichtung belasteten Zustand.

Die zur Verfligung stehenden Vergleichspreise zeigen, dass bei
unterschiedlichen WohnungsgréBen keine groBeren
Preisveranderungen pro m2-Wohnflache zu erkennen sind.

Die<Lage ist direkt vergleichbar.
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Beurteilung Wohnung Nr. 223

Vorlaufiger Vergleichswert

Wohnung Nr. 223

Besondere objektspezifische Merkmale
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Wohnung Nr. 223 ist eine 3-Zimmer-Wohnung im 6. Obergeschoss.
Zur Wohnung gehort ein Kellerraum.

Die Grundrissgestaltung ist funktionell. Das Bad ist innenliegend,
ohne natirliche Belichtung. Die sonstige Belichtung ist ausreichend.

Die Ausstattung der Wohnung ist einfach bis durchschnittlich.
Es handelt sich um ein Wohnungserbbaurecht.

Alle Preise aus der Kaufpreissammlung beziehen sich auf den mit
Erbbauzinszahlungsverpflichtung belasteten Zustand.

Unter Berlicksichtigung der o6rtlichen konkreten Lage und der
wertbildenden Faktoren wird fiir die gegenstandliche 3-Zimmer-
Wohnung ein Wert von rd. 2.600 €/m?2 fiir angemessen erachtet.
Das durchschnittlich ausgestattete Kellerabteil ist marktiiblich im
Wert der Wohnung enthalten.

Die zu bewertende Einheit hat laut Wohnflachenberechnung rd. 78
m2 Wohnflache.

Vorlaufiger Vergleichswert:
78 m2 x 2.600 €/m2 = 202.800 €

Der .vorldufige Vergleichswert beinhaltet die mit dem Erbbaurecht
verbundene Erbbauzinszahlungsverpflichtung, er bezieht sich auf
den mit der Eintragung in der Abteilung II Ifd. Nr. 2 des
Grundbuches belasteten Zustandes.

Tiefgaragenstellplatze liegen laut  Auszug aus  der
Kaufpreissammlung im Bewertungsobjekt bei 15.000 €.

Es sind im Weiteren nach der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswertes die objektspezifischen Merkmale zu
berlicksichtigen.

Beurteilung im Bewertungsfall:
= ggf. Instandhaltungsstau
= Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung fiir den
unbelasteten Zustand
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Instandhaltungsstau:

In der Wohnung besteht Instandhaltungsstau. Dieser wird im
Weiteren mit einem pauschal geschatzten Werteinfluss (keine
Kosten) von 2.500 € in Ansatz gebracht.

Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung:

Der vorldufige Vergleichswert beinhaltet die mit dem Erbbaurecht
verbundene Erbbauzinszahlungsverpflichtung, er bezieht sich auf
den mit der Eintragung in der Abteilung II Ifd. Nr. 2 des
Grundbuches belasteten Zustandes.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren hat fiir den miet-
und lastenfreien Zustand zu erfolgen. Eine rechtliche Wirdigung des
Erbbaurechtsvertrages sowie Hohe der tatsachlichen
Erbbauzinszahlung erfolgte nicht.

Der vorldufige Vergleichswert muss noch um die Belastung mit der
Erbbauzinszahlungsverpflichtung bereinigt werden.

Stichtag: 22.05.2024

Giiltiger Erbbauzins flir Wohnung Nr. 223 am Stichtag: 443,88 €
jahrlich, fir den Tiefgaragenstellplatz: 128,41 €.

Laut ~Angabe der Hausverwaltung, war die letzte
Erbbauzinsanpassung am 01.01.2022.

Das Erbbaurecht an Flurstlick Nr. 3202 wurde im Jahr 1974 im
Grundbuch eingetragen und endet am 31.12.2070.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt am Stichtag noch 46
Jahre.

Der Gutachterausschuss der Stadt Ingolstadt verdffentlicht keine
Erbbauzinssatze. Als Zinssatz wird der Liegenschaftszinssatz in
Ansatz gebracht.

Der Gutachterausschuss verdffentlicht zuletzt im Marktbericht von
2017 Liegenschaftszinssatze flir Eigentumswohnungen:

Restnutzungsdauer 30 Jahre 1,78 %
Restnutzungsdauer 40 Jahre 1,92 %
Restnutzungsdauer 50 Jahre 2,03 %

Der Immobilienverband IVD weist fiir Eigentumswohnung
Liegenschaftszinsatze zwischen 1,5 % und 4,5 % aus.
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Wohnung Nr. 223:

Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8:

Vergleichswert Wohnung Nr. 223

Aufgrund der derzeitigen Marktsituation, Lage, Objektzustand usw.
wird im Weiteren von einem Liegenschaftszinssatz von 1,60 %
ausgegangen.

Barwertfaktor bei 1,6 % und 46 Jahren Restlaufzeit 32,39

Barwert der Erbbauzinsverpflichtung

443,88 € x 32,39 = 14.377,27 €
rd. 14.377 €
Barwert der Erbbauzinsverpflichtung
128,41 € x 32,39 = 4.159,20 €
rd. 4.159 €
Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 223
im miet- und lastenfreien Zustand 202.800 €
Werteinfluss durch objektspezifische Grundstiicksmerkmale
abzgl. Werteinfluss Instandhaltungsstau 2.500 €
zzgl. Barwert-der Erbbauzinszahlungsverpflichtung 14.377 €

Vergleichwert Wohnung Nr. 223 im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand, ohne Erbbauzinszahlungsverpflichtung am

Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 214.677 €
215.000 €
Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8
Vorlaufiger Vergleichswert TG-Platz Nr. G 8
im miet- und lastenfreien Zustand 15.000 €
Werteinfluss durch objektspezifische Grundstiicksmerkmale
abzgl. Werteinfluss Instandhaltungsstau 0€
_zzgl. Barwert der Erbbauzinszahlungsverpflichtung 4.159 €
Vergleichwert TG-Platz Nr. G 8 im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand, ohne Erbbauzinszahlungsverpflichtung am

Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 19.159 €

rd. 19.000 €
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9.0 Ableitung des Verkehrswertes fir die Objekte Wohnungserbbaurecht Nr. 223 und
Teileigentumserbbaurecht Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8, WaldeysenstraBe 19 in
85057 Ingolstadt am Wertermittlungsstichtag 22.05.2024

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen
und der Verkehrswert nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

1.

Es handelt sich um ein Wohnungserbbaurecht.
Bewertungsgegenstand ist Wohnung Nr. 223 mit einem Kellerraum.
Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt am Stichtag noch 46
Jahre.

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der aktuelle Erbbauzins
fir die Bewertungseinheit 443,88 € jahrlich. Die letzte Erhéhung
fand laut Angabe der Hausverwaltung am 01.01.2022 statt.

Wohnung Nr. 223 ist eine 3-Zimmer-Wohnung im 6. Obergeschoss
des Wohnhauses WaldeysenstraBe 19 in Ingolstadt.

Die Raumaufteilung ist funktionell. Das Bad ist innenliegend. Die
Ausstattung ist einfach.bis 'mittel. Die Belichtung ist ausreichend.
Laut Plan der Teilungserklarung und Bestatigung durch die bei der
Ortsbesichtigung teilnehmenden Person, befindet sich Keller Nr. 223
im Hauseingang WaldeysenstraBe Nr. 21. Die Planunterlagen
stimmen nicht:genau mit der Aufteilung vor Ort (berein.

Im Gebadude ist ein Aufzug vorhanden.

2.

Es handelt sich um ein Teileigentumserbbaurecht, einen
Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8. Die Tiefgarage konnte innen nicht
besichtigt werden.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt am Stichtag noch 46
Jahre.

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der aktuelle Erbbauzins
flir die Bewertungseinheit 128,41 € jahrlich. Die letzte Erhéhung
fand laut Angabe der Hausverwaltung am 01.01.2022 statt.

Die Vermarktbarkeit der Bewertungseinheiten wird als
durchschnittlich eingestuft und kénnte aufgrund der allgemeinen
Marktsituation ggf. einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen.

Ergebnisse am Wertermittlungsstichtag 22.05.2024:
Vergleichswert im miet- und lastenfreien Zustand und ohne
Erbbauzinsverpflichtung:

1. Wohnung Nr. 223: 215.000 €
2. Tiefgaragenstellplatz Nr.G8: 19.000 €
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10.0 Verkehrswert fiir das Objekt Wohnungserbbaurecht Nr. 223, Waldeysenstral3e
19 in 85057 Ingolstadt am Wertermittlungsstichtag 22.05.2024

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Vergleichswert

fir das eingetragene Wohnungserbbaurecht, bestehend aus 4,901/1000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Ingolstadt

Fist. Nr. 3202 WaldeysenstrafBe 17, 19, 21
Gebdude- und Freiflache zu 17.172 m2

verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 223 im 6. Obergeschoss

zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 mit

215.000,- €

in Worten: zweihundertfiinfzehntausend Euro

geschatzt.
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10.1 Verkehrswert fiir das Objekt Teileigentumserbbaurecht Tiefgaragenstellplatz Nr.
G 8, WaldeysenstraBe 17, 19, 21 in 85057 Ingolstadt am Wertermittlungsstichtag
22.05.2024

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Vergleichswert

fir das eingetragene Teileigentumserbbaurecht, bestehend aus 1,418/1000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Ingolstadt

Fist. Nr. 3202 Waldeysenstrafe 17, 19, 21
Gebdude- und Freiflache zu 17.172 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. G 8

zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 mit

19.000,- €

in Worten: neunzehntausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir so weit wie mdglich besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Miinchen, den 03.07.2024
Dipl.-Ing. (FH)
Margit Apitzsch
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