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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

281,76/10.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in
85356 Freising, Angermaierstr. 53, FINr.1390/11, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet, und dem Kellerraum, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 3¢ bezeichnet, sowie dem Bruchteilseigentum an dem mit einer Garage bebau-
ten Grundstuck, FINr. 1390/13, mit zugeordnetem Stellplatz Nr. 10.

Az. des Amtsgericht Landshut: 3K 32/24
Wertermittlungsstichtag 16.07.2024
Verkehrswert Eigentumswohnung 285.000 €
Verkehrswert Garagenstellplatz 19.000 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus,
Bruchteileigentum (Stellplatz) an einer Garage

Angermaierstr. 53
85356 Freising

Wohnung:

Grundbuch von Freising, Blatt 25586,

Ifd. Nr. 1: 281,76/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick
1390/11 Angermaierstr. 53, Gebaude- und Freiflache zu
2.127 m? It. Grundbuchauszug, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss Nr. 19 und Keller-
raum Nr. 3c;

Garage:

Grundbuch von Freising, Band 219, Blatt 973,

Ifd. Nr. 1: Flurstlick 1390/13, Bei der Werdenfelser Stralte, Ga-
rage, Hofraum zu 481 m? It. Grundbuchauszug.

Gemarkung Freising, Flurstlick 1390/11, zu bewertende Flache
2.127 m? (Mehrfamilienhaus);

Gemarkung Freising, Flurstlick 1390/13, zu bewertende Flache
481 m? (Garage)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer Wohnungseigentum und Ga-
ragenanteil:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Schatzungsanordnung des Amtsgerichts Landshut vom
17.05.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte (281,76/10.000
von FINr. 1390/11, Angermaierstr. 53 in Freising, Wohnung im 3.
Obergeschofd Nr. 19 sowie Kellerraum Nr. 3c und Garage, Hof-
raum, FINr. 1390/13, bei der Werdenfelserstralle in Freising) so-
wie des Zubehdrs ermittelt werden.

16.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
16.07.2024, entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zum Ortstermin am 16.07.2024 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben fristgerecht eingeladen.

Wohnung, Kellerabteil und Garage konnten lediglich von auen
augenscheinlich besichtigt werden. Die Gemeinschaftsflachen
(Treppenhaus, Fahrradkeller, Hofraum, Millraum), die nicht ab-
geschlossen waren, konnten augenscheinlich besichtigt werden.

der Sachverstandige und seine Mitarbeiterin

XXX (bedeutet im Folgenden: anonymisiert; dem Gericht be-
kannt)

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug der Wohnung vom 07.05.2024
¢ beglaubigter Grundbuchauszug der Garage vom 07.05.2024

Angermaierstr. 53, 85356 Freising
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1.3 Besonderheiten des Auftrags

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster fur die FINrn.:
1390/11 und 1390/13 vom 23.04.2024

Von einer Prozesspartei wurden folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfliigung gestellt:

Teilungserklarung

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus der Umgebungskarte, der Stadtkarte und der Lie-
genschaftskarte

Bewilligung zum XXX vom XXX

Grundriss Garage

Aufteilungsplan KG und 3. OG

Kontakt der Hausverwaltung

Jahresabrechnungen 2022 der Garage und der Wohnung
Baujahr Garage und Mehrfamilienhaus, Modernisierungen
Eigentimerversammlungsprotokolle vom 20.09.2022 und dem
24.01.2024

Marktrecherche Freising zu Eigentumswohnungen und Gara-
gen sowie Tiefgaragenstellplatzen

Recherche zu Denkmalschutz, Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Naturgefahren und Larmeinflissen

Ivd Wohnpreisspiegel 2023

Die Beschlagnahmeobjekte werden lediglich auf Grundlage des auf3eren Eindrucks bewertet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Ort und Einwohnerzahl: Freising;
Stadtteil Neustift

Details siehe Beschreibung der Mikro- und Makrolage, Anlage 4

2.1.2 Kleinraumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Stralle und im Ortsteil:

teilweise Doppelhaushalften als Ein- und Zweifamilienhauser,
teilweise Mehrfamilienhauser in Riegelbebauung

Beeintrachtigungen: Keine bekannt

Topografie: leicht hangig: zur Angermaierstralde hin abfallend

Werdenfelser Str-

Angermaierstr.

Auszug aus dem BayernAtlas (vgl. Anlage 3) mit Markierung der
FINrn. 1390/11 und 1390/13

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurnummer 1390/11 (Mehrfamilienhaus):
Stralenfront:
ca. 52 m zur Angermaierstral3e hin;

ca. 47 m zur Werdenfelser Stralde hin;

mittlere Tiefe:
ca. 55 m;
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Grundstiicksgrofe:
1390/11 insgesamt 2.127 m? It. Liegenschaftskataster;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Flurnummer 1390/13 (Garage):
StraRenfront:
Keine;

mittlere Tiefe:
ca. 27 m;

GrundstiicksgroRe:
1390/13 insgesamt 481 m? It. Liegenschaftskataster;

Bemerkungen:
nahezu rechteckige Grundstlicksform

Angermaierstrale und Werdenfelser Stral3e: Anliegerstralen

Beide Stralen: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Angermaierstrae: Gehwege beidseitig vorhanden, Parkstreifen
ausreichend vorrhanden

Werdenfelser Stralle: Gehwege einseitig vorhanden, Parkstrei-
fen nicht ausreichend vorhanden

vermutlich: elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonan-
schluss; Gasanschluss. Der Sachversténdige ubernimmt fur
diese Annahmen keine Haftung.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; Die Garage ist so grof3
wie FINr. 1390/13, womit eine Grenzbebauung zu allen vier Sei-
ten vorliegt.

stellenweise eingefriedet durch Mauer, Zaun, Hecken

Augenscheinlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

gemal Hausverwaltung sind keine Altlasten bekannt.

Auf dem Grundstick befindet sich It. Hausverwaltung seit 25 Jah-
ren ein Erdtank. Fir diese Bewertung wird angenommen, dass
dieser unter Einhaltung von umwelttechnischen Vorgaben stillge-
legt wurde und im Erdreich verbleiben darf. Der Sachverstandige
Ubernimmt fur diese Angaben und annahmen keine Haftung.

Belastungen werden im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens auftragsgeman nicht bewertet. Wertminderungen, die
aus den vorliegenden Belastungen an den Beschlagnahmeob-
jekten resultieren, werden im Folgenden ermittelt, sind aber im
Verkehrswert nicht enthalten.

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug der
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Wohnung vom 07.05.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 25586,
folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am XXXX.

Die Eintragung hat auf diese Wertermittlung keinen Werteinfluss.

Dem Auftragnehmer liegt zudem ein beglaubigter Grundbuch-

auszug der Garage vom 07.05.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, Band 219,

Blatt 9731, folgende Eintragungen:

o XXX, eingetragen am XXXX.

Da das Recht die Bebauung der FINr. 1390/13 sowie dessen
Nutzung nicht einschrankt, ist die Eintragung ohne Wertein-
fluss.

e XXX, eingetragen am XXXX. Dem Sachverstandigen liegt die
Bewilligung vom XXXX vor. XXXXXXXXX, ergibt sich kein
Werteinfluss.

o XXX.

XXXXXXXXXX. Die Eintragung hat keinen Werteinfluss

o XXX, eingetragen am XXXX.

Die Eintragung hat keinen Werteinfluss.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Weder im Grundbuch der Wohnung noch aus dem der Garage
ist ein Herrschvermerk eingetragen. Der Sachverstandige geht
aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen fiir diese Werter-
mittlung davon aus, dass kein Herrschvermerk besteht. Er Gber-
nimmt dafiir keine Haftung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft der Hausverwal-
tung nicht vorhanden.

Kein Baulastenverzeichnis in Bayern vorhanden. Baulasten wer-
den in Abt. Il des Grundbuchs eingetragen.

Denkmalschutz besteht laut Onlinerecherche nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitradgen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Bei den Bewer-
tungsgrundstiicken stehen bezliglich der Beitrage flr Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG keine Beitrage aus
(It. schriftlicher Auskunft der Gemeinde vom 09.07.2024)

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezilglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck FINr. 1390/11 ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 41 Wohnungen (It. Teilungserklarung) und
vermutlich 5 AuBenstellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung). Im Mehrfamilienhaus
konnten nur die frei zugénglichen Gemeinschaftsflachen sowie die AuRenhaut des Gebaudes augenschein-
lich besichtigt werden.

Das Flurstiick FINr. 1390/13 ist mit einer Garage mit vermutlich 20 Stellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Die Garage konnte nur augenscheinlich von auf3en besichtigt werden.

Die Wohnung scheint am Wertermittlungsstichtag vermietet zu sein, auch die Hausverwaltung vermutet dies.
Dem Sachverstandigen liegen jedoch weder ein Mietvertrag noch weitere Informationen dazu vor. Fir diese
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass Wohnung und Stellplatz zu marktiiblichen Mieten un-
befristet vermietet sind.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es konnen sich aufgrund des Gebaudeenergiegesetztes (GEG) flr einen potentiellen Kaufer noch Investiti-
onsnotwendigkeiten ergeben, die in dieser Bewertung nicht bericksichtigt sind.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
8-geschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend, im Siden schliet das Mehrfamilienhaus im KG an
die Garage an.

Baujahr: 1964 It. Hausverwaltung

Modernisierung: Aus den vorliegenden Protokollen gehen keine abgeschlossenen
Modernisierungen am Wohnhaus in den Jahren vor dem Werter-
mittlungsstichtag hervor.

Der Aufzug im Haus ist Baujahr 2018.

Energieeffizienz: ein am Wertermittlungsstichtag giiltiger Energieausweis (giltig
bis zum 20.08.2028) liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 124 kWh / (m2? * a);
Endenergieverbrauch: 112 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: D

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
u.a. Hausmeisterwohnung, Kellerrdume, Fahrradkeller, Waschkeller, Heizungsraum
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Erdgeschoss:
5 Wohnungen

Obergeschosse:

jeweils 5 Wohnungen je Geschoss. Die Bewertungswohnung befindet sich im 3. OG Sidwest.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Beton
Beton

vermutlich Beton
k. A

vermutlich Beton

Kellertreppe:
vermutlich Beton mit Kunststeinbelag

Geschosstreppe:
vermutlich Beton mit Kunststeinbelag

Eingangstlir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
ringfligig vernachlassigt

Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
k. A
Zentrale Gasheizung It. Energieausweis vom 20.08.2018

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

vermutlich zentral Uber Heizung

Im Eigentimerversammlungsprotokoll vom 24.01.2024 wurde
die Sanierung der Warmwasseraufbereitung und des
Steigstrangs beschlossen (vgl. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale).

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Eingangstreppe, Eingangstiberdachung, Loggien und Balkone

k. A.

Angermaierstr. 53, 85356 Freising

Seite 11 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/RIB/0040

Bauschaden und Baumangel an den Ge- Die Folgende Auflistung von Mangeln, die sich am Gemein-

meinschaftsflachen: schaftseigentum des Mehrfamilienhauses befinden, erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstdndigkeit und beruht auf Beobachtungen
am Wertermittlungsstichtag:

e Fassade: stellenweise vermoost, feuchte Stellen, Putzabplat-
zungen, Nasse im Perimeterbereich, Nasse und Risse an Bal-
konen (auch am Balkon der Bewertungswohnung von auf3en
ersichtlich), Rolladen sind an manchen Fenstern schief (auch
am Fenster “Eltern” der zu bewertenden Wohnung)

e Hof: Teerdecke aufgebrochen

¢ KG: stellenweise beschadigte Isolierung der Rohre

e Bodschungsmauer zur Angermaierstr. hin: vermoost, Risse
und Putzabplatzungen

e Treppen zum Hauseingang: vermoost

e Fliesen im Hausflur stellenweise gerissen bzw. gebrochen

e Madllraum: Wasserschaden an Sid- und Westwand

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis mangelhaft. Insgesamt
besteht ein Sanierungs- und Instandhaltungsstau am Gemein-
schaftseigentum.

3.3 Nebengebiaude

3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

Mullraum

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ein-
friedung (Mauer, Zaun, Hecken)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

It. Teilungserklarung keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-
geordnet

It. Teilungserklarung keine

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 3. OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 3. OG im Auf-
teilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet, verbunden mit dem Keller-
raum, im Aufteilungsplan mit Nr. 3c bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt It. Teilungserklarung rd. 83 m2? (vgl.
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Anlage 6)
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung besteht aus folgenden Raumen It. Aufteilungsplan:
3 Zimmer, 1 Kuche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Wohnzimmer rd. 22,46 m? Wohnflache, nach Sidwesten ori-

entiert

e Kinderzimmer rd. 11,88 m? Wohnflache, nach Westen orien-
tiert

e Elternschlafzimmer rd. 16,86 m? Wohnflache, nach Westen ori-
entiert

Kiche rd. 9,35 m? Wohnflache, nach Stden orientiert

Bad rd. 3,86 m? Wohnflache, nach Siiden orientiert

Flur rd. 9,58 m? Wohnflache, innenliegend

Abstellkammer rd. 4,79 m*Wohnflache, innenliegend

Loggia zu 50% rd. 3,65 m?* Wohnflache, nach Siden orientiert

Summe der Wohnflache: rd. 82 m? It. Plan. Summe der Wohnfla-
che rd. 83 m? It. Teilungserklarung.

Voraussetzung fur diese Wertermittlung ist, dass die Raumauf-
teilung It. vorliegendem Plan nicht verandert wurde. Fir diese
Wertermittlung werden 83 m? Wohnflache herangezogen.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: vermutlich gut

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Ausstattungsbeschreibung

Die Bewertungswohnung konnte nicht begangen werden. Das innere der Wohnung war dem Sachverstandi-
gen zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich — die Ausstattung und der Zustand der Eigentumswohnung
sind dem Verfasser daher nicht bekannt. Das Amtsgericht Landshut ordnete mit Schreiben vom 17.05.2024
eine Bewertung nach dem aulleren Eindruck an, falls eine Innenbesichtigung nicht zugelassen wird. Diese
Wertermittlung stitzt sich daher Uberwiegend auf den duf3eren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und
ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Auch Baumangel und Bauschaden an der Eigentumswoh-
nung sowie Unterhaltungs- und Sanierungsstau sind mangels Zugang nicht bekannt. Das Risiko des Vorlie-
gens von Baumangeln und Bauschaden bzw. Sanierungs- und Unterhaltungsstau einerseits sowie eine von
den vorliegenden Unterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung der Wohnung andererseits werden
durch einen Risikoabschlag berticksichtigt (vgl. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

Von auRen war am Wertermittlungsstichtag eine Markise am Balkon der Bewertungswohnung Nr. 19 zu er-
kennen. Der Sachverstandige geht davon aus, dass diese mieterseitig angebracht wurde. Sie wird deshalb
in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

3.6 besondere Regelungen und Erhaltungsriicklage

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen- keine bekannt.

tum: Lt. Hausverwaltung gibt es im Keller eine Waschmaschine der
Gemeinschaft, die etwa finf Jahre alt ist. Ob diese Maschine Er-
tradge durch z.B. eine kostenpflichtige Nutzung abwirft, ist der
Jahresabrechnung 2022 nicht zu entnehmen.

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelung fiir den An-
teil der zu tragenden Lasten und Kosten bzw. Ertrage aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum:

Alle anfallenden Betriebskosten fir Kaltwasserverbrauch, Hei-
zung, Hausstrom, 6ffentliche Abgaben, Gartenpflege, Hausmeis-
ter, Aufzug usw. werden im Verhaltnis der Wohnflachen auf die
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Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick-
lage):

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

einzelnen Wohnungseigentimer aufgeteilt (bei der Bewertungs-
wohnung betragt dieser Umlageschlissel 28,22/1.000, vgl. An-
lage 6)

Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrucklage) von
222.910,10 € zum 31.12.2022 fir das Mehrfamilienhaus und die
Garage zusammen.

Lt. Protokoll der Eigentimerversammlung vom 20.09.2022 ste-
hen folgende Sanierungsmaflinahmen an:

a) Erneuerung Warmwasseraufbereitung

b) Erneuerung Elektroversorgung und E-Mobilitat

¢) Sanierung Fassade, Balkone, Austausch Fenster

d) BAFA Sanierungsfahrplan

e) Sanierung der Mauer entlang der Garageneinfahrt

f) Renovierung Kellereingang

g) Sanierung Teerdecke

h) Sanierung Wand unter Kellertreppe

i) Wohnungseingangstiren streichen.

Zu diesen sollen in gesonderten Sitzungen die MalRnahmen be-
sprochen und beschlossen werden. Im Protokoll der auf3eror-
dentlichen Eigentimerversammlung am 24.01.2024 wird eine
Fachfirma mit der Vergabe der Warmwasseraufbereitung inkl.
Steigstrang beauftragt. Weitere Protokolle liegen dem Sachver-
standigen nicht vor.

Insgesamt sieht der Sachverstandige die vorhandene Erhal-
tungsrucklage fur zu gering fir die anfallenden MalRnahmen und
den Zustand des Mehrfamilienhauses an. Potenzielle Kaufer
mussen hier wahrscheinlich mit Sonderumlagen rechnen und
wurden daher einen Abschlag vornehmen. Dieser wird unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bertick-
sichtigt.

Die Hohe des Hausgeldes fiir Wohnung Nr. 19 am Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht bekannt. Sie wurde dem Sachverstandigen
trotz mehrmaligen Nachfassens bei der Verwaltung nicht mitge-
teilt. 2022 betrug das monatliche Hausgeld 256 €.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem nicht mehr befriedigenden Zustand. Es besteht ein Sa-
nierungs- und Unterhaltungsstau an den Gemeinschaftsflachen.

3.8 Bruchteilseigentum an einer Garage

3.8.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Aulenansicht:

Garage mit wahrscheinlich 20 Stellplatzen, eingeschossig,
Flachdach, vermutlich nicht unterkellert

1964 It. Hausverwaltung
Sanierung innen und aufen 2021 It. Hausverwaltung

insgesamt verputzt und gestrichen, im Stden, Westen und teil-
weise Norden im Erdreich (Hang)

3.8.2 Lage des zugeteilten Stellplatzes Nr. 10 im Gebaude, Flache

Lage des zugeordneten Stellplatzes im

Das Bruchteilseigentum besteht an der Garage. Laut
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Gebaude:

Nutzflache:

Hausverwaltung ist dem Bruchteilseigentimer des Beschlagnah-

meobjekts Stellplatz Nr. 10 zugewiesen (vgl. Plan in Anlage 5).
Hinweis: Die Garage konnte lediglich von aufen besichtigt
werden. Dem Sachverstandigen sind Zustand und Ausstat-
tung der Garage mangels Zugangs daher nicht bekannt. Die
Wertermittlung stiitzt sich demnach Uberwiegend auf den
aulleren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist
folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Die Garage scheint It. Bayernatlas so grof3 wie die FINr. 1390/13
selbst zu sein, also rd. 481 m2.

3.8.3 Ausstattung und Ausbauzustand

3.8.3.1 Bauschaden und Baumaéngel

Bauschaden und Baumangel:

Die Folgende Auflistung von Mangeln, die sich am Garagenge-
baude befinden, erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Von
aufden konnten folgende Mangel festgestellt werden:

e Feuchte im Perimeterbereich

e verbogenes Liftungsblech

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau im Inneren
der Garage sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des
Vorliegens von Baumangeln und Bauschaden sowie Unterhal-
tungsstau einerseits sowie eine von der Baugenehmigung abwei-
chende Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes andererseits
werden durch einen Risikoabschlag bericksichtigt (vgl. Ver-
kehrswertermittiung des Garagenanteils).

Lt. Hausverwaltung wurde die Garage innen und aufen 2021
vollstandig saniert.

3.9 Umlageschliissel, Erhaltungsriicklage

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Umlageschlissel Kosten:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsrick-
lage):

keine bekannt.

LT. Jahresabrechnung 2022 des Stellplatzes Nr. 10 teilen sich
die Bruchteilseigentimer die laufenden Kosten nach Anzahl der
Stellplatze (Stellplatz 10 besitzt damit 1/20 Anteil).

Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage) von
222.910,10 € zum 31.12.2022 fir das Mehrfamilienhaus und die
Garage zusammen.

Die Hohe des Hausgeldes fiir den Stellplatz Nr. 10 am Werter-
mittlungsstichtag ist nicht bekannt. 2022 betrug das monatliche
Hausgeld 100 €. Die Héhe des Hausgelds wurde dem Sachver-
stédndigen trotz mehrmaligen Nachfassens bei der Verwaltung
nicht mitgeteilt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 281,760/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstlick in 85356 Freising, Angermaierstr. 53, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet, und dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit
Nr. 3c bezeichnet, sowie dem Bruchteilseigentum an einer Garage, FINr. 1390/13, mit dem zugeordneten
Stellplatz Nr. 10, zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Freising 25586

Gemarkung Flurstiick Flache

Freising 1390/11 2.127 m? It. Grundbuch
Grundbuch (Garage) Band Blatt

Freising 219 9731

Gemarkung Flurstiick Flache

Freising 1390/13 481 m? It. Grundbuch

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur Tei-
leigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschéatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Bei dieser Bewertung standen Vergleichspreise in ausreichender Anzahl und Qualitat zur Verfigung, weshalb
das Vergleichskaufpreisverfahren angewandt wird.
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4.3 Vergleichswertermittiung

4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, de-
ren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und
Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit
dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder
nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebau-
defaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfah-
rens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemei-
nen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise
an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GrélRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche fiir die Eigentumswoh-

nung

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Gutachteraus-
schuss (GAA) Freising zur Verfigung gestellter Vergleichskaufpreise fiir Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1(A) 2 (A) 3 4
Vergleichswert[€] | - 258.800,00 530.000,00 179.500,00 422.000,00
Wohnflache [m?] 83,00 81,00 89,00 60,00 87,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 3.195,06 5.955,06 2.991,67 4.850,57
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 16.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 16.07.2024 11.04.2024 02.01.2024 20.12.2023 18.09.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,01 x 1,01 x 0,97
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 3.195,06 6.014,61 3.021,59 4.705,05
tag [€/m?]
L. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 83,00 81,00 89,00 60,00 87,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,01 x 0,99 x 1,00
Lage vergleichbar | vergleichbar | vergleichbar | vergleichbar
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermutlich ver- | nicht vermie- vermietet vermietet vermietet
mietet tet
Anpassungsfaktor x 0,91 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Bauzustand Wohnung normal normal gut normal normal
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,97 x 1,00 x 1,00
Anzahl Wohneinheiten 41 >10 >10 >10 >10
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 2.820,28 5.715,74 2.991,37 4.705,05
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 2.820,28 5.715,74 2.991,37 4.705,05
wicht
[€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt um evtl. Stellplatzanteil)

tag [€/m?]

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7
Vergleichswert[€] | = - 430.000,00 310.000,00 325.000,00

Wohnflache [m?] 83,00 84,30 67,00 75,00

rel. Vergleichswert [€/m?]| - 5.100,83 4.626,87 4.333,33

Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 16.07.2024
Kaufdatum/Stichtag 16.07.2024 10.02.2023 05.08.2022 08.03.2022

zeitliche Anpassung x 0,96 x 0,94 x 0,93
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 4.896,80 4.349,26 4.030,00

Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,00 84,30 67,00 75,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,99 x 0,99
Lage vergleichbar | vergleichbar schlechter
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,05
Vermietung vermutlich ver- | nicht vermie- | nicht vermie- vermietet
mietet tet tet
Anpassungsfaktor x 0,91 x 0,91 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Bauzustand Wohnung normal gut normal k. A.
Anpassungsfaktor x 0,97 x 1,00 x 1,00
Anzahl Wohneinheiten 41 >10 <10 <10
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,97 x 0,97
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4.322,40 3.800,70 4.063,51
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 4.322,40 3.800,70 4.063,51
wicht
[€/m?]

4.3.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

Lage: Freising,

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 12.08.2024

Anpassungen:

» Zeitliche Anpassung: Die Stichtage der Vergleichspreise liegen zwischen Marz 2022 und April 2024.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 16.07.2024. Die Recherche auf verschiedenen Immobilienportalen
und bei Veroffentlichungen von oértlichen Maklern ergibt einen Preisriickgang von jeweils im Schnitt
rd. - 5 % p.a. von 2022 — 2023 und von 2023 — 2024. Im ersten und zweiten Quartal 2024 kann jedoch
bereits wieder ein leichter Preisanstieg von rd. 1 % beobachtet werden. Insgesamt werden die Ver-
gleichspreise aus 2022 und bis 09/ 2023 somit mit rd. -3 % p.a. an den Wertermittlungsstichtag ange-
passt. Vergleichspreis 2 von Januar 2024 und Vergleichspreis 3 von Dezember 2023 werden mit +1 %
(also Faktor 1,01) auf den Wertermittlungsstichtag angepasst. Bei Vergleichspreis 1 vom April 2024
wird aufgrund der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag keine Anpassung vorgenommen.

» WohnungsgréRe: Die GroRRe der Vergleichsobjekte liegt zwischen 60 und 89 m?; das Bewertungsob-
jekt weist 83 m? auf. Die Anpassung der Quadratmeterpreise der Vergleichswohnungen an das Be-
wertungsobjekt wird anhand des bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten vorgenommen.

» Lage: Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet mit Mehrfamilienhdusern und wenigen
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Einfamilienhdusern in Neustift im Norden von Freising. Bis auf die Vergleichswohnung Nr. 7 sind alle
Vergleichsobjekte in derselben oder vergleichbaren Lagen wie die Bewertungswohnung gelegen. Ver-
gleichsobjekt 7 grenzt direkt an ein Gewerbegebiet, was am Markt wegen der weniger attraktive Lage
mit einem Abschlag berucksichtigt wird. Dieser Vergleichspreis wird daher mit + 5 % marktgerecht an
die Bewertungswohnung im Wohngebiet angepasst.

Vermietungsstand: Der Vermietungsstand der Bewertungswohnung ist unbekannt. Fur diese Bewer-
tung wird eine Vermietung zu marktutblicher Miete angenommen, da der von den Namen der Eigentu-
mer abweichende Name an Klingelschild und Wohnungstir auf eine Nutzung durch Dritte schliel3en
lasst. Dem Sachverstandigen liegen jedoch weder ein Mietvertrag noch Informationen (ber die Hohe
einer etwaigen Miete vor. Fir mogliche Abweichungen von den fir die Bewertung getroffenen Annah-
men Ubernimmt der Sachverstandige keine Haftung. Fiir vermietete Wohnungen erfolgt am Markt ein
Abschlag, da sie nach dem Kauf nicht durch den Kaufer selbst genutzt werden kdnnen (ein bestehen-
des Mietverhaltnis wird durch einen Eigentimerwechsel nicht beendet). In Anlehnung an den Immo-
bilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses Minchen werden von den Vergleichsobjekten 1,
5 und 6, die nicht vermietet sind, 9 % in Abschlag gebracht, um sie an das vermutlich vermietete
Bewertungsobjekt anzupassen. Die restlichen Vergleichsobjekte, die alle vermietet sind, werden nicht
angepasst.

Teilmarkt: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich, genauso wie beim Bewertungsobjekt, nicht
um Neubauten, sondern um Wohnungen, deren Kaufpreise im Weiterverkauf entstanden sind.
Bauzustand: Der Bauzustand des Bewertungsobjekts wird als ,normal“ angesetzt. Ein Risikoabschlag
fir etwaige Mangel wird unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen beriick-
sichtigt. Der GAA Freising gibt fur die Vergleichswohnungen 2 und 5 einen ,guten® Bauzustand an.
Die weiteren Vergleichspreise weisen It. GAA ebenso einen ,normalen Bauzustand auf, bis auf Nr. 7,
zu dem keine Angaben vorliegen. Da Wohnungen, die einen guten Bauzustand aufweisen, fur poten-
zielle Kaufer attraktiver sind, erzielen sie am Markt etwas héhere Kaufpreise. Diese Preisaufschlage
werden mit marktgerechten Abwertungen um 3 % der Vergleichswohnungen 2 und 5 berucksichtigt,
um sie an den ,normalen Bauzustand“ des Bewertungsobjekts anzupassen. Vergleichspreis 7, dessen
Bauzustand unbekannt ist, kann nicht angepasst werden.

Anzahl Wohneinheiten: Das Bewertungsobjekt liegt in einem Mehrfamilienhaus mit 41 Wohneinheiten.
Am Markt werden Wohnungen, die in Hausern mit weniger Wohneinheiten liegen, bevorzugt. In Ge-
bauden mit maximal 10 Wohneinheiten erhofft sich der potenzielle Kaufer einen familiareren Umgang
und weniger Immissionen durch Nachbarn (u.a. Larm). Vergleichswohnungen 6 und 7, die in Hausern
mit weniger als 10 Wohnungen liegen, werden dementsprechend marktgerecht mit einem Abschlag
von 3 % an die Bewertungswohnung angepasst. Die anderen Vergleichswohnungen liegen ebenso in
Gebauden mit mehr als 10 Einheiten und werden daher nicht angepasst.

Weitere Anpassungskriterien, die nicht in der obigen Tabelle aufgefiihrt sind:

>

>

Aufzug: Im Gebaude der Bewertungswohnung ist ein Aufzug vorhanden. Der Gutachterausschuss
Freising macht keine Angaben zum Vorhandensein von Aufzligen bei den Vergleichsobjekten, wes-
halb dahingehend nicht angepasst werden kann.

Hobbyraum: Weder die Bewertungswohnung noch die Vergleichsobjekte besitzen einen Hobbyraum.
Eine Anpassung dahingehend ist daher nicht notwendig.

Abstellkeller: Der GAA Freising wertet die Kaufpreise nicht im Hinblick auf Kellerraume aus. Eine An-
passung ist daher nicht mdglich.

Balkon: Die Bewertungswohnung hat einen Balkon. Der Gutachterausschuss macht keine Angaben
zum Vorhandensein von Balkonen bei den zur Verfligung gestellten Vergleichspreisen, weshalb keine
Anpassung in Bezug auf Balkone moglich ist.

Larmeinfluss: Das Bewertungsobjekt liegt in einer ruhigen Wohngegend. Lt. UmweltAtlas des Bayeri-
schen Landesamt fir Umwelt liegt beim Bewertungsobjekt sowie bei allen Vergleichspreisen keine
Larmbelastung vor. Eine Anpassung ist hier also nicht notwendig.

Garagen und Stellplatze: Diese sind in den Vergleichspreisen bereits herausgerechnet.

Die genauen Adressen der Vergleichsobjekte sind dem Unterzeichner bekannt. Aufgrund des Datenschutzes
dirfen die Daten nur so anonymisiert weitergegeben werden, dass eine Identifikation der Vergleichsobjekte
nicht mdglich ist.

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichspreise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht
ersichtlichen Besonderheiten

1+30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 2.841,90 €/m? -
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5.277,82 €/m?. Eine Einengung der Ausschlussgrenzen ist aufgrund der hohen Volatilitdt der Wohnungskauf-

preise am Wertermittlungsstichtag nicht méglich.

2 angepasste Vergleichspreise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus
der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsob-

jekte mit ,,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichspreise 19.883,03 €/m?
(ohne Ausreil3er)
Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) 5,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 3.976,61 €/m?
rd. 3.977,00 €/m?

4.3.5 Vergleichswert Eigentumswohnung

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.977,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.977,00 €/m?
Wohnflache X 83,00 m?
Zwischenwert = 330.091,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 330.091,00 €
Marktubliche Zu- oder Abschldge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 330.091,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 44.681,00 €
Vergleichswert = 285.410,00 €
rd. 285.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2024 mit rd. 285.000,00 € ermittelt.

Erlauterungen zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflussung
insg. (281,76/10.000)

o Anvisierte Malinahmen -1.000.000,00 € -28.176,00 €
o  Erdtank 0,00 € 0,00 €
o  Zubehor 0,00 € 0,00 €
Summe -28.176,00 €

. Anvisierte MalRnahmen:

Im Protokoll der Eigentimerversammlung am 20.09.2022 werden folgende Malinahmen beschrieben, die

zeithnah am Gemeinschaftseigentum durchzufiihren sind:
a) Erneuerung Warmwasseraufbereitung
b) Erneuerung Elektroversorgung und E-Mobilitat
¢) Sanierung Fassade, Balkone, Austausch Fenster
d) BAFA Sanierungsfahrplan
e) Sanierung der Mauer entlang der Garageneinfahrt
f) Renovierung Kellereingang
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g) Sanierung Teerdecke

h) Sanierung Wand unter Kellertreppe

i) Wohnungseingangsturen streichen.
Zu diesen Punkten sollen in gesonderten Sitzungen die Mallnahmen besprochen und beschlossen wer-
den. Im Protokoll der auRerordentlichen Eigentimerversammlung am 24.01.2024 wird auBerdem eine
Fachfirma mit der Vergabe der Warmwasseraufbereitung inkl. Steigstrang beauftragt. Weitere Protokolle
liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Bei der Besichtigung des Gemeinschaftseigentums, das am Ortstermin zuganglich war, konnte der Sach-

verstandige folgende Mangel feststellen (vgl. auch Fotos Anlage 7):

o Fassade: stellenweise vermoost, punktuell feuchte Stellen und Putzabplatzungen. Nasse im Perime-
terbereich, Nasse und Risse an Balkonen (auch am Balkon der Bewertungswohnung). Rollladen han-
gen stellenweise schief (auch an Fenster Elternschlafzimmer der Bewertungswohnung).

o Hof: Risse und Fehlstellen im Bodenbelag.

KG: stellenweise beschadigte Isolierung der Rohre.

o Boéschungsmauer zur Angermaierstr. (vermutlich Mauer entlang Garageneinfahrt): Stellen mit starker
Vermoosung, Rissen und Putzabplatzungen.

o Hauseingangstreppe: Verfarbungen.

o Hausflur: Fliesen stellenweise gerissen.

o Mdallraum: Wasserschaden an westlicher Wand.

(@)

Um die geplanten SanierungsmafRnahmen lt. Protokoll 2022 und 2024 sowie die Behebung der am Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen weiteren Mangel durchzufiihren, reicht die Erhaltungsriicklage am Wer-
termittlungsstichtag mutmalglich nicht aus. Der Kaufer ibernimmt das Risiko von Sonderumlagen in naher
Zukunft, um die MaRnahmen zu stemmen. Uberschlégig ergeben die geplanten MaRnahmen aus dem
Protokoll 2022 einen gedampften geschatzten Werteinfluss von rd. 1.000.000 € fur alle Eigentiimer. Der
Anteil der Bewertungswohnung betragt It. Miteigentumsanteilen dementsprechend ca. 28.176 €, die in
Zukunft durch Sonderumlagen vom jeweiligen Eigentimer der Bewertungswohnung zu leisten sind. Diese
werden daher wertmindernd angesetzt.

e Erdtank:
Lt. Hausverwaltung befindet sich ein Erdtank auf dem Grundstiick. Fir diese Bewertung wird angenom-
men, dass dieser unter Erfillung der Umweltauflagen stillgelegt wurde und im Erdreich verbleiben darf.
Der Sachverstandige Ubernimmt fiir diese Annahme keine Haftung. Stillgelegte Erdtanks, die im Erdreich
verbleiben dirfen, haben keinen Werteinfluss auf den Verkehrswert.

e Zubehor:
Lt. Hausverwaltung befindet sich im Waschkeller eine 5 Jahre alte Waschmaschine im Eigentum der
Gemeinschaft. Diese konnte am Ortstermin nicht besichtigt werden. Ob die Waschmaschine mit Miinz-
einwurf betrieben wird und somit Ertrage erzielt, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Der Zeitwert
der gemeinschaftlich genutzten Waschmaschine wird daher auf Grundlage der Erfahrung des Sachver-
stéandigen zum Wertermittlungsstichtag mit 0 € angesetzt, da gemeinschaftlich genutzte Maschinen meist
durch ihre Gberdurchschnittliche Nutzung einen hohen Wertverlust erfahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

o Risikoabschlag Aufienbesichtigung: -16.505,00 €
-5,00 % von 330.091,00 €

e  Zubehor 0,00 €

Summe -16.505,00 €

¢ Risikoabschlag AuRenbesichtigung:
Die Bewertungswohnung konnte lediglich von auf3en besichtigt werden. Da der tatsachliche Zustand der
Wohnung und etwaige Baumangel und -schaden unbekannt sind, werden pauschal 5 % des vorlaufigen
Vergleichswerts der Wohnung in Abzug gebracht, da ein Kaufer der Einheit das Risiko von einem poten-
ziellen Sanierungs- und Unterhaltungsstau auf sich nimmt.

e Zubehor:
Aufgrund der fehlenden Besichtigung der Bewertungswohnung konnte kein Zubehor zur Wohnung fest-
gestellt werden. Hierzu erfolgt demnach kein Wertansatz.

4.3.6 Vergleichswert Garagenanteil im Bruchteilseigentum

Der Bewertungsstellplatz Nr. 10, der dem Bruchteilseigentiimer zugeordnet wurde, liegt in einer oberirdischen
Garage mit vermutlich insgesamt 20 Stellplatzen. Dem Sachverstandigen wurde vom GAA Freising 5 Ver-
gleichspreise flir Garagen- und Tiefgaragenstellplatze aus dem Zeitraum 2022 — 2024 in Freising zur Verfu-
gung gestellt. Im Schnitt ergibt sich dabei ein Wert von rd. 25.000 € je Garage und rd. 20.000 € je Tiefgara-
genstellplatz. Da der Bewertungsstellplatz in der Gemeinschaftsgarage in seiner Qualitat eher einem Tiefga-
ragenstellplatz ahnelt, werden 20.000 € fiir den Garagenanteil im Bruchteilseigentum angesetzt.

Die Garage konnte nur von aulRen besichtigt werden. Der Stellplatz selbst sowie das Innere der Garage waren
am Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich. Obwohl die Garage It. Hausverwaltung 2021 innen und aul3en
saniert wurde, konnte der Sachverstandige am Wertermittlungsstichtag aufien Nasse im Perimeterbereich
sowie ein verbogenes Luftungsgitter erkennen (vgl. Anlage 7). Ob im Inneren weitere Baumangel und/oder
Bauschaden vorliegen, ist unbekannt. Ein Kaufer tragt daher das Risiko von zu behebenden Schaden und
Mangeln an der Garage in der nahen Zukunft. Pauschal werden daher 5 % des vorlaufigen Vergleichswerts
des Stellplatzes (20.000 €) in Abzug gebracht: 20.000 € - 5 % = 19.000 €.

Insgesamt werden daher in dieser Wertermittlung 19.000 € fiir den Bruchteil an der Garage mit zuge-
ordnetem Stellplatz Nr. 10 angesetzt.
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4.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert fiir die Eigentumswohnung Nr. 19 mit dem Kellerabteil Nr. 3c wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag mit rd. 285.000,00 € ermittelt.

Der Vergleichswert fiir den Stellplatz Nr. 10 im Bruchteilseigentum wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 19.000,00 € ermittelt.

Insgesamt ergibt sich ein Verkehrswert fiir Eigentumswohnung und Garagenanteil von 304.000 €.

Der Verkehrswert fiir den 281,760/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 85356 Freising, Angermaierstr. 53, FINr. 1390/11, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im 3. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet, sowie dem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit
Nr. 3c bezeichnet, und dem Bruchteilseigentum an dem mit einer Garage bebauten Grundstuck, FINr. 1390/13,
mit zugeordnetem Stellplatz Nr. 10

Wohnungsgrundbuch Band Blatt Flurstick
Freising - 25586 1390/11
Grundbuch Band Blatt Flursttick
Freising 219 9731 1390/13

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2024 mit rd.

304.000 €

in Worten: dreihundertviertausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Oberschleillheim, den 09. September 2024

Hubert U. Rau
Dipl.-Betriebswirt

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern)

Gemal ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung firr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5

Fragen des Gerichts

Im Folgenden werden die Fragen im Anschreiben des Gerichts vom 17.05.2024 beantwortet, sofern diese
nicht bereits im vorangegangenen Gutachtentext bearbeitet wurden (Aussagen der Hausverwaltung beziehen
sich auf deren schriftliche Auskunft am 02.07.2024):

Wert der beweglichen Gegenstande (Bestandteile und Zubehor):

Der Wert von eventuell vorhandenem Zubehoér im Inneren der Bewertungswohnung Nr. 19 und dem Kel-
lerabteil Nr. 3c konnte aufgrund des fehlenden Zugangs am Wertermittlungsstichtag nicht festgestellt
werden.

Eine 5 Jahre alte Waschmaschine befindet sich It. Aussage der Hausverwaltung im Eigentum der Ge-
meinschaft. Sie konnte am Wertermittlungsstichtag nicht besichtigt werden. Ihr Zeitwert wird mit 0 € an-
gesetzt.

Bericht tber die Verkehrs- und Geschéaftslage:
Siehe Vergleichspreisermittlung.

Bericht tGber den baulichen Zustand und anstehende Reparaturen:
Siehe Gebdudebeschreibungen Mehrfamilienhaus und Garage sowie Vergleichswertermittlung.

Bericht, ob Bauauflagen oder behérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen:
Dem Sachverstandigen wurden von der Hausverwaltung keine Auflagen genannt. Auch bei der Recher-
che zu Denkmalschutz oder Bebauungsplénen ergaben sich keine Auflagen.

Bericht, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Lt. Hausverwaltung besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Bestehen eines Verdachts auf 6kologische Altlasten:

Lt. Hausverwaltung ist kein Verdacht auf Altlasten vorhanden. Auf dem Grundstiick ist ein Erdtank instal-
liert, von dessen umwelttechnisch korrekter Stilllegung und der Erlaubnis des Verbleibs der Sachverstan-
dige ausgeht.

Bestehen einer Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG:
Lt. Hausverwaltung nicht.

Vorhandensein eines Gewerbebetriebs:
Lt. Hausverwaltung sind in der Angermaierstr. 53 keine Gewerbebetriebe ansassig. Der Sachverstandige
konnte das am Ortstermin augenscheinlich bestatigen.

Bestehen von Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht geschéatzt werden konnten:
Nein.

Vorliegen eines Energieausweises:
Ja, siehe Anlage 8.

Angermaierstr. 53, 85356 Freising Seite 27 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/RIB/0040

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Abkiirzungsverzeichnis

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

BayBO
Bayerische Bauordnung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr 2024

[7]1 Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr
2024

[8] Kleiber, Wolfgang (2023), Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien, 10. Auf-
lage, Kdlin

[9] Krdll Ralf u.a. (2015), Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5. Auflage,
Kdln

[10] Kleiber Online-Datenbank

[11] Rédssler, Rudolf, Kleiber, Wolfgang u.a. (2004), Schatzung und Ermittlung von Grundstliickswerten,
Luchterhand, 8. Auflage, Miinchen

[12] Meilner, Jorg (2004), Statistik verstehen und sinnvoll nutzen, De Gruyter, Miinchen
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6.3 Abkirzungsverzeichnis

AG
BGF
BRI

I BV
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GAA
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP
LBK
LH
LL
LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE
SNR
SW-RL
Vgb.
WEG
WF
WoFIV

Auftraggeber, Auftraggeberin
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Dachgeschoss

Doppelhaus

Doppelhaushalfte
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Gutachterausschuss
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Hanggeschoss
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Minchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reihenendhaus

Rickgebaude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebaude
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnflache
Wohnflachenverordnung
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Deutschen Grundkarte
Anlage 02: Auszug aus der Stral’enkarte
Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 04: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts
Anlage 05: Grundrisse

Anlage 06: Berechnungsgrundlagen

Anlage 07: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)

Anlage 08: Energieausweis
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Anlage 1:  Auszug aus der Deutschen Grundkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 5
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts
Seite 2 von 5
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts

Seite 3 von 5

Freisina (1,5 km)
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts
Seite 4 von 5
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts

Seite 5 von 5
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Anlage 5: Grundrisse

Seite 1 von 1

Ed

Grundriss Kellergeschoss, Kellerraum Nr. 3¢ der Bewertungswohnung ist gelb markiert
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Grundriss 3. Obergeschoss, die Bewertungswohnung Nr. 19 ist gelb umrandet
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Grundriss Bewertungswohnung Nr. 19 gelb umrandet

ol
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N

Grundriss der Garage, die vermutete Lage des Bewertungsstellplatzes Nr. 10 ist gelb markiert
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Anlage 6: Berechnungsgrundlagen

Seite 1 von 1
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 1 von 18

01 Angermaierstral3e, Blick Richtung Stiden, Angermaierstr. 53 rechter Hand rot markiert

02 Angermaierstral3e, Blick Richtung Norden, Angermaierstr. 53 linker Hand rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 2 von 18

03 Durchgang zur Werdenfelser StralRe Uber den Bewertungsgrund, Blick Richtung Westen

04 Werdenfelser Stralle, Blick Richtung Siiden, Bewertungsgrund linker Hand rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 3 von 18

05 Werdenfelser Stral3e, Blick Richtung Norden, Bewertungsgrund rechter Hand rot markiert mit Au-
Renstellplatzen

06 Angermaierstr. 53, Nordansicht mit Hauseingang
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 4 von 18

07 Angermaierstr. 53, Westansicht, die Bewertungswohnung ist rot markiert

08 Angermaierstr. 53, Blick auf den westlichen Grundstiicksteil der FINr. 1390/11, Bewertungswoh-
nung rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 5 von 18

09 Angermaierstr. 53, Ostansicht mit Zufahrt zum Hof

10 Angermaierstr. 53, Sitidansicht, Bewertungswohnung rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 6 von 18

11 Angermaierstr. 53, Stidwestansicht mit Blick auf das Garagendach, Bewertungswohnung rot mar-
kiert

12 Angermaierstr. 53, Hauseingang
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 7 von 18

13 Angermaierstr. 53, vermooste Eingangstreppen, Verfarbungen an der Fassade

14 Angermaierstr. 53, Blick von innen auf die Hauseingangstire
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 8 von 18

15 Angermaierstr. 53, Beispiel gesprungene Fliesen im Hauseingangsbereich

16 Angermaierstr. 53, EG, Hausflur, Blick nach Westen
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 9 von 18

17 Angermaierstr. 53, EG, Aufzug Baujahr 2018

18 Angermaierstr. 53, EG, Hausflur, Blick nach Osten

Angermaierstr. 53, 85356 Freising Seite 52 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/RIB/0040

Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 10 von 18

19 Angermaierstr. 53, 3. OG, Blick nach Osten

20 Angermaierstr. 53, 3. OG, Blick nach Westen, der Zugang zur Bewertungswohnung ist rot mar-
kiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 11 von 18

21 Angermaierstr. 53, 3. OG, Wohnungstur der Bewertungswohnung Nr. 19

22 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Blick Richtung Osten
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 12 von 18

23 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Blick Richtung Westen

24 Angermaierstr. 53, KG, Beispiel beschadigte Isolierung Rohre
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 13 von 18

25 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Elektrik

26 Angermaierstr. 53, KG, Fahrradkeller
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 14 von 18

27 Angermaierstr. 53, KG, Flur zum Kellerabteil Nr. 3c der Bewertungswohnung

28 Angermaierstr. 53, KG, Bewertungsabteil Nr. 3¢
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 15 von 18

29 Angermaierstr. 53, Mulltonnenraum, Wasserschaden an Sud- und Westwand

30 Angermaierstr. 53, Milltonnenraum auf3en, Nasse im Perimeterbereich
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 16 von 18

31 Angermaierstr. 53, Sudfassade, Beispiel Nasse am Balkon der Bewertungswohnung, Beispiel ab-
gebrochene Brustung (Wohnung unter Bewertungswohnung)

32 Angermaierstr. 53, Stidfassade, Beispiel Risse an Balkonen
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 17 von 18

33 Angermaierstr. 53, Hof, beschadigte Teerdecke

34 Angermaierstr. 53, Risse, Vermoosung, Putzabplatzungen in der Boschungsmauer zur Angermai-
erstralle
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
Seite 18 von 18

35 Angermaierstr. 53, Vermoosung und Verfarbungen an Béschungsmauer zur Angermaierstr.

36 Garage, Blick auf die Ostfassade mit Zugangstor, verbogenes Liiftungsgitter und Nassespuren im
unteren Drittel der Wand
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Anlage 8: Energieausweis

Seite 1 von 3
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Anlage 8: Energieausweis
Seite 2 von 3
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Anlage 8: Energieausweis
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