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1. Allgemeines

1.1 Grundlagen

Bewertungsgegenstand

Auftraggeber

Zweck der Wertermittiung

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

Unterlagen

. . Keber ah’_\l.
S
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Zu bewerten sind die Flurstiicke 2409/6 und 2409/43 der Gemarkung
GroRnobach (Gemeinde Fahrenzhausen, Landkreis Freising).

Die aufstehende Bebauung ist ein Wohnhaus mit Garage.

Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen

Maximilianstralie 28
84028 Landshut

Der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors ist im

Sinne des § 194 BauGB nach § 74 a Abs. 5 ZVG gemaR Beschluss vom
21.12.2023 zu schatzen.

Die Schatzungsanordnung wurde schriftlich am 22.12.2023 erteilt.
18.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung und Qualitatsstichtag)

Die Ortsbesichtigung fand am 18.03.2024 vormittags statt.

Teilnehmer
Herr Kilian Konigsberger (Sachverstandiger) mit Mitarbeiterin

Die Teilnahme am fristgerecht anberaumten Termin wurde von der
Antragstellerin abgesagt, der Antragsgegner fehlte unentschuldigt.

Besichtiqgungsumfang

Am Termin konnten die Aulenanlagen, das Grundstiick und seine
Bebauung von auf3en sowie das Umfeld ausfuhrlich besichtigt werden.
Eine Innenbesichtigung war trotz Anmeldung bei den Mietern nicht
moglich.

Identitatsfeststellung

Die ldentitat des Bewertungsgegenstandes ergibt sich an Hand des
vorliegenden Grundbuchs sowie der Flurkarte und konnte bei der
Besichtigung zweifelsfrei nachvollzogen werden.

— Schatzungsanordnung vom 22.12.2023

— Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

—  Grundbuch Blatt 1929 vom 28.02.2023

—  Notarurkunde URNr. 805/1993 zur Eintragung in Abt. Il des
Grundbuchs

— Auskunfte der Gemeinde Fahrenzhausen vom 01.03.2024 zu
Bauakte, Bauplanungsrecht und ErschlieBungskosten

— Genehmigungsbescheid vom 17.06.1993

—  Tekturplan mit Stempel vom 17.06.1993

— Genehmigung zum Umbau in ein Zweifamilienhaus vom
06.05.2014

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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1.2 Hinweise

Behordenauskiinfte

Berechnungen

Wahrung

Beschreibungen

Bodenverhaltnisse

) . Keber "
Konigsberger — §

— Plan zum Umbau in ein Zweifamilienhaus vom 24.02.2014
— Altlastenauskunft vom 29.02.2024 durch das Landratsamt Freising

- Mietvertrag zwischen Frau ||| vrd Frau

vom 26.10.2023

— Verkehrswertgutachten zum Stichtag 26.09.2022 durch den
Sachverstandigen Graf von Thun und Hohenstein

—  Flurkartenausschnitt M 1:1.000 vom 20.02.2024

— Aktuelle Auskunft zu Vergleichspreisen des Gutachterausschusses

— Einsicht in die online-Portale des Bayer. Landesamtes fir Umwelt
und des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege am 11.04.2024

— eigene Transaktionsdatenbank

— Statistik der Arbeitsagentur

— verschiedene Marktberichte, Reports und Informationen zum
Wirtschaftsstandort und Immobilienmarkt der Region Freising sowie

— Fotos des Bewertungsobjektes vom Tag der Besichtigung

Behordenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fur Gutachten-
ergebnisse auf Grund solcher Auskinfte keine Gewahr.

Die der Wertermittlung zu Grunde liegenden Flachen wurden aus den
Planunterlagen als zutreffend entnommen.

Die Zusammenstellungen erfolgt augenscheinlich in Anlehnung an die
WOoFIVO.

Die Flachen konnten wegen der nicht erméglichten Innenbesichtigung
nicht plausibilisiert werden. Der Sachverstandige Ubernimmt keine
Haftung, sollte die Ausfuhrung nicht mit den genehmigten Planen
Ubereinstimmen. Unabhangig davon sind die Ergebnisse der
Berechnung grundsatzlich nur fur diese Bewertung geeignet.

Alle Angaben im Gutachten sind in Euro (EUR) ausgewiesen und
mathematisch / kaufmannisch auf ganze EUR gerundet.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar.
Der optisch erkennbare Gebaudezustand wird zum Bewertungsstichtag
lediglich auf Grundlage der Objektbesichtigung von auf3en reflektiert.

Untersuchungen insbesondere hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Korrosion, Rohrfraly in Leitungen sowie Funktionsuber-
prafungen haustechnischer und sonstiger Anlagen erfolgten nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefihrt
noch berucksichtigt.

Gemall Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt sich, dass das
Grundstick nicht im Altlastenkataster erfasst ist.

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt.
Soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist von ausreichend trag-
fahigen Baugrundverhaltnissen mit ortstiblichen Grundwassereinflissen
auszugehen.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Strale 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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Hochwasser

Denkmaler, Bodendenkmaler,
Ensemble

Abkirzungen

Urheberrecht

1.3 Anlagen

; Keber w
4 28
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Grundsatzlicher Hinweis: Altlastenuntersuchungen sind auftragsgeman
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Alle Ergebnisse dieser Aus-
arbeitung unterstellen Altlastenfreiheit. Finanzielle Auswirkungen von
ggf. vorhandenen Altlasten in Grund und Boden oder aufstehender
Bebauung waren durch umweltfachliche Sachverstandige in einem
gesonderten Fachgutachten festzustellen und separat zu bertck-
sichtigen.

Die Bewertungsflache liegt nicht in einer Zone, die im online-Dienst
,Naturgefahren“ des Bayer. Landesamtes fur Umwelt als ,Hochwasser-
gefahrenflache” dargestellt ware.

Das zu bewertende Grundstiicksareal ist nicht in der Denkmalliste
eingetragen.

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

ImmoWertV = Immobilienwertermittlungsverordnung
GEG = Gebaudeenergiegesetz

KAG = Kommunalabgabengesetz

VAL = Wohnflache

EG = Erdgeschoss

0G = Obergeschoss

DG = Dachgeschoss

Zitate sind kursiv geschrieben.

Der Verfasser hat an diesem Gutachten einschliellich Anhang und
Fotografien ein Urheberrecht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
fur den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine darlber
hinausgehende Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung, Ver-
offentlichung und Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise oder
sinngemal, ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet. Sie ist im Allgemeinen zuséatzlich zu honorieren.

— Flurkartenausschnitt

— Ortsplanausschnitt

— Ubersichtskarte

— Grundrisse

— Objektfotos vom Tag der Besichtigung

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stralde 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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2. Standort, Lage

2.1 Makrolage

Beschreibung

Kennzahlen des Standorts

2.2 Mikrolage

Immissionen

Parkmaoglichkeiten

Geschafte

R ot e
Konigsberger — JC

Gemeinde Fahrenzhausen

Einwohner ca. 5.150 (am 31.12.2022 laut Wikipedia)
Landkreis Freising

Regierungsbezirk Oberbayern

Bundesland Freistaat Bayern

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Bergfeld der Gemeinde
Fahrenzhausen im Landkreis Freising. Fahrenzhausen liegt etwa 15 km
westlich von Freising und etwa 15 km nérdlich des Stadtrands von
Munchen.

Fahrenzhausen ist eine ladndliche Gemeinde mit eingeschrankter
Infrastruktur (Kita und Grundschule vorhanden), gepragt von der N&he
zu Munchen. Ein hoher Anteil der ortlichen Wohnbevélkerung pendelt
nach Freising, in die Gewerbegebiete an den Autobahnen, zum Flug-
hafen oder nach Munchen.

Arbeitslosenrate im
Landkreis im Marz 2024 3,0 % (Bayern 3,7 %, Bund 6,0 %)

Kaufkraftkennziffer 112,2
(gemaR MB-Research 2023) (Bundesdurchschnitt 100)

Einwohnerentwicklung im bayr. Demographiespiegel von 2017 als
,stark zunehmend* bezeichnet

Das Objekt liegt im Ortsteil Bergfeld von Fahrenzhausen, etwa 1,5 km
stidlich des Gemeindehauptorts. Bergfeld liegt direkt westlich der B 13
Munchen Richtung Ingolstadt.

Bergfeld ist eine kleinteilige Siedlung mit alteren Einfamilienh&usern, im
Zuge des Siedlungsdrucks aus Minchen wurden viele Grundstiicke
nachverdichtet.

Bergfeld wird iW. von der Josef-Hoérl-StraRe erschlossen, die
schleifenartig durch die Siedlung fithrt und in einem Wendehammer
endet. Die Stralle ist schmal ausgebaut mit einseitigem Gehweg (Breite
insgesamt um 6m), sehr eingeschrankt Parkmdglichkeiten und geringem
Verkehrsaufkommen.

ausreichend ruhige Lage

relevante Parkméglichkeiten nur auf dem eigenen Grundstuck, z.B. in
der Garage

Verschiedene Nahversorgungsmaglichkeiten im nagheren Umkreis

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stralle 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024

WE 24013705 Seite 6/31



2.3

24

ortliche Infrastruktur in Bergfeld

soziale Struktur

Verkehrsanbindung und
Entfernungen

Freising
Munchen (Stadtrand)

Autobahn A 92 Anschlussstelle
UnterschleiBheim

S-Bahn Lohhof

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

Beurteilung

P v Keber "“ﬁ"&
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Einkaufsméglichkeiten des langerfristigen Bedarfs bieten erganzend
Freising oder auch Minchen
keine relevante

durchschnittlich

Die Verkehrsanbindung des westlichen Landkreises ist von den
Autobahnen A 9 (Minchen-Nurnberg) und A 92 (Minchen-Deggendorf)
sowie den Bundesstralen B 11, B 13 und B 301 gepréagt.

Der Landkreis Freising ist weitgehend in den Miinchner Verkehrsverbund
MWV integriert.

Offentliche Verbindungen bieten zudem Regionalbuslinien, die laut
,openstreetmaps” auch den Bewertungsstandort (Ortsteil Gronébach)
anbinden.

Alle Entfernungen Luftlinie:

ca. 15 km

ca. 15 km

ca. 5km
ca. 6 km
individuell normale Erreichbarkeit iber Bundesstrale

offentlich einfache ortliche Anbindung, nur Regionalbus, Pkw

erforderlich

Es handelt sich um eine mittlere, landliche Wohnlage im Landkreis
Freising, bereits dem Einzugsgebiet von Minchen zuzuordnen.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stral3e 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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3. Grundstiick

3.1 Grundbuch
Amtsgericht
Grundbuch von
Band
Blatt
amtlicher Ausdruck vom

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentumer)

3.2 Grundstiicksbeschaffenheit
und ErschlieBung

Vorbemerkung

Oberflache

Zuschnitt

Nutzbarkeit

Ausdehnungen

Freising

GroRnébach

1929

28.02.2023

Ifd. Nr. der Grundstucke
Gemarkung

Flurstick
Wirtschaftsart u. Lage

Grole

Ifd. Nr. der Grundstuicke
Gemarkung

Flurstuck
Wirtschaftsart u. Lage
GroRe

Keber &‘&

Konigsberger i o

1
Grof3ndbach

2409/6

Bergfeld, Josef-Horl-Stralle 11a, Gebaude-
und Freiflache

370 m?

2zu1
GroRn6bach

2 Miteigentumsanteil an

2409/43

Bergfeld, Nahe Josef-Horl-Stralke,
Verkehrsflache

90 m?

siehe Grundbuch - im Hinblick auf die DSGVO hier nicht benannt

Das Flurstiick 2409/6 ist das mit dem Wohnhaus und Garage bebaute
Hauptgrundstick, das ruckwartig in zweiter Reihe von der Strae liegt.
Das Flurstuck 2409/43 dient als interne, private Zuwegung /
Verkehrsflache (zusammen mit dem Nachbarn).

weitgehend eben und auf StraRenniveau gelegen

Hauptgrundstick: rechteckiger Zuschnitt
Verkehrsflache: schmaler, langgestreckter Zuschnitt

siehe auch Lageplandarstellung in der Anlage

normale bauliche Nutzbarkeit

Hauptgrundstiick: etwa 177 mx 22 m
Verkehrsflache: etwa 3,5 m x 25,5 m

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Hérl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

WE 24013705

Stichtag 18.03.2024
Seite 8/31



3.3

Zufahrten

Versorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Wertbeeinflussende Merkmale

Begunstigende Rechte

Abteilung Il

Bemerkung zu Abt. Il

Abteilung Ili

Keber = g
Konigsberger
2 z

Uber offentliche Stralle

Die ortsublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind augenscheinlich in
der StralRe vorhanden.

Die angegebenen Werte gelten flr erschlieBungskostenfreien Zustand
von Grund und Boden. Gemal Auskunft der Gemeinde Fahrenzhausen
wurden Kkeine ausstehenden Betrage genannt und auf Fall-
konstellationen hingewiesen, die Nachberechnungen auslésen kénnen.

Hinweise auf begunstigende Rechte bestehen nicht, auch wurden
solche nicht benannt.

Im Grundbuch sind eingetragen:

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittiung nicht berticksichtigt.



Sonstige Einflusse

3.4 Art und MaR baulicher
Nutzung

Nutzung

Flachennutzungsplan

§ 34 BauGB

J
l}chcr o
Konigsberger .

Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte, Lasten oder Beschrankungen
schuldrechtlicher Art sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Gemal Flurkarte Uberbaut der 6stlich angrenzende Nachbar (Flurstiick
2409/42) die 6stliche Grundstiicksgrenze in geringfugigem Umfang.

Ob dazu Regelungen getroffen wurden, ist nicht bekannt. Hinweise auf
Uberbaurenten liegen nicht vor. Derartige Uberbauten und
Duldungspflichten regelt auch das BGB in § 912.

Wegen der Geringfugigkeit ordnen potenzielle Kaufer solchen
Situationen keine bezifferbaren Werteinflusse zu. Es ist daher
marktgerecht, fur den Uberbau keine Zu- oder Abschlage vorzunehmen.

Laut Auskunft der Gemeinde Fahrenzhausen liegen fur das
Bewertungsobjekt folgende Bauunterlagen (Genehmigung und Plane)
VOr:

Mit Datum 17.06.1993 wurde das Objekt als Einfamilienhaus mit
Doppelgarage genehmigt.

Mit Datum vom 06.05.2014 wurde der Umbau zum Zweifamilienhaus
genehmigt.

Hinweise, dass das Objekt nicht zulassigerweise errichtet worden ware
oder nicht genehmigungsfahig ware, bestehen nicht.

Es wird jedoch darauf hingewiesen:

o die im Plan eingezeichnete Parkbox Wohr Typ 401 mit zwei
Stellplatzen wurde offensichtlich durch eine offene Bihnen-
konstruktion ersetzt

e der Zugang zum Dachgeschoss hat eine nicht im Plan einge-
zeichnete Einhausung erhalten

« laut vorgelegtem Gutachten von 2022 wurden Bereiche wohn-
raumartig ausgebaut, die laut Plan Keller, Garagenspeicher
oder Spitzboden sind — die Genehmigungsfahigkeit solcher
Ausbauten ist im Hinblick auf die BayBO fraglich, diese Flachen
bleiben daher in der Wohnflachenberechnung ohne Ansatz

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet, in dem die Bewertungsflache
liegt, als ,WA-allgemeines Wohngebiet* dargestellt.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Die Beurteilung von Art und Mal} baulicher Nutzung richtet sich
vermutlich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaitnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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Hinweis:

3.5 Entwicklungszustand

Keber
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Demnach ware bei Neubauten oder sonstigen baulichen Ver-
anderungen auf die Umgebungsbebauung abzustellen.

Die vorhandene Bebauung fugt sich augenscheinlich in die Umgebung
ein. Ohne ausfihrliche Planung ist zudem davon auszugehen, dass bei
etwaigen NeubaumaRnahmen eine in Art und GroRe vergleichbare
Wohnhausbebauung oder zumindest ein Ersatzbau realisierbar sein
sollte.

Angaben zur Bebaubarkeit werden nur unverbindlich erteilt.
Verbindliche Aussagen sind nur durch schriftlichen Antrag auf Vorbe-
scheid oder Bauantrag erhaltlich. Dies ist nicht Aufgabe des
Gutachtens.

Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks ist in § 3 der ImmoWertV
definiert:

(4) Baureifes Land sind Fldachen, die nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Das Bewertungsareal ist als ,Baureifes Land‘ gemal® ImmoWertV zu
beurteilen, da es baulich nutzbar ist.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stralle 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
WE 24013705 Seite 11/31
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4. Gebaude

41 Aufstehende Bebauung

Baujahr

Baukérper

Konzeption

4.2 Wohnflache/

Keber Yy
Ko6nigsberger — §

Die aufstehende Bebauung ist ein frei stehendes Wohnhaus mit
Doppelgarage, die kommun an das dstliche Nachbargebaude angrenzt.

gemal ursprunglichen Bauunterlagen um 1993

Umbau zum Zweifamilienhaus gemafl Bauunterlagen um 2014
ein Wohnhaus mit Doppelgarage

laut Plan:

Keller, auch unter der Garage

Erdgeschoss (eine Wohneinheit)

Dachgeschoss ausgebaut (eine Wohneinheit)
Spitzboden nicht ausgebaut

Grundriss Die Wohnflache ergibt sich gemall Berechnung zu rd. 150 m2. Die MaRe
wurden dem Plan entnommen, ohne dass sie nachgemessen werden
konnten.

Die Wohnflachenberechnung lehnt sich an die Vorgaben der WoFIVO an,
die sich so ergebende Wohnflache ist zu informativen Zwecken
hinreichend genau ermittelt.
Fliche RohbaumaB Fldache nach 3 % Putz-
Einheit Raum in m? abzug in m? gesamt
Erdgeschoss Windfang 2,28 2,21
Diele 10,27 9,96
Speis 1,44 1,40
Kiche 11,93 11,57
Essen 15,53 15,06
Wohnen 2712 26,31
Schlafen 8,81 8,55
WC 2,41 2,34
Terrasse uberdeckt zu 1/4 rund 1,50 78,90
Dachgeschoss Flur 7,54 7,31
Bad 12,72 12,34
Kiche 21,60 20,95
Wohnen 16,20 15,71
Schlafen 14,26 13,83
Balkon zu 1/4 rund 1,30 71,45
gesamt rund 150 m?

Zweifamilienhaus mit Garage

Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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4.3

Baubeschreibung

Konstruktion
Auflenwande
Fundamente
Dach/Dachform
Dachtragwerk
Dacheindeckung

Entwasserung

Haustechnik

Ausbau

Treppe

Fenster

Keber g’tg
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Das Objekt hatte als Einfamilienhaus einen Standard-Grundriss, mit
Wohn-Ess-Kochbereich im Erdgeschoss und drei Individualrdumen sowie
Bad im Dachgeschoss.

Durch den Umbau zum Zweifamilienhaus sind zwei Wohneinheiten mit
konzeptionellen Mangeln entstanden:

Die Erdgeschosswohnung hat zwar einen groBzugigen Wohn-Ess-
Kochbereich, jedoch kein Bad und auch nur ein unzureichend groRes
Schlafzimmer. Im Keller ist ein Bad vorhanden, auch weitere Raume, die
im Hinblick auf ungentgende natirliche Belichtung nicht als Aufenthalts-
raume nach Bayr. Bauordnung genehmigungsfahig erscheinen.

Die Dachgeschosswohnung hat einen unattraktiven Zugang an der Seite
der Garage und verschachtelten Zuschnitt, Zugang zur Wohnung tber die
Kuche als Durchgangszimmer.

Zubehorraume fir die beiden Wohneinheiten sind laut Plan im Keller und
im Speicher iber der Garage ausreichend gegeben.

Trotz der konzeptionellen Mangel erscheint die Nachfrage auch nach
solchen Wohnungen als Mietwohnungen gegeben, stark beeinflusst durch
den Mangel an bezahlbarem Wohnraum in der Region.

Bei Erwerb des Objektes zur Eigennutzung ist ein Veradnderung der

Grundrisslésung anzunehmen, Kosten dafir bleiben in diesem Gutachten
unbericksichtigt.

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den augenscheinlich von aufen
erkennbaren, vorgefundenen Zustand. Die Fotodokumentation ist zudem
Bestandteil der nachfolgenden Baubeschreibung.

gewdhnliche Massivbauweise

Mauerwerk, verputzt ohne Vollwarmeschutz

objekttypisch massiv

Satteldach

zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Dachsteine

Ubliche Dachentwésserung
Ublicher Standard mit Zentralheizung angenommen

ublicher Ausbaustandard angenommen

angewendelte Treppe zwischen Keller und EG
einlaufige Treppe zum DG

isolierverglaste Fenster (offensichtlich Kunststoff und Holz) mit
auf3enliegende Jalousien

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

Stichtag 18.03.2024
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Sanitarausstattung

Sonstiges

4.4 Baulicher Zustand

4.5 AuBenanlagen / Freiflichen

4.6 Beurteilung
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objekttypische Ausfihrung

Doppelgarage in Mauerwerksbauweise, Kipptor

Das Objekt hat auRerlich einen normal gepflegt und instandgehaltenen
Zustand.

Bei der Besichtigung von auBen wurde festgestellt:
e inden letzten Jahren keine relevanten Modernisierungen
¢ Kkleinere Anstrich- und Putzmangel
abgewitterte Holzteile
¢ vermooste / abgewitterte Dacheindeckung

Der Verkehrswert bezieht sich auf den vorgefundenen Zustand und
Bestand.

Das Grundstuck ist in dem Bereich, der von auflen besichtigt werden
konnte, gepflastert. Eine Einfriedung mit Toranlage ist vorhanden.

Insgesamt handelt es sich um ein etwa 30 Jahre altes Wohnhaus mit
Doppelgarage, nach Umbau zum Zweifamilienhaus mit konzeptionellen
Mangeln hinsichtlich Grundrisse.

Der vorgefundene Zustand druckt sich in der Auswahl der Vergleichs-
objekte und den Parametern zur Adaption aus, gesonderte Anséatze sind
nicht notwendig.

Siehe auch Fotodokumentation.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stralle 11a in Fahrenzhausen
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5. Wertermittlungsverfahren Verkehrswert

5.1 Definition Verkehrswert

5.2 Verfahren

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

§ 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen
waére.

Fur bebaute und unbebaute Grundstucke stehen gemal Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) im Wesentlichen drei Bewertungs-
verfahren zur Verfugung.

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 bis
26 der ImmoWertV beschrieben. Allgemein hat sich das Vergleichs-
wertverfahren fur die Bewertung von Bodenwerten, Eigentums-
wohnungen oder Reihenhdusern durchgesetzt. Es basiert auf dem
unmittelbaren Vergleich bekannter, moglichst zeitnaher Kaufpreise fur
vergleichbare Grundstlcke.

Im vorliegenden Fall wird das Vergleichswertverfahren mafgeblich
angewendet, gerade auch weil genigend Vergleichsdaten fiur die
Objektart Wohnhaus mit Doppelgarage fur eine Wertableitung vorliegen.

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der
ImmoWertV beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der markt-
Ublich erzielbare Ertrag.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von
bebauten Grundstucken, die Ublicherweise dem Eigentimer zur Ertrags-
erzielung dienen. Auf dem Immobilienmarkt hat es sich durchgesetzt fur
die Preisfindung von vermieteten und renditeorientierten Immobilien

Da Ein- und Zweifamilienhduser von der Mehrzahl potenzieller Erwerber
nicht als Kapitalanlage zur Vermietung erworben werden, wird das
Ertragswert-verfahren nicht angewendet.

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den §§ 35 bis 39 der
ImmoWertV beschrieben. Bei dem Sachwert handelt es sich um die
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert der
AuRenanlagen, marktangepasst mit einem Sachwertfaktor.

Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fur die Verkehrs-
wertermittiung von bebauten Grundsticken, die ublicherweise fur
Eigennutzung, insbesondere fur Wohnzwecke, gebaut und gekauft
werden, wie z.B. Einfamilienhauser, wenn nicht geniigend Vergleichsfalle
vorliegen. Im vorliegenden Fall wird kein Sachwert ermittelt, da er nur in
Verbindung mit einem Sachwertfaktor zutreffend ware, der vom
zustandigen Gutachterausschuss aber nicht ermittelt wird. Zudem ist die
Datenlage von Vergleichsfallen gut.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-Stralle 11a in Fahrenzhausen
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6. Ermittlung des Vergleichswertes

6.1 Ausgangssituation

6.2 Marktgeschehen

6.3 Vergleichspreise

Die Preisbildung bei Standardobjekten wie freistehenden Ein-und
Zweifamilienhausern oder auch vergleichbar groflen Doppelhaushalften/
und Reihenhausern erfolgt durch die Marktteilnehmer immer dann im
Vergleich mit bekannten Kaufpreisen vergleichbarer Einheiten, wenn im
relevanten Teilmarkt genugend Transaktionen bekannt sind.

Dabei werden Kaufpreise solcher Objekte herangezogen, die hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Objekt hinreichend Ubereinstimmen. Es spielen insbesondere folgende
Merkmale eine Rolle:

— die Lagekomponente / Lage im Ortsgebiet

— GroélRe des Grundsticks

— Wohnwert und Wohnflache

— Grundriss und Zimmerzahl

— Zustand, Ausstattung und Modernisierungsgrad
— Verfugbarkeit (vermietet/unvermietet).

Beim zu bewertenden Haus handelt es sich um ein zum
Zweifamilienhaus umgebautes Einfamilienhaus Baujahr 1993, mit
mittlerem Ausstattungsstandard, normalem Pflegezustand und rund
150 m? Wohnflache laut Plan in einer kleinteiligen Wohnsiedlung eines
Ortsteils der Gemeinde Fahrenzhausen im Landkreis Freising.

Die Grundrisslésung wird in einem Umfeld mit Nachfragetuberhang trotz
konzeptioneller Schwache akzeptiert, Stellplatze und Zubehorflachen
sind laut Plan vorhanden.

Insgesamt handelt es sich um einen zustands- und ausstattungsbedingt
mittleren Wohnwert.

Fahrenzhausen ist mit seinen dérflichen Ortsteilen ein Wohnstandort im
Landkreis Freising, im Einzugsgebiet von Munchen.

Der Eigentumsmarkt ist generell von Nachfrage gekennzeichnet, auch
wenn seit der Zinswende und Beginn des Kriegs in der Ukraine seit 2022
keine Preissteigerungen, tendenziell eher Preisrickgédnge zu ver-
zeichnen sind.

Das Vergleichswertverfahren berlcksichtigt bekannte, tatsachlich
bezahlte Kaufpreise von Objekten, die so ausgewahlt wurden, dass
deren wertbestimmende Eigenschaften moglichst genau mit dem
Bewertungsgegenstand Gbereinstimmen.

Es wird dabei auf die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
zuruckgegriffen, in der die Daten aller Erwerbsvorgénge im relevanten
Gebiet gesammelt werden.

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen
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Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses

6.4 Kaufpreisauswertung

Die ausgewahlten Kaufpreise von vergleichbaren Verkaufen werden
nachfolgend anonymisiert verwendet:

Ifd. Nr. Datum Kaufpreis EUR Kaufpreis EUR/m?
1 2020 950.000 6.463
2 2020 778.000 6.224
3 2021 583.000 3.836
4 2021 981.000 7.546
5 2022 1.090.000 6.264
6 2022 680.000 4533
7 2022 905.000 5.419
8 2022 1.100.000 5.556
9 2023 854.000 4.744
10 2023 1.300.000 6.500

Alle Vergleichsobjekte sind Wohnhauser mit vergleichbarem Nutzwert,
die dem Verfasser hinsichtlich Ortslage, Wohnflache und Grundstucks-
groRe, Baujahr, Modernisierungsgrad/Zustand, vermieteter oder
unvermieteter Zustand, Umfang an Zubehérrdumen und Stellplatzen
sowie sonstiger Umstande genau bekannt sind.

Die Vergleichsobjekte wurden am 14.04.2024 personlich vom
Sachversténdigen anonym von aufen besichtigt und ein Abgleich mit
den vom Gutachterausschuss mitgeteilten Objektdaten (Auswertung des
Fragebogens zum Zustand etc.) vorgenommen sowie ggfs. Korrekturen
oder Erganzungen vorgenommen.

Alle Verkaufsfalle beziehen sich auf den Ankauf von Bestandsobjekten
aus Baujahren ab Mitte der 1980er Jahre, Uberwiegend jedoch 1990er
Jahre bis 2000. Alle Objekte wurden in einer fur das Baujahr Gblichen
Bauweise errichtet und koénnen damit der Baujahresgruppe des
Bewertungsobjekts mit grundlegend vergleichbaren Ausstattungen
zugeordnet werden.

Die verwendeten Vergleichsfélle betreffen Hauser mit vergleichbarem
oder ahnlichem Zustand und geringem Modernisierungsgrad.

Die angegebenen Kaufpreise beziehen sich alle auf Hauser mit Garage,
insofern vergleichbar mit dem Bewertungsobjekt.

Wertbeeinflussende Mietverhaltnisse sind nur in einem Fall (Kauffall
Nr. 3) bekannt, alle anderen Objekte wurden laut Kaufpreissammiung
unvermietet und frei verfugbar verauflert.

Aus Griunden der Vergleichbarkeit wird der rechnerische, vorlaufige
Vergleichswert fir unvermieteten, frei verfugbaren Zustand ermittelt. Fur
den Kauffall Nr. 3 erfolgt daher eine sachverstandig bemessene
Anpassung.

Der vermietete Zustand des Bewertungsobjektes wirkt sich wertbe-
einflussend aus, was im Kap. ,Verkehrswert’ unter ,besondere
objektspezifische Grundstiucksmerkmale boG* separat berlicksichtigt
wird.

Zweifamilienhaus mit Garage
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Die Kauffalle stammen aus den Jahren 2020 bis 2023. Die Kaufpreis-
entwicklung ist bei unmittelbaren Preisvergleichen grundsatzlich zu
beachten, insbesondere in einem Marktgeschehen mit sich
verandernden Preisen. Zur Preisentwicklung von Wohnhausern
(EFH/ZFH, auch DHH, RH) in Fahrenzhausen sind dem Verfasser keine
amtlichen Auswertungen oder Indexreihen bekannt. Es wird daher
ersatzweise auf Veroffentlichungen von online-immobilienbérsen
zurickgegriffen, die die Preisanderungen der angebotenen Objekte
widergeben.

Dazu veréffentlicht ,Immowelt* online nachfolgende Graphik mit jahr-
lichen Angaben des Durchschnittspreises in Fahrenzhausen:

. Jahr 2 Preis
75

2024 5.395 €/m?
2023 5.330 €/m?
125 2022 5.733 €/m?

2021 5.862 €/m?

100

2020 5120 €/m?

75 2019 4.581€/m?

2018 2020 2022 2024

Es ist grundsatzlich zu beachten, dass sich die skizzierten
Preissteigerungen auf Angebotspreise beziehen, nicht auf verhandelte
und beurkundete Kaufpreise. Sie bilden die Situation auf dem
Immobilienmarkt dennoch gut ab.

Auch die vom Verfasser aus eigener Uberregionaler Tatigkeit
beobachteten Preisentwicklungen decken sich mit diesen Zahlen und
anderen Veroffentlichungen.

Etwa seit Ende 2021 lasst sich beobachten, dass analog zu den
signifikant gestiegenen Kapitalmarktzinsen, aber auch im Zusammen-
hang mit den Auswirkungen des Russland-Ukraine-Kriegs die
Immobilienpreise nicht mehr steigen, vereinzelt preislich nachlassen und
die Vermarktungsdauern erkennbar langer geworden sind. Auch die
Graphik verdeutlicht diesen Umstand durch den Knick im Jahr 2022.

Fur die Bewertung wird daraus nachfolgende Preisentwicklung abge-
leitet:

@ Preis @ Preis m*  Faktor Preis-

Zeitraum m? 2024 bei Kauf anpassung
von 2020 bis 2024 5.395 EUR 5.120 EUR 1,05
von 2021 bis 2024 5.395 EUR 5.862 EUR 0,92
von 2022 bis 2024 5.395 EUR 5.733 EUR 0,94
von 2023 bis 2024 5.395 EUR 5.330 EUR 1,01

Zweifamilienhaus mit Garage
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Eine weitere Differenzierung wird wegen ungesicherter statistischer
Datenlage und des zu erwartenden geringen Einflusses nicht
vorgenommen.

Alle Objekte liegen in Orten im westlichen Landkreisgebiet, die
Vergleichbarkeit der Lagequalitaten ist grundsatzlich gegeben.

Kauffall Nr. 2 liegt besonders nahe an Freising, dieser Lagevorteil wird in
Form eines Abschlags von sachverstandig beurteilten 10 %
ausgeglichen. Kauffall Nr. 6 liegt in einer von Verkehrslarm dauerhaft
benachteiligten Lage, dieser Nachteil wird in Form eines Zuschlags von
sachverstandig bemessenen 10 % ausgeglichen.

Eine erganzende Anpassung von Lagevor- oder -nachteilen ist nicht
notwendig.

Alle Hauser haben grundsatzlich fur Ein-und Zweifamilienhauser ubliche
Wonhnflachen. Im Einzelfall wurde eine Anpassung vorgenommen, um
den Umstand auszudricken, dass groRe Hauser i.d.R. geringere Preise
je m? erzielen als kleine Objekte. Der Zuschlag von 3 % wird vom
Sachverstandigen im Hinblick auf Marktbeobachtungen als marktgerecht
angesehen.

Die Kauffalle Nrn. 1 und 2 betreffen Fertighdauser aus den friihen 1990er
Jahren. Solche Hauser haben tendenziell eine geringere Gesamt-
lebensdauer als herkdmmlich errichtete Massivbauten. Dies wird durch
einen Zuschlag unter ,Objektstruktur bereinigt.

Sonstige Besonderheiten, die in Form von Zu- oder Abschlégen zu
bertcksichtigen ware, sind nicht erkennbar.

Tabellarisch ausgewertet ergeben sich folgende angepasste Kaufpreise:

Anpassung modifizierter
Ifd. Kaufpreis Wohnflache Preisent- Anpassung Anpassung Anpassung Kaufpreis
Nr. Datum EUR/m? m? wicklung Lage GroRe Objektstruktur EUR/m?
1 2020 6.463 147 1,05 1,00 1,00 1,03 6.989
2 2020 6.224 125 1,05 0,90 1,00 1,03 6.058
3 2021 3.836 152 0,92 1,00 1,00 1,10 3.882
4 2022 7.546 130 0,92 1,00 1,00 1,00 6.942
5 2022 6.264 174 0,94 1,00 1,00 1,00 5.889
6 2022 4.533 150 0,94 1,10 1,00 1,00 4.687
7 2022 5.419 167 0,94 1,00 1,00 1,00 5.094
8 2022 5.556 198 0,94 1,00 1,03 1,00 5.379
9 2023 4.744 180 1,01 1,00 1,03 1,00 4.936
10 2023 6.500 200 1,01 1,00 1,03 1,00 6.762
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Ergebnis der
Kaufpreisauswertung

Aggregation der Vergleichspreise

Arithmetisches Mittel

Median

Prufung auf ,Ausreiler”
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Zahl und Art der Vergleichspreise eignen sich fir eine aussagekraftige
Ableitung (direkter Preisvergleich).

Die im Wege des interqualitativen und intertemporalen Abgleichs
gleichnamig gemachten Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke weichen
in einem gewissen Umfang immer noch voneinander ab, ohne dass
diese Streuung der Kaufpreise auf bestimmte Umstande zuriickgefiihrt
werden kann. Hierfur sind vielmehr Zufalligkeiten verantwortlich, die fur
den gewohnlichen Geschaftsverkehr durchaus kennzeichnend sind.
Denn in einem freien Grundsticksmarkt spielen regelmaRig auch
Zufalligkeiten z.B. in Bezug auf subjektive Anschauungen der Vertrags-
parteien und ihr Verhandlungsgeschick eine Rolle, selbst wenn
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse nicht zum Tragen
gekommen sind.

Die gleichnamig gemachten Kaufpreise sind deshalb in geeigneter Weise
zusammenzufassen, um daraus den am wahrscheinlichsten zu
erzielenden Preis des Grundsticks und damit den Vergleichs- und
Verkehrswert abzuleiten. Dabei miussen ungewdhnliche oder persoénliche
Verhéltnisse unterstellt werden, wenn ein Vergleichspreis von den
Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweicht. Um dies festzustellen,
werden statistische Methoden angewendet. Die Identifizierung und
Eliminierung von AusreiRern geht bei alledem mit der Ableitung des
Verkehrswertes durch Aggregation der Vergleichspreise einher.

Zur Aggregation der gleichnamig gemachten Kaufpreise werden i.W.
zwei statistische Rechentechniken angewendet:

Statistisch gesehen ist das arithmetische Mittel der ,erwartete* Marktwert
(Verkehrswert), d.h. der Erwartungswert.

Das arithmetische Mittel errechnet sich aus der Summe der angepassten
Kaufpreise geteilt durch die Zahl der Stichprobe (Zahl der Vergleichs-
falle).

Damit errechnet sich das arithmetische Mittel zu rund 5.662 EUR/m?.

Als Median bezeichnet man den Zentralwert, der sich als Mittelwert der
aufgereihten Beobachtungsgréfien (angepassten Kaufpreise) ergibt.

Eine wichtige Eigenschaft des Medians ist Robustheit gegeniber
Ausreil3ern.

Der Median gehért zur Gruppe der Quantile und kann auch als %2-Quantil
(oder 50%-Perzentil) betrachtet werden.

Der Median liegt im Bewertungsfall bei rd. 5.634 EUR/m?, d.h. die Halfte
der Kaufpreise liegt unter diesem Wert, die andere Halfte darliber. Der
Median bestatigt in seiner GréRenordnung das arithmetische Mittel.

Das wohl wichtigste Kriterium fur die Identifizierung von Kaufpreisen, die
durch ungewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse beeinflusst sind,
stellt eine erhebliche Abweichung eines einzelnen Kaufpreises
gegeniber dem Mittelwert dar.
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6.5 Vergleichswert
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Kleiber empfiehlt in seinem Standardwerk ,Verkehrswertermittiung von
Grundsticken“ die Anwendung der sog. 2-Sigma-Regel, die Kaufpreise
ausschlieRt, die um mehr als die zweifache Standardabweichung vom
Mittelwert abweichen.

Die Standardabweichung ergibt sich zu rund 1.047 EUR/m? (berechnet
gemal Excel, auf Abdruck des Rechenschemas wird verzichtet).

Bei Anwendung der 2-Sigma-Regel ergibt sich eine Bandbreite um
arithmetisches Mittel (5.662 EUR/m?) von ca. 3.568 bis 7.756 EUR/m?,
innerhalb der alle angepassten Kaufpreise liegen.

Der Vergleichswert ergibt sich aus den vorstehenden Auswertungen.

Der nachfolgend ermittelte Vergleichswert ist daher der ,vorlaufige
Vergleichswert* nach dem Modell der ImmoWertV.

Unter Berlcksichtigung der vorstehend erlauterten Auswertungen und
Uberlegungen, der offensichtlichen  Objekteigenschaften  und
Unwagbarkeiten erscheint ein Vergleichswert in Hohe von

5.650 EUR/m?

angemessen, unter sachverstandiger Abwagung von arithmetischem
Mittel und Median.

Damit ergibt sich

Wohnflache 150 m?

x vorlaufiger Vergleichswert/m? 5.650 EUR/m?

vorlaufiger Vergleichswert 847.500 EUR
Zweifamilienhaus mit Garage Stichtag 18.03.2024
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7. Verkehrswert

7.1 Zusammenfassung

7.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Marktanpassung

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Werteinfluss Vermietung
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Bewertungsgegenstand ist ein Wohnhaus mit etwa 150 m? Wohnflache
(laut Plan zwei Wohneinheiten) mit Doppelgarage, Baujahr um 1993.
Relevant wertsteigernde Modernisierungen sind nicht erkennbar. Das
Objekt liegt in einer kleinteiligen Wohnsiedlung im Ortsteil Bergfeld von
Fahrenzhausen (Landkreis Freising).

Die Bebauung hat duRerlich normal gepflegt und instand gehaltenen
Zustand bei bauzeitgemalem Ausstattungsstandard.

Auf der Grundlage von vergleichbaren Bestandsobjekien wurde ein
vorlaufiger Vergleichswert von 847.500 EUR ermittelt.

Derartige Objekte (Standard-Ein- und Zweifamilienhduser) werden auf
dem Grundstucksmarkt nach dem Vergleichswert unter Berticksichtigung
von Marktlage und sonstigen besonderen Merkmalen gehandelt und von
Eigennutzern erworben.

Ein Erwerb zur Kapitalanlage ist im Hinblick auf Lage und Objektstruktur
nur bedingt vorstellbar, Renditeuberlegungen sind insofern nicht
preisbestimmend.

Gemall ImmowertV § 7 sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt zu berticksichtigen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse sind bereits in der Vergleichs-
wertableitung und den angewendeten Bewertungsparametern beriick-
sichtigt. Eine separate Marktanpassung gemaf ImmoWertV § 7 ist daher
nicht erforderlich.

Gemal ImmowertV § 8 (3) sind die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks zu bertick-
sichtigen.

Im gegenstandlichen Fall liegen auler der die freie Verfugbarkeit
einschrankenden Vermietungssituation keine bekannten Besonderheiten
vor, die einer separaten Betrachtung bedurfen.

Ein- und Zweifamilienhduser werden i.d.R. zur Eigennutzung erworben.
Vermietete Objekte werden in solchen Fallen wegen der fehlenden freien
Verfugbarkeit zu geringeren Preisen gehandelt als unvermietete Objekte.

Der Preisabschlag bemisst sich dabei an den Bedingungen des
vorhandenen Mietverhaltnisses (Miethdhe, Mietdauer, gesetzliche
Kiandigungsmadglichkeiten).

Im vorliegenden Fall liegt nur fur einen Teilbereich ein Mietvertrag vor
(Obergeschoss, dort Wohnung mit 56 m? zu 700 EUR monatlich netto
kalt, unbefristeter Wohnraummietvertrag seit Okt. 2023).

Laut Angabe sind alle Bereiche des Objektes vermietet, dazu wurden
jedoch keine Vertrage vorgelegt.
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Verkehrswert

Keber N,

Konigsberger

Insgesamt erscheint die Nutzungssituation (Vermietung) im Hinblick auf
die auf dem Briefkasten genannten Namen unubersichtlich.

Verschiedene Untersuchungen zum Preisunterschied vermieteten und
nicht vermieteten Wohnraums haben ergeben, dass vermieteter
Wohnraum mit einem Abschlag gehandelt wird. Der Gutachterausschuss
der Stadt Minchen nennt fur Eigentumswohnungen z.B. durchschnittlich
rund 8 % Abweichung. Die Abweichung vom tblichen Kaufpreis bei freier
Verfugbarkeit wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe, der Dauer

der Mietbindung sowie der Beurteilung von Kindigungsméglichkeiten
durch den Eigentumer beeinflusst.

Zur Berucksichtigung des Nachteils der freien Verfugbarkeit, der
Unsicherheiten  einer Beendigung von vermutlich  mehreren
Mietverhaltnissen nimmt die Mehrzahl potenzieller Erwerber einen
Wertabschlag vor, der sachverstandig mit 75.000 EUR  eingeschatzt
wird (rund 9 % vom vorlaufigen Vergleichswert fur das frei verfugbare
Objekt).

Nachrichtliche Information: Im Hinblick auf den Bewertungsanlass
~Aufhebung der Gemeinschaft’ stehen einem Ersteher Ublicherweise
keine besonderen Kiindigungsméglichkeiten nach § 57a ZVG zu.

Der Verkehrswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert nach
Marktanpassung und Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale sowie Rundung, ergénzende Zu- oder Abschlage
sind nicht vorzunehmen.

vorlaufiger Vergleichswert 847.500 EUR
Marktanpassung nicht erforderlich

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlag Vermietung - 75.000 EUR
Rundung - 2.500 EUR
Verkehrswert 770.000 EUR

Unter Berucksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergibt sich der
lastenfreie Verkehrswert nach ,boG“ und nach Rundung fur die mit
einem Wohnhaus mit Garage bebauten Flursticke 2409/6 und 2409/43
Gemarkung  GroRnébach,  Josef-Hoérl-Strale 11a  in 85777
Fahrenzhausen zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 zu

770.000 EUR

in Worten: Siebenhundertsiebzigtausend EUR.

Information zur Kaufpreisaufteilung:

In der Schatzungsanordnung wurde um Angabe einzelner Werte fur
beide Versteigerungsobjekte (Flurstuck 2409/6, bebaut mit dem
Wohnhaus inkl. Garage und Flurstick 2409/43, unbebaute
Verkehrsflache) gebeten.
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8. Verfasser

Landshut den 18.04.2024

Verfasser

g

Keber mﬁﬁ S
Konigsberger — JC

=

Der Wertanteil des unbebauten Flurstiicks 2409/43 kann tberschlagig so
abgeschatzt werden:

Grundstucksflache 90 m?, daran % Bruchteilseigentum ergibt 45 m?,

Bodenrichtwert  fur  Bergfeld/GroRnébach: 1.150 EUR/mM? zum
01.01.2022, baureife Wohnbauflache mit WGFZ = 0,5

Ausgehend von 1.000 EUR/m? zum Stichtag nach uberschlagiger
konjunktureller Anpassung werden im Hinblick auf die Nutzung ,private
StichstraBe” lediglich erganzend im Zusammenhang mit einem

Hauptobjekt 20 % als angemessen erachtet: 45 m? x 1.000 EUR/m? x 0,2
=9.000 EUR.

Damit ergeben sich folgende Einzelwerte:
- Flurstick 2409/6: 761.000 EUR
- Flurstiick 2409/43: 9.000 EUR.

Keber Kénigsberger Sachverstandige GmbH & Co. KG
Kattowitzer StralRe 12
84028 Landshut

Kilian Kénigsberger
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Keber
Konigsberger

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AU SZUg aus dem
Freising Liegenschaftskataster

Domberg 20
85354 Freising

Erstellt am 20.02.2024

Flurstick:  2409/6 Gemeinde:  Fahrenzhausen
Gemarkung: GroRndbach Landkreis:  Freising
Bezirk: Oberbayern
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Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfidltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
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Fotodokumentation

1 - Bewertungsobjekt

2 - Doppelgarage

3 - Zufahrt

Keber w

'3 & -
Konigsberger Jo
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4 - Umgebung Blick Richtung Siiden

5 - Umgebung Blick Richtung Norden

Keber ?
Konigsberger

Zweifamilienhaus mit Garage
Josef-Horl-StralRe 11a in Fahrenzhausen

WE 24013705

Stichtag 18.03.2024
Seite 31/31





