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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 Grundstiick 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. 3c bezeichnet, sowie dem Bruchteilseigentum an dem mit einer Garage bebau-
ten Grundstuck, FINr. 1390/13, mit zugeordnetem Stellplatz Nr. 10.

Az. des Amtsgericht Landshut:
Wertermittlungsstichtag
Verkehrswert Eigentumswohnung
Verkehrswert Garagenstellplatz

Ausfertigung Nr. _1

3K 32/24
16.07.2024
285.000 €
19.000 €

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus,
Bruchteileigentum (Stellplatz) an einer Garage
Objektadresse: Angermaierstr. 53
85356 Freising
Grundbuchangaben: Wohnung:

Grundbuch von Freising, Blatt 25586,

Ifd. Nr. 1: 281,76/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick
1390/11 Angermaierstr. 53, Geb&ude- 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: Flurstuck 1390/13, Bei der Werdenfelser StraRe, Ga-
rage, Hofraum zu 481 m? It. Grundbuchauszug.

Katasterangaben: Gemarkung Freising, Flurstiick 1390/11, zu bewertende Flache
2.127 m? (Mehrfamilienhaus);
Gemarkung Freising, Flurstiick 1390/13, zu bewertende Flache
481 m? (Garage)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag 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.
Obergeschol Nr. 19 sowie Kellerraum Nr. 3c und Garage, Hof-
raum, FINr. 1390/13, bei der WerdenfelserstralRe in Freising) so-
wie des Zubehérs ermittelt werden.

Wertermittlungsstichtag: 16.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 16.07.2024, entspricht dem Wertermittlungsstichtag .
Ortsbesichtigung: Zum Ortstermin am 16.07.2024 wurden die Prozessparteien

durch Einwurfeinschreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Wohnung, Kellerabteil und Garage konnten lediglich von auRen
augenscheinlich besichtigt werden. Die Gemeinschaftsflachen
(Treppenhaus, Fahrradkeller, Hofraum, Mullraum), die nicht ab-
geschlossen waren, konnten augenscheinlich besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige und seine Mitarbeiterin

Eigentimer Wohnungseigentum und Ga- XXX (bedeutet im Folgenden: anonymisiert; dem Gericht be-
ragenanteil: kannt)

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- VVom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e beglaubigter Grundbuchauszug der Wohnung vom 07.05.2024
e beglaubigter Grundbuchauszug der Garage vom 07.05.2024
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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 Verfigung gestelit:

Teilungserklarung

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte 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
Eigentumerversammilungsprotokolle 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 Larmeinflussen

Ivd Wohnpreisspiegel 2023

Die Beschlagnahmeobjekte werden lediglich auf Grundlage des duferen Eindrucks bewertet.

Angermaierstr. 53, 85356 Freising
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Ort und Einwohnerzahl: Freising;

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Angermaierstr. 53, 85356 Freising

Stadtteil Neustift
Details siehe Beschreibung der Mikro- und Makrolage, Anlage 4

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

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

Keine bekannt

leicht hangig: zur Angermaierstral3e hin abfallend .

£/06€ T

Werdenfelser Str.

Angermaierstr.

——

Auszug aus dem BayernAt/és (Vgl. Anlage 3) mit Markierung der
FINrn. 1390/11 und 1390/13

Flurnummer 1390/11 (Mehrfamilienhaus):
StraRenfront:

ca. 52 m zur Angermaierstral3e hin;
ca. 47 m zur Werdenfelser Stral3e hin;

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

StraRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

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

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform

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

ca. 27 m;

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

Bemerkungen:
nahezu rechteckige Grundstiucksform

Angermaierstrafle und Werdenfelser Strale: Anliegerstrallen

Beide StralRen: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Angermaierstral3e: 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; Fernsehkabelanschiluss; Telefonan-

schluss; Gasanschluss. Der Sachverstandige tbernimmt fur
diese Annahmen keine Haftung.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; Die Garage ist so gro

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 Grundstiick befindet sich It. Hausverwaltung seit 25 Jah-
ren ein Erdtank. Fur 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 auftragsgemaf 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

Angermaierstr. 53, 85356 Freising
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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:

e XXX, eingetragen am XXXX.

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

o 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

e XXX, eingetragen am XXXX.

Die Eintragung hat keinen Werteinfluss.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ve.
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.

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

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation .

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht laut Onlinerecherche nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstuicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiucksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Bei den Bewer-
tungsgrundstiicken stehen bezlglich der Beitrage fur 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 vermégensmaRigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick FINr. 1390/11 ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 41 Wohnungen (It. Teilungserklarung) und
vermutlich 5 AuBenstellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Im Mehrfamilienhaus
konnten nur die frei zuganglichen Gemeinschaftsflachen sowie die AuRenhaut des Geb&udes augenschein-
lich besichtigt werden.

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

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

3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Geb&audebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend 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 bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Es kénnen sich aufgrund des Gebaudeenergiegesetztes (GEG) fur einen potentiellen Kaufer noch Invest
onsnotwendigkeiten ergeben, die in dieser Bewertung nicht berucksichtigt sind.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
8-geschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend, im Stiden schlief3t 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 gultiger Energieausweis (gultig
bis zum 20.08.2028) liegt vor,
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Primarenergieverbrauch: 124 kWh / (m? * a),
Endenergieverbrauch: 112 kWh / (m? * a);
Energieeffizienzklasse: D

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuBlenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

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

Obergeschosse:

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

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

Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang ge-
ringfugig vernachlassigt

Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanainetz

k. A
Zentrale Gasheizung It. Energieausweis vom 20.08.2018

vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterluftung)

vermutlich zentral ber Heizung

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

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Eingangstreppe, Eingangsiuberdachung, Loggien und Balkone

k. A.
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Bauschaden und Bauméngel an den Ge- Die Folgende Auflistung von Mangeln, die sich am Gemein-
meinschaftsflachen: schaftseigentum des Mehrfamilienhauses befinden, erhebt kei-

nen Anspruch auf Vollstandigkeit 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 auf’en
ersichtlich), Rolladen sind an manchen Fenstern schief (auch
am Fenster “Eltern” der zu bewertenden Wohnung)

e Hof: Teerdecke aufgebrochen

e KG: stellenweise beschadigte Isolierung der Rohre

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

e Treppen zum Hauseingang: vermoost
Fliesen im Hausflur stellenweise gerissen bzw. gebrochen
Mullraum: Wasserschaden an Sud- und Westwand

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

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Nebengebidude im gemeinschaftlichen Eigentum

Mullraum

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche 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 Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Geb&aude: 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 m? (vgl.

Angermaierstr. 53, 85356 Freising Seite 12 von 64




RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/R1B/0040

Anlage 6)
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung besteht aus folgenden Raumen It. Aufteilungsplan:
3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Wohnzimmer rd. 22,46 m*> Wohnflache, nach Sudwesten ori-
entiert

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

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

entiert

Kuche rd. 9,35 m? Wohnflache, nach Siuiden orientiert

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

Flur rd. 9,568 m* Wohnflache, innenliegend

Abstellkammer rd. 4,79 m*Wohnflache, innenliegend

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

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

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

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

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 aufleren Eindruck an, falls eine Innenbesichtigung nicht zugelassen wird. Diese
Wertermittlung stitzt sich daher tiberwiegend auf den dufleren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und
ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Auch Baumé&ngel 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 Ausfiihrung und Ausstattung der Wohnung andererseits werden
durch einen Risikoabschlag bericksichtigt (vgl. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale).

Von aufRen 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 berucksichtigt.

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 funf Jahre alt ist. Ob diese Maschine Er-
trage 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 fiur Kaltwasserverbrauch, Hei-
zung, Hausstrom, 6ffentliche Abgaben, Gartenpflege, Hausmeis-
ter, Aufzug usw. werden im Verhaltnis der Wohnflachen auf die
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einzelnen Wohnungseigentimer aufgeteilt (bei der Bewertungs-
wohnung betragt dieser Umlageschlussel 28,22/1.000, vgl. An-
lage 6)

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsrick- Vorhandene Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriicklage) von
lage): 222.910,10 € zum 31.12.2022 fur das Mehrfamilienhaus und die
Garage zusammen.
Lt. Protokoll der Eigentimerversammlung vom 20.09.2022 ste-
hen folgende Sanierungsmafinahmen 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 auReror-
dentlichen Eigentumerversammlung am 24.01.2024 wird eine
Fachfirma mit der Vergabe der Warmwasseraufbereitung in
Steigstrang beauftragt. Weitere Protokolle liegen dem Sachvb
standigen nicht vor.
Insgesamt sieht der Sachverstandige die vorhandene Erhal-
tungsrticklage fur zu gering fur die anfallenden Mafnahmen und
den Zustand des Mehrfamilienhauses an. Potenzielle Kaufer
mussen hier wahrscheinlich mit Sonderumlagen rechnen und
wirden daher einen Abschlag vornehmen. Dieser wird unter den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen beruck-
sichtigt.
Die Hohe des Hausgeldes fur Wohnung Nr. 19 am Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht bekannt. Sie wurde dem Sachverstéandigen
trotz mehrmaligen Nachfassens bei der Verwaltung nicht mitge-
teilt. 2022 betrug das monatliche Hausgeld 256 €.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

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

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

Baujahr: 1964 It. Hausverwaltung
Modernisierung: Sanierung innen und aulen 2021 It. Hausverwaltung
Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, im Suden, 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 stutzt sich demnach tGberwiegend auf den
auReren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist
folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

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

3.8.3 Ausstattung und Ausbauzustand

3.8.3.1 Bauschaden und Baumangel

Bauschaden und Baumangel:

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

e Feuchte im Perimeterbereich

e verbogenes Luftungsblech

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 Geb&udes andererseits
werden durch einen Risikoabschlag bericksichtigt (vgl. Ver-
kehrswertermittlung des Garagenanteils).

Lt. Hausverwaltung wurde die Garage innen und auf3en 2021
vollstandig saniert.

3.9 Umlageschliissel, Erhaltungsriicklage

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Umlageschlussel Kosten:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick-
lage):

keine bekannt.

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

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

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

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fuir den 281,760/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamili-
enhaus bebauten Grundstuck 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 Flurstick Flache

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

Freising 219 9731

Gemarkung Flursttck 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 Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, 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).

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

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

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

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

4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur 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 Bezugsgrole
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GréR3e, 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-
grundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick 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 aligemeinen Wertverhaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt 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 marktublich 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 beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berucksichtigen.

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 Grundstucke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gbereinstimmende 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 prifen 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-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche 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), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

Baumadngel und Bauschaden (§ 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 kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Kostenermittiungen 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, Vorplanu‘
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.3.3 Vergleichswertermittiung 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 Verfugung gestellter Vergleichskaufpreise fur 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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1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreise
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 P4
Vergleichswert [€] e 430.000,00 | 310.000,00 | 325.000,00
Wohnflache [m?] 83,00 84,30 67,00 75,00
rel. Vergleichswert [E/m?]| = - 5.100,83 4.626,87 4.333,33

L. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 16.07.2024

tag [€/m?]

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

il 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 értlichen Maklern ergibt einen Preisrickgang 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 GréRe 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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Einfamilienhausern 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 beriicksichtigt wird. Dieser Vergleichspreis wird daher mit + 5 % marktgerecht an
die Bewertungswohnung im Wohngebiet angepasst.

Vermietungsstand: Der Vermietungsstand der Bewertungswohnung ist unbekannt. Fir diese Bewer-
tung wird eine Vermietung zu marktublicher Miete angenommen, da der von den Namen der Eigenti-
mer abweichende Name an Klingelschild und Wohnungstur auf eine Nutzung durch Dritte schlieBen
lasst. Dem Sachverstandigen liegen jedoch weder ein Mietvertrag noch Informationen tuber die Héhe
einer etwaigen Miete vor. Fur mogliche Abweichungen von den fur die Bewertung getroffenen Annah-
men Ubernimmt der Sachverstéandige keine Haftung. Fur vermietete Wohnungen erfolgt am Markt ein
Abschlag, da sie nach dem Kauf nicht durch den Kéaufer selbst genutzt werden kénnen (ein bestehen-
des Mietverhaltnis wird durch einen Eigentumerwechsel 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
fur etwaige Mangel wird unter den besonderen objektspezifischen 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 hohere Kaufpreise. Diese Preisaufschlage
werden mit marktgerechten Abwertungen um 3 % der Vergleichswohnungen 2 und 5 bertcksichtigt,
um sie an den ,normalen Bauzustand“ des Bewertungsobjekts anzupassen. Vergleichspreis 7, dessen
Bauzustand unbekannt ist, kann nicht angepasst werden.

Anzah| 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 K&ufer 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 méglich.

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

Larmeinfluss: Das Bewertungsobjekt liegt in einer ruhigen Wohngegend. Lt. UmweltAtlas des Bayeri-
schen Landesamt fur 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
durfen die Daten nur so anonymisiert weitergegeben werden, dass eine Identifikation der Vergleichsobjekte
nicht méglich ist.

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

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

+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 Volatilitat der Wohnungskauf-
preise am Wertermittlungsstichtag nicht maéglich.

2 angepasste Vergleichspreise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus
der abschlieBenden 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 Ausreilier) 3 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 Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 330.091,00 €
besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale - 44681,00€
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 MalRnahmen -1.000.000,00 € -28.176,00 €
o Erdtank 0,00 € 0,00 €
o  Zubehor 0,00 € 0,00 €
Summe -28.176,00 €

e  Anvisierte MalRnahmen:
Im Protokoll der Eigentimerversammlung am 20.09.2022 werden folgende Mafinahmen beschrieben, die
zeitnah am Gemeinschaftseigentum durchzufiihren sind:
a) Erneuerung Warmwasseraufbereitung
b) Erneuerung Elektroversorgung und E-Mobilitat
c) 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) Wohnungseingangstiren streichen.
Zu diesen Punkten sollen in gesonderten Sitzungen die MalRnahmen besprochen und beschlossen wer-
den. Im Protokoll der aufRerordentlichen Eigentimerversammiung am 24.01.2024 wird auRerdem 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 Millraum: Wasserschaden an westlicher Wand.

o

Um die geplanten Sanierungsmafinahmen It. Protokoll 2022 und 2024 sowie die Behebung der am Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen weiteren Mangel durchzuftihren, reicht die Erhaltungsriicklage am Wer-
termittlungsstichtag mutmaglich nicht aus. Der Kaufer Ubernimmt 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 Eigentumer. 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.

¢ Erdtank:
Lt. Hausverwaltung befindet sich ein Erdtank auf dem Grundstuck. Fur diese Bewertung wird angenom-
men, dass dieser unter Erfullung der Umweltauflagen stillgelegt wurde und im Erdreich verbleiben darf.
Der Sachverstéandige tbernimmt fur diese Annahme keine Haftung. Stillgelegte Erdtanks, die im Erdreich
verbleiben durfen, 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 gemeinschatftlich genutzten Waschmaschine wird daher auf Grundlage der Erfahrung des Sachver-
standigen zum Wertermittlungsstichtag mit 0 € angesetzt, da gemeinschaftlich genutzte Maschinen meist
durch ihre tberdurchschnittliche Nutzung einen hohen Wertverlust erfahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

* Risikoabschlag AuRenbesichtigung: -16.505,00 €
-5,00 % von 330.091,00 €

o  Zubehor 0,00 €

Summe -16.505,00 €

e Risikoabschlag AuRenbesichtigung:
Die Bewertungswohnung konnte lediglich von auf3en besichtigt werden. Da der tatséchliche 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 Zubehér zur Wohnung fest-
gestellt werden. Hierzu erfolgt demnach kein Wertansatz.

4.3.6 Vergleichswert Garagenanteil im Bruchteilseigentum

Der Bewertungsstellplatz Nr. 10, der dem Bruchteilseigentimer zugeordnet wurde, liegt in einer oberirdischen
Garage mit vermutlich insgesamt 20 Stellplatzen. Dem Sachverstandigen wurde vom GAA Freising 5 Ver-
gleichspreise fur 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 € fur den Garagenanteil im Bruchteilseigentum angesetzt.

Die Garage konnte nur von auf3en besichtigt werden. Der Stellplatz selbst sowie das Innere der Garage waren
am Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich. Obwohl die Garage It. Hausverwaltung 2021 innen und auf3en
saniert wurde, konnte der Sachverstandige am Wertermittlungsstichtag auRen Nasse im Perimeterbereich
sowie ein verbogenes Luftungsgitter erkennen (vgl. Anlage 7). Ob im Inneren weitere Baumangel und/oder
Bauschéaden 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 Wertermittiung 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 fur den 281,760/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick 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 Grundsttick, FINr. 1390/13,
mit zugeordnetem Stellplatz Nr. 10

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

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2024 mit rd.

304.000 €

in Worten: dreihundertviertausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstéandige 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.

OberschleiRheim, den 09. September 2024

Dipl.-Betriebswirt (BA) \
Hubert Rau

Bestellungsgebiet: 2]
Bewertung ven bebauten und / =
unbebauten Grundstiicken /&

Hubert U. Rau
Dipl.-Betriebswirt

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern)

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

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen

Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln,
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 fur 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persoénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftra’
nehmer méglichen 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.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veré6ffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht 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 Zubehér im Inneren der Bewertungswohnung Nr. 19 und dem Kel-
lerabteil Nr. 3c konnte aufgrund des fehlenden Zugangs am Wertermittlungsstichtag nicht festgestelit
werden.

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

Bericht Gber die Verkehrs- und Geschaftslage:
Siehe Vergleichspreisermittiung.

Bericht Uber den baulichen Zustand und anstehende Reparaturen:
Siehe Gebaudebeschreibungen Mehrfamilienhaus und Garage sowie Vergleichswertermittiung.

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 Bebauungsplanen 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 Grundstuck 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 geschatzt werden konnten:
Nein.

Vorliegen eines Energieausweises:
Ja, siehe Anlage 8.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Abkiirzungsverzeichnis

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstucke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

BayBO
Bayerische Bauordnung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten .

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
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] Kieiber, Wolfgang (2023), Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien, 10. Auf-
lage, KoIn

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

Kéln
@

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

[10] Kleiber Online-Datenbank

[12] MeilRner, Jorg (2004), Statistik verstehen und sinnvoll nutzen, De Gruyter, Munchen
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6.3 Abkiirzungsverzeichnis

AG
BGF
BRI

Il 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
Immobilienwertermittiungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Munchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reihenendhaus

Riickgebaude
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 Strallenkarte

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
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Anlage 2:  Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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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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Angermaierstr. 53
85356 Freising , Oberbay

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

02815739 vom 25.07.2024
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts

Seite 2 von 5

Wohnimmobilien Mikrolage

56 Freising , Oberbay, Angermaierstr.

S1K

\"émﬁei&ypoiogle, ! e ! (Qu&ﬁet‘ } Rentner in einfachen Nachkriegsbauten; Einfache
: — alleinstehende Rentner

Typische Bebauung (Quartier) _ Wohnblocks mit 10-19 Haushalten

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE}

WMMM(M | Anschlusssteile Freising-Ost (3,2 km)

: r Bahnhof (km) ‘ Nahverkehrbahnhof Freising (1,9 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Hbf Minchen Ausgang Arnulfstr (33,4 km)
nachster ifbum (km) Minchen (6,8 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle AngermaierstraBe (0,1 km)

Bﬁigpnsm.km (1.1 km)

Zahnarzt (0.7 km)

B xrankentaus (1.1 km)

Blapotheke (0,6 km)

Bz (0.4 km)

Glsincergaren (0,1 km)

Blcrundschuie (0.6 km)

Dlreatschute (2,4 km)

Qmﬁ (0.6 km)

Bloesammchute (27.1 km)

sﬁm.as&am (1.1 km)

Biochschule (2.5 km)

| Bloe_sannhor (1.9 km)
| Bruchaten (6.8 k)
5 Bloe_sannhof_ice (33,4 km)

Die Mikrolagesinschitzung trifft eine Aussage zum Praisaivesu dev Adresse im Verhditnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo
Lageenschitzung wird aus Immobilienpreisen und -misten errechnet.

¥

10 (katastrophal) S 8 6 5 4 3 2 1 (exzellent)

Creses Dokument
u";'g—GG Senvice der on-ge

der aktuellen Form.
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Anlage 4:
Seite 3von 5

Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts

Wohnimmobilien Makrolage (0‘

QEQACE 1k - 4 swmalore
85356 Freising , Oberbay, Angermaierstr. ° geoport

GEBIETSZUORDNUNG

Bayern
Freising
Agglomerationsraume - verdichtete Kreise, Ober-/
Mittelzentren
Munchen (32,6 km)
_ Freisina (1,5 km)

BEVOLKERUNG & GKONOMIE

‘Einwohner m (mm ) 48.872 W aufk }!E)m» m&w‘m ) in ~ 28.488
Haushalte (Gemeinde)  25.177 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 24.986
Anteile der Bevilkerung auf Gemeindeebene Beviblkerungsentwicklung in %
50.000 6
40.000 4
2
30.000 o Blm mm mm - =ma
20.000 2
-4
10.000
-6
0 . 2017 2018 2019 2020 2021
Bl cinder [ erwerbstatige [l Rentner I Gemeinde B Bundesiand
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslénderquote in %
7 20
: e 16 B cuortier
115 4 12 10,5
01 3 2,8 8 E Gemeinde
- 4
1 - Bund
: o ®

60 80 100 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

MAKROI AGEEINSCHAT 20

Die Makrolageeinschitzung trifit eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhditnis zur gesamten Bundesrepubiik. Die on-gec Lageeinschitzung wird
aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 S 4 3 2 1 (exzelient)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2023
Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Linder, Datenlzenz Dewtschland - Namensnennung - Version 2.0
Disseldorf, 2020
Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

onQeo
<

by on-geo®
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Anlage 4: Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts
Seite 4 von 5

Beschreibungstext Mikrolage

| 85356 Freising , Oberbay, Angermaierstr. 53

geoport

Bei der Adresse Angermaierstr. 53 in der Stadt Freising handelt es sich gemaR Mikro-Lagerating von FPRE
um eine durchschnittiche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,5 von 50), eine gute Lage fir Biro-
Immobilien (4,0 von 5,0) sowie eine gute Lage fur Einzelhandelsliegenschaften (4,0 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestiitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (2,9 von 5,0). AuRerdem
liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3.0 von 5,0). Es handelt
sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das Image
fur Baronutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienstieistungsschwerpunkt. Das Image fur
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in
der Zeit zwischen 1949 und 1978 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr dicht besiedelt, die
Einwohnerdichte betragt mehr als 150 Personen pro Hektar.

' Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als gut zu beurteilen (4,0 von 50). Es befinden sich mehrere
Lebensmittelgeschafte in Gehdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich bis gut (3,6 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitaniage liegt rund 500 m entfernt. Die
nachste Grunflache ist etwa 375 m entfernt, der nachste Wald rund 325 m. Die Distanz zum nachsten
Gewasser, ein Fluss, betragt rund 1 km.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4,0 von 50). Es befinden sich mehrere

Haltestellen in Gehdistanz. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefihr 125 m. Die
Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca. 2 km.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Straenverkehrsnetz (Rating: 3,7 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 3,2 km.

Dseses Dokument berubt auf ¢

Service der on-geo Gmb#.
der aktuellen Form. Copyri
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Anlage 4:  Beschreibung der Mikro- und Makrolage des Bewertungsobjekts
Seite 5 von 5

Beschreibungstext Makrolage

85356 Freising , Oberbay, Angermaierstr. 53 geoport

Die Stadt Freising gehort zum Landkreis Freising im Bundesland Bayern. Freising zahlt 49.339 Einwohner
(31.12.2022), verteilt auf 21.177 Haushalte (2023), womit die mittiere HaushaltsgroBe rund 2,33 Personen
betragt. Freising weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaR Definition des BBSR innerhalb
des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Freising raumlich der
Wohnungsmarktregion Freising zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als berdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird,

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belduft sich auf Ebene der Stadt
Freising auf 150 Personen. Damit weist Freising im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr
2022 insbesondere die Altersklassen 18-24 und 30-49 mit den hochsten Wanderungssaldi von 1.032 bzw.
908 Personen und die Altersklassen 50-64 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von 37 bzw. 112 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 39,5% der anséassigen Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34%), 32,5% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 28% zu den
unteren Schichten (Deutschland: 30,3%). Die Mehrheit, rund 23,1% (Deutschland: 25,1%) kann der
Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer
Single» (55+ J.) mit 18,6% (Deutschland: 19,3%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 14 8% (Deutschland:
18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wabhiten in Freising rund 28,8% der Wahlerinnen (gultige Zweitstimmen) DIE
GRUNEN (Bundesland Bayem: 14,5%), 26,8% CDU/CSU (Bundesland Bayern: 37,1%) und 22 7% Sonstige
Parteien (Bundesland Bayem: 21,2%). Bei den Bundestagswahlen 2021 wabhiten in Freising rund 24,9% der
Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen) DIE GRUNEN (Deutschland: 14,8%), 23,9% CDU/CSU (Deutschland:
24,1%) und 11,3% FDP (Deutschland: 11,5%). Bei den Europawahlen 2019 erzielten die Parteien DIE
GRUNEN mit 30% (Deutschland: 20,5%), CDU/CSU mit 26,2% (Deutschiand: 28,9%) und Sonstige Parteien
mit 21,4% (Deutschland: 12,9%) die meisten Stimmen.

Freising weist per Ende 2022 einen Wohnungsbestand von 25.643 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
5.130 Einfamilienhauser und 20.513 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
20% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnittiich. Mit 22 6% handelt es sich bei der
Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen (22%) und 2 Raumen (13,8%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022
fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,8% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 1.170 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2020 bis 2035 um 6,9% oder 12.500 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf
Ebene Haushalt wird mit einer Veranderung von 6,7% bzw. einer Zunahme von 5.800 Haushalten gerechnet
(Deutschland: 1,1%).
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Anlage 5: Grundrisse

Seite 1 von 1

Grundriss Kellergeschoss, Kellerraum Nr. 3c der Bewertungswohnung ist gelb markiert

Angermaierstr. 53, 85356 Freising Seite 39 von 64




RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/RIB/0040

|
!

Grundriss 3. Obergeschoss, die Bewertungswohnung Nr. 19 ist gelb umrandet
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Grundriss Bewertungswohnung Nr. 19 gelb umrandet

N
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Grundriss der Garage, die vermutete Lage des Bewertungsstellplatzes Nr. 10 ist gelb markiert
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Anlage 6: Berechnungsgrundlagen
Seite 1 von 1

Berechnungsgrundlagen sind die vom Auftraggeber iibergebenen und vom Sachverstandigen
eingeholten Unterlagen. Die darin angegebenen Mafe und Flachen wurden vor Ort nicht

Uberprift und werden als richtig vorausgesetzt.

Grundstiick:

GrundstucksgroRe FINr. 1390/11 2.127,00 m?
FINr. 1390/13 481,00 m?

Wohnfliche (it.Teilungserklarung):

Gesamtwohnflache: 2.929,35 m?

|Wohnung 19 82,54 m? 83 m? |

entspricht 2,82%

Umlageschliissel It. Jahresabrechnung 2022

Gesamt 1.000
|Wohnung 19 28,22 |
entspricht 2.82%

Miteigentumsanteile (MEA, laut Teilungserkldrung):

Gesamt 10.000 MEA
|Wohnung 19 281,76 |
entspricht 2,82%

Wohnflache It. Aufteilungsplan
Flur

Abstelle

Bad/WC

Kiche

Wohnen

Loggia zu 50 %

Kinderzimmer

Eltern

Summe

Wohnfliche It. Teilungserklirung
Summe Wohnflache

9,58 m?
479 m?
3,86 m?
9,35 m?
22,46 m?
3,65 m?
11,88 m?
16,86 m?

8243 m?

82,54 m?
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Anlage 7:  Fotodokumentation am Wertermittiungsstichtag (16.07.2024)
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01 AngermaierstraRe, Blick Richtung Suden, Angermaierstr. 53 rechter Hand rot markiert

02 AngermaierstralRe, Blick Richtung Norden, Angermaierstr. 53 linker Hand rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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04 Werdenfelser Stralle, Blick Richtung Suden, Bewertungsgrund linker Hand rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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05 Werdenfelser Strale, 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)
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07 Angermaierstr. 53, Westansicht, die Bewertungswohnung ist rot markiert

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

09 Angermaierstr. 53, Ostansicht mit Zufahrt zum Hof

10 Angermaierstr. 53, Sudansicht, Bewertungswohnung rot markiert
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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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)
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13 Angermaierstr. 53, vermooste Eingangstreppen, Verfarbungen an der Fassade

14 Angermaierstr. 53, Blick von innen auf die Hauseingangstire

Angermaierstr. 53, 85356 Freising

Seite 50 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2024/R1B/0040

Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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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)
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17 Angermaierstr. 53, EG, Aufzug Baujahr 2018

18 Angermaierstr. 53, EG, Hausflur, Blick nach Osten
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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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)
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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)
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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)
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25 Angermaierstr. 53, KG, Hausflur, Elektrik

26 Angermaierstr. 53, KG, Fahrradkeller
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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27 Angermaierstr. 53, KG, Flur zum Kellerabteil Nr. 3c der Bewertungswohnung

28 Angermaierstr. 53, KG, Bewertungsabteil Nr. 3c
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Anlage 7:  Fotodokumentation am Wertermittiungsstichtag (16.07.2024)
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29 Angermaierstr. 53, Mulltonnenraum, Wasserschaden an Sud- und Westwand

30 Angermaierstr. 53, Mulltonnenraum auf3en, Nasse im Perimeterbereich
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Anlage 7: Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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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)
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34 Angermaierstr. 53, Risse, Vermoosung, Putzabplatzungen in der B6éschungsmauer zur Angermai-
erstralle
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Anlage 7:  Fotodokumentation am Wertermittlungsstichtag (16.07.2024)
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36 Garage, Blick auf die Ostfassade mit Zugangstor, verbogenes Luftungsgitter und Nassespuren im
unteren Drittel der Wand
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techem
R, RSN

Energieausweis w womgesiue

gemaR den §8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom" 16.10.2013

Giiltig bis:  20.08.2028 Registriernummer”  8Y-2018-002133892 1, m
e ‘» «,.... - _ Sl R — (oder “Registriemummer wurds beasntragt am . J g

T

- _—
Gebaude 1
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Angermaierstr. 53, 85356 Freising ‘
Gebaudeteil Ganzes Gebaude
Baujahr Gebéaude’ 1966 ‘ .

. Gebaudefoto ;
Baujahr Warmeerzeuger " 2013 {

- (freiwillig) '
Anzahl Wohnungen a1 ‘
Gebaudenutzflache (A.J 334416 m¢ X nach § 10 BV aus der Wohnlladha ernittodt '

! Wesentliche Energietrager fur Erdgas L ‘

| Heizung und Warmwasser "

! Erneuerbare Energien An Verwendung

l Art der Luftung/Kuhlung X Fansterliftung Luftungsaniage mit Warmerickgewinnung Antane rur
Schachiiuftung Luftungsaniage ohne Warmeruckgewinnung Kuhlung

Anlass der Ausstellung Neubau Modernisirung
des Energleausweises

Sonstiges
X Varmietung / Verkaut (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

|
L
[ Hinweise zu den Angaben uber die energetische Qualitat des Gebaudes
|

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahma von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitteit werden Als

| Bezugstliache dient die encrgetische Gebaudenutzflache nach der EnkV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen uberschlagige Vergleiche ermoglichen
(Edauterungen - siehe Seite 5) Teil des Energieauswerses sind die Modernisierungsemplehlungen (Seite 4)

|

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis)
Die Crgebnisse sind auf Seite 2 dorgeatcelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind aut Seite 3 dargestelit

Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch X Eigentumer Aussteller

Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe)

r E EEE———— i o s _‘_“1
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energicausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich aut das gesamte ]
Wohngebauce oder den oben bezeichneten Gebaudeted. Der Energicausweis 1st ledighich datur gedacht, einen |
Uberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen ‘
i il e il S — S—
T y— — N
Ausstellar l ’
XXX ‘ |
| |
| 20.08.2018 ‘
1 Darm Untarschrift des Ausstelierns |
s — R— ——————————————————— — — e e ——————————— — s
11 Datums der angewendeten EnlV, gegobenfala engcw 21 Ber meht reehizestiger Jutedung &
Regstnemumimer (§ 17 Absetz 4 Satz 4 wnd § EnkV) st o Bgen, de Registriernummer 18t nach deran Engang
nachiraghch enzusetzen. J) Melfachangaben moghch ) ber Wanmenetzen € erg
AF-Nr.: 2010000294839 EA-Nr - 0079001001 70818000117950%
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Anlage 8:

Energieausweis

Seite 2 von 3

ElHlIII?‘iII?tiIItiII?II

techem
m—

E n e I'g I e a U Swe | S fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom' 16.10.2013 )l

Erfasster Energleverbrauch des Gebaudes Registriernummer " BY-2018-002133892 j @

(oder “Negmtnernmummer wurde beantragt am )

Energuevefbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
112 kWh/(m?-a)

B | =5
125 150

f
!

124 kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

(Pflichtangabe fur Immobilienanzeigen) 112 kWh/(m?-a) :
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser |
Zenroun Energietragear Primar- Energleverbrauch Anteil Anteil Helzung Klima- i
Enurgie- kWh| Warmwasser [xWh| faktor |
VoI is faktor (kWh|

{01.01 16 3112.15 Erdgas L 1,10 287.769 287.759 1,03i
01.01.16 31.12.16 Erdgas L 1,10 299.632 299.632 0.99;
[01.01.17 31.12.17 Erdges L 1.10 340.856 340.856 0.98 |

im 0115 311217 Warmwasserzuschlag 1,10 200.650 200.660

) N———————

- H A
Vergleichswerte Endenergie”
§ i . = Die modelthaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
AN c | 0o | ¢ | RSN Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Wanmwasser |
0 26 0 7% 100 125 150 W5 200 226 >250 durch Heizkessel im GebAude bereitgestellt wird |
s S |
| o » 3 <~ &2 b 2 Xy Soll ein Energieverbauchskennwert eines mit Fern- oder l‘
i : :’.? ‘IP ? .«%’ ;55 ¥ 5’ ¥ 3‘ Nohwarme behaiztan Gebiudes verglichen waerden, ist 2u |
| F & gg g P’ a8 beachten, dass hier normalerweise ein um 16 - 30 % |
g = 3 Y gt ¥ 5 geringerer Energieverbrauch als bei vergieichbaren Gebbuden |
§ &F & & 5 9 £¢ &
o .“:: & ¢ & 0" & && & mit Kesselheizung zu erwarten st
gy b & S -~
> <8 2 fé:’ 6&‘:’9
) P L@
3 & <
£ F§ < 133‘
S U S UNUNULsw. - L g s S—
= \
Erlauterungen zum Verfahren ‘
Das Vertahren zur Ermittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala
sind spezifische Werte pro Quadratimeter Gebaudenutzfiache (A)) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen
| groBer st als de Wohntlache des Gebaades. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder sines Gebaudes weicht l
| insbesondere wegen des Witterungseintiusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenan Enorgioverbrauch ab l
1) siehe Fullnore 1 suf Sete 1 des Energicausweisas 2) sehe Fullnote 2 auf Sete ) des Energmausweses 3) gegebanenfalls auch
Learstangszusc hiage, Warmwasser- oder Kuhipauschale s kWh 3] EFH Emfamienhaus, MFH Metrfamibenhaus
AFNr . 2010000294839 EA-Nr.: 007900100170818000117959%
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techem

Ir Energiea USWEiS fiir Wohngebéaude

e
e
i === 9emal den 35 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom" 16.10.2013
4
U —
 — Erlauterungen Registriernummer *  BY-2018-002133892 | (/;
; - ge L B w_\):l?l‘;wmrll.mmnm‘- nililﬂ Deat'l'--qi am ) \
—
"
—_— - - ——
— Angabe Gebaudeteil - Seite 1 Angaben zum EEWarmeG - Seite 2
Ber Wolngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil 2u Nach dem EEWarmeG mussen Neuhauten o bestimmtem
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstetiong Limfang ermeuerbare Foergen 2or Deckung des Wharme. ana
des Energleavsweises gemall dem Muster nach Anlage 6 aul Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld “Angaben zum EEWarmeG
den Gebaudetaii 2u boschranken, der getrennt als Wohnge- sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
Laude zu behandeln st (siehe im Einzeinen § 22 EnkV) Dies prozentuale Anteil der PIchtertuliung abzulesen. Das Feia
wird im Energieauswes durch die Angabe  Gebdudeteil” deut- ‘ErsatzmaBnatunen’ wird ousgetulit, wenn die Anforderunigon
heh gemacht dos EEWarmeG toilweise odor vailstandig dureh MaRknahmen
s Einsparung von Energie erfulit werden Die Angaben
Erneuerbare Energien - Seite 1 dienen geganuber dor zustandigen Behorde als Nachwais des
Hier wird daruber informiert, wolir und in welcher Art ermeuer- Umlangs der Pllichterfuliung duch die ErsatzmaBinahme und
bare Energien genutzt werden. Bai Neubauten enthalt Sede 2 der Emhaltung der fur das Geboude geltonden verscharite:
- (Angaben zum EEWarmeG) dazu weitera Angaben Antorderungswerte der EnEV

darf - Seite 2
uer energiedeaarnt wird her qurch den Janres-Primarenerge
bedart und den Endenergiabedart dargestolit. Diese Angaben
warden rechnsnsch armittelt. Dia angegebanen Warte werden
aut der Grundiage der Bauunteriagen baw. gebaudebezogenor
| Daten und unter Annahime von standardisiertan Randbeding.
| ungen (2. B, standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer
verholtan, stondardisiano nnentamparatue, und innero W
gewinne usw ) berectinet. So 188st sich die encrgetische Qua
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
tor Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
serten Randbedingungen erlauban die angegebenan Warte
| keine Auckschiusse aul den tatsachiichen Energieverbrauch
|
|

Primatenergiebedarf - Seite 2

Der Primaerenergiebedarf bildet die Enargwellzien: des Go
Baudes ab. Er berucksichtigt neben der Endenergie auch e
sogenannte Vorketto” (Erkundung, Gewinnung, Vertedung,
Umwandlung! der jewells eingesetzten Energietroger (2 B
Hezol, Gas, Strom, erneuerbare Energien ote.) Ein kloinar
Wart signalisiart einen genngon Bedac! und domit oing hohe
Energioettizienz sowie eine die Hessourcen und die Umwaelt
schonende Ecergienutzung. 2usstzlich konnen die mit dem
Energiebedart verbundenen CO Emissionen des Gebaudes
frewwillig angegeben werden

Cnergetische Q der Geb sile - Geite 2

Angegeben ist der spezifische, aul die warmeubertragende
Umfassungstiache bezogene Transmissionswarmeveriust (For-
melzeichen in der EnEV H,). Er beschreibt dio durchschnitt
liche energetische Qualitat aller warmeubertragenden Umias
sungsflachen (Auenwande, Decken, Fenster etc ) enes Ge-
baudes. Ein kiener Wert signalisier? enen guten haulchen
Wameschutz Aulerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerhchen Warmeschutz {Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergebedart gibt die nach techmschen Regein be-
rechnete, jahrich benOtigle Energiemenge fur Helzung, Luftung
und Warmwasserberatung an. Er wird unter Standardklima
und Standardautzungsbedingungen arrechnet und ist ein Ind
kator fur die Energieeffizienz eine Gebdudes und sener Anla
gentechnik, Der Endenergiebedart st die Enargiomenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin.
Yoy unter Beraukaichitiguny ten Brangiever luste 2uye-

fuhrt werden muss, doemit die standardisierte Innentemperatai,
der Warmwasserbedart und die notwendige Luftung sicher
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedart und damit aine hohe Energuetfizens

e

1) sehe FuBinote 1 gut Seite 1 des Energeeusweises

AF-Nr.: 2010000294839

Endenergieverbauch - Seite 3
Ler EncenergieverDauch wird fur das Gebpauce aut der sasts
der Atwechaungen von Meiz- und Warmwasserkosten nach ager
Haeizkostenverordnung oder aul Grund anderer geelgneter
Verbrauchsdaten ermiltelt. Dabei werden tie Energie
verbrauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht dee sinzel.
nen Wohneinheiten 2ugrunde getegt. Der erfasste Enorgiaver
brouehy lur die Hatzung wird anhand der konkroten arthichen
Welterdaten und mithilfe von Xkkmataktoren aut ewnan deutsch
landweiten Mittelwert umgerechnet. So funhrt bespisiswaise on
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter micht zu et
ner schlechteran Beurtedlung des Gebaudes Der Endenergie
vorbrauch gibt Hinwueise aul die energetische Quabtat ges Go
baudes und senar Herangsaniage  Fan kisinar Wart signali
sierl emen genngen Verbrauch  Ein Ruckschiuss aut den kunt
tig 2u erwartenden Varbrauch 18t edoch michl moghich, insbe
sondere koanen de Vertrauchsdaten einzeloer Wohnenheiten
stark differenzioren, weil sie von der Lage der Wohnembaiten
im Gabaude von der jewelligen Nutzung und dem individuelien
Varhalten der Bewohner abhangen
Im Fall langerer Leerstande wird tierfur em pauschaler Zu-
schlag rechnensch bestimmt und i die Verbrauchserlassung
winbezogen. im intoresse dor Vergleichbarket wird be dezen
tralen, i der Regel eloktnsch betriebenen Warmwasseranla
gan der tymsche Verbrauch uber gine Pauschale bericksich-
tgt: Gleiches gilt tur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen rur Raumhuhiung. Ob und inwieweit dwe geoaniten
Pauschalen i die Erfassung engegangen sind. st der Tabelle
Verbeauchserfassung” cu entnehmen

Primarenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch gent aus dem fur das Gebaude
armitteiten Endanargiehadart harvioe Wie der Prumareoer
gebedart wird er mithilte von Umrechnungstaktoren ermittalt
e dig Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beruck
sichtigen

Pflichtangaben fur b gen - Seite 2 und 3

Nach der EnEV bestent die PHlicht, i immobdienanzeigen die
n & 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen Die datur
erforderlichen Angaben sind dem Enargeauswels zu entneh
man, @ nach Ausweisart der Seite 2 oder 3

Vergleichswerte - Seite 2 und 3

Dia Vergleichswerto au! Endenergieebens sind modelinaft
et ivine Werte und solien ledighich Annaitspunkte 1ur grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Verglechs
warten anderer Gebaude sein. Es sind Berewhe angegeben
innerhalb derer ungefahr die Werte tur de eingelnen
Vergleichskategonen hiegen

EA Nr. 0073001001708180001179595
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