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Grundstiick Fist. 1282 bebaut mit Wohn- und Geschéaftshaus sowie

Verkehrsflache Flist. 1283/2, jeweils Gemarkung Freising,

Kammergasse 30, 85354 Freising
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstral3e 22

84028 Landshut

gemal Beschluss vom: 15.10.2024
Geschiftszeichen: 3 K65/24
12 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemafR § 194 BauGB

a) des mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiicks, Flst.
1282,

Kammergasse 30
85354 Freising

sowie
b) der unbebauten Verkehrsflache Flst. 1283/2,
jeweils Gemarkung Freising, Amtsgericht Freising

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 09.01.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.
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14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein aus zwei zusammen-
hangenden Flursticken bestehendes innerstadtisches Grundstick mit einer
GesamtgroRe von 197 m? Das zentral im Bereich der Altstadt von Freising
gelegene Grundstick ist mit einem alteren Wohn- und Geschaftshaus mit
Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten
Dachgeschoss bebaut. Im Erdgeschoss befindet sich eine Ladeneinheit und im
Obergeschoss und im Dachgeschoss befinden sich jeweils eine Wohneinheit.
Das Gebaude ist in einem abgenutzten und sanierungsbedurftigen Zustand. Die
im Bereich der Ladeneinheit begonnenen Sanierungs- und Modernisierungs-

mafRnahmen sind zum Stichtag nicht fertiggestellit.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 09.01.2025 statt. Folgende Personen haben an
der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr M. G. (Bevollmachtigter des betreibenden Glaubigers)
- Frau T. N. (Mieterin Wohnung OG)
- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiiro Bader & Thomee

Der Eigentumer des Anwesens war trotz fristgerechter Ladung beim Ortstermin
nicht anwesend. Von der Mieterin der Wohnung im Obergeschoss wurde der
Zugang zum Gebdude ermdglicht. Hierdurch konnten Teilbereiche des Ge-
baudes von innen besichtigt werden. Die Wohnung im Obergeschoss konnte,
abgesehen vom Flur, nicht besichtigt werden. Relevante Informationen zu dem
Objekt, wie z.B. Angaben zu den Mietverhaltnissen oder Angaben zu den nicht

fertiggestellten Arbeiten im Erdgeschoss liegen nicht vor.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte
verwendet:

- Amtlicher Lageplan
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1.7

1.8

Grundbuchauszug vom 23.09.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster Amtsgericht Freising vom
02.08.2024

Unterlagen Bauakte Stadt Freising u.a. mit Planunterlagen und einem
Genehmigungsbescheid zur Fassadenanderung aus dem Jahr 1980
Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung tiber den angetroffenen
baulichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

Auskunfte der Stadt Freising

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Ré&ssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-
wertermittlung fiir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bader & Thomee
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1.9 Bewegliche Gegenstiande

Bewegliche Gegenstande, wie die Méblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukichen und Einbaumdébel, sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FILNT. Grole

Freising Freising 21996 1283/2 23 m?
1282 174 m?

Ifd. Nr. 2: Fist. 1283/2, Nahe Kammergasse, Verkehrsflache

Ifd. Nr. 3: Fist. 1282, Kammergasse 30, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut,
AZ: 3 K 65/24);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Abteilung Il

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete

Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht beriick-

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Die aus zwei Flursticken bestehende Grundsticksflache hat eine unregel-

maRige, annahernd trapezférmige Grundflache mit einspringender Ecke auf der

Sudwestseite. Die Grundstiickstiefe in Nordost-/ Sudwestrichtung variiert

zwischen ca. 13 m und ca. 18 m und die Grundstiicksbreite in Nordwest-/ Siid-

Bader & Thomee
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ostrichtung variiert zwischen ca. 7 m und ca. 13 m. Das weitgehend ebene und
auf StralRenniveau liegende Eckgrundstiick grenzt im Sudosten an die Kammer-
gasse, im Sudwesten an die Prinz-Ludwig-Stralle, im Nordwesten an ein
kommun bebautes Wohngeb&aude und im Nordosten an ein bebautes Nach-
bargrundstiick. Das Grundstiick ist annahernd vollstandig mit einem Wohn- und
Geschaftshaus Uberbaut. Im sudwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich
ein kleiner Gartenbereich und im Nordosten befindet sich eine Zuwegungs-
flache zum Haus (Flst. 1283/2).
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengite, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Giber gesonderte Fach-

gutachten gefiihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.
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Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsiiblichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Die groRe Kreisstadt Freising mit ca. 49.939 Einwohnern (Stand 12.2023) liegt
ca. 30 km nordéstlich von Munchen und ca. 35 km sudwestlich von Landshut
entfernt im gleichnamigen Landkreis (Entfernungsangaben Luftlinie). In einer

Entfernung von ca. 5 km befindet sich der Miinchner Flughafen.
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Die Universitatsstadt verfugt Uber vielfaltige Bildungseinrichtungen wie eine

Fachhochschule, Universitatsanlagen der TU Minchen, eine Fachoberschule,
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sowie mehrere Grundschulen und weiterfihrende Schulen. Die Infrastruktur in
Freising ist sehr gut. Einkaufsmdéglichkeiten fur Waren des taglichen und
erweiterten Bedarfs sowie ein hohes Angebot an Einrichtungen fir Freizeit,
Kultur und Erwachsenenbildung sind gegeben. Einige Seen und die Isar
befinden sich in der Nahe. Es haben sich zahlreiche Unternehmen aus unter-
schiedlichsten Wirtschaftsbereichen in Freising angesiedelt.
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Das Grundstiick liegt zentral im nordwestlichen Bereich der Altstadt von Frei-
sing, ca. 200 m nordwestlich des Rathauses, ca. 700 m nérdlich des Bahnhofs
und ca. 800 m nordwestlich der Isar (Entfernungsangaben Luftlinie). Der Flug-
hafen Munchen befindet sich in einer Entfernung von ca. 4 km. Zahlreiche Ein-
kaufsmdoglichkeiten fur Waren des taglichen und erweiterten Bedarfs sind u.a. in

der Nahe, im Zentrumsbereich von Freising, gegeben.

Die sudostlich des Grundstiicks verlaufende Kammergasse ist eine inner-

stadtische StraRe mit zeitweise erhohtem Verkehrsaufkommen. Sie verlauft im

Bader & Thomee
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Bereich des Objekts als EinbahnstralBe. Die siidwestlich des Objekts verlau-
fende Prinz-Ludwig-StraRe dient als Ein- und Ausfallstralle fur den Zentrums-
bereich und weist zeitweise ebenfalls ein erhéhtes Verkehrsaufkommen auf.
Larmimmissionen aus dem StralBenverkehr und dem Flugverkehr sind

witterungsabhangig gegeben.

Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung des Objekts besteht Gberwiegend aus einer inner-
stadtischen, geschlossenen Bebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Wohn/
und Geschaftshausern unterschiediichen Baualters. Im Erdgeschoss der Ge-
baude sind teilweise Ladenlokale situiert. Unmittelbar studwestlich der Prinz-

Ludwig-StralRe befinden sich eine Kirche und ein Friedhof.

Offentliche Verkehrsmittel

Freising ist durch die S-Bahnlinie S1 des Munchner Verkehrs- und Tarifver-
bundes (MVV) mit der Landeshauptstadt Minchen verbunden. Des Weiteren
bestehen Bahnverbindungen u.a. in Richtung Minchen und Landshut. Der
Bahnhof befindet sich in ca. 700 m Entfernung (Luftlinie) vom Objekt. Dartber
hinaus bestehen regionale Busverbindungen. Eine Bushaltestelle befindet sich

u.a. in der Ziegelgasse und ist fulaufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Objekt ist Uber OrtsstraBen und HauptstraRenziige gut an den Innen-
stadtbereich von Freising, die umliegenden Gemeinden und den Flughafen
Minchen angebunden. Die Autobahn A 92 Miinchen-Deggendorf ist nach ca.
5,5 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Das Objekt befindet sich in durchschnittlich guter und sehr zentraler Wohnlage
von Freising. Die Geschaftslage ist im Vergleich zu den 1-a Lagen im Bereich
der HauptstraBe bereits als etwas abseitige Randlage im Bereich der Freisinger
Altstadt, mit einer geringeren Passantenfrequenz einzustufen. Die Verkehrsan-

Bader & Thomee
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bindung durch den offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrsan-
bindung durch den Individualverkehr sind als gut einzustufen. Die
Parkraumsituation ist jedoch deutlich eingeschrankt. Die Infrastruktur in der
Umgebung ist sehr gut ausgebaut. Larmimmissionen durch den Stralenverkehr

und den Flugverkehr sind witterungsabhangig gegeben.

Kammergasse Ecke Prinz-Ludwig-StraBe - Kammergasse — Blickrichtung Siidwest
Blickrichtung Siidost

2.4 ErschlieBung

Das Grundstiick wird von Stidosten tiber die Kammergasse und von Siidwesten
uber die Prinz-Ludwig-Strale erschlossen. Die Stralen sind endausgebaut,
asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt. Anschliisse fiir Wasser,
Kanal, Strom, Gas und Telekom sind vorhanden.

Nach Auskunft der Stadt Freising sind fir das Grundstiick derzeit keine
ErschlieBungskostenbeitrdge oder sonstige o6ffentlich-rechtliche Beitrage zu
entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein

kénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahit sind.
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2.5 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und den Auskinften des Bauamts
der Stadt Freising stellt sich die baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt
dar:

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache darge-
stellt. Es liegt nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplans. Die
zulassige Bebaubarkeit des Grundsticks ergibt sich nach § 34 BauGB und
richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Sanierungsgebiets ,Altstadt® (fir weitere
Informationen siehe https://iwww.freising.de/leben-wohnen/bauen/sanierungs-
gebiet-altstadt). Entsprechend der Satzung Uber die féormliche Festlegung des
Sanierungsgebietes |l Altstadt (Altstadt und Domberg Freising mit den frihen
Siedlungserweiterungen)“ vom 11.11.2021 liegen in diesem Gebiet stadtebau-
liche Missstande vor, die durch stadtebauliche Sanierungsmalnahmen ver-
bessert werden sollen. Die SanierungsmalBnahme wird gemal § 2 der Satzung
im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung der § 152 - 156a BauGB (besondere sanierungsrechtliche
Vorschriften) wird ausgeschlossen. Da die SanierungsmaRnahme im verein-
fachten Verfahren durchgefiihrt wird und somit u.a. auf einen vom Eigentimer
zu tragenden Ausgleichsbetrag verzichtet wird, ergeben sich hieraus, abge-
sehen von Genehmigungspflichten und gestalterischen Vorgaben, keine
besonderen Einflisse, die bei der Verkehrswertermittlung gesondert zu beriick-
sichtigen sind. Der Werteinfluss wird durch die in Ansatz gebrachten Wert-
ermittiungsparameter (u.a. Bodenwert, Liegenschaftszinssatz, Mieten) hin-
reichend erfasst.

Das Grundstick ist groRflachig tUberbaut und durch die derzeitige Bebauung,
bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache, mit einer wertrelevanten Ge-

schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 1,75 hoch ausgenutzt. Eine weitere bau-
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liche Nutzung des Grundstiicks ist bei Erhalt der Bestandsbebauung derzeit

nicht moglich.

Fur das historische Gebaude, dessen Grundmauern aus der Zeit vor 1895
stammen, liegen in der Bauakte der Stadt Freising mehrere Plane aus dem
Zeitraum 1895 bis 1980 vor. Die Plane stimmen jedoch, u.a. in Bezug auf die
Grundrisse, nicht mit dem derzeitigen Bestand uberein. Des Weiteren sind in
der Bauakte, abgesehen von einem Bescheid fiir eine Anderung der Fassade
aus dem Jahr 1980, keine Genehmigungsbescheide vorhanden. Aufgrund des
Baualters und der vorliegenden Planunterlagen, wird jedoch im Rahmen der
Wertermittlung, ohne weitere Prifung unterstellt, dass der vorhandene Ge-
baudebestand und die vorhandene Nutzung baurechtlich genehmigt sind bzw.
genehmigungsfahig sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von dieser Annahme einen erheblichen Werteinfluss haben

konnen.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mandlichen und unverbindlichen Auskinften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegeniiber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehérde oder
sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfiir wird aus-
driicklich ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.
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2.6  Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Verbindliche Informationen tber die Nutzungs- und Vermietungssituation liegen
nicht vor. Entsprechend den Feststellungen beim Ortstermin stellt sich die

Nutzungs-/ und Vermietungssituation wie folgt dar:

Ladenfléachen EG:
Die Ladenflachen im Erdgeschoss befinden sich zum Stichtag im Umbau. Die

UmbaumafBnahmen wurden nicht fertiggestellt. Die Flachen sind nicht genutzt.

Wohnung OG:
Die Wohnung im Obergeschoss wird zum Stichtag von einer alteren Dame

bewohnt. Informationen zu dem Mietverhaltnis liegen nicht vor.

Wohnung DG:

Die Wohnung im Dachgeschoss steht zum Stichtag leer und ist einem ab-
gewohnten und sanierungsbedurftigen Zustand. Fur eine nachhaltige
Vermietung sind umfangreichen Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen

erforderlich.

Der Wertermittlung wird, entsprechend den Vorgaben des Gerichts, ein
mietfreier Zustand ohne mietvertragliche Bindungen zugrunde gelegt. Es
wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die bestehende
Vermietungssituation, die unberiicksichtigt bleibt, gegebenenfalls einen
erheblichen Einfluss auf den Verkehrswert haben kann.

Denkmalschutz

Das Grundstick liegt im Bereich eines Bodendenkmals, das mit der Denk-
malnummer D-1-7536-0263 in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts
far Denkmalpflege gefuhrt und wie folgt beschrieben wird (Quelle: Bayernatlas-
Denkmal, Denkmaldaten BLfD):
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Beschreibung: Untertagige spatmittelalterliche und frihneuzeitliche Sied-
lungsteile der vorstadtischen Siedlungserweiterungen von
Freising.

Verfahrensstand: Benehmen hergestellt.

Die derzeitige Nutzung ist von dem Bodendenkmal nicht betroffen. Im Falle von
Veranderungen sind jedoch alle Eingriffe in den Boden mit der zustandigen
Denkmalschutzbehérde abzustimmen und es ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
erforderlich. Gegebenenfalls kann der Eingriff in den Boden zu archaologischen
Untersuchungen und Ausgrabungen sowie weiteren behdrdlichen Vorgaben
fuhren. Hierdurch ist ein gewisses Kostenrisiko fir einen potentiellen Kaufer
gegeben. Im Rahmen der Wertermittlung wird dieses durch einen pauschalen

Abschlag wertmindernd berucksichtigt.
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfiihrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften vorliegender
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine MaRe Uberprift und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der
Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine
das Material zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und -schaden sind in der Bewertung nur beriicksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht unter-
sucht wurde die Belastung der Gebdude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfir erforderlichen Nachweise
kénnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefiihrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohn- und Geschiéftshaus

Siidost- und Siidwestseite des Gebaudes Siidwestseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres Wohn- und Ge-
schaftshaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu Wohnzwecken aus-
gebauten Dachgeschoss. Das Gebaude ist mit dem auf der Nordwestseite
angrenzenden Gebaude kommun bebaut. Im Erdgeschoss befindet sich eine
Ladeneinheit und im Obergeschoss und im Dachgeschoss befinden sich jeweils
eine Wohneinheit. Das Gebaude ist in einem abgenutzten und sanierungs-
bedirftigen Zustand. Die im Bereich der Ladeneinheit begonnenen Sanierungs-
und ModernisierungsmalRnahmen wurden eingestellt und sind zum Stichtag
nicht fertiggestellt. Das Gebaude hat eine einfache Architektur mit einem

Satteldach, einer Putzfassade und Einzelfenstern.

Baujahr: nicht bekannt, vor 1895

Konstruktion

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Holzbalken-

decken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefiihrt.

Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine trapezférmige Grundflache. Die Gebaudebreite in
Nordost-/ Sudwestrichtung betragt ca. 11,4 m und die Gebaudetiefe variiert

zwischen ca. 10,5 mund ca. 12,8 m.
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befinden sich eine Ladeneinheit im Erdgeschoss,
eine Wohneinheit im Obergeschoss und eine Wohneinheit im Dachgeschoss.
Der Zugang zum Gebaude erfolgt tiber einen Eingang auf der Nordostseite. Die
Ladeneinheit verfugt Uber eigene Eingange auf der Sudostseite. Das Gebaude
ist Uber ein innenliegendes Treppenhaus im norddstlichen Gebaudebereich
erschlossen. Eine Unterkellerung konnte beim Ortstermin nicht festgestellt

werden. Planunterlagen von einem Keller liegen ebenfalls nicht vor.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich das Treppenhaus mit Hauseingang im nord-
ostlichen Gebaudebereich sowie eine Ladeneinheit mit einem Flur, einem WC,
einem Heizungsraum sowie zwei Verkaufsraume mit jeweils einem rick-
wartigen Nebenraum. Die Verkaufsraume sind nach Siidosten ausgerichtet und
verfliigen jeweils Uber eigene Eingdnge und Schaufenster. Alle Raume sind
durch Fenster tagbelichtet und bellftet.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich das Treppenhaus und eine Wohneinheit.
Angesehen vom Flur konnte die Wohnung nicht von innen besichtigt werden.

Informationen Uber die tatsachliche Grundrisseinteilung liegen nicht vor.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich das Treppenhaus und eine Wohneinheit mit
einem Flur, einem Badezimmer, einer Kiuche und drei Zimmer. Die Abseiten
dienen teilweise als Abstellflachen. Die Belichtung und Beliftung der Raume

erfolgt Uber giebelseitige Fenster, Gauben und Dachflachenfenster.

Beurteilung

Das Gebaude ist horizontal in eine Ladeneinheit und zwei Wohneinheiten
aufgeteilt. Die Raumeinteilung der Ladeneinheit im Erdgeschoss und der
Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss sind einfach und fir vergleichbare

Altbauten Ublich. Teileweise bestehen ungiinstige Grundrisslésungen mit
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Durchgangszimmern und gefangenen Raumen. Die Ausrichtung des Gebaudes
mit den auf der Stidwestseite und der Stdostseite verlaufenden StralRen ist fur

eine Wohnnutzung ungunstig.

Verkaufsraum EG

Flur Wohnung DG Zimmer Wohnung DG
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Kiiche Wohnung DG Abseite Wohnung DG

Wohn- und Nutzflache

Fur das Gebaude liegen keine zutreffenden Planunterlagen und keine Flachen-
berechnungen vor. Die Wohn- und Nutzflache wurde daher grob iberschlagig,
mit einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der
Aullenmale des Gebaudes und mit Ublichen Wohnflachenfaktoren ermittelt.
Eine Uberprifung der angegebenen MaRe und Flachen mit den Gegebenheiten
vor Ort erfolgte nicht.

Uberschlagige Mietflache BGF  Ausbaufaktor m?2

Erdgeschoss 132,81 0,725 96,29
Obergeschoss 132,81 0,725 96,29
Dachgeschoss 132,81 0,725 0,60 57,77
Mietflache Uberschlagig 250,35
Mietflache liberschldgig rd. 250,00

(Wohnflachenfaktoren Altbauten mit Baujahr vor 1901)

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grundung: Streifenfundamente

Aulenwande: Mauerwerk (ggf. Vollziegel oder Bruchstein)
Decken: Holzbalkendecken
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Dach:

Treppen:
Fassade:

Fenster:

Balkon:

Innenausbau:

Innenwéande:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuRboden:

Turen:

Sanitarraume:

Dachstuhl als Holzkonstruktion mit Pfanneneindeckung,
Spenglerarbeiten in Blech

EG - DG: Holzwangentreppen mit Holzgelander
Putzflachen gestrichen

Holzverbundfenster, Holzfenster mit Isolierverglasung
Schaufenster EG: Leichtmetallfenster mit Isolierverglasung

nicht vorhanden

Mauerwerk

EG: Putzflachen
OG / DG: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten,
Kiiche DG Fliesenspiegel, Sanitarraume Fliesen

EG: Uberwiegend Trockenbauflachen gespachtelt
OG / DG: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten

EG: kein Estrich und kein Bodenbelag vorhanden
OG / DG: Holz-, Laminat- PCV- und Fliesenbdden

Hauseingang: Holztir mit Glasausschnitt (Gitterglas),
Eingang Ladeneinheit: Leichtmetalltiren mit
Glasausschnitt

EG: keine Innentliren vorhanden

OG / DG: Holzflullungsturen und Holzwerkstofftiiren
beschichtet bzw. lackiert

EG: WC, nicht fertiggestellt

WE OG: es liegen keine Informationen tber die
Sanitarausstattung vor.

WE DG: Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
Boden gefliest, Wande teilgefliest, veralteter Standard,
sanierungsbeddrftiger Zustand
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Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Zentralheizung mit Gastherme im Erdgeschoss
Radiatoren- und Kompaktheizkérper, Bad DG mit
elektrischem Boiler,

Heizungsinstallation im Erdgeschoss nicht fertiggestellt,
keine Heizkérper im EG vorhanden

Elektro: der Funktion und dem Alter des Geb&udes entsprechend
einfach bis durchschnittlich ausgelegt, Elektroinstallation
im Erdgeschoss nicht fertiggestellt

bes. Bauteile: Gauben

bes. Einbauten: Einbaukiichen (alt, nicht bewertet)

WC-Raum EG (nicht fertiggestelit) Bad Wohnung DG
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Elektroverteilung EG

Treppenlauf zum DG Treppenhaus EG mit Hauseingang

Durchgefiihrte Arbeiten

Informationen Uber die in der Vergangenheit durchgefiihrten Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen liegen nicht vor. Augenscheinlich wurden in den
letzten Jahren Modernisierungsmalnahmen im Bereich der Ladeneinheit im
Erdgeschoss begonnen. Diese Arbeiten wurden jedoch eingestellt und sind

nicht fertiggestellt. Hierbei wurden augenscheinlich folgende MaRnahmen
durchgefihrt:

- Ruckbau Innenausstattung
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- Erneuerung Heizungsanlage

- Erneuerung Fenster, Schaufenster und Eingangsturen Laden
(MaBnahme ggf. auch zeitlich weiter zurlickliegend)

- Einbau abgehangte Decken in Trockenbauweise

- Modernisierung Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation

(Rohinstallation, nicht fertiggestellt)

Ansonsten wurden augenscheinlich, speziell im Bereich der Wohnungen im
Ober- und Dachgeschoss, in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten, keine

durchgreifenden Sanierungs- und ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt.

Maéngel / Schaden
Das Gebaude ist in einem abgewohnten und sanierungsbedurftigen Zustand.
Es bestehen zahlreiche Mangel und Schaden. Ohne Anspruch auf

Vollstandigkeit sind u.a. folgende Mangel und Schaden zu nennen:

- Fassade abgewittert, partielle Putzschaden und Risse

- Fenster OG und DG alt und abgewittert

- Dachfenster alt und abgewittert

- Dacheindeckung gegebenenfalls undicht, Feuchteschaden
Dachflachen

- partielle Rissbildung innen

- Modernisierungsmalnahmen EG nicht fertiggestellt

- Wohnung OG abgewohnt und sanierungsbedurftig

- Wohnung DG stark abgewohnt und sanierungsbedurftig, im
derzeitigen Zustand nicht bewohnbar

- Treppenhaus sanierungsbedurftig

- erhebliche altersbedingte Abnutzungen (Bodenbelage alt und
abgelaufen, Turen abgenutzt, Malerarbeiten erforderlich, etc.)

Fur die Fertigstellung der Arbeiten im Erdgeschoss sind unter anderem, ohne

Anspruch auf Vollstandigkeit, folgende MaRnahmen erforderlich:
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- Verputz- und Spachtelarbeiten Wand- und Deckenflachen

- Malerarbeiten Wand- und Deckenflachen

- Einbau Estrich und neuer Bodenbelage

- Einbau neuer Innentiren einschlieRlich Zargen

- Fertigstellung WC-Raum (u.a. Heizung- und Sanitarinstallation, Ein-
bau neuer Sanitdrgegenstande, Fliesenarbeiten Boden- und
Wandflachen)

- Fertigstellung Heizungsinstallation u.a. mit Montage neuer
Heizkorper

- Fertigstellung Elektroinstallation

Riss Wand Feuchteschiaden Treppenhaus

abgewittertes Fenster DG nicht nutzbares Bad DG
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Ausstattung

Das Gebaude weist einen einfachen, uUberwiegend veralteten Ausstattungs-
standard auf. Abgesehen von den oben aufgefiihrten MaBnahmen wurden in
den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt. Fir eine nachhaltige Nutzung bzw.
Vermietung der Einheiten sind umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-

maRnahmen erforderlich.

Bauzustand

Das Gebaude ist in einem stark abgewohnten und sanierungsbedirftigen
Zustand. Neben den erforderlichen Fertigstellungsarbeiten fur die Flachen im
Erdgeschoss weist das Gebaude altersbedingte Abnutzungen sowie zahlreiche
Mangel und Schaden auf. Die Wohnung im Obergeschoss ist in einem abge-
wohnten und renovierungsbedirftigen Zustand. Die Wohnung im Dach-
geschoss ist stark abgewohnt und ist in einem nicht bewohnbaren Zustand. Das
Gebaude weist einen erheblichen Instandhaltungsstau auf. Die genannten
Punkte, die das normale Mal der Alterswertminderung ibersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus berlick-
sichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehiille weist u.a., bedingt durch die aus dem Baujahr stammenden
Aullenwande, die teilweise alten Fenster und schlecht gedammten Dach-
flachen, einen schlechten, nicht mehr zeitgemaRen Dammstandard auf. Die
Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden sind in den letzten
Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei weitem
nicht erfullt. Es ist von einem weit Uberdurchschnittichen Energieverbrauch
auszugehen. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der
haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachver-
standigen nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 AuBenanlagen

Hauszugang Nordostseite Gartenflache Siidwestseite

Beschreibung

Garten: kleine Rasenflache mit Strauch- und Baumbewuchs
(verwildert)

Einfriedung: Gartenflache Stidwestseite mit Holzzaunen und Bau-

zaunen eingefriedet, Hauszugang mit Mauer und Tor
abgeschlossenen

Wege: Hauszugang mit Kies befestigt
Zustand

Die einfach angelegten AuRenanlagen sind in einem ungepflegten und ver-

wilderten Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles
zu wahlen.

Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich um ein Ertragswert-
objekt. Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, die Ublicherweise dem Nutzer zur Ertragserzielung dienen. Der
Sachwert wird bei Ertragsimmobilien nur in zweiter Linie interessieren, etwa
wegen der Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden
Dauer der Ertrage (siehe Simon/Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken, Kommentar und Handbuch zur Wertermittlungsverordnung). Er wird

zur Plausibilisierung des ermittelten Ertragswerts verwendet.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustdndigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefuihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.
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4.2 Bewertungskriterien

Das Objekt befindet sich in durchschnittlich guter und sehr zentraler Wohnlage
von Freising. Die Geschaftslage ist im Vergleich zu den 1-a Lagen im Bereich
der HauptstraBe, bereits als etwas abseitige Randlage im Bereich der
Freisinger Altstadt, mit einer geringeren Passantenfrequenz einzustufen. Die
Verkehrsanbindung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr und die
Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr sind als gut einzustufen. Die
Parkraumsituation ist jedoch deutlich eingeschrankt. Die Infrastruktur in der
Umgebung ist sehr gut ausgebaut. Larmimmissionen durch den Stralenverkehr
und den Flugverkehr sind witterungsabhangig gegeben.

Das Gebaude ist horizontal in eine Ladeneinheit und zwei Wohneinheiten
aufgeteilt. Die Raumeinteilung der Ladeneinheit im Erdgeschoss und der
Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss sind einfach und fir vergleichbare
Altbauten ublich. Teileweise bestehen unglnstige Grundrisslésungen mit
Durchgangszimmern und gefangenen Raumen. Die Ausrichtung des Gebaudes
mit den auf der Stdwestseite und der Sudostseite verlaufenden Straen ist flir

eine Wohnnutzung ungunstig.

Das Gebaude weist einen einfachen, Uberwiegend veralteten Ausstattungs-
standard auf. Abgesehen von den oben aufgefihrten MaBnahmen wurden in
den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt. Fir eine nachhaltige Nutzung bzw.
Vermietung der Einheiten sind umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-

mafRnahmen erforderlich

Das Gebaude ist in einem stark abgewohnten und sanierungsbedurftigen
Zustand. Neben den erforderlichen Fertigstellungsarbeiten fur die Flachen im
Erdgeschoss weist das Gebaude altersbedingte Abnutzungen sowie zahlreiche
Méangel und Schaden auf. Die Wohnung im Obergeschoss ist in einem abge-
wohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Die Wohnung im Dach-

geschoss ist stark abgewohnt und ist in einem nicht bewohnbaren Zustand. Das
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Gebaude weist einen erheblichen Instandhaltungsstau auf. Die genannten
Punkte, die das normale Maf} der Alterswertminderung tUbersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus berlick-

sichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Miinchen und den umliegenden Landkreisen, wie dem
Landkreis Freising, ist eine Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase
mit teilweise stark steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise unge-
brochen war, haben seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende
Zinsniveau zu einem Ruckgang des Preisniveaus gefuihrt. Eine Nachfrage nach
Wohnimmobilien im Groiraum Minchen und dem Landkreis Freising ist jedoch

weiterhin gegeben.

Im vorliegenden Fall schranken objektspezifische Besonderheiten wie das
Baualter, der schlechte Objektzustand, der ein erhebliches Kostenrisiko fir
einen potentiellen Kaufer darstellt, und die schlechte energetische Qualitat den
Kauferkreis ein. Die Verkaufschancen des Objekts sind daher bei entsprechen-
der Vermarktungsdauer und adaquater Preisgestaltung nur als unterdurch-
schnittlich einzustufen. Eine nachhaltige Vermietung der Einheiten zu markt-
ublichen Konditionen ist erst nach der Durchfiihrung von durchgreifenden
Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen bzw. einer Fertigstellung der
angefangenen MaBnahmen im Erdgeschoss méglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen erstelit.
Fur das Gebaude lagen keine zutreffenden Planunterlagen oder Flachenbe-
rechnungen vor. Die Flachenberechnungen wurden daher grob {berschlagig,
mit einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der
AuBenmalRe der Gebaude ermittelt. Die Ubereinstimmung der MaBe in den

Planen mit den tatsachlichen MalRen wurde nicht gepruft.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und

vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Kammergasse 30, 85354 Freising Seite 32
Grundstuicksflache gemal Grundbuch m?
Flst. 1282 174,00
Fist. 1283/2 23,00
Gesamtflache 197,00
Wohn- und Geschaftshaus
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller (keine Angaben fiir Unterkellerung) 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss 132,81
Obergeschoss 132,81
Dachgeschoss (ausgebaut) 132,81
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 398,43 398,43
Bruttogrundflache gesamt 398,43
Bruttogrundflache gesamt rd. 398,00
Zusammenstellung der Mietflache (iberschlagig) m?
Ladeneinheit EG Laden 96,29
Wohneinheit OG Wohnen 96,29
Wohneinheit DG Wohnen 6707
Mietflache gesamt 250,35
Mietflache gesamt rd. 250,00
(Mietflache ohne Verkehrsflachen aullerh. der Mieteinheiten)

KFZ-Stellplatze Stk.
0,00
KFZ-Stellpldtze insgesamt 0,00
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S Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Beriicksichtigung
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Gesamtgrundstiick realisierte Mall der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
Erdgeschoss 132,81 1,00 132,81
Obergeschoss 132,81 1,00 132,81
Dachgeschoss (ausgebaut) zu 60% 132,81 0,60 79,69
Geschossflache 345,31
Geschossflache rd. 345,00
Berechnung der Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Summe Geschossflache 345,00
Grundstucksflache 197,00
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) rd. 1,75

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen

von unbebauten Grundstiicken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fiir
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Vergleichsgrundstiicke kénnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschiissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fiir ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstucke,
deren Eigenschaften fiur dieses Gebiet typisch sind.

Vom Gutachterausschuss wird fuir den betreffenden Bereich folgender Boden-
richtwert veroffentlicht:

Bodenrichtwert gemaR Gutachterausschuss €/m?
Zone 6030 - Freising - Kammergasse, etc.
01.01.2024 WGFZ = 0.A. 2.200,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tiber die Situation auf
dem Grundstiicksmarkt, so dass der Bodenwert fiir das zu bewertende Grund-
stiick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung, bei der seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu erkennen
sind, ist der zum 01.01.2024 festgestellte Bodenrichtwert zum Stichtag mit
einem Abschlag anzupassen. In der Herbstanalyse 2024 des Gutachteraus-
schusses der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen wird angegeben, dass
das Bodenwertniveau fur individuelle Wohnbaugrundsticke zu diesem Zeit-
punkt im Mittel rd. 8% unter den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 liegt. Im
vorliegenden Fall ist, in Anlehnung an die genannten Marktdaten und das
Bodenwertniveau, ein Abschlag in Héhe von 5% angemessen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 2.200,00
Preisentwicklung -5,00% -110,00
2.090,00
Basiswert wGFZ = 0.A. 2.090,00
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5.3 Bodenwert des Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Aufgrund der verkehrsbelasteten Lage mit zwei unmittelbar angrenzenden
StralRen ist die Lage etwas schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts.
Im vorliegenden Fall ist ein Abschlag in Héhe von 5% angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der H6he der vorhandenen bau-
lichen Ausnutzung. Vom Gutachterausschuss des Landkreises Freising wurde
jedoch erstmalig bei den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 mitgeteilt, dass
durch aktuelle statistische Auswertungen, speziell in landlich strukturierten
Lagen, kein signifikanter Werteinfluss durch das Mall der baulichen Nutzung
gegeben ist. Auf die Angabe einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) bei den Bodenrichtwerten wurde daher verzichtet. Im vorliegenden Fall
handelt es sich jedoch nicht um eine landliche Lage, sondern um eine zentrale
innerstadtische Lage, bei der der Bodenwert vom Mal} der baulichen Nutzung
beeinflusst wird. Bei den Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 wurde dem
betreffenden Bodenrichtwerte noch eine WGFZ in H6he von 1,0 zugeordnet.
Die zu bewertende Flache ist mit einer WGFZ von ca. 1,75 deutlich héher
ausgenutzt. Fur die marktgerechte Ermittlung des Bodenwert ist daher eine
Anpassung an das Mall der baulichen Nutzung erforderlich. Im vorliegenden
Fall erscheint nach sachverstandiger Einschatzung, in Anlehnung an die
Anpassungsfaktoren der WertR ein Zuschlag in Héhe von 34 % als markt-

gerecht.

GroRBe Grundsticke werden auf dem Grundstiicksmarkt niedriger, kleine
Grundstiicke hoher gehandelt als durchschnittlich groBe Grundstiicke. Die
vorhandene GrundstiicksgroBe ist unter Berlicksichtigung der bereits
erlauterten GFZ-Anpassung als ublich gro3 einzustufen. Eine Anpassung ist
nicht erforderlich.
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Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein Eckgrundstiick mit einer zur StraRe
nach Sudwesten ausgerichteten Gartenflache. Hierfur ist ein Abschlag in Héhe
von 3% angemessen. Dem Grundstiick ist unter Ansatz der grundstiicks-

spezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 1,00 1,000 2.090,00
Ausnutzung wGFZ = 1,75 1,340

Anpassung GFZ (%) 34,00% 710,60
Anpassung Lage -5,00% -104,50
Anpassung Ausrichtung / Zuschnitt % -3,00% -62,70
Marktkonformer Bodenwert 2.633,40
Marktkonformer Bodenwert rd. 2.633,00

Die Einschrankungen und das Kostenrisiko durch das Bodendenkmal (siehe
Abschnitt 2.6) werden durch einen pauschalen Abschlag in Héhe von 2% des

Bodenwerts berlicksichtigt.

Bodenwertermittiung m? €/m? €
Bodenwert 197,00 2.633,00 518.701,00
Wertminderung Bodendenkmal -2,00% -10.374,02
508.326,98
Bodenwert rd. 510.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veréffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Gber die Indexzahlen fur Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Fir die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veréffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt
Miinchen wird der Baukosten-Regionalfaktor fiir den Landkreis Freising nach

BKI (Baukosteninformationszentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,112
Baupreisindex (Stand: 1VV/2024, Basis 2010) 1,844
Korrekturfaktor gesamt 2,051
Gebéaudeart

Das zu bewertende Gebaude ist vom Charakter dem Gebaudetyp 2.31 -
Doppel- und Reihenendhéduser - Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
voll ausgebaut — zuzuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des
Gebaudestandards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende

Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 2.31 675 750 865 1.040 1.300
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wurdigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe

3 4 5

AuRenwande X
Dacher

AulBentiren / Fenster

Innenwande / -tiren

Decken / Treppen

Fulbdden

Sanitareinrichtungen

X X X X X X X [N

Heizung X

Sonstige techn. Ausstattung X
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des fur das jeweilige Standard-
merkmal maRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil
kennw. (€/m?) Standardstufe

AuBenwande 23% 163,88 0,35
Dacher 15% 112,50 0,30
AuBentiren / Fenster 11% 82,50 0,22
Innenwande / -tliren 11% 82,50 0,22
Decken / Treppen 11% 82,50 0,22
FuRboden 5% 37,50 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 67,50 0,18
Heizung 9% 77,85 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 45,00 0,12
Summe 100% 751,73 1,98
Standardstufe rd. 1,98
Kostenkennwert rd. 752,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/ m? BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird far Mehrfamilienhauser als Modell-
ansatz eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren genannt. Im
vorliegenden Fall ist eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

angemessen.

Das historische Gebaude wurde seit der Errichtung durch zahlreiche, zeitlich
bereits weiter zurlick liegende Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen
substantiell verandert. Diese MalBnahmen erhéhen die Restnutzungsdauer und
werden im Rahmen der Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr jingeren

Datums beriicksichtigt.
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Informationen tber die in der Vergangenheit durchgefuhrten MalBnahmen liegen
nicht vor. Unter Beriicksichtigung des nach &uRerem Augenschein fest-
gestellten Objektzustands ist nach der Beseitigung des Reparaturstaus eine
Restnutzungsdauer von 35 Jahren angemessen. Dieser Ansatz wird auch durch
das Vorgehen des Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt
Minchen bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze gestitzt (siehe
Marktbericht 2023, Seite 42). Demnach wird bei Altbauten eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren unterstellt. Dies gilt auch fur
historische und denkmalgeschitzte Gebaude, die in ihrem Lebenszyklus

teilweise mehrfach modernisiert wurden.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich den tatsachlichen Gegebenheiten ange-
glichen. Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV mit
einem linearen Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer

und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Das Gebaude ist in einem abgenutzten und vernachlassigten Zustand. Es
bestehen altersbedingte Abnutzungen und dartiber hinausgehende Mangel und
Schaden. Umbaumalinahmen im Erdgeschoss sind nicht fertiggestellt (siehe
Abschnitt 3.2). Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen sind die
nachfolgend dargestellten wertrelevanten Anséatze hierfir zu beriicksichtigen:

Zusammenstellung Reparaturstau / Fertigstellungsaufwand €

allgemeiner Reparaturstau bez. auf Mietflache

250,00 m* x 300,00 €/m* 75.000,00
Reparaturstau / Fertigstellung Einheiten
Laden EG 96,29 m? x 300,00 €/m*> 28.886,18
Wohnung OG 96,29 m? x 500,00 €/m?> 48.143,63
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Wohnung DG 57,77 m?* x 750,00 €/m? 43.329,26
AuBRenanlagen pauschal 5.000,00
Summe 200.359,06
Summe Reparaturstau rd. 200.000,00

Die gewahlten wertrelevanten Ansatze beschranken sich auf die wesentlichen
MaRnahmen zur Wiederherstellung eines dem fiktiven Alter des Gebaudes ent-
sprechenden Zustands sowie fur die Fertigstellung der angefangenen Umbau-
maflnahmen im Erdgeschoss.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf vorhandene Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Ausbau- und Schadensbeseitigungskosten kénnen diesen Ansatz
gegebenenfalls deutlich Ubersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schéaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuBenanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag bertcksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt in der Regel in einer Spanne von 4% bis 8% des
Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der einfach gestalteten
AuRenanlagen ein im unteren Bereich der Spanne liegender Ansatz in Héhe

von 4 % angemessen.
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6.2  Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025

Baujahr (BJ) 1895

Mehrung 85 Jahre

Fiktives Baujahr 1980

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) am Stichtag 35 Jahre

Baualter (BA) 45 Jahre

Alterswertminderung linear 56,25 %

Bruttogrundflache (BGF) 398,43 m?

Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 752,00 €/m?

Ermittlung des Zeitwertes €

Normalherstellungskosten (BP x BGF) BGF €/m?

Gebaude 398,43 752,00 299.619,36

besondere Bauteile (Gauben) 2,00% 5.992,39
305.611,75

Korrekturfaktor 2,051 626.809,69

Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 626.809,69

abzgl. Alterswertminderung (%) -56,25% -352.580,45

abzgl. wirtschaftliche Wertminderung (%) 0,00% 0,00

Zeitwert Gebaude 274.229,24

Zeitwert Gebaude rd. 274.000,00
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Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Gebaude 274.000,00
zzgl. Zeitwert AuRenanlagen 4,00% 10.960,00
Vorlaufiger Gebaudesachwert 284.960,00
Bodenwert 508.326,98
Vorlaufiger Sachwert 793.286,98
Vorlaufiger Sachwert rd. 790.000,00
Berticksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale €
Vorlaufiger Sachwert 793.286,98
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau (siehe ges. Berechnung) -200.359,06
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 592.927,92
Sachwert ohne allg. Marktanpassung rd. 590.000,00
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

Grundlage des Ertragswertverfahrens ist die Ermittlung des auf den Wert-
ermittlungsstichtag bezogenen Barwerts aller kiinftigen im Rahmen der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer nachhaltig erzielbaren Ertrage. Entsprechend
§ 31 ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlage
vom marktiblich erzielbaren Reinertrag, der sich aus dem Rohertrag abziglich
der beim Vermieter verbleibenden Bewirtschaftungskosten ergibt, auszugehen.
Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist
anschlieBend mit einem Vervielfaltiger, der sich in Abhangigkeit des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ergibt, zu kapitalisieren und fiihrt
zum Ertragswert der baulichen Anlage. Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlage. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
und die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind in ge-

nannter Reihenfolge zu berlcksichtigen.

Die fur das Ertragswertverfahren erforderlichen EingangsgréRen werden nach-

folgend im Einzelnen erlautert und quantifiziert.

Rohertrag

Der Rohertrag ist ein Sammelbegriff der bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung alle marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Bewertungsobjekt umfasst.

Verbindliche Informationen tber die Nutzungs- und Vermietungssituation liegen
nicht vor. Entsprechend den Feststellungen beim Ortstermin wird zum Stichtag
nur die Wohnung im Obergeschoss bewohnt (siehe Abschnitt 2.6).
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AuftragsgemaB erfolgt die Wertermittlung im mietfreien Zustand ohne
Beriicksichtigung mietvertraglicher Bindungen. Der Ertragswertermittiung
werden marktibliche Mietertrdge zugrunde gelegt, die gegebenenfalls (ber
oder unter den tatsachlichen Mietertragen liegen. Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die nachfolgend im Rahmen des Rechenmodells ange-
setzten Mietertrage bei bestehenden Mietverhaltnissen aufgrund von recht-
lichen Vorgaben (u.a. Kappungsgrenze, Mietspiegel, Mietpreisbremse) gege-

benenfalls nicht realisiert werden kénnen.

Der IVD Preisspiegel Bayern weist fur Wiedervermietung folgende Nettokalt-
mieten, bezogen auf eine 3-Zimmerwohnung mit ca. 70 m?, aus:

IVD Preisspiegel Herbst 2024 Nutzwert

Freising einfach mittel gut
Mietwohnungen Altbau 12,20 €/m? 13,40 €/m? 14,70 €/m?
Mietwohnungen Bestand 12,70 €/m? 13,40 €/m? 14,40 €/m?

Entsprechend eigener Marktrecherche und Marktkenntnis liegt die Bandbreite
fur Neuvertragsmieten von Wohnungen, die vergleichbare Teilnutzwerte wie die
Wohnungen des Bewertungsobjekts besitzen, nach der Beseitigung des

Reparaturstaus bei
10,00 €/m? - 13,00 €/m?

Marktiibliche Mieten fiir vergleichbare Ladenlokale liegen gemalR Markt-
recherche und entsprechend eigener Vergleichsmieten, abhangig vom Nutzwert
und der GrolRe, in der folgend dargestellten Bandbreite:

10,00 €/m? - 15,00 €/m?

Der IVD weist im Preisspiegel Bayern folgende Mieten aus:
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IVD Preisspiegel Herbst 2024 Nutzwert
Biiromieten einfach mittel gut
Freising 11,30 €/m?* 12,30 €/m? 13,20 €/m?
IVD Preisspiegel Herbst 2024
Ladenmieten Freising Groéle: 60 m? 150 m?
1b Geschaftskern 17,40 €/m? 14,10 €/m?
1a Nebenkern 15,00 €/m? 13,10 €/m?

Auf Grundlage der vorliegenden Marktdaten ergibt sich der marktiblich erziel-

bare Rohertrag (Nettokaltmieten) des Bewertungsobjekts, wie nachfolgend dar-

gestellt:

marktublicher Rohertrag m? €/m? €
Ladeneinheit EG 96,29 12,50 1.203,59
Wohnung OG 96,29 11,00 1.059,16
Wohnung DG 57,77 12,00 693,27
Rohertrag pro Monat 2.956,02
Rohertrag pro Jahr (RoE) 35.472,22

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die

nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Die

Bewirtschaftungskosten umfassen, entsprechend § 32 ImmoWertV, Verwal-

tungskosten, Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und nicht durch

Umlagen gedeckte Betriebskosten. Entsprechend der am Markt tiblichen Praxis

wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass die Betriebskosten vom

potenziellen Mieter getragen werden.

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf

Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

ublichen Bandbreite.
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Bewirtschaftungskosten -
Verwaltungskosten RoE % v. RoE

35.472 3,00% 1.064,17
Instandhaltungskosten Mietflache m? €/m?

250,00 13,63 3.407,50
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

35.472 3,00% 1.064,17
Bewirtschaftungskosten insgesamt 5.535,83
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 15,61%

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins entspricht dem Zinssatz mit dem sich der Verkehrswert

von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst. Demnach sind unter

anderem die lokalen Marktgegebenheiten bei der Ableitung des objektspezifisch

angepassten Liegenschaftszinssatzes zu beriicksichtigen.

Der zustandige Gutachterausschuss verdéffentlicht aktuell keine eigenen Liegen-

schaftszinssatze fiir vergleichbare Objekte.

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen werden im Markt-

bericht 2023 folgende Liegenschaftszinssatze veroffentlicht:

%) Spanne
Wohnhauser, Gewerbeanteil < 30%,
alle Wohnlagen, ohne Denkmalschutz 2,3 % 1,1-35%
Wohnhauser, Gewerbeanteil > 30%,
alle Wohnlagen, ohne Denkmalschutz 2,1 % 18—-2,8%

Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut vertffentlicht im Immobilien-

marktbericht 2023 zum Stichtag 01.01.2024 folgende Liegenschaftszinssatze:
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Mittelwert 1,95 273
Anzahl 13
Minimum 0,64 4.8
Maximum 5,36 an/
Standardabweichung 93 88
Median 35 279
Quartil 25 % 0,18 209
Quartil 75 % 3,04 33,9

Mittelwert min - max
@ Restnutzungsdauer 31 Jahre 21 - 57
@ Wohnfiache m? A70 m? 73 - 1.887
@ Nutzflache m? 585 m? 45 - 4,525
@ Reinertrag € 97.800 € 12.500 - 470.500
@ Grundstiicksflache m? 1.230 n¥? 255 - 8.423

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschafts-
zinssatze fur Deutschland veréffentlicht (Stand 01/2024). Sie sind das Resultat
einer bundesweiten Erhebung der IVD-Bewertungssachverstandigen. Der
entscheidende Parameter fur den Liegenschaftszinssatz ist demnach die

erzielbare Miete:

Wohn- und Geschaftshauser (bis 20% Gew.) 3,5% - 7,0%
Wohn- und Geschaftshauser (20% - 80% Gew.) 4,0% —7,5%

Die auszugsweise aufgefuhrten Spannenwerte der Literatur stammen aus
bundesweiten Erhebungen und kénnen erfahrungsgemaf nicht ohne weitere
Anpassungen auf den Immobilienmarkt im Landkreis Freising (bertragen

werden.

Die ublichen Liegenschaftszinssatze fir vergleichbare Objekte (Wohn- und
Geschéaftshauser) liegen in der Regel im unteren Bereich der bundesweiten
Spannen bzw. im oberen Bereich der fir Minchen ausgewiesenen Spannen in

einem Bereich von:

20%-40%
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Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen

Bandbreite sind weitere Faktoren zu beriicksichtigen.

Abschlag vom

Liegenschaftszinssatz

Zuschlag zum

Liegenschaftszinssatz

- gute bis sehr gute Lage

- geringes wirtsch. Risiko

- niedrige Nettokaltmiete
. - gute Vermietbarkeit

- kurze Restnutzungsdauer

Beurteilung des Objekts:

- schlechte bis sehr schlechte Lage
- hohes wirtsch. Risiko
- hohe Nettokaltmiete

- schlechte Vermietbarkeit

- lange Restnutzungsdauer

- Die Lage ist als durchschnittlich einzustufen.

- Es besteht ein etwas erhdhtes wirtschaftliches Risiko.

- Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten Mietertrage liegen

im mittleren Bereich der marktiiblichen Mieten.

- Die Vermietbarkeit der Wohnungen ist aufgrund der allgemein guten
Vermietungssituation als durchschnittlich einzustufen. Die Vermietung
der Ladeneinheit ist als schwierig einzustufen.

. - Die Restnutzungsdauer ist als durchschnittlich einzustufen.

Unter Beruicksichtigung der genannten Faktoren und der zum Stichtag gege-
benen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist fur die Bewertung

ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,5 % angemessen.
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7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten Ertragswertberechnung

Jahr der Bewertung 2025

Baujahr (BJ) 1895

Mehrung 85 Jahre

Fiktives Baujahr 1980

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre

Baualter (BA) 45 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LSZ) 3,50 %

Rentenbarwertfaktor 20,00 RBF

Bodenwert 508.326,98 €

Ermittlung des Ertragswerts €

Jahresrohertrag 35.472,22

abzgl. Bewirtschaftungskosten -5.535,83

Reinertrag (RE) 29.936,39

BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung 508.327  3,50% -17.791,44
Gebaudeertragsanteil (GEA) 12.144,95
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 12.144,95 20,00 242.898,90

zzgl. Marktkonformer Bodenwert 508.326,98
751.225,88

Vorlaufiger Ertragswert 750.000,00
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Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 751.225,88
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 751.225,88
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau -200.359,06
Ertragswert des Bewertungsobjekts 550.866,82
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 550.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Im vorliegenden Fall ist zur Ermittlung des Verkehrswerts das Ertragswert-
verfahren zugrunde gelegt. Dabei wurden marktibliche EingangsgroRen
(Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) angesetzt. Eine
Anpassung des Ertragswerts an die allgemeinen Wertverhaltnisse (allgemeine
Marktanpassung) ist hierdurch bereits bericksichtigt und es spiegelt sich im

Ertragswert die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wider.

Das Sachwertverfahren ist als Hauptverfahren zur Wertermittiung von Wohn-
und Geschaftshausern nicht geeignet. Aus diesem Grund werden von den

Gutachterausschiissen aktuell keine Marktanpassungsfaktoren zur Verfugung

gestellt.

Abweichung Sachwert / Ertragswert % €
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 107,27 590.000,00
Ertragswert 100,00 550.000,00
Abweichung 7,27 40.000,00

Die Abweichung zwischen Ertragswert und Sachwert liegt im Ublichen Rahmen.
Der ermittelte Sachwert bestatigt den Ertragswert als Grundlage zur Verkehrs-

wertermittlung.
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Objekte vorgegebener Art werden nach dem Ertragswert gehandelt. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ertragswert abzuleiten und entspricht dem Ertragswert.

Ableitung des Verkehrswerts €
Ertragswert 550.000,00
Verkehrswert 550.000,00

Unter Berlicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem Wohn-
und Geschaftshaus bebauten Grundstiicks, Flst. 1282, Kammergasse 30,
85354 Freising sowie der unbebauten Verkehrsflache Flst. 1283/2, jeweils
Gemarkung Freising, Amtsgericht Freising zum Wertermittlungs- und Quali-

tatsstichtag 09.01.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet ‘

550.000,- €.
(i.W. funfhundertfunfzigtausend Euro)

Kennzahlen €

Verkehrswert 100,00% 550.000,00
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 107,27% 590.000,00
Ertragswert 100,00% 550.000,00
Bodenwert 92,73% 510.000,00
Marktiublicher Rohertrag/Jahr 6,45% 35.472,22
Vielfaches des marktiblichen Rohertrags 15,51
Verkehrswert / m? Mietflache gesamt A. 250,00 2.200,00

Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Verkaufe von Wohnhausern bzw. Wohn- und Geschafts-

hausern mitgeteilt:
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Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen
Nr. Datum WF/NF Grundst. Lage Preis € Korr. Entw. Preis (mod.)

1 Jul.24 183 262 o 751.000 1,00 0,97 728.470
2 Apr.24 266 260 - 647.000 1,10 0,95 676.115
3 Jun.23 206 212 + 400.000 0,90 0,89 320.400
4 Jan.23 94 76 o 430.000 1,00 0,86 369.800

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 523.696
Standardabweichung 208.308
Standardabweichung / Mittelwert 39,78%
Mittelwert Wohnflache m? 179,75
Preis / m*> Wohnflache 2.913,47

Die Vergleichsobjekte befinden sich im Zentrumsbereich von Freising in einem
Abstand von weniger als 550 m zum Bewertungsobjekt. Abweichende Lage-
qualitaten werden durch Korrekturfaktoren an die Lage des Bewertungsobjekts
angepasst. Bei den Verkaufen Nr. 1 (Baujahr 1954) und Nr. 2 (Baujahr 1895)
handelt es sich um reine Wohnhauser ohne Gewerbeanteil. Bei den Verkaufen
Nr. 3 (Baujahr 1840) und Nr. 4 (Baujahr 1890) handelt es sich um Wohn- und
Geschaftshauser mit Ladenlokalen im Erdgeschoss. Bei den Vergleichsobjek-
ten Nr. 3 und Nr. 4 handelt es sich um Baudenkmaler. Die Ausstattung und der
Bauzustand der Vergleichsobjekte sind nicht naher bekannt. Entsprechend den
Anmerkungen des Gutachterausschusses weist das Vergleichsobjekt Nr. 1
,<diverse Schaden® auf, weist das Vergleichsobjekt Nr. 2 einen ,Reparaturstau”
auf und ist das Vergleichsobjekt Nr. 3 in einem stark sanierungsbedurftigen

Zustand.
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Bei der Anpassung der Vergleichsverkaufe an die Wertentwicklung wird ent-
sprechend der allgemeinen Marktentwicklung davon ausgegangen, dass die

Preise um 7% / Jahr gefallen sind.

Bezogen auf die Wohn-/ Nutzflache liegen die angepassten Kaufpreise in einer
Spanne von 1.555 €/m? bis 4.761 €/m? (Mittelwert 2.913 €/m?). Die Marktdaten
bestatigen den abgeleiteten Verkehrswert, der einen Wert in H6he von

2.200 €/m? bzw. ohne Reparaturstau in Héhe von 3.000 €/m? ergibt.

9 Einzelwerte

Die beiden zu bewertenden Flursticke Nrn. 1282 und 1283/2 bilden eine
zusammenhangende Grundstiicksflache und stellen eine wirtschaftliche Einheit
dar. Das unbebaute Flurstiick Nr. 1283/2 ist derzeit als Zuwegung fir die
ErschlieBung des Wohngebaudes erforderlich.

Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens sind jedoch
fur die beiden Flurstiicke, die jeweils ein eigenes Versteigerungsobjekt
darstellen, gesonderte Werte zu bestimmen. Der im vorherigen Abschnitt
ermittelte Verkehrswert des Gesamtobjekts ist daher in fiktive, den jeweiligen
Grundstucken zugeordnete Wertanteile aufzuteilen. Das Flurstick Nr. 1283/2 ist
hierbei als baulich nicht nutzbare Verkehrsflache einzustufen. Es wird darauf
hingewiesen, dass es sich hierbei um eine rein fiktive Aufteilung der
gesamten Grundstiicksflache handelt, die vor Ort u.a. zu einer fehlenden
ErschlieBung des Wohngebaudes filhren wirde. Sich hieraus ergebende

Werteinfliisse sind nicht beriicksichtigt.

Bodenwert Fist. 1283/2 bei gesonderter Betrachtung

Bodenwertermittlung m? €/m? €
Flst. 1283/2 0,2 23,00 2.633,00 12.111,80
Bodenwert Fist. 1283/2 rd. 12.000,00
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Aufteilung des Verkehrswertes €
Verkehrswert gesamt 550.000,00
fiktiver Verkehrswertanteil Fist. 1283/2 12.000,00
fiktiver Verkehrswertanteil Fist. 1282 538.000,00

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche und per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.
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Berechnungen
Wohn- und Geschiéftshaus
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller (keine Angaben fir Unterkellerung) 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss 10,50 11,40 1,00 119,70
2,30 11,40 0,50 13,11
132,81
Obergeschoss 132,81
Dachgeschoss 132,81
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 398,43
Bruttogrundflache (BGF) 398,43
Mietflache
Uberschlagige Mietflache BGF  Ausbaufaktor m?
Erdgeschoss 132,81 0,725 96,29
Obergeschoss 132,81 0,725 96,29
Dachgeschoss 132,81 0,725 0,60 57,77
Mietflache Uberschlagig 290.35
Mietflache lGiberschlagig rd. 250,00

(Wohnflachenfaktoren Altbauten mit Baujahr vor 1901)
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Lageplan (unmaRstéblich)
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Grundrisse / Schnitte (unmafBstablich)

Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Plan 1902, Grundrisseinteilung vor Ort abweichend,
u.a. Treppen abweichend angeordnet)

Grundriss Obergeschoss (Ausschnitt Plan 1902, Grundrisseinteilung vor Ort
abweichend, u.a. Treppen abweichend angeordnet)
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Anlagen
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan Fassadendanderung 1980,
Grundrisseinteilung vor Ort abweichend, Erker nicht mehr vorhanden)

Gebaudeschnitt (Ausschnitt Plan 1902)
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