Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen

Az.

3K 71/25

Landshut, 28.04.2026

Terminsbestimmung:

Im Wege der Zwangsvollstreckung soll am

22, 84028 Landshut

Datum Uhrzeit Raum Ort
Dienstag, . . Amtsgericht Landshut, Maximilianstr.
07.07.2026 11:00 Uhr 4, Sitzungssaal

offentlich versteigert werden:

Grun

cheintragung:

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Freising von Freising
Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

Ifd. | ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr.| Blatt
Nr.

1 | 4,454/1000 |Wohnung 27 9962

2 | 0,21/1000 |Abstellplatz in der Tiefgarage 27 | 10177
an Grundstuck

Gemarkung | Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar
Freising 1439 Gebaude- und Freiflache Bourdonstralle 2, 4 0,3861
Freising 1439/2  |Gebaude- und Freiflache Veit-Adam-Stralle 31, 0,9043

Bourdonstrale 1,3

Freising 1439/3  |Wohnhaus, Hofraum, Garten |Philipp-Dirr-StralRe 32 0,0187
Freising 1439/9  |Wohnhaus, Hofraum, Garten |Philipp-Dirr-Stralle 12 0,0142
Freising 1439/14 |Wohnhaus, Hofraum, Garten  [Philipp-Dirr-Stralie 2 0,0196
Freising 1439/15 |Wohnhaus, Hofraum, Garten |Veit-Adam-StralRe 29 0,0242
Freising 1439/21 |Wohnhaus, Hofraum, Garten |Veit-Adam-Stral3e 17 0,0251
Freising 1439/22 |Wohnhaus, Hofraum, Garten |Veit-Adam-Stralle 15 0,0264
Freising 1439/23 Wohnhaus, Hofraum, Garten |Veit-Adam-Strale 0,0457
Freising 1439/24 |Weg Bei der Veit-Adam-Stralte |0,0161
Freising 1439/25 |Weg Bei der Philipp-Dirr-Strafe | 0,0194
Freising 1439/26 |Weg Bei der Philipp-Dirr-Straf3e | 0,0078
Freising 1439/27 |Weg Bei der Philipp-Dirr-Strafl3e | 0,0081
Freising 1439/28 |Stellplatz An der Philipp-Dirr-Strafle | 0,0191
Freising 1439/31 |Stellplatz An der Veit-Adam-StralRe |0,0055
Freising 1439/32 |Tiefgaragen, Hofraum, Garten |An der Bourdonstrale 0,0929
Freising 1439/33 |Aschentonnenhaus, Hof- An der BourdonstraBe 0,0157




raum, Stellplatz ¢ !
Freising 1439/34  (Stellplatz An der Bourdonstralie 0,0214
Freising 1439/35 |Hofraum An der Bourdonstralie 0,0123
Freising . 1439/41 |Grinanlage An der Bourdonstrale 0,0001

Zusatz zu Ifd.Nr. 1 und 2:

Geman Liegenschaftskataster lautet die Lagebezeichnung richtig: Flst. 1439/23: Veit-Adam-Stra-
Re 13, Flste. 1439/24, 1439/31: Nahe Veit-Adam-Stralle, Fiste. 1439/25, 1439/26, 1439/27,
1439/28: Nahe Philipp-Dirr-Stralke, Flste. 1439/32, 1439/33, 1439/34, 1439/35, 1439/41: Nahe

BourdonstralRe

Lfd. Nr. 1
Objektbeschreibung/L Angabe d. Sachversténdigen) :
2-Zimmer-Wohnung im 3. Obergeschoss; Wohnflache ca. 69 m?

Verkehrswert: 312.000,00 €
Lfd. Nr. 2
Objektbeschreibung/La It Angab hverstandi

Tiefgaragenstellplatz;

Verkehrswert: 18.000,00 €
Weitere Informationen unter www.zvg-portal.de und www.hanmark.de

Der Versteigerungsvermerk ist am 15.05.2025 in das Grundbuch eingetragen worden.



http:WWW.hanmark.de
http:www.zvg-portal.de

ufforderung:

Rechte, die zur Zeit der Eintragung des Versteigerungsvermerks aus dem Grundbuch nicht er-
sichtlich waren, sind spatestens im Versteigerungstermin vor der Aufforderung zur Abgabe von
Geboten anzumelden und, wenn der Glaubiger widerspricht, glaubhaft zu machen, widrigenfalls
sie bei der Feststellung des geringsten Gebotes nicht bericksichtigt und bei der Verteilung des
Versteigerungserldses dem Anspruch des Glaubigers und den Gbrigen Rechten nachgesetzt
werden.

Wer ein Recht hat, das der Versteigerung des Grundstiicks oder des nach § 55 ZVG mithaften-
den Zubehdrs entgegensteht, wird aufgefordert, vor der Erteilung des Zuschlags die Aufhebung
oder einstweilige Einstellung des Verfahrens herbeizufiihren, widrigenfalls fir das Recht der Ver-
steigerungserlos an die Stelle des versteigerten Gegenstandes tritt.

Hinweis:

GeméR §§ 67 - 70 ZVG kann im Versteigerungstermin fir ein Gebot Sicherheit verlangt werden.
Die Sicherheit betragt 10 % des Verkehrswertes und ist sofort zu leisten. Sicherheitsleistung

durch Barzahlung ist ausgeschiossen.

Bietvollmachten mussen 6ffentlich beglaubigt sein.
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1. Allgemeines
1.1 Grundlagen
Bewertungsgegenstand Zu bewerten sind zwei Miteigentumsanteile an dem Grundstuck

Flurstick 1439, 1439/2 u.a. der Gemarkung Freising.

Mit dem Miteigentumsanteil von 4,454/1.000 ist das Sondereigentum
an der Wohnung im 3.0bergeschoss mit der Bezeichnung Nr. 27
gemaR Aufteilungsplan verbunden. Zur Wohnung gehort ein Keller-
abteil, ebenfalls mit ,27* bezeichnet.

Mit dem Miteigentumsanteil von 0,21/1.000 ist das Sondereigentum
am Tiefgaragenstellplatz mit der Bezeichnung Nr. 27 gemal
Aufteilungsplan verbunden.

Sonstige Garagen, Stellplatze oder Sondernutzungsrechte sind nicht
mit dem zu bewertenden Sondereigentum verbunden.

Auftraggeber Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen

MaximilianstralRe 22
84028 Landshut

Zweck der Wertermittlung Der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehérs ist
im Sinne des § 194 BauGB nach § 74 a Abs. 5 ZVG geman Beschluss
vom 06.06.2025 zu schatzen.

Der Auftrag wurde schriftlich am 06.06.2025 erteilt.
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung und Qualitatsstichtag)

Ortsbesichtigung Teilnehmer

Herr Kilian Kénigsberger (Sachverstandiger)
Frau Dr. Karen Kénigsberger (Mitarbeiterin des Sachverstandigen)
die Schuldnerin

Die Glaubigerseite hat telefonisch mitgeteilt, dass Sie nicht am Termin
teilnehmen wird.

Besichtigungsumfang

Insofern besichtigte der Verfasser die Aufllenanlagen und die
Bebauung von auen einschliellich Umfeld. Zudem konnten innen die
Wohnung, der Keller und die allgemein zugénglichen Bereiche im
Haus wie Treppenhaus und Zubeh&rrédume besichtigt werden.

Der Zugang zur Tiefgarage war versperrt.

Identitatsfeststellun

Die Identitdt der Wohnung Nr. 27 wurde an Hand des vorliegenden
Grundbuchs, der Teilungserkldrung und des Aufteilungsplans, der
Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt.

Die Kellerabteile wurden offensichtlich getauscht, die 6rtliche
Beschriftung passt nicht mit dem Aufteilungsplan zusammen. Hieraus
ergibt sich jedoch kein relevanter Nachteil, weil die betroffenen
Kellerabteile gleichwertigen Nutzwert haben und zudem auch
zuruckgetauscht werden kénnen.
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Die Identitat des Tiefgaragenstellplatzes ergibt sich aus dem
Aufteilungsplan, konnte wegen fehlender Zugénglichkeit aber nicht
Uberpriift werden.

Unterlagen — Beschluss und Auftragsschreiben des Amtsgerichts Landshut
— Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- Ablichtung des Grundbuches Blatter 9962 und 10177 vom
15.05.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 14.05.2025
~ Teilungserklarung URNr. 2118/77 vom 02.08.1977 mit Anlagen

— Auszug aus dem Aufteilungsplan als Anlage zur
Teilungserklarung

—  Flurkartenausschnitt M 1:1.000 vom 23.06.2025

— Vergleichspreise des Gutachterausschusses, Auskunft vom
16.07.2025

— Einsicht in den Bayemviewer ,Bauleitplanung” am 20.08.2025

— Auskunft zu Erschlieftungskosten, durch die Stadt Freising,
erteilt am 26.06.2025

— Auskunft aus dem Altlastenkataster, erteilt durch das
Landratsamt Freising am 04.07.2025

— Einsicht in die online-Portale des Bayer. Landesamtes fir
Umwelt und des Bayer. Landesamties fir Denkmalpflege am
20.08.2025

— Protokolle der Eigentimerversammiungen vom 14.09.2023,
15.11.2023, 03.07.2024 und 14.11.2024

—  Wirtschaftsplan 2025 der Hausverwaltung mit Angaben zur
aktuellen Wohnlast vom 16.10.2024

— Nachweis der Verwalterbestellung vom 15.11.2023
—  Statistik der Arbeitsagentur

— verschiedene Marktberichte, Reports und Informationen zum
Wirtschaftsstandort und Immobilienmarkt im Landkreis Freising

— aktuelle Karten von Freising sowie
- Fotos des Bewertungsobjektes vom Tag der Besichtigung

1.2 Hinweise

Behotrdenausklinfte Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fiir Gutachten-
ergebnisse auf Grund solcher Auskunfte keine Gewahr.

Berechnungen Die fur die Wertermittlung Ubernommene Wohnflache wurde aus dem
Plan entnommen und an Hand eigener Messungen plausibilisiert.

Die Ergebnisse der Berechnung sind nur fir diese Bewertung geeignet.

Bei Berechungen auf Basis von Excel wird darauf hingewiesen, dass
die programmtechnische Genauigkeit im Einzelfall geringer sein kann
als die mathematische Genauigkeit, ohne dass sich daraus Einflusse
auf das Bewertungsergebnis ableiten lassen.

Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27 07.2025

U
1

Bourdonstrale 3 in 85354 Freising WE 25064091 Seite 4/36



Wahrung

Beschreibungen

Bodenverhaltnisse

Hochwasser

Denkmaler, Bodendenkmaler

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

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten. Die
Fotoanlage ist Bestandteil der Baubeschreibung.

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

Untersuchungen insbesondere hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Korrosion, Rohrfral} in Leitungen sowie Funktionsiber-
prafungen haustechnischer und sonstiger Anlagen erfolgten nicht.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schéadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefihrt
noch bericksichtigt.

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.
Soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist von ausreichend trag-
fahigen Baugrundverhdltnissen mit ortstblichen Grundwasserein-
flussen auszugehen.

Altlasten

Das Grundstuck ist seit Jahrzehnten mit einer Eigentumswohnanlage
bebaut. Aus der vorhandenen Nutzung ergeben sich keine besonderen
Verdachtsmomente.

Gemall Auskunft des Landratsamtes Freising ergibt sich, dass im
Altlastenkataster keine Eintrage vorhanden sind.

Grundsatzlicher Hinweis: Altlastenuntersuchungen sind nicht Bestand-
teil dieser Wertermittiung. Alle Ergebnisse dieser Ausarbeitung unter-
stellen Altlastenfreiheit. Finanzielle Auswirkungen von ggf vor-
handenen Altlasten in Grund und Boden oder aufstehender Bebauung
waren durch umweltfachliche Sachverstdndige in einem gesonderten
Fachgutachten festzustellen und separat zu bericksichtigen.

Die Bewertungsflache liegt nicht in einer Zone, die im ,Informations-
dienst uberschwemmungsgefahrdete Gebiete* des Bayer. Landes-
amtes fur Umwelt als ,Hochwassergefahrenflache” o0.4. dargestellt ist.

Gemal online-Einsicht in die Denkmalliste sind fur die zu bewertende
Grundsticksflache keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung
EnEvV = Energieeinsparverordnung
KAG = Kommunalabgabengesetz
VW-RL = Vergelichswertrichtlinie

VWAL = Wohnflache
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GND = Gesamtnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer
EG = Erdgeschoss

0oG = Obergeschoss

DG = Dachgeschoss

Stpl. = Stellplatz

Zitate sind kursiv geschrieben.

Urheberrecht Der Verfasser hat an diesem Gutachten einschlieflich Anhang und
Fotografien ein Urheberrecht.

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fur den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine dariber hinausgehende Ver-
wendung, insbesondere Vervielfaltigung, Verdffentlichung und Weiter-
gabe an Dritte, auch auszugsweise oder sinngemaf, ist nur mit
schrifticher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im
Allgemeinen zusatzlich zu honorieren.

1.3 Anlagen — Grundriss/Aufteilungsplan
— Flurkartenausschnitt
— Stadtplan
— Objektfotos vom Tag der Besichtigung

Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr, 27 Stichtag 11.07.2025
Bourdonstral3e 3 in 85354 Freising WE 25064091 Seite 6/36



2. Standort, Lage

21

Makrolage

Beschreibung

Kennzahlen des Standorts
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Stadt Freising
Einwohner ca. 48.928 gemal Wikipedia 31.12.2024
Landkreis Freising
Regierungsbezirk Oberbayern
Bundesland Freistaat Bayern

Die GroRe Kreis- und Universitatsstadt liegt etwa 30 km nérdlich von
Munchen und bietet dank umfangreicher Infrastruktur, gunstiger Ver-
kehrsiage sowie des starken Arbeitsmarktes hohe Lebensqualitat. Sie
zahlt zu den gefragtesten Wohnorten in der nérdlichen Region Manchen.

Freising war bis 1803 Mittelpunkt des Bistums. Aus dieser Zeit sind viele
barocke Kirchenbauten und die historische Innenstadt erhalten.

Bekannte ansassige Unternehmen und Institutionen sind die Brauerei
Weihenstephan, Texas Instruments, die Krones AG und Fakultaten der
Technischen Universitdt Minchen.

Freising bietet umfangreich Einkaufsmdglichkeiten und Bildungsein-
richtungen. Auf Grund der Nahe zum Flughafen, der guten Infrastruktur
und der Etablierung der Hochschule ist die Nachfrage nach Wohnungen
seit Jahren steigend und groRer als das Angebot.

Die Stadt ist verkehrsmaRig durch die Autobahn A 92 und einen
Regionalbahnhof mit Anschluss an die S-Bahn nach Minchen gut
erreichbar. Der Flughafen Manchen liegt etwa 7 km entfernt.

Das nérdliche Umland von Freising ist auch heute noch I&ndlich und von
Landwirtschaft und Handwerk gepragt, im stdlichen Umland hat die
Landwirtschaft durch die Ansiediung von GrofRunternehmen, v.a. im
Bereich Neufahrn (u.a. lkea, Rewe), an Bedeutung verloren.

Die Arbeitslosenrate ist in Freising auch fur bayerische Verhaltnisse
traditionell sehr niedrig bei stark zunehmender Einwohnerentwicklung,
die Kaufkraft ist uberdurchschnittlich.

Arbeitslosenrate im Kreis 3,3 % (Bayern 4,0 %, Bund 6,3 %)
(Stand 7/2025)

Kaufkraftkennziffer im Kreis 111,8

(gemaR MB-Research 2024) (Bundesdurchschnitt 100)
Einwohnerentwicklung zunehmend mit 2,5 % bis 7,5 %

(gem. Demographiespiegel
Bayern)
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Mikrolage

Immissionen

Parkmaglichkeiten

Geschéfte

ortliche Infrastruktur

soziale Struktur im Viertel

Verkehrsanbindung und
Entfernungen
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Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Bourdonstralle am noérdlichen
Stadtrand von Freising.

Die BourdonstraRe erschlief’t zusammen mit anderen Stralen ringférmig
eine ab den 1970er Jahren entstandene Groflwohnsiedlung mit gréReren
Eigentumswohnanlagen ahnlich dem Bewertungsobjekt, aber auch
kleinteiligen Reihenhauszeilen.

Die Lage am Stadtrand ist auch durch die stadtebauliche Entwickiung
LSteinpark’ mit Neubauten und Einkaufszentrum ,Steincenter” auf einem
fruherem Kasernengelénde bekannt.

Zum Geschaftszentrum Obere / Untere Hauptstralle sind es ca. 1,5 km.
Die Bourdonstrale ist im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert
und rund 7 m breit. Daneben gibt es einen Gehweg, durch Grinstreifen
getrennt. Vor dem Objekt sind Parkbuchten angeordnet.

Die umliegende Bebauung sind mehrgeschossige Wohnhauser, die zur
gegenstandlichen Eigentumswohnanlage gehdren, sowie ahnliche

Geschossbauten auf durchgriinten Grundstiicken. In einem Bauteil sind
auch gewerbliche Nutzungen (Gastronomie) im Erdgeschoss vorhanden.

keine stérenden

Parkmaoglichkeiten sind im unmittelbaren Umfeld in geringem Umfang
gegeben

Steincenter mit gutem Geschaftsangebot: ca 150 m

Innenstadt mit breitem Geschaftsangebot; ca. 1,5 km

Freising verfugt Uber Kitas, Schulen aller Schulformen sowie
Freizeiteinrichtungen und Behotrden eines Oberzentrums

durchschnittlich ftr eine solche Siedlungsstruktur

Freising liegt etwa 30 km nérdlich von Miinchen.
Die Entfernung zum Flughafen Minchen betragt rund 7 km.

Freising verfugt tber Regionalbahnhof und S-Bahn-Anschluss an den
MWV Minchen. In Freising verkehren Busse.

Freising selbst ist (iber Bundesstralten (B 11 und B 301) sowie die
Autobahn A 92 mit mehreren Auffahrien gut an das FernstraRennetz
angebunden. In etwa 14 km ist das Kreuz ,Neufahrn“ erreichbar mit
Anbindung an die A 9.

} in 85354 Freising

nswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27 Stichtag 11.07.2025

WE 25064091 Seite 8/36



Landshut
Manchen

Anschlussstelle ,Freising Mitte*
der A 92

Flughafen Mlnchen
Bushaltestellen
Bahnhof Freising

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

24 Beurteilung
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Alle Entfernungen Luftlinie:
32 km

33 km

4 km
7 km
ca. 200 m

2 km

individuell durchschnittlich
offentlich durchschnittlich

Mittlere Wohnlage am Stadtrand, mit gewissen Verkehrseinflussen und
guter Infrastruktur

Eigentumswohnung Nr. 27 mit Steliplatz Nr. 27

Bourdonstralle 3 in 85354 Freising

WE 25064091 Seit
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3. Grundstiick
3.1 Grundbuch Wohnung

Amtsgericht Freising
Grundbuch von Freising
Blatt 9962
amtlicher Ausdruck vom 15.05.2025

Bestandsverzeichnis

A Einlagebogen
Misgerichy .
Grundbuch von Frelsino Band ﬁBlcm 9962 Bestandsverzaichnis Z l

Frelsing Grafie
. - : rbundenen Rechte -
Lid. N, Bisherige Bezeicht:n_::lu der Gf:ﬂi""i‘_ ‘"‘d_‘iﬂ .T'Lf"_m_w_vf 18

Gder 1d.Nr.g. Gemarkung Wirtschoftafiet Uhdl Lage o
rund- | Grung. Flurstick " ¢ '
sticke stucke [

1

— 2

0

qm

B B |

e e
a’b i . ——— - 2

PO eS| ST 3

4, 45k o
T ] - “.8§L /1000 Mitpigentumsanteil an Grundstuck

1439 Wiesberp, Bauland

verpbunden mit bondereiyentum an _ »
der Wohnung; im Aufteilungsplan (Teilungsver-
zeichnis) oezeichnet mit nr. 027

\n
.~

: g

: i :
fir jeden Miteii%entumsanteil ist ein Grundouca-

plast angelegt' (usde 221 vis Bd. 234, pl. 9771
‘ pis Bl, 10254); der hier eingetragene Miteigen-
| tumsanteil ist)|durch die zu den anderen Mit-

eigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-

rechte peschrinkt;

VerduBerungsbegschriinkung: Zustimmung durch

Verwalter; |

Ausnahmen: VerHuflerung an andere Wonnungseigen-

tumer der gleithen Gemeinschaft, an den Ehegztten

| oder an Personegn, die mit dem Ver&uBerer in
gerader Linie pder bis zum dritten Grad der

Seitenlinie verwandt, oder uvis zum zweiten Grad

verschwiagert sind;

fiir eine VerﬁuEerung im Wege der Zwangsver-

steigerung, sofern die Zwangsversteigemng durcen
einer Grundpfahdrechtsgliéuviger betrici.en wird;
Verauflerung durch einen Konkursverwalter;

i WeiterverduBerung des Wohnungs- bzw. Teileigen-
tums, welches pin Grundrechtspfandgléubiger im
Wege der Zwanghvollstreckung erworpen hatte;
wegen Geyenstuhd und Inhalt des Sondereigentums
sezugnahme auf sewilligung vom 2.85.1977 -URNr.
2118/77/Ngtar Ur.Kuntz; ubertragen aus 3d, 237
Bl. 10341} Ieingetr:;geu am Z1. "'/Za J
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Keber ;
Konigsberger
Amis T Freising Einlagebogen
G'Undbuchr:f:n' Freising Band2 2 B Blan 9962 Bostandsvarzeichais E g I
. : Grofls
Lid. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grunduiic_ke_u_n_d_dff mit dem Eigentum verbundenen Rechte _ Gre .
- _____Bezeichaung der Srunc:
Grund. | Gron | 22 Btk S | Wirtschaftsort und Loge R
sticke sHicke urstiick - _"_ali —_ P
) - ~ alb P : - pere—a——
2 3 . 1
1439/3 Philipp-Dirr-Strafe 32, Wohnhaus, & 04+ 87
Hofraum, Garten,
| 1439/9 | Philipp-Dirr-StraBe 12, Wobnhaue, - 01,42
; ‘ Hofraum, Garten,
; W39/ 14 Philipp-Dirr-Strage 2, Wohnhaus, - 01 9
‘ Hofraum, Garten,
| 1439/15 Veit-Adam-5trafe 29, Wohnhaus, - 02 42
1 Hofraum, Garten,

Amtsgerichy Freising

Einlagabagen
Bundz 2 6 platt 9 9 6 2 Bestandsverzeichnis ‘ e

Grundbuch von Freising
) 3fe
m’ﬁhilhenge Bezeichnung der Grundstucke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte - Cliro
G:’:v:d- ”ér?r:dd Ef’“ﬁf:‘;’v"é“; et Wirtschaftsart und Lage - | ha } B '
sticke stucke urshlick . i [3 _—
e a/b . | S A st s
Tl 2 4
1439/21 ' Veit-Adam-Strafe 17, Wohnhaus, - 02 51
Hofraum, Garten,
1439/22 Veit-Adam-StraBe 15, Wohnhaus, | = |02 :6k
\ | Hofraum, Garten, ,
| 1439,23  Veit-Adam-StraBe, Wohnhaus, Hof- [- ok 57
; raum, Garten,
‘ 1439/24 ' Bei der Veit-Adam-Strafie, Weg, - o1 61 |
1439/25 | Bei der Philipp-Dirr-Strafie, Weg, - 01 94
| P
1439/26 | Bei der Philipp-Dirr-StraBe, Weg, - 00 78
1439/27 | Bei der Philipp-Dirr-StraBe, Weg, - o0 81
1439/28 An der Philipp-Dirr-Strafle, Stell- - 01 91
| platz,
1439/31 | An der Veit-Adao-Strafe, Stellplatz, |- 00 55
1439/32 I An der Bourdonastrafe, Tiefgaragen, - 09 29
| Hofraum, Garten,
1439/33 , An der Bourdonstrafe, Aschentonnen- - 01 57
haus, Hofraum, Stellplatz,
1439/34 | An der Bourdonstrafle, Stellplatz, - 02 1k
1439/35 ' An der Bourdonstrafe, Hcfraum, - 01 23
1439/41 ' An der Bourdonstrafe, Griinanlage, - 00 01
Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27 Stichtag 11.07.2025
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Gemdf FN 4539 beschreibt sich das Grundstiick nun-
mehr wie folgt:!
1439 ,Bourdonstrafle 2, 4, Gebdude- und 38 -6l
Freifldche
1439/2 Veit-Adam-Strafie 31, Bourdonstrade 33 | 43
1, 3, Gebdude- und Freifliche ‘
eingetragen am 07.11,2007.
Abteilung | (Eigenttimer) aus Datenschutzgruinden ohne Angabe
3.2 Grundbuch Tiefgaragenstellplatz
Amtsgericht Freising
Grundbuch von Freising
Blatt 10177
amtlicher Ausdruck vom 15.05.2025
Bestandsverzeichnis
A Freising 7 cngeuyer
mtsgericht 02 . ichni
Grundbuch ven f'relsing lcndz 3 Zlhn 1 Bestandsverzeichnis L
> ro
Lfd. Nr. | Bisherige| Bezeichnung der Grundstacke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte : L4
der | ifd.Nr.d. Gemarkung Wirtschaftsort und Lage ha o | gm
Grund- | Grund- Flurstdck
sticke | sticke | Py 3 c :
1 2 7 3 |
}
1 - |o,810 /1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick
1439 Wiesberg, Bauland 2 129 (57

verpunden mit Sondere;gegtum an : :

2 it ol 3 s 3 .
dem Abstellplatz in der Tiefgarage; im Auf-
teilungs Teilungsverzeichnis) opezeichnet
mit or. 333‘}]11 '

. X,

b
fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundouca-
i.’dn 221 Uis bd- 234’ Dlo 977“
s der hier eingetragene Miteigen-
tumsanteil isl durch die zu den anderen Fit-
eigentumsanteillen gendrenden Sondereipentums-—
rechte oeschrankt;
Veraulerungsbegschrinkung: Zustimmung durch
Verwalter; J
Ausnahmen: VerduBerung an andere Wohnungseigen-—
timer der gleilchen Gemeinschaft, an den Ehegatte
cder an Personen, die mit dem VerduRerer in
ge;ader_Linie oder bis zum dritcen Grad der
eitenlinie verwandt, oder vis zum zweiten Grad
verschwagert sind;

i
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Tums,

fir eine VerduBerung im Wege der Zwangsver-
steigerung, sofern die Zwangsversteigﬁmng durcn
einen Grundpfqndrechtsgléuuiger tetricien wird;
Verauﬁerung durch einen Konkursverwalcer;
Keiterverﬁuﬁeﬂung des Wohnungs- bzw,
welches lein Grundrechtspfandglﬁubiger im
Wege der Zuangsvol]streckung erwvoropen
genstand und Tnhalg des 8
Eezugnahme ayf
2118/77/N

Or.Kuntz, ﬁbortrugen aus Ba,
Bl. 103415

Eeyragen am21, 11, 78

Keber \\l-

Konigsberger .

Teileipen-

hatte;
ondereipentums
sewilligung vom 9.5.1977,—U3Nru

237

tinlegsua;en
A Freising 1 U 1 7 7 dsvarzeichnis ij
Gmug...;”,, Freising gand 2 3 25tam Bostan :
rund Grofla
Buch von ucke und der mit dem Eigentum verbundeng Rechte o PO
Ud. Nr. | Bisherige e oy e e T :
der |[Ifd.Nr.d. Gemarm Wirtschaftsart und Lage | he a
Grund- | Grynd- ﬁ;,‘:,z,“a”m Pl S - e S - - -
sticke | shicke T etk - ¢ WU SRS SIS RNCON. | - 2
2 AI__ 2 RS - o
; ; . : - 01 87
i 1439/3 - Philipp-Dirr-Strage 32, Wohnbaus,
; Hofraum, Garten,
1439/9 ; Philipp~Dirr-Strage 12, Wohnhaus, - 0142
| Hofraum, Garten,
1439/ 14 Philipp-Dirr-StraBo 2, Wohnhaus, - 01 9%
| Hofraum, Garten,
1439/15 i Veit-Adam-Strage 29, Wohnhaus, - 02 42
; Hofraum, Garten,

Amug ericht Freising

Elnlagebaogen
Bandz 3 ZBlcm 1 0 1 7 7Bufcndlvornidmll ’j]

Grundp Freiaing =
e i Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundener Rechte et -
Lfd, Nr. Bisheriga Bezeichnung de‘r' TURSRIPNG WIC GeE T [ )
der |1fd.Nr.d.| Gemarkung rw be < id Wirtschaftsart und Laoge b &
Grund- | Grund. | i Smeber are b A
sticke stocke T ) - SRR ,
— e W
| - 02 351
1439/21 | Veit-Adam-Strafie 17, Wohnhaus,
Hofraum, Garten, "
1439/22 ! Veit-Adam-Strule 15, Wohnhaus, -
' Hofraum, Garten, -y
: 1439/23 Veit~Adam-Strafie, Wohnhaus, Hof- -
| raum, Garten, -
1439/24 ' Bei der Veit-Adam-Strafe, Weg, - 40 :
| 1439/25 Bei der Philipp-Dirr-Strate, Weg, - 01 9a
‘ 1439/26 ' Bei der Philipp-Dirr-StraBe, Weg, - 00 7
.’ 1439/27 Bei der Philipp~Dirr-Strafe, Weg, - 00 81
1439/28 ' An der Philipp-Dirr-Strafe, Stell- - 01 91
! platz,
EIQ*:“”IUJHH'/J‘,:?:m;:"w‘} Nr. 27 mit Steliplatz Nr 27 Stichtag
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Keber ‘,g\g
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1439/34 | An der Veit-Adam-Strafe, Stellplatz, | - (00 55
1439/32 i An der Bourdonstrafie, Tiefgaragen, - 109 |29
i Hofraum, Garten,
1439/33 An der Bourdonstraflle, Aschentonnen=- - FaY 152
haus, Hofraum, Stellplatz, |
1439/34 . An der Bourdonstrafe, Stellplatz, = o2 |15
1439/35 ' An der BourdonstraBe, Hofraum, - |01 23
1639/41 | An der Bourdonstrafe, Griinanlage, - (00 |01
|

GemdfA FN 4539 beschreibt sich das Grundstiick nun-
mehr wie folgt::

1439 Bourdonstrafie 2, 4, Gebdude- und 38 | 61
|Freifliche
1439/2 Veit-Adam-Strafe 31, Bourdonstrafe L9043

1, 3, Gebdude- und Freifliche
eingetragen am ¢7.11.2007.

Abteilung | (Eigentimer) aus Datenschutzgriinden ohne Angabe

3.3  Grundstiicksbeschaffenheit
und ErschlieBung

Oberflache das Grundstuck ist weitgehend eben, die Zufahrten und Zuwegungen
liegen auf Straenniveau

Zuschnitt unregelmaRig/rechteckig - siehe Lageplandarstellung in der Anlage
Nutzbarkeit zweckmaBig im Hinblick auf Zuschnitt und Topographie
Ausdehnungen gesamtes Areal

in Nord-Std-Richtung rund 120 m
in Ost-West-Richtung rund 100 m

Zufahrten Das Grundstuck liegt an 6ffentlichen Stralten, (iber die auch die Zufahrten
und Zugange erfolgen.
Versorgungsleitungen Die tiblichen Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektro, Wasser, Abwasser,

Telefon) sind augenscheinlich in der Strafie vorhanden.

ErschlielRungskosten GemafR Auskunft der Stadt Freising vom 26.06.2025 sind derzeit alle
ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB und KAG bezahlt, Rickstande nicht
vorhanden. Informationen zu sonstigen, noch offenen ErschlielBungs-
kosten liegen nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass etwaige zuklnftig anfallende Kosten
anteilig zu tragen wéren, entsprechend dem ideellen Miteigentumsanteil.

Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27 Stichtag 11.07.2025
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3.4

3.5

Wertbeeinflussende Merkmale

Abteilung Il

Abteilung Il des Grundbuchs

Sonstige Einflusse

Art und MaR baulicher
Nutzung

Hinweise:

Keber L‘l.

4 Q =
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Der jeweils eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat im Hinblick
auf den Verwendungszweck des Gutachtens keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

Etwaige Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs werden nicht
bertcksichtigt.

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

Hinweise, dass die aufstehende Bebauung nicht genehmigt sein kénnte
oder nicht genehmigungsfahig ware, liegen nicht vor.

Die Beurteilung von Art und MaR baulicher Nutzung richtet sich nach § 30
BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans).

Die am 30.04.1975 bestandskraftig gewordene 1. Anderung des
Bebauungsplan ,Mainburger Berg" setzt fest:

- Nutzungsart = WR Reines Wohngebiet
- Geschossigkeit = V

- geschlossene Bauweise

festgelegter Bauraum

max. Grundfldchenzahl GRZ = 0,2
max. Geschossflachenzahl GFZ = 1,0

Angaben zur Bebaubarkeit werden nur unverbindlich erteilt. Verbindliche
Aussagen sind nur durch schriftichen Antrag auf Vorbescheid oder
Bauantrag erhaitlich. Dies ist nicht Aufgabe des Gutachtens.

Art und MaR baulicher Nutzung des Grundstucks allgemein haben auf die
Werthaltigkeit eines Sondereigentums (Eigentumswohnung) nur mittelbar
Einfluss. Ein Abbruch des vorhandenen Geb&udebestands und eine
etwaige Neubebauung sind in der Regel nur mit einstimmigen
Beschlussen der Eigentimergemeinschaft méglich. Dabei sind auch die
Regelungen in der Teilungserkldrung zum Wiederaufbau zu beachten.




4. Gebédude

41 Aufstehende Bebauung

Baujahr

Baukdérper Bourdonstrafie 3

Zahl der Geschosse

Bewertungsgegenstand

4.2 Wohnfliche / Grundriss

Keber
Kon?gsberger “}‘

Die aufstehende Bebauung ist Teil einer Eigentumswohnanlage mit
iber 200 Wohnungen, die sich ber mehrere Flurstiicke erstreckt.

unbekannt, Teilungserkléarung von 1977 und Typschild im Aufzug von
1976 lassen auf ein Baujahr um 1976/1977 schlielRen

ein Baukorper in einer Hauszeile mit einem mittigen Treppenhaus,
ErschlieBung von je sieben Wohnungen je Etage (iber ein Treppen-
haus mit Personenaufzug

Unterkellerung/Tiefgarage, Erdgeschoss, sieben Obergeschosse

Sondereigentum Wohnung Nr. 27 im 3. Obergeschoss (rechts vom
Treppenhaus), der Wohnung ist laut Aufteilungsplan das mit Nr. 27
beschriftete Abteil im Keller zugeordnet.

Der Tiefggaragenstellplatz ist laut Aufteilungsplan mit der Nurmmer
27 bezeichnet-

Die Wohnflache der Wohnung Nr. 27 ergibt sich nach Plan zu rd. 69
m?. Die im Plan angegebenen Mafle und Flachen wurden bei der
Besichtigung plausibilisiert.

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt gemal der Vorgaben der
WOoFIV, die Loggia wird dabei mit %4 berlicksichtigt.

Raum Fiache m* Faktor
Wohnraum 2412 1 24,12
Kiiche 12,16 1 12,16
Schlafraum 18,65 1 18,65
Diele 6,77 1 6,77
Bad 3,96 1 3,96
Loggia 13,4 0,25 3,35
69,01

Die Wohnung ist eine typische 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche und
innenliegendem Bad.

Alle R&aume und die iiberdachte Loggia sind nach Osten orientiert.
Insgesamt handelt es sich um einen funktionalen und gut nutzbaren
Standard-Grundriss, der auch noch heutigen Wohnvorstellungen
genugt.

Ein Ubliches Kellerabteil in Holzlattenbauweise.

Eigentumswohnuna Nr. 27
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Grundriss nach Aufteilungsplan
(unmafstablich)
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4.3 Baubeschreibung (allgemein)

Konstruktion
Kellerwande
Kellerdecke
Aullenwénde
Geschossdecken
Dach/Dachform
Dacheindeckung

Entwéasserung

Haustechnik

Heizungssystem

elektrische Anlagen

Ausbau

Fenster

Haustlre

Treppen

Aufzlge

Garagen

Keber NLA
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Massivbauweise
Beton

Beton

Mauerwerk verputzt
Beton

Flachdach

nicht erkennbar

Blech o0.4.

insgesamt dem Baujahr entsprechender, durchschnittlicher Standard
zentrale Beheizung

objekttypisch-funktionale Ausstattung angenommen

insgesamt durchschnittlicher Standard

originale Holz- oder vor einigen Jahren eingebaute Kunststofffenster mit
Isolierverglasung (zweifach)

verglaste Metalltire

einlaufige Treppe, Ausfihrung als massive Treppe mit
Natur- und Kunststeinbelag

ein Personenaufzug

Tiefgarage

44 Baubeschreibung (bewertetes Sondereigentum Nr. 27)

Fenster
Béden

Turen

Sanitarausstattung

Elektro

Modernisierungsgrad

Holz, teils feststehend, isolierverglast
Vinyl/Laminat in Fliesenoptik
glatte Futterttiren

groRflachig gefliestes Bad mit bodengleicher Dusche, Handwaschbecken
und WC

funktionale Ausstattung

Teilmodernisierung / Durchfiihrung von Schénheitsreparaturen seit 2022

Eigentumswohnung Nr. 27

Bourdonstralle
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Kellerabteil
Tiefgarage

Inventar

4.5 Baulicher Zustand

4.6 Hausverwaltung

4.7 AuBenanlagen / Freiflaichen

Keber l.".
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in Holzlattenbauweise
laut Plan gewshnliche Massivbauweise

Der Wert etwaigen vorhandenen Inventars ist nicht im Verkehrswert
enthalten.

Die Anlage wurde seit Errichtung 1976/77 regelmafRig normal gepflegt
und instand gehalten. Ein gesondert zu bericksichtigender
Instandhaltungsbedarf ist am Gemeinschaftseigentum nicht erkennbar.

Treppenhaus und Keller haben durchschnittlichen Zustand.

Aus den vorliegenden Protokollen der Eigentumerversammiungen der
Jahre 2023 und 2024 kann kein Handlungsbedarf entnommen werden,
der Uber die Ublichen und regelmaRigen InstandhaltungsmalRnahmen
oder Nachrustpflichten einer groRen und &lteren Eigentumswohnaniage
hinausgeht.

Aktuell betragt das Hausgeld 202,22 EUR fur die Wohnung und 14,37
EUR fur den Tiefgaragenstellplatz monatlich.

Hinweis: Das Wohngeld wurde aus der vorgelegten Wohnlastberechnung
der Hausverwaltung abgeleitet, in dem verbrauchsabhangige und auf
Mieter umlagefahige Kosten herausgerechnet wurden.

Das Grundstiucksareal hat befestigte (asphaltierte und gepflasterte)
Verkehrsflachen, als Zuwegung zu den Hauseingangen und Tiefgarage.
Die Grundstiicksbefestigungen haben gebrauchten Zustand.

Sonstige Grundstiicksbereiche wie Vorgarten und Bereich hinter dem
Haus sind in zweckmé&Riger Art mit Rasen, Blischen und Baumen
gestaltet.

Das Grundstiick der Anlage ist nicht eingefriedet.




5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Definition Verkehrswert

5.2 Verfahren

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Keber
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§ 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundsttcks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Riicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Der Verkehrswert soll zum Stichtag der Bewertung den Kaufpreis dar-
stellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und
Nachfrage richtet, unter Bertcksichtigung einer dem Objekt
angemessenen Vermarktungszeit voraussichtlich erzielbar ist.

Fur bebaute und unbebaute Grundsticke stehen gemaR
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) im Wesentlichen
drei Bewertungsverfahren zur Verfugung.

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

Nachfolgend wird das Vergleichswertverfahren auf Grund der Grund-
stucks- und Objektstrukiur sowie einer ausreichenden Zahl vergleich-
barer Kauffalle angewendet.

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

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von
bebauten Grundstiicken, die ublicherweise dem Eigentumer zur
Ertragserzielung dienen. Auf dem Immobilienmarkt hat es sich
durchgesetzt fur die Preisfindung von vermieteten und renditeorientierten
Immobilien. Das Ertragswertverfahren wird daher fur diese Bewertung
nicht herangezogen.

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

Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fur die Verkehrs-
wertermittlung von bebauten Grundstiicken, die (blicherweise fur
Eigennutzung, insbesondere fiir Wohnzwecke, gebaut und gekauft
werden, wie z.B. Einfamilienhduser. Zur Ermittlung werden Normal-
herstellungskosten oder (bliche Herstellungskosten herangezogen,
Einflusse des Alters der Bebauung und ortsiibliche Marktanpassungen
sind zusatzlich zu bericksichtigen. Im vorliegenden Fall wird auf die
Ermittiung des Sachwerts verzichtet, da sich aus dem Marktgeschehen
ergibt, dass der Sachwert nicht maRgeblich fiir den Verkehrswert ist.

Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27
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6. Ermittlung des Vergleichswertes

6.1 Ausgangssituation

6.2 Marktgeschehen

6.3 Vergleichspreise

Die Preisbildung bei Eigentumswohnungen erfolgt im Vergleich mit
bekannten Kaufpreisen vergleichbarer Einheiten.

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

— die Lagekomponente
o Lage im Ortsgebiet
o Lage innerhalb der Anlage
— GroRe und Struktur der Anlage
~ Wohnwert
— GroRe der Wohnung
— Grundriss und Zimmerzahl
— Umfang an Sondernutzungsrechten und Zubehdrraumen
— Wohnungsausstattung
— Zustand (neu und Erstbezug / gebraucht).

Bei der zu bewertenden Wohnung handelt es sich um eine 2-Zimmer-
Wohnung im 3. OG mit 69 m? Wohnflache, Kellerraum und Tiefgaragen-
stellplatz in einer gréoReren Wohnanlage aus den 1970er Jahren.

Insgesamt handelt es sich um einen mittleren, teilmodernisierten
Wohnwert. Vorteilhaft ist der Balkon und die gute Infrastruktur Freisings.

Auf Grund der Zugehorigkeit zum weiteren Ballungsraum Minchen, aber
dem gegeniiber der Stadt Munchen niedrigeren Preisniveau bei guter
Infrastruktur ist Freising ein gefragter Wohnstandort.

Der Eigentumsmarkt, aber auch der Mietmarkt sind von erkennbarer
Nachfrage gekennzeichnet.

Das Vergleichswertverfahren berilicksichtigt bekannte, tatsachlich
bezahlte Kaufpreise von Objekten, deren wertbestimmende Eigen-
schaften méglichst genau mit dem Bewertungsgegenstand Uberein-
stimmen.

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




Keber
Konigsberger ‘:.t‘

Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses

6.4 Kaufpreisauswertung

Preisentwicklung

Die ausgewahiten Kaufpreise von vergleichbaren Verkaufen werden
nachfolgend anonymisiert verwendet:

Ifd. Nr. Datum Kaufpreis in EUR  Wohnfldche in m?
1 Q2/2022 326.000 72
2 Q2/2025 350.000 72
3 Q372023 245.000 59
4 Q3/2022 425.000 80
5 Q4/2024 310.000 72

Alle Vergleichsobjekte sind Wohnungen aus der gleichen Wohnanlage,
insofern mit gleichen Eigenschaften hinsichtlich Lage, Grundstiicksgroe,
Baujahr, Modernisierungsgrad/Zustand des Gemeinschaftseigentums,
Umfang an Zubeh6rraumen etc. Auch liegen Informationen zur
Wohnflache, baulichem Zustand, vermietetem oder unvermietetem
Zustand, Umfang an Stellplatzen sowie sonstiger Umst&nde vor.

Die Vergleichsobjekte wurden persdnlich vom Sachverstandigen anonym
von aufen besichtigt und ein Abgleich mit den vom Gutachterausschuss
mitgeteilten Objektdaten (Auswertung des Frage-bogens zum Zustand
etc.) vorgenommen sowie ggfs. Korrekiuren oder Ergénzungen
vorgenommen.

Alle Verkaufsfalle beziehen sich auf Wohnungen mit vergleichbarem oder
ahnlichem Zustand ohne groRere bzw. erheblich wertbeeinflussende
Modernisierungen. Lediglich bei Kauffall 3 sind Bad und Kuche
renovierungsbedurftig. Dies drickt sich in einem etwas geringeren
Kaufpreis aus, was mit einem pauschalen Zuschlag ausgeglichen wird.

Die angegebenen Kaufpreise enthalten jeweils Anteile fir einen
Tiefgaragenstellplatz, da Wohnung und Tiefgaragenstellplatz zusammen
veraulert wurden.

Lediglich Kauffall Nr. 4 ist eine Wohnung, die ohne Tiefgaragenstellplatz
veraiert wurde. In diesem Fall wird der fehlende Wertanteil pauschal mit
einem Zuschlag von 15.000 EUR beriicksichtigt (entsprechend den vom
Gutachterauschuss verwendeten Wertanteilen im Jahr 2022).

Mietverhéitnisse sind nur fir Kauffall 4 bekannt. Haufig werden
Eigentumswohnungen zur Eigennutzung erworben, Uberlegungen zu
Renditen sind zweitrangig. Insofern sind Mietverhaltnisse in der Mehrzahl
der Kauffalle stérend und werden von potenziellen Ewerbern
preismindernd berucksichtigt. Im Bewertungsfall erscheint die Vermietung
marktgewohnlich. Als Ausgleich wird der Kaufpreis der vermieteten
Wohnung sachverstandig und pauschal um 3 % erhéht.

Alle anderen Objekte wurden laut Kaufpreissammiung unvermietet und
frei verfugbar verdulert.

Die Kauffalle stammen aus den Jahren 2022 bis 2025. Die Kaufpreis-
entwicklung ist bei unmittelbaren Preisvergleichen grundsatzlich zu
beachten, insbesondere in einem Marktgeschehen mit sich verandernden
Preisen. Zur Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in Freising sind
dem Verfasser keine amtlichen Auswertungen oder Indexreihen bekannt.
Es wird daher ersatzweise auf Vertffentlichungen von online-Immobilien-
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borsen zuruckgegriffen, die die Preisanderungen der angebotenen
Objekte widergeben.

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

Entwicklung der Immobilienpreise in Freising

3 Wohnung

© +0,4%

& Monate
© +52%

Entwicklung der Verkaufspreise in Freising

{ar Haus
fd Wohnung (@ Haus
1 Jahr Jahre
@ +9,8% 9 +01% - .
Jahr @ Preis pro m* Veranderung zum Vorjahr
© 6%
401 € @ +1,3%
O -18
O -7

Es ist grundsatzlich zu beachten, dass sich die skizzierten Preis-
anderungen auf Angebotspreise beziehen, nicht auf verhandelte und
beurkundete Kaufpreise. Sie bilden die Situation auf dem Immobilien-
markt dennoch gut ab.

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

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

Fur die Bewertung wird daraus nachfolgende Preisentwicklung abgeleitet:

@ Preism* @ Preis m* Faktor
Zeitraum 2025 bei Kauf Preisanpassung
von 2022 bis 2025 5726 € 6.046 € 0,95
von 2023 bis 2025 5726 € 4.851€ 1,18
von 2024 bis 2025 5.726 € 5.401 € 1,06
von 2025 bis 2025 5726 € 5.726 € 1,00

Eine unterjahrige oder auch weitere Differenzierung wird wegen
ungesicherter statistischer Datenlage und des zu erwartenden geringen
Einflusses nicht vorgenommen.
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Sonstiges Sonstige Besonderheiten, die in Form von Zu- oder Abschlagen zu
bericksichtigen ware, sind nicht erkennbar.

Tabellarisch ausgewertet ergeben sich folgende angepasste Kaufpreise:

Ifd. angepasster
Nr. Datum Kaufpreis EUR Wohnfliche m* Preisentwicklung Anp. Sonstiges  Preis EUR/m?
1 Q2/2022 326.000 72 0,95 1,00 4.301
2 Q2/2025 350.000 72 1,00 1,00 4.861
3 Q32023 245.000 59 1,18 1,05 5.145
4  Q3/2022 425.000 80 0,95 1,03 5.198
5 Q4/2024 310.000 72 1,06 1,00 4.564
Ergebnis der
Kaufpreisauswertung Zahl und Art der Vergleichspreise eignen sich fiir eine aussagekraftige

Ableitung (direkter Preisvergleich).

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

Aggregation der Vergleichspreise Die gleichnamig gemachten Kaufpreise sind deshalb in geeigneter Weise
zusammenzufassen, um daraus den am wahrscheinlichsten zu
erzielenden Preis des Grundstlicks und damit den Vergleichs- und
Verkehrswert abzuleiten. Dabei mussen ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse unterstellt werden, wenn ein Vergleichspreis von den
Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweicht. Um dies festzustellen,
werden statistische Methoden angewendet. Die |dentifizierung und
Eliminierung von Ausreilern geht bei alledem mit der Ableitung des
Verkehrswertes durch Aggregation der Vergleichspreise einher.

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

Arithmetisches Mittel Statistisch gesehen ist das arithmetische Mittel der ,erwartete® Marktwert
(Verkehrswert), d.h. der Erwartungswert.
Das arithmetische Mittel errechnet sich aus der Summe der angepassten
Kaufpreise geteilt durch die Zahl der Stichprobe (Zahl der Vergleichs-
falle).

Damit errechnet sich das arithmetische Mittel zu rund 4.814 EUR/m?2.

Median Als Median bezeichnet man den Zentralwert, der sich als Mittelwert der
aufgereihten Beobachtungsgréiien (angepassten Kaufpreise) ergibt.
Eine wichtige Eigenschaft des Medians ist Robustheit gegenuber
Ausreillern.
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Der Median gehért zur Gruppe der Quantile und kann auch als ¥z-Quantil
(oder 50%-Perzentil) betrachtet werden.

Der Median liegt im Bewertungsfall bei rd. 4.861 EUR/m?, d.h. die Halfte
der Kaufpreise liegt unter diesem Wert, die andere Halfte daruber. Der
Median bestatigt in seiner GréBenordnung das arithmetische Mittel.

Das wohl wichtigste Kriterium fur die Identifizierung von Kaufpreisen, die
durch ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst sind, stelit
eine erhebliche Abweichung eines einzelnen Kaufpreises gegentuber dem
Mittelwert dar.

Kleiber empfiehlt in seinem Standardwerk ,Verkehrswertermittiung von
Grundstticken" die Anwendung der sog. 2-Sigma-Regel, die Kaufpreise
ausschlieft, die um mehr als die zweifache Standardabweichung vom
Mittelwert abweichen.

Die Standardabweichung ergibt sich zu rund 382 EUR/m? (berechnet
geman Excel, auf Abdruck des Rechenschemas wird verzichtet).

Bei Anwendung der 2-Sigma-Regel ergibt sich eine Bandbreite um das
arithmetische Mittel, innerhalb der alle angepassten Kaufpreise liegen.

Der Vergleichswert ergibt sich aus den vorstehenden Auswertungen.

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

Unter Berlcksichtigung der vorstehend erlduterten Auswertungen und
Objekteigenschaften, insbesondere von Zustand, mittlerer Ausstattung
und bereits durchgefihrter Teilmodernisierung erscheint ein Vergleichs-
wert in Hohe von

4.800 EUR/m?

angemessen, unter sachverstandiger Abwdagung von arithmetischem
Mittel und Median.

Damit ergibt sich fur die Wohnung (inkl. Kellerabteil und mit TG-Stellplatz)

Wohnflache 69 m?
x vorlaufiger Vergleichswert/m? 4.800 EUR/m?

vorlaufiger Vergleichswert 331.200 EUR




7. Verkehrswert

71

7.2

7.3

Zusammenfassung

Ermittlung des Verkehrswertes

Marktanpassung

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Verkehrswert
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Bewertungsgegenstand ist eine Zwei-Zimmer-Eigentumswohnung mit
Loggia und Kellerraurn sowie Tiefgaragensiellplatz in mittlerer Wohnlage
von Freising.

Die Wohnung befindet sich in einer gréReren Wohnaniage mit tiber 200
Wohnungen aus den 1970er Jahren und hat rd. 69 m? Wohnfldche; sie
liegt im 3. Obergeschoss mit gut ausreichender Belichtung und
Orientierung nach Osten. Der objekttypisch gut nutzbare Grundriss
entspricht den Anforderungen des Kreises potenzieller Nutzer.

Das ortliche Marktgeschehen ist von Nachfrage nach Wohnraum
gekennzeichnet.

Die Kaufpreisfindung von Eigentumswohnungen erfolgt auf dem
relevanten Immobilienmarkt im Vergleich mit bekannten Verkaufsfallen
vergleichbarer Objekte. Der Verkehrswert wird daher sachgerecht vom
Vergleichswert abgeleitet.

Gemal ImmowertV § 7 sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstticksmarkt zu beriicksichtigen.

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

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

Im gegenstandlichen Fall liegen keine bekannten Besonderheiten vor, die
einer separaten Betrachtung bedurfen.

Unter Bertcksichtigung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert
fur den Miteigentumsanteil von 4,454/1.000 (verbunden mit der Wohnung
Nr. 27) und von 0,21/1.000 (verbunden mit dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
27) am Grundstuck Flst. Nr. 1439 ff., Gem. Freising, Bourdonstralie 3 in
85354 Freising zum Wertermittiungsstichtag 11.07.2025 mit gerundet

330.000 EUR

in Worten: DreihundertdreiBigtausend Euro
begutachtet.

Die Wertermittiung erfolgt ohne Beriicksichtigung von vorhandenem
Inventar fur unvermieteten Zustand.

Eine Instandhaltungsriicklage in Gblichem Umfang besteht, dies ist
mittelbar im Verkehrswert berlicksichtigt.
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Kaufpreisaufteilung:
Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses betrugen in den
Jahren 2024 und 2025 die Kaufpreisanteile von mitverkauften
Tiefgaragenstellplatzen 18.000 EUR. Davon ausgehend ergibt sich:
Wertanteil Wohnung Nr. 27 mit Kellerabteil: 312.000 EUR

Wertanteil Tiefgaragenstellplatz Nr. 27: 18.000 EUR

8. Verfasser Keber Kénigsberger Sachverstéandige GmbH & Co. KG
Kattowitzer Stralle 12
84028 Landshut
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Das Gutachten wurde durch Kilian Kénigsberger héchstpersonlich erstellt.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fur Niederbayern in Passau ¢ffentlich besteliter
und vereidigter Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken.

Der Unterzeichner ist zudem von der HypZert GmbH nach EN 45013/ ISO 17024 zertifizierter ,Immobilien-
gutachter HypZert CIS HypZert (F)" fur finanzwirtschaftliche Zwecke
und Professional Member der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27
Bourdonstrae 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27
Bourdonstralie 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Freising

Domberg 20

85354 Freising

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Erstellt am 23.06.2025

Flurstiick: 1439 Gemeinde:  Freising
Gemarkung: Freising Landkreis:  Freising
Bezirk: Oberbayern
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27

Bourdonstralle 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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Anlage an der Bourdonstrafe 3

Nach Osten orientierte Seite, auf der sich
auch Wohnung Nr. 27 befindet

Hauseingang
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27

Bourdonstralie 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.202¢
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr_ 27 Stichtag 11.07.2025

Bourdonstralle 3 in 85354 Freising WE 25064091 Seite 33/36
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27
Bourdonstralte 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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Eigentumswohnung Nr, 27 mit Stellplatz Nr. 2
Bourdonstralle 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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faut Aufteilungsplan zugehdriges
Kellerabteil

bei der Besichtigung benanntes Kellerabteil

Tiefgaragenzufahrt
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Eigentumswohnung Nr. 27 mit Stellplatz Nr. 27
Bourdonstrafie 3 in 85354 Freising

WE 25064091

Stichtag 11.07.2025
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Informationen fiir den Auftraggeber

Verwalter

Mieter / Pachter

Gewerbebetrieb
Maschinen und

Betriebseinrichtungen

Zubehor/
wesentliche Bestandteile

Energieausweis

Verdacht auf Hausschwamm

Bauauflagen,
baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

baulicher Zustand und anstehende
Reparaturen

Verkehrs- und Geschaftslage
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GTG Immobilien-Hausverwaltung GmbH
SchloRgartenweg 4
85737 Ismaning

Wohngeld:
Wohnung 202,22 EUR monatlich,
Tiefgaragenstellplatz 14,37 EUR monatlich

Verbindliche Angaben zur Vermietung liegen nicht vor. GemaR
persdnlicher Inaugenscheinnahme ist die Wohnung unbewohnt und frei
verfugbar.

Das Objekt ist eine Wohnung, offensichtlich ohne gewerbliche Nutzung.

keine, wohnwirtschaftlich genutztes und nutzbares Objekt

vorhandene Einbaukliche zweckmaRigen Standards — der Angebots-
preis gebrauchter Einbaukiichen liegt in einschlagigen Kleinanzeigen-
portalen (online) h&ufig unter 1.000 EUR bei Selbstabbbau

Der Sachverstandige konnte keinen Energieausweis einsehen.

Gemal Besichtigung ist die Wahrscheinlichkeit, dass Hausschwamm
vorhanden ist, eher gering.

Aus den eingeholten Mitteilungen der Stadt Freising ergeben sich keine
derartigen Auflagen.

Gemall Besichtigung haben alle relevanten Bauteile insoweit
ordentlichen Zustand, dass unmittelbar anstehender Reparaturbedarf
nicht erkennbar ist.

Gebrauchsubliche mechanische Beschadigungen und Gbliche Anstrich-

mangel kénnen im Rahmen der regelm&Rigen Instandhaltung beseitigt
werden.

siehe Kap. 2 des Gutachtens









