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1.0 ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber und Zweck des Gutachtens

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstandige gemaR Be-
schluss vom 01.09.2023 mit der Verkehrswertermittiung der Eigentumswohnung Nr. 5 mit Kel-
lerabteil und Garage Nr. 15 in der Eigentumswohnanlage Tuchinger Stral’e 35, 85356 Frei-
sing, 161/1000 Miteigentumsanteile (ETW) und 3,4/1000 Miteigentumsanteile (Garage) an
dem Grundsttick FINr. 618/5, Gemarkung Neustift, beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Zwangsversteige-

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach Auswertung aller zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende
Gutachten erstattet.

Es handelt sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf §
194 BauGB. Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwer-

termittlungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuell gultigen Fassung erstellt.

1.2 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 2 Abs.
4 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maRgebliche
Grundstickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 06.11.2023.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im Mafstab 1 : 1000.

- Auszuge aus den Aufteilungsplanen und Bauplanen (nicht mafstabgetreu).

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 06.11.2023 gemachte Protokolle und Fotodoku-
mentationen. Die Fotos wurden beim Ortstermin aufgenommen, das Einverstandnis
zur Aufnahme und Verwendung beim vorliegenden Gutachten war gegeben. Die Fotos
stellen den Zustand zum Besichtigungszeitpunkt dar.

- Grundbuchauszuge vom 25.08.2023 in beglaubigter Abschrift.

- Auszuge aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
31.07.2023.
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- Urkunde ,Grundstucksteilungsantrag, Sicherung einer Sickerflache, Geh- und Fahrt-
recht* vom 06.03.1985 (URNr. 415 Notar Franz Absmeier in Freising).

- Teilungserklarung vom 07.04.1987 (URNr. 624 des Notars Anton Ruckerl in Freising).

- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 10.05.2007 (URNr. S1072/2007 des Notars Her-
mann Schmidl in Freising).

- Protokolle der Eigentiumerversammlungen vom 14.07.2022 und 19.09.2023.

- Informationsbeschaffung bei der zustandigen Hausverwaltung (I. Fritsch Hausverwal-
tung).

- Recherche bei der Stadtverwaltung Freising zur Abklarung des Baurechts (inkl. Infor-
mationen zum erteilten Vorbescheid vom 20.09.2021) und Beschaffung der Bauplane.

- Vergleichspreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises
Freising.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbucher, Akten, Unterlagen etc. sowie fur die erteil-

ten Ausklnfte wird zum Wertermittiungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

1.4 Besichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 06.11.2023 durchgefuhrt.

Besichtigt wurde der Zugang zum Wohngebaude ,Tuchinger StralRe 35, der Zugang und die
Eigentumswohnung Nr. 5 im 2.0bergeschoss, das Kellergeschoss mit dem It. Mieterin zuge-
horigen Kellerabteil (geman Aufteilungsplan Nr. 2), der Wéasche- und Trockenraum sowie der
Fahrradabstellraum. Das Kellerabteil Nr. 5 (It. Aufteilungsplan) konnte nicht besichtigt werden,
da von der Mieterin nicht genutzt. Die Speicherraume im Dachgeschoss waren abgeschlossen
und somit nicht zugangig. Im AuRenbereich wurde die funfteilige Garagenzeile, das Garagen-
gebaude von aufen sowie die Gesamtanlage besichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung waren die Mieterin und die Verfasserin dieses Gutachtens anwesend.

1.5 Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeber-
seits vorgelegter Unterlagen, behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte, auf Grund der Ortsbe-

sichtigung und visueller Untersuchungen.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stlicksgrenzen errichtet wurden. Anspruche von und zu Nachbargrundstiicken sind nicht mit-

geteilt. Nicht mitgeteilte, wertrelevante Besonderheiten des Grundstiicks/Bewertungsobjektes
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konnen keine Berlcksichtigung finden. Die Verfasserin dieses Gutachtens musste sich flir den
Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aussage beeinflussender, Tatsachen das Recht nochma-

liger Uberpriifung vorbehalten.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausflhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstorerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefuhrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktio-
nen wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt.
Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht Giber-
pruft. Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein
baualtersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tats&chlichen Schall-
schutz wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten
nach § 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflllt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es
wird ungepriift unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umstéande infolge von
Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerauschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelt-

einwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Berlcksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage fir Malinahmen fiir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden, sind
diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht gleichzu-
setzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen hdher oder niedriger sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe,
Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit

von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefiihrt noch bertcksichtigt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-

stand durchgefuhrt.

Auskinfte von Amtspersonen kdonnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Fir die Verwendung solcher Auskulinfte kann keine Gewahrleistung genommen werden.

Fir die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskinfte unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MaRiberprifungen durchgefiihrt. Fir Be-
rechnungen standen Plane zur Verfugung, die auf MaRgenauigkeit und genaue
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Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung nicht im Detail berpriift wurden. Hierdurch kénnen Un-
genauigkeiten bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind Uber-
schlagig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen,
dass Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich Anlagen und Fotos ein Urheber-
recht nach Urheberrechtsgesetz. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fur den im Gutach-
ten angegebenen Zweck verwenden. Eine daruberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemafg, ist nur mit Zustim-
mung bzw. schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet. Bei nicht genehmigter Wei-
tergabe der Wertermittiung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht maRstablich und daher nicht zur MaflRen-

tnahme geeignet.
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2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
21 Grundbuchdaten
2.1.1 Grundbuchdaten Eigentumswohnung Nr. 5

Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungsgrundbuch des Amts-
gerichtes Freising flr die Gemarkung Neustift, Blatt 2755 und in den, auf die Begutachtung
Bezug nehmenden Abteilungen zum 25.08.2023 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Frels‘!‘"g Elnl "
Grundbuch von Neustiit Band 6 9 Blatt 2 7 5 5 Bestandsverzeichnis !___._I’Ej
Lfd. Nr. VBishen'gelLA Bezeichnung der Grun:.‘sn‘;;k: und der mit dem Eigen!irvi verbundenen Rechte Gréfle
der |Ifd.Nr.d.| Cemarkung iru o azea ning | ,
Grund- | Grund- ‘F]:JI‘\S';:J.;(MB!:”. shaeged ¢ Wirtscheftsart und Lage - . =
sticke stiicke /b p
1 |2 3 4
|
|
1 ‘ - 1161 /1000 Miteigentumsanteil [an dem Grundstlck
‘ |618/5 Tuchinger Strade 35, Wohnhaus, Neben-
gebdude, Hofraum, Garten, Gebdude- und |
Freifliche 00 13 25
{ verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung samt Kellérraum

Nr. §

lt. Aufteilungsplan;

das Miteigentum (st durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrinkt (eingetragen Bd. 69 mit 70 Bl. 2751 - 2756, 2779 -
2788} ;

lich;

Im (brigen wird wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums Bezug genommen auf dle Bewllligung vom 7.4.1987;

Der Miteigentumsanﬁeil ist bei Anlegung dieses Blattes von
Bd. 64 BL. 2553 hiérher (ibertragen.

|
E{ngetragen am 27.7.1987.

327(:1// | Fi;QZ::;*«.
| (F L) | ( reiber‘éer) !

Abteilung | Eigentiimer:
Lfd. Nr.1-4  geldscht

Lfd. Nr. 5.1 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX.
Lfd. Nr. 5.2 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX.
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Abteilung ll: Lasten und Beschrankungen:

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen sind, werden bei der Ver-

kehrswertermittlung auftragsgeman nicht bericksichtigt, da sie bei einer Veraufllerung i.d.R.

abgelost werden.

2.1.2 Grundbuchdaten Garage Nr. 15

Die zu begutachtende Garage ist vorgetragen im Teileigentumsgrundbuch des Amtsgerichtes
Freising fir die Gemarkung Neustift, Blatt 2787 und in den, auf die Begutachtung Bezug neh-
menden Abteilungen zum 25.08.2023 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:
Amtsgericht Fl’elSlUQ Einlagebo
. Grundbuch von Neustift Bund7 0 Blatt 2 7 8 7 ‘2 Bastandsvarzeichnis
Léd. Nr .33she!fge] Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofle
der | lfd.Ne.d.| Gemarkung wr o Abweianirg . 5
Grund- | Grund- | Einrate id egebe Wirtschaftsart und Loge - = o8
sticke | sticke p T - - —
a/b c
2 3 B
é
1 - ’3 i /1000 Miteigentumsanteil Fn dem Grundstlck
)
618/5 Tuchinger Strafe 35, Wohnhaus, Neben-

s
2
| n
J

gebdude, Hofraum, Garten, Gebdude- und | SR TS
Freifliche 00 |13 |25

verbunden mit dem Sondereigentum an

Garage

N |

ol 15

1t. Aufteilungsplan;
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| das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen 1
Miteigentumsanteilen gehSrenden Sondereigentumsrechte be-
schrinkt (eingetragen Bd. 69 mit 70 Bl. 2751 - 2756, 2779 - |
2788); | |

Zur VerfuBerupng ist die Zustimmung dasg Verwzlters esrfordars |
]
{

Pl
lich;

Im {ibrigen wird wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums Bezug gencmmen auf die Bewilligung vom 7.4.1387;

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blattes von
Bd. 64 Bl. 2553 hierher (bertragen.

Eiqéecragan am 27.7.1987.

|
} s w
,'/ ’.'é{'./; < AHee ol |
(Fgdgrl) £Freiberger) ;

Abteilung | Eigentumer:
Lfd. Nr. 1-4  geloscht

Lfd. Nr. 5.1 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX.
Lfd. Nr. 5.2 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX.

Abteilung ll: Lasten und Beschrankungen:

Abteilung lll:  Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill eingetragen sind, werden bei der Ver-
kehrswertermittiung auftragsgemafn nicht bertcksichtigt, da sie bei einer VeraulRerung i.d.R.

abgelost werden.

2.2  Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches

Die vorgetragenen Belastungen werden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
auftragsgemaf nicht bewertet, etwaige Wertminderungen sind im nachfolgend zu ermitteln-
dem Verkehrswert nicht enthalten.

Das eingetragene Geh- und Fahrtrecht (Ifd. Nr. 1) dient der Erschliefung der Nachbargrund-
stucke.
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2.3 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Es sind keine Rechte und Lasten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch des Grund-
stlickes eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender gegenseitiger

Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

2.4 Vermietung und Verpachtung

Die zu bewertende Eigentumswohnung mit Kellerabteil und Garage waren zum Wertermitt-
lungsstichtag noch von der Mieterin bewohnt/genutzt. Beginn des Mietverhaltnisses war der
01.02.2021, mit monatlicher Nettokaltmiete i.H.v. 1.250 €/m? (Wohnung) und 45 € (Garage).
Der Mietvertrag wurde zum 30.09.2023 gekundigt. Aus Kulanzgriinden (die Mieterin hat noch
keine neue Wohnung gefunden), bewohnt die Mieterin das Bewertungsobjekt. Diese Aussage
wurde von der Antragstellerin bestatigt.

3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung wurde zum Bewertungsstichtag durchgefiihrt von:
|. Fritsch Hausverwaltung, vertreten von Irmgard Mayer

Hirtenweg 51, 85375 Neufahrn bei Freising

Tel.: 08165/ 691347

Es lagen Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 14.07.2022 und 19.09.2023 zur Be-

wertung vor.

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass die Instandhaltungsriicklage fur die Wohnan-
lage zum 31.12.2022: rd. 21.000 €, der Anteil fir die Eigentumswohnung Nr. 5: rd. 3.500 €
betrug. Das monatliche Hausgeld fur die zu bewertende Wohnung betragt 330 €. Anteilige
Heizkosten sind hier enthalten. Fir die Garage Nr. 15 werden keine Hausgeldzahlungen er-
hoben und keine separate Instandhaltungsriucklage gebildet.

Zum Wertermittlungsstichtag bestanden Hausgeldrickstande fur das zu bewertende Objekt in
Hohe von rd. 3.300 €.

Nach Angabe der Hausverwaltung wurden InstandhaltungsmafRnahmen regelmafig durchge-
fuhrt. So wurden die Fenster (Zeitpunkt unbekannt, da vor Ubernahme der Verwaltungstatig-
keit) und 2013 die Gaszentralheizungsanlage erneuert. Aktuell ist ein neues Entwéasserungs-
system in Auftrag gegeben (Kosten ca. 7.000 €). Die Finanzierung erfolgt tiber eine Sonderum-

lage, fur das Bewertungsobjekt entfallen rd. 1.000 €.
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Im Protokoll vom 19.09.2023 wurde Uber einen Wasserschaden im Heizungskellerraum be-
richtet:

¢ Heizanlage

Es wurde dariber gesprochen, dass die Heizanlage das letzte Jahr bis heute konstant funktionierte.
Die Wartung wird jedes Jahr durchgefuhrt! (Bei Gas nur alle 2 Jahre nétig)

Die Betreuung durch die Fa. Baumgartner ist momentan zufriedenstellend.

Entliftung muss weiterhin regelmafig Gberwacht und durch die Heizungsfirma vorgenommen werden,
da die Entiuftung im gesamten Haus nur in den oberen Wohnungen maéglich istl

Aktuell gibt es gerade einen Wasserschaden wegen defektem Entleerungsventil an der Zirkulationslei-
tung.

Da der Schaden erst einige Tage nach Ventilbruch entdeckt wurde, musste der Heizraum ausgepumpt
und ein Trockengerat aufgestellt werden. Die HV prift welcher Schaden bzw. Trocknungsaufwand tber
die Gebaudeversicherung abzurechnen ist. Laut Versicherung sind defekte Ventile nicht mitversichert.
HV klart ab ob man die Ventile mit in die Gebaudeversicherung nehmen kann!

Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung war der Schaden It. Angabe der Hausverwaltung be-
hoben. Des Weiteren ist ein vollstandiger Austausch (Gesamthaus) der Wasserventile in Pla-
nung (Kosten ca. 1.800 €). Der genaue Zeitrahmen fir die MaRnahme wurde noch nicht be-

schlossen.
Gravierende Schaden und Mangel am Gemeinschaftseigentum wurden nicht angegeben.

Die Hausverwaltung berichtet, dass Uberlegungen seitens der Eigentiimergemeinschaft hin-
sichtlich eine Wohnhausaufstockung (,Abbruch des Dachstuhles und Errichtung eines Flach-
baus mit zwei Wohneinheiten inkl. energetischer Sanierung des gesamten Wohngeb&udes®)
bestehen. Die Sachverstandige hat bei der Stadtverwaltung Freising recherchiert. Demnach
liegt ein positiver Vorbescheid der Stadt Freising vom 20.09.2021 vor. Hierbei handelt es sich
gemal der Bauaufsichtsverwaltung ,um keine endgultige Baugenehmigung, diese ware ge-
sondert zu beantragen®. Nach aktueller Angabe der Hausverwaltung sollen die geplanten Bau-
mafRnahmen zunachst ,verschoben® werden (evtl. Ausfuhrung mit Zeitangaben sowie Anga-
ben zur Finanzierung sind unklar). Ein Antrag auf Baugenehmigung wurde nicht gestellt bzw.
erteilt.

Die Bewertung erfolgt nach vorliegenden Unterlagen und Auskunften der Hausverwaltung. Es
wird angenommen, dass keine weiteren wertrelevanten Beschlisse der Eigentimergemein-
schaft bestehen und dass keine wertrelevanten sonstigen MalRnahmen anstehen.
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4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

41 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Stadt: Freising

Einwohner: rd. 49.500 (Stand 30.06.2023)

Die Wohnanlage mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung und Garage liegt in der ober-

bayerischen Stadt Freising im Stadtteil Tuching und hier an der Tuchinger StralRe Nr. 35.

Makrolage:

Freising ist nach Miinchen die zweitgrofite Stadt in der Planungsregion Manchen und z&hlt rd.
49.500 Einwohner.

Die Stadt ist Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises, liegt etwa in der Mitte zwischen
Miinchen und Landshut und grenzt im Norden an das Gelande des Flughafens Franz-Josef-
StrauR an. Die Landeshauptstadt Miinchen ist ca. 30 km (ca. 30 Autominuten) entfernt. Uber
die S-Bahnhaltestelle am Freisinger Bahnhof gelangt man zum Minchner Hauptbahnhof in ca.
30 Fahrminuten. Zum Flughafen bendtigt man mit dem Bus des MVV (Munchner Verkehrsver-
bund) nur ca. 10 Fahrminuten. Mit den Autobahnanschlissen Freising-Sud, -Mitte und -Ost an
die Bundesautobahn A 92 (Miinchen-Deggendorf), Uber die man die A 8 (Minchen-Salzburg)
oder den Autobahnring A 99 erreicht, ist die Stadt gut an das uberortliche Verkehrsnetz ange-
bunden. Dariber hinaus ist Freising Uber die Bundesstralen B11 und B301 an das Individu-
alverkehrsnetz angeschlossen.

Der weitaus grofite Teil der Arbeitsplatze in Freising liegt im Bereich ,Handel, Verkehr und
Gastgewerbe” und anderen Dienstleistungen.

In der Stadt befinden sich Kindergarten, alle Schularten und eine Fakultat der Technischen
Universitat Minchen. Laden und Einkaufsmoglichkeiten sind zahlreich vorhanden. Die medi-
zinische Versorgung (Arzte, Apotheken, Fachleute aus Therapieberufen) ist gegeben. Das
Krankenhaus Freising ist Lehrkrankenhaus der TU Munchen.

Freising ist ein Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort. In Weihenstephan ist ein Forschungs-
zentrum der TU Minchen fir Ernahrung, Landnutzung, Umwelt und Landwirtschaft, sowie die
Hochschule Weihenstephan angesiedelt.

Mit Sport- und Freizeitanlagen, Schwimmbad und Kino sind umfangreiche Freizeitangebote

gegeben. Vottinger Weiher, Pullinger Weiher oder Stoibermihisee sowie die Isarauen sind
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beliebte Naherholungsgebiete. Dariliber hinaus bietet Freising ein umfangreiches Kulturange-

bot an.

Mikrolage:
Der Stadtteil Tuching befindet sich im nordostlichen Stadtgebiet von Freising, nordlich der Isar

und der Bahnstrecke (Minchen-Regensburg); im Westen fuhrt die Bundesstralle B301 vorbei.

Die Wohnanlage mit dem Bewertungsobjekt liegt im ndrdlichen Stadtteilbereich, an der Tu-

chinger StralRe (Tempo-30 km-Zone), rd. 100 m ndrdlich der Landshuter Stral3e.

Das Stadtzentrum (Obere und Untere Hauptstral3e) mit Einkaufsmaoglichkeiten sowie Dienst-
leitungsanbietern und Gastronomiebetrieben ist im Stdwesten nach rd. 2 km (Luftlinie) zu er-
reichen. Der Freisinger Bahnhof (mit S-Bahnhaltestelle Richtung Minchen und Flughafen)
liegt ebenfalls suidwestlich in rd. 2,5 km Entfernung. An der Tuchinger Stral3e ist eine Bushal-

testelle vorhanden.

In der unmittelbaren Nachbarschaft - nérdlich und westlich - wurde eine neue dreiteilige drei-
bzw. viergeschossige Eigentumswohnanlage errichtet. Weiter westlich sind Uberwiegend al-
tere drei-/viergeschossige Mehrfamilienhduser vorhanden. Im Norden (rd. 60 m Entfernung)
schlieRen landwirtschaftliche Flachen an.

Die Wohnlage ist als durchschnittlich zu qualifizieren. Das Verkehrsaufkommen an der Tuchin-
ger Straflde ist maRig.

(Quelle: www.freising.de; www.bayernportal.de, wikipedia)

Bezliglich der Lage im Stadtgebiet siehe beiliegende Kopie des Stadtplans im Malistab 1 :
10.000.

4.2 Grundstuicksbeschreibung

4.2.1 Topographie

Grundstucksgrofie laut Grundbuch: 1.325 m?
Grundstiickszuschnitt: annahernd rautenférmig

Mittlere Grundstucksbreite: rd. 39 m
Mittlere Grundstuickstiefe: rd. 33 m

Das Gelande fallt von Sudosten nach Nordwesten um ca. 3 m ab.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand bestehen nicht.
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4.2.2 Baurecht

Gemal Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Freising liegt das Grundsttick nicht im Geltungs-
bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Im Flachennutzungsplan ist das Grund-
stlck groRtenteils als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Im sidlichen Randbereich ist eine
offentliche Grunflache dargestellt und als Hinweis sind zu erhaltende Hecken, Straucher und
Geholze im Plan enthalten.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

Die zulassige bauliche Nutzung ist somit nach § 34 des Baugesetzbuches (Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach dieser
Vorschrift ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der

naheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert ist.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem dreigeschossigen Wohngebaude mit insgesamt

sechs Wohneinheiten und zwei Garagen-Gebauden mit insgesamt zehn Garagen.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung liegt
laut Anlage bei 0,55.

Hinweis: Da zum Wertermittlungsstichtag bezuglich einer moglichen Aufstockung (vgl. Kapitel
3.0) nur ein Vorbescheid (ohne Baugenehmigung) vorliegt, wird das evtl. mdgliche kunftige

Maf der baulichen Nutzung bei der nachfolgenden Bewertung nicht berlcksichtigt.

In der Teilungserklarung vom 07.04.1987 (URNr. 624 des Notars Anton Ruckerl in Freising)

wird auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Freising vom 27.02.1987 verwiesen.

Es wird unterstellt, dass die bestehende Bebauung genehmigt und samtliche ErschlieBungs-
kosten bezahlt sind.
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Bezlglich des Grundstiickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).

4.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist ortsublich durch die ausgebaute Tuchinger StralRe (asphaltierte Stralken-
decke, kein Gehweg) sowie durch Kanal, Wasser, Strom und Gas erschlossen. Somit sind alle
Ublichen Versorgungs- sowie Entsorgungsleitungen vorhanden.

ErschlieBungskosten fallen nach Angabe der Stadtverwaltung Freising nicht mehr an.

4.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen aulRerhalb des tblichen Umfangs einer Grundsttickswerter-
mittlung. Ungepruft wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

4.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im November 2023) liegt fir das Bewer-
tungsgrundstiick und in der naheren Umgebung keine Registrierung als (Boden-)Denkmal vor.
Die Registrierung in der Denkmalliste ist nicht abschlieRend, daher kann das Vorhandensein

von (Boden-)Denkmalern nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

4.2.6 Immissionen / Beeintrachtigungen

Wertrelevante Immissionen und Beeintrachtigungen, die Uber lagetypische Verhaltnisse hin-
ausgehen, wurden weder benannt noch festgestellt. Grundsatzlich ist von einer durchschnitt-
lichen Wohnlage auszugehen.

4.2.7 Energieausweis

Ein Energieausweis vom 10.04.2019 gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sach-
verstandigen vor. Der Energieverbrauchskennwert betragt fur das Gebaude, ermittelt auf
der Grundlage des Energieverbrauchs von drei Jahren (01.06.2015 — 31.05.2018), inklusive
dem Energieverbrauch fur Warmwasser rd. 137 kWh/(pro m? und Jahr).
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5.0 BAUBESCHREIBUNG
5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal vorliegenden Unterlagen wurde auf dem Grundstlck FINr. 618/5 im Jahr 1977 ein
vollunterkellertes dreigeschossiges Wohnhaus mit insgesamt sechs Wohnungen und zwei Ga-
ragengebaude mit insgesamt zehn Garagen errichtet. Die Aufteilung nach dem Wohnungsei-

gentumsgesetz erfolgte erst im Jahr 1987 (It. Teilungserklarung vom 07.04.1987).

Gemal Angabe der Hausverwaltung wurden neue Kunststofffenster eingebaut, im Jahr 2013
die Heizungsanlage erneuert. Seither erfolgten aufler den Ublichen Instandhaltungsarbeiten

keine wesentlichen baulichen Veranderungen.

Das vollunterkellerte Mehrfamilienhaus gliedert sich in Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss;
das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Der uberdachte Hauseingang (mit Podeststufe) befindet sich an der Ostseite. An der Aul3en-
seite des Hauseingangs ist ein Klingeltableau inkl. Gegensprech- und Briefkastenanlage in-
stalliert. Das Haus ist mit einem Treppenhaus (UG bis DG) ausgestattet. Eine Aufzugsanlage
ist nicht vorhanden. Somit ist ein barrierefreier Haus- und Wohnungszugang nicht gegeben.
Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 2.0bergeschoss. Vom Treppenhaus wird die
Wohnung von rechts betreten.

Die 4-Zimmer-Wohnung Nr. 5 ist nach Westen, Norden und Osten orientiert. Alle RGume sind
vom Wohnungsflur aus erschlossen. Die Ausrichtung der Rdume ist wie folgt: das Wohnzim-
mer, Kliche und Eltern-Schlafzimmer nach Westen; Kinderzimmer 1 nach Norden und Osten;
Kinderzimmer 2, Bad und WC nach Osten. Bis auf den innenliegenden Flur mit Diele und
Garderobe sind alle Raume uber Fenster belichtet und bellftet. Die Loggia mit Westausrich-
tung ist vom Wohnzimmer und vom Schlafzimmer zu betreten.

Wohnflache laut Aufteilungsplan: 95,77 m?

Zur Wohnung gehort das rd.10 m? grofRe Kellerabteil Nr. 5 (It. Aufteilungsplan).

Das von der Mieterin genutzte Kellerabteil entspricht geman Aufteilungsplan dem Kellerabteil
Nr. 2. Das ,richtige“, zur Wohnung Nr. 5 zugehorige Kellerabteil Nr. 5 wird von einem anderen
Bewohner genutzt. Laut Hausverwaltung wurden in der Vergangenheit die Kellerabteile ge-
tauscht; weitere Informationen hierzu liegen nicht vor. Angaben zum Hergang wurden (auf-
grund Unkenntnis) nicht gemacht.

Das Kellerabteil Nr. 5 (It. Aufteilungsplan) wurde von der Sachverstandigen nicht besichtigt.

Im Untergeschoss befinden sich Gemeinschaftsraume (Wasch- und Trockenraum, Fahrradab-
stellraum) und der Heizraum.
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Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Garagengebaude: stidostlich des Wohnhauses ein
unterkellertes Gebaude mit finf Garagen, norddstlich steht eine Garagenzeile mit funf Gara-
gen, u.a. mit der zu bewertenden Garage Nr. 15. Auch bei den Garagen ist vermutlich in der
Vergangenheit ein Tausch erfolgt; genaue Informationen liegen nicht vor.

Die Garage Nr. 15 (vgl. Aufteilungsplan, mit gelber Markierung) ist die ,zweite“ von Norden;
die Mieterin nutzt die ,vierte* Garage von Norden (It. Aufteilungsplan Nr. 13; Beschriftung vor
Ort ,Nr. 2°).

T —l

,>/
_EINFAHRT

Hinweis: Gemaf urspriinglichen Planen war die Garagenzeile achtteilig und stand teils als
Uberbau auf dem nérdlichen Nachbargrundstiick (FINr. 618/9). Im Zuge der Neubebauung des
Nachbargrundstticks wurden die drei nérdlichen Garagen abgerissen.

Anmerkung der Sachverstdndigen zu der oben beschriebenen Situation betreffend Kellerabteil
Nr. 5 und Garage Nr. 15: Die tatséchlich vorgefundene Lage/Beschaffenheit stimmt nicht mit
der rechtlichen (It. Aufteilungsplan) tiberein. Die Sachversténdige geht jedoch von einer Recht-
manRigkeit aus.

Bezliglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht

malstabgetreu).

5.2  Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der durchgefihrten Innen- und AuRenbe-
sichtigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentlichen wertbestimmenden Gebaude-
merkmale wieder. Die Ausfiihrungen kdnnen im Detail abweichen. Eine Gewahr fur die Rich-
tigkeit der nachstehenden Angaben kann von der Sachverstandigen nicht Ubernommen wer-
den. Darlber hinaus wird ausdrucklich festgestellt, dass die zum Zeitpunkt des Einbaues ver-
wendeten Materialien, Baustoffe und Anstriche aus heutiger Sicht schadstoffbelastet sein kdn-

nen. FiUr eine genaue Prufung ware die Beauftragung eines Spezialgutachters erforderlich.
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Etwaige Wertminderungen sind nicht bertcksichtigt. Bautechnische Untersuchungen wurden

nicht vorgenommen.

Wohnhaus:
Grundkonstruktion:

Decken:

Dach:

Treppen:

Fenster:

Turen:

Boden:

Decken- und Wand-
behandlung

Kellerumfassungswande aus Beton (Wandstarke der Umfassungs-
wande d = 36,5 cm), sonstige Umfassungs- und Zwischenwande aus
Ziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande d = 36,5 cm).
Stahlbeton.

Satteldachstuhl mit Pfannendeckung,

Regenrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech.

Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag, Metallgelander mit
PVC-Handlauf;

KellerauRenzugang: Betontreppe mit Metallgelander.
Wohnung Nr. 5: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Naturstein- '
banke innen, Alufensterbleche aufden; Kunststoffrollos; |
im Keller: alte Metallfenster mit Metallgitter.

Hauseingangstiire (Uberdacht, Podeststufe): Leichtmetallkonstruktion
mit Glasausfachung inkl. festem Seitenteil mit Klingel- und Wechsel-
sprecheinrichtung, integrierte Briefkastenanlage;

Wohnungseingangsture: einfaches furniertes Turblatt (aus dem Bau-

jahr); im Innenbereich (Wohnung Nr. 5): einfache, furnierte Turblatter,

z.T. mit Glasausschnitt (aus dem Baujahr);

Keller: z.T. feuerhemmende Metalltiren, einfache Turblatter.

Wohnung Nr. 5: Uberwiegend Laminat oder PVC-Belag in den Wohn-,
Schlafraumen und Flur, Fliesenbelag im Bad, alte Klinkerfliesen im WC;
Treppenhaus: Natursteinbelag;

Kellerflur: Teppichbelag auf Estrich.

Fassade mit verriebenem Putz und Anstrich;

Treppenhaus: Strukturputz mit Anstrich;

in der Wohnung Nr. 5: Wande und Decken mit Putz und Anstrich,

Wandfliesen ca. 2 m hoch im Bad und halbhoch im WC,

Fliesenschild am Klichenarbeitsplatz.

Technische Installation:

Hausanschlusse:

Elektro-

installation:

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fur Wasser, Kanal, Gas
und Strom angeschlossen.
Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der

Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.
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Klingel- mit Wechselsprechanlage.

Sanitéarinstallation: Bad (renoviert): Badewanne, Dusche mit Kabine, zwei Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss;
WC: Stand-WC mit Tiefspllkasten, Handwaschbecken;
Kuche: Kalt- und Warmwasseranschluss

Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung,
Warmeverteilung Uber Heizkorper.

Loggia: Betonkragplatte, Metallgelander mit Kunststoffbeplankung, Klinkerbe-
lag, alte Markise.

Kellerabteil Nr. 5:  Hinweis: nicht besichtigt (vgl. Kapitel 5.1).
Massiv-Zwischenwande; Zugang: einfaches Turblatt, abschlieRbar;

It. Aufteilungsplan kein Fenster.

Garagenzeile (flinfteilig):
Funf Fertigteilgaragen, Trapezblechdeckung.
Garage Nr. 15 (lt. Aufteilungsplan): Metallkipptor, Estrich.

Garagengebaude:

Massivbauweise, seitlich Stiitzmauer, Pultdach mit Trapezblechdeckung, Kupferregenrinnen,
Metallkipptore; im Erdgeschoss drei von Stiden befahrbare Garagen, im ,Kellergeschoss® zwei
Garagen-Stellplatze (Zufahrt von Norden).

5.3 AuBlenanlagen

e Einfriedung zur StraRe mit Holzlattenzaun auf Betonsockel.
e Verkehrsflachen und Hauszugang z.T. mit Asphaltbelag, z.T. mit Betonpflastersteinen.

e Grunstreifen sldlich und westlich des Wohnhauses: Aufwuchs bestehend aus Rasen,
Baumen und Strauchwerk.

5.4 Zustand und Beurteilung

Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 5 und Garage Nr. 15 im Wohnhaus an der Tuchin-
ger Strale 35 in Freising.

Der Stadtteil Tuching (norddstliche Stadtrandlage von Freising) ist im mittleren Wohnlagen-
segment einzustufen. Positiv ist die gute Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz (B 301
und A 92) zu beurteilen.

Das Gebaude wurde in ortsliblicher Massivbauweise im Jahr 1977 errichtet.
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Die Wohnanlage befindet sich zum Stichtag, soweit von auf3en erkennbar, in einem altersent-

sprechenden aber instandgehaltenen Zustand (u.a. Fenstererneuerung, neue Heizungsan-

lage, vgl. Kapitel 3.0 und 5.1). Altersgemafie Abnutzung ist durchwegs sichtbar.

In folgenden Bereichen wurden Renovierungsmafinahmen beauftragt bzw. sind noch offen:

e Im Spatsommer 2023 ereignete sich im Kellerheizungsraum ein Wasserschaden; die Re-
novierung (Trocknung, Wande streichen) wird aktuell durchgefiihrt.

e Der defekter Holzlattenzaun soll in Eigentimergemeinschaftsarbeit erneuert werden.

e Der Asphaltbelag der Verkehrsflachen ist brichig.

o Aufgrund einer derzeit unzureichenden Regenwasserentwassrung ist dringend ein neues
Entwasserungskonzept nétig. Ein Auftrag zur Erneuerung wurde erteilt.

Weitere Schaden und Mangel am Gemeinschaftseigentum konnten, soweit eine Besichtigung

moglich war, nicht festgestellt werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der energetische Zustand des Wohngebaudes nicht dem ak-
tuellen Standard entspricht. So ist kein Warmedammverbundsystem (WDVS) montiert, die
Heizungsanlage wurde zwar im Jahr 2013 erneuert, hierbei handelt es sich um eine Gaszent-
ralheizung.

Aktuell sind keine weiteren RenovierungsmafRnahmen in der Wohnanlage geplant. Allerdings
gib es Uberlegungen seitens der Eigentiimergemeinschaft hinsichtlich einer Wohnhausaufsto-
ckung inkl. energetischer Sanierung des gesamten Wohngebaudes (vgl. Kapitel 3.0).

Die 4-Zimmer-Wohnung Nr. 5 wurde instandgehalten und in Teilen renoviert. Im Zeitraum ca.
2015 bis Anfang 2020er Jahre wurde das Bad erneuert und neue Bodenbelage verlegt.
Teilweise stammt die Ausstattung noch aus dem Baujahr Ende der 1970er Jahre, z.B. Woh-
nungseingangs- und Innentiren, das WC, die Gegensprechanlage. Bei der Ortsbesichtigung
waren deutliche Abnutzungserscheinungen und Gebrauchsspuren durchwegs vorhanden.

Es wurde ein Renovierungsstau mit folgenden Schaden und Mangeln festgestellt:

e Wasserschaden im Bad (erfolgte im Fruhjahr 2022). Gemal Angaben der Mieterin: auf-
grund veralteter, poréser und undichter Rohre im Badewannenbereich. Folge waren Was-
seraustritt unter der Badewanne und Dusche. Es wurden einige Fliesen an der Bade-
wanne wg. der Reparatur entfernt und nicht wieder eingesetzt. Ob die Reparatur fallab-
schliefend durchgefuhrt wurde, konnte nicht geklart werden. Die Folgeschaden (Feuch-
tigkeit und Putzabblatterungen an den angrenzenden Wanden im Flur und Garderobe)
waren zur Besichtigung noch vorhanden. Nach Angabe der Hausverwaltung soll der Scha-
den zeitnah von Fachleuten untersucht und ggf. behoben werden.

e Die Wéande im Bad sind feucht, Stockflecken sind sichtbar. Grund ist ein falsches und
unzureichendes Luftungsverhalten in der gesamten Wohnung.

e Ein Wasserschaden in der Kiiche (Februar/Méarz 2021) wurde Berichten nach behoben.
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¢ Die Bodenbelage, Sockelleisten und Steckdosen wurden Anfang der 2020er Jahre erneu-
ert. Die Renovierung erfolgte in Eigenleistung und nicht fachmannisch ausgefiihrt.

» Die Rollladen-Kasten sind gemal Angabe der Mieterin teilweise undicht, mit der Folge,
dass Insekten (Uberwiegend Wespen) in die Innenrdume gelangen. Rollladen lassen sich
teilwiese nicht bedienen.

e Das Fenster im Wohnzimmer Iasst sich nicht ,kippen®; die Fenstereinstellung sollte nach-
justiert werden.

e An der Loggia-AufRenwand sind Risse sichtbar (vermutlich statisch unbedenklich); nach
Angabe uberwiegend wahrend des Neubaus der Nachbarwohnanlage entstanden. Eine
fallabschlieRende Beurteilung dieses Mangels kann nicht getroffen werden, hierzu ware

die Meinung eines Fachspezialisten gefragt.

Aufgrund des bereits gekindigten Mietverhaltnisses stand zum Besichtigungszeitpunkt die
Wohnung weitgehend (bis auf einige Umzugskartons, ein Bett, Tisch und Regale) leer. Eine
Einbaukiche war nicht vorhanden.

Die Grundrisskonzeption ist funktionell. Alle R&ume, bis auf den innenliegenden Flur mit Gang
und Garderobe, sind nattrlich Gber Fenster belichtet und belUftet.

Die Wohnungsgrofe liegt mit einer Wohnflache von rd. 96 m? im Rahmen des ortstblichen
Durchschnitts fur eine 4-Zimmer-Wohnung.

Zur Wohnung gehort das Kellerabteil Nr. 5 im Untergeschoss, aktuell wird das Abteil Nr. 2 (lt.
Aufteilungsplan) genutzt (vgl. Kapitel 5.1).

Die zu bewertende Garage Nr. 15 ist ein Teil der funfteiligen Garagenzeile norddstlich des
Wohnhauses. Die von der Mieterin genutzte Garage entspricht gemafl Aufteilungsplan der
Garage Nr. 13 (vgl. Kapitel 5.1).

Das in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Geh- und Fahrtrecht dient der ErschlieBung
der Nachbargrundstucke und wird auftragsgemafl wertmafig nicht bertcksichtigt.

Der Mietvertrag wurde zum 30.09.2023 gekundigt (vgl. Kapitel 2.4).

Aufgrund aktueller, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Gaza-Krieg, hohe Leitzinsen und
die damit verbunden Auswirkungen auf dem Kapitalmarkt) besteht eine erhebliche, schwierig
einzuschatzende Dynamik auf dem Immobilienmarkt. Eine landesweite und in allen Bereichen
des Immobilienmarktes vorherrschende Unsicherheit und Zuriickhaltung ist deutlich spurbar.
Deshalb ist zu beachten, dass die Wertermittlung einen stichtagbezogenen Verkehrswert
(Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfristige Prognosen Uber das Immobilienmarktgeschehen
kénnen nicht gemacht werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaglichkeit derartiger Objekte wird im Hinblick auf

die aktuelle gesamtwirtschaftliche Situation als verhalten eingestuft.
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6.0 FLACHENBERECHNUNGEN
6.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden uberschlagig auf Basis der zur Verfligung
stehenden Plane durchgefuhrt.

Abweichungen der Flachenberechnungen zur Realitat sind nicht ausgeschlossen. Des Weite-
ren wurden von der Sachverstandigen Rundungen durchgefiihrt, die eine Pseudogenauigkeit
vermeiden sollen. Die Flachen werden nicht zugesichert. Die Flachenangaben verflgen je-

doch uber eine fur die Wertermittlung hinreichende Genauigkeit.

6.2 Wohnflache

Aus den Aufteilungs- und Bauplanen konnten Wohnflachen entnommen werden.
Es erfolgte somit ein Putzabzug in Hohe von 3% bei der Berechnung. Die Uberdeckte Loggia
wurde zu 25 % angerechnet.

Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (gemaf Aufteilungsplan) Flache
Wohnung Nr. 5
Wohnen 24,60 m?
Kiche 12,30 m?
Eltern-Schlafzimmer 17,30 m?
Diele 7,32 m?
Garderobe 171 m?
WC 2,09 m?
Bad 6,52 m?
Flur 3,46 m?
Kind 1 11,65 m?
Kind 2 9,25 m?
Loggia zu 25% 2,53 m?
98,73 m?
3 % Putzabzug 3,0% . 2,96 m?
Wohnfldche Wohnung Nr. 5 95,77 m?

Diese Flachenangabe ist informativ, eignet sich aber nicht fir eine (rechtssichere) Zugrunde-
legung einer Mietflache in einem Mietvertrag. Eventuelle Abweichungen sind moglich. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmaf im Gutachtenauftrag nicht enthalten ist und
nicht in Auftrag gegeben wurde. Fir eine verbindliche Flachenangabe ware ein entsprechen-

des Aufmal} samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.
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7.0 WERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zustadndigen kommunalen und staat-

lichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

71 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

vorlaufiger 5
Viergleichswert vorliufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
H Sachwertfaktor
E (5 7 Abs. 1 Nr. 3} i

Prufung einer Marktanpassung
: (§7 Abs. 2)

marktangepasster vorléuﬂger] [marktangepasstef vorl&uﬂger] [marktangepasster vorlaufiger

Vergleichswert Ertragswert Sachwert
I [ T R —— . :
' ggf. Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale ‘

2 - 4 w
Vergleichswert ] { Ertragswert [ Sachwert
Verkehrswert
. —

Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in dieselben grundlegenden

Verfahrensschritte:

e Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts: vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sach-
wert,

e Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts: marktangepasster vorlau-
figer Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

¢ Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.
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Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstlicken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfigung steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel marktublich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verfugung stehen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen flir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur
Verfugung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berucksichtigung
a) der allgemeinen Grundsticksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),
b) der allgemeinen Wertverhaltnisse
e im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und
e im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),
c) der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte (§ 8 Absatz 3).
Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf
seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-
gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde

gelegten Daten, zu wurdigen.

7.1.1 Auswahl des Verfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).



Verkehrswert ETW Nr. 5, Garage Nr. 15 in 85356 Freising, Tuchinger Str. 35 Seite 25 von 55 Seiten
AZ: 2 K 75/23

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung (Wohnungs-
eigentum), die am Immobilienmarkt sowohl zur Eigennutzung als auch zur Erzielung einer
Rendite erworben wird. Wertbestimmend ist somit nach den Gepflogenheiten des gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehrs das Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist somit nach § 6 ImmoWertV aus dem Vergleichswert abzulei-

ten.

7.1.2 Marktrecherche

Von der zustandigen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Landratsamtes Freising
wurden Angaben aus der Kaufpreissammlung (Vergleichspreise) angefordert. Die Auswertung
wird im Kapitel 7.2 dargestellt.

Aufgrund weltpolitischer Ereignisse sind Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt deutlich
spurbar. Der Immobilienmarkt hat sich seit der zweiten Jahreshalfte 2022 verandert, die Nach-
frage schwéchte sich ab. Die deutlich ricklaufige Nachfrage fuhrte zu einer Verlangerung der
Vermarktungszeiten. Gemaf Ausfihrungen der S-Finanzgruppe stieg das Immobilienangebot
ab Mitte 2022 deutlich an. Die veranderten Marktbedingungen fihren haufig zu Preiskorrektu-
ren ,nach unten®.

Laut einer Trendumfrage des Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Freistaat
Bayern zur Preisentwicklung (Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen) ist fir den Landkreis
Freising eine negative Preisentwicklung von rd. 5 % zu erkennen (Entwicklung Preisniveau 1.
Halbjahr 2023 im Vergleich zum Jahr 2022). Diese Entwicklung wurde aufgrund erfolgter
Transaktionen abgeleitet. Hierbei ist noch nicht die deutliche Zurtckhaltung der Marktteilneh-
mer berlcksichtigt. Der Markt hat sich von einem Verkaufer- zu einem Kaufermarkt gewandelt.
Nachfolgend wurden von der Sachverstandigen Marktuntersuchungen durchgefihrt, um die
Wertansatze zu plausibilisieren.

Gemaf IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) wurden in Freising im Jahr
2023 Eigentumswohnungen mit vergleichbaren objektspezifischen Merkmalen (Baujahr 1974
bis 1979; Wohnflache rd. 88 m? bis 98 m? angeboten: Die Angebotspreise lagen im Wesentli-
chen in einer Preisspanne zwischen 4.365 €/m? € bis 7.250 €/m2.

Gemal Internetrecherche (siehe Internetportale: immobilienscout24 und immowelt.de) wur-
den zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung in Freising folgende annahernd vergleichbare Ei-
gentumswohnungen im Wiederverkauf angeboten:

3-Zimmer-Wohnung rd. 89 m? (Baujahr: 1983), 425.000 € (entspricht rd. 4.775 €/m?);
3-Zimmer-Wohnung rd. 79 m? (Baujahr: 1972), 385.000 € (entspricht rd. 4.875 €/m?);
4-Zimmer-Wohnung rd. 100 m? (Baujahr: 1975), 589.000 € (entspricht rd. 5.900 €/m?).

Die objektspezifischen Merkmale sind aus den vorliegenden Angebotsdaten nicht genauer

erkennbar, die tatsachlich erzielten Preise kénnen von den angebotenen Preisen abweichen.
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Auffallig bei den genannten Immobilien-Internetportalen sind die zunehmenden ,Preisredu-
zierungen“ der Angebotspreise. Dieses Vorgehen deutet auf die bereits beschriebene Zu-

ruckhaltung der Kaufinteressenten hin.

7.2  Vergleichswert

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstucks aus
realisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundsticken abgeleitet.

Ablaufschema zur Ermittlung des Vergleichswertes:

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
<k P Bodenrichtwert
U — | | ————
ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 ;
""""""" $ e
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(ggf. umgerechnet auf eine Bezugsgrofe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
p—— * —————
; statistische Auswertung i
I s TR ————
' Multiplikation mit BezugsgroRe E
"""""" B A A
[ vorlaufiger Vergleichswert 1
I [ | I
; Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 E
"""""""" v S T
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert J
............. " [

gef. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
- Grundstlicksmerkmale

[ Vergleichswert ]

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV

geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 Im-
moWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbe-
bauten Grundstlcken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder
ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine
statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz
der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl flir die bei der Anpassung von Kaufprei-
sen verwendeten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Boden-
richtwerten.
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Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden,
um in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieRen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder
unbebauter Grundstlicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte
mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonsti-
gen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, kdnnen sie oder die entspre-
chenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schéat-
zung sind zu dokumentieren.

Eine zuséatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktibliche Zu- oder
Abschlage vorzunehmen. Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.2.1 Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 5

Aus der beim Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising eingesehenen Kaufpreis-
sammlung konnten folgende Vergleichspreise fur verkaufte Eigentumswohnungen annahernd

vergleichbaren Baualters und GrofRe entnommen werden.

Tabelle 1

Lfd. Nr. Stralle Baujahr VZ;?J‘;S' Wohnflache Verkaufspreis
1 Eckerstralle 1973 01/2023 94 m? 5266 €/m?
2 Plantagenweg 1975 04/2023 79 m? 3811 €/m?
3 Kepserstralle 1974 06/2023 72 m? 4792 €/m?
4 Kepserstralle 1974 07/2023 73 m? 4947 €/m?
5 [Tuchinger StralRe 1977 09/2023 96 m? 4699 €/m?

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich vom Bewertungsobjekt zum Teil hinsichtlich der ort-
lichen Lage (,bessere® bzw. durch Verkehrslarmimmissionen belastete Wohnlage, etc.), des
Baualters, GroRRe, des Wohngebaudestandards sowie der Vermietung und werden deshalb
nachfolgend angepasst. Dabei ist zu beachten, dass der festgesetzte Werteeinfluss bei
schlechteren Qualitatsmerkmalen zu einer positiven Anpassung und umgekehrt flihren.

So sind Vergleichsobjekte in einer besseren Wohnlage (hohere Bodenrichtwertzone), jinge-
ren Baualter und besserem Wohngeb&udestandard mit einem Abschlag zu bertcksichtigen
und umgekehrt. Das Bewertungsobjekt hat zum Wertermittlungsstichtag das Merkmal ,nicht

vermietet, da wie im Kapitel 2.4 beschrieben, das Mietverhaltnis zum 30.09.2023 gekiindigt
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wurde. Fur die Bewertung wurden drei Vergleichsobjekte im vermieteten Zustand herangezo-
gen, so wird bei diesen Objekten ein Zuschlag (in Anlehnung an die Ausfihrungen des Immo-

bilienmarktberichtes Minchen 2022) i.H.v. bis zu 8 % bertcksichtigt.

Tabelle 2

Lfd. Nr. Strale Baujahr VZ:?JL;:S_ Anpassung Verkaufspreis
1 Eckerstralle 1973 01/2023 -7,0% 4897 €/m?
2 Plantagenweg 1975 04/2023 10,0% 4192 €/m?
3 Kepserstralle 1974 06/2023 4,0% 4984 €/m?
4 Kepserstrale 1974 07/2023 -4,0% 4749 €/m?
5 Tuchinger Strale 1977 09/2023 4,0% 4887 €/m?

Die Vergleichswerte stammen aus dem Zeitraum Januar bis September 2023.
Auf Basis der geschilderten Marktentwicklung auf dem Immobilienmarkt (vgl. Kapitel 7.1.2)

. werden die Vergleichswerte auf den aktuellen Stichtag angepasst:
Tabelle 3
Lfd. Nr. Stralde Baujahr Vi';ilis- Wertentwicklung | Verkaufspreis
1 Eckerstralle 1973 01/2023 -3,0% 4750 €/m?
2 Plantagenweg 1975 04/2023 -1,0% 4150 €/m?
3 Kepserstralle 1974 06/2023 -1,0% 4934 €/m?
4 Kepserstralle 1974 07/2023 0,0% 4749 €/m?
5  |Tuchinger StraRe 1977 09/2023 0,0% 4887 €/m?
Mittelwert WohnungsgrofRe 83 m?
Kaufpreisspanne: min. 4150 m?
max. 4934 m?
Mittelwert 4694 m?
Median 4750 m?
Standardabweichung 315 €
® 6,71%
Variationskoeffizient 0,067
Untergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 4.064 €
Obergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 5.324 €

Hinweis: Das Ergebnis wurde einem Ausreif3ertest unterzogen, um auszuschlieffen, dass
extrem hohe oder niedrige Einzelwerte (sog. Ausrei3er) die Stichprobe und das Ergebnis
verfalschen. Hierzu wurde die 2-Sigma-Regel angewendet. Bei der hier vorliegenden Stich-
probe liegen alle Vergleichswerte innerhalb der doppelten Standardabweichung und der Va-
riationskoeffizient von 0,067 spricht fir die Glte der Datenauswahl. Sogenannte Ausreifter

liegen nicht vor.
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Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:

zu1) bessere Lage, stadtische Umgebung, alteres Baualter, vergleichbare Standardstufe,
vergleichbare Wohnungsgrofie, nicht vermietet, rickliegender Verkaufszeitpunkt
zu 2) bessere Lage, stadtische Umgebung; alteres Baualter, bessere Standardstufe, kleinere
WohnungsgroRe, vermietet, keine Garage bzw. Stellplatz, rickliegender Verkaufszeitpunkt
zu 3) hoherwertigere Bodenrichtwert-Lage aber Nahe Gewerbegebiet, dlteres Baualter, kleinere
Wohnungsgrofie, vergleichbare Standardstufe, vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt
zu 4) hoherwertigere Bodenrichtwert-Lage aber Nahe Gewerbegebiet, alteres Baualter, kleinere
WohnungsgroRe, vergleichbare Standardstufe, nicht vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt
zu 5) vergleichbare Stadtrandlage; gleiches Baualter, vergleichbare WohnungsgroRe,
vergleichbare Standardstufe, vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt
Hinweise:
¢ Drei Vergleichsobjekte waren ,vermietet* und zwei waren ,nicht vermietet".
¢ Die jeweilige genaue Ausstattung und der Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte sind
nicht bekannt, es wird (soweit nicht anders angegeben) zunachst ein durchschnittlicher
Zustand - ohne wesentlichen Renovierungsstau — angenommen.
e Zu Eigentumswohnungen gehérende Kellerabteile Ublicher GréRRe (nicht Hobbyrdume o-
der dergl.) und auch anteiliges Gemeinschaftseigentum sind in den Quadratmeterpreisen

von Eigentumswohnungen grundsétzlich enthalten.

Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein u.a. lage-, baualters- und stichtagsangepasster,
mittlerer Preis von rd. 4.694 €/m?, gerundet 4.700 €/m? bei einer mittleren Wohnungsgrofe
von rd. 83 m2. Dieser Wert wird auch fir die zu begutachtende Wohnung als markt- und
sachgerecht erachtet.

Angemessener Vergleichspreis rd. 4.700 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 5
95,77 m?x 4.700 €/m? = rd. 450.000 €

7.2.2 Vergleichswert Garage Nr. 15

Aus der beim Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising eingesehenen Kaufpreis-
sammlung konnten ein Vergleichspreis fur eine Garage i.H.v. 25.000 €, ein Vergleichspreis fur
einen Tiefgaragen-Stellplatz i.H.v. 20.000 € entnommen werden (Verkaufszeitpunkt: Januar
bis Juli 2023). Eine detaillierte Offenlegung der genannten Vergleichspreise ist aus daten-
schutzrechtlichen Griinden nicht méglich. Des Weiteren wurde mitgeteilt, dass Garagen bzw.
Tiefgaragen-Stellplatze (bei fehlenden Preisangaben der Verkaufer) in Auswertungen des Gut-
achterausschusses mit einem pauschalen Ansatz von 15.000 € bertcksichtigt werden. Somit
bilden die Verkaufspreise eine Spanne von 15.000 € bis 25.000 €; im Mittel 20.000 €.

Dieser Mittelwert wird flr die zu bewertende Garage als markt- und sachgerecht erachtet.

Angemessener Vergleichspreis rd. 20.000 €/m?
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7.3  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstlicksmarkt tblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kon-
nen insbesondere vorliegen bei:

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Bauméangeln und Bauschaden,

- Rechten und Lasten (...).

Sie sind daher grundsatzlich nicht bei der Ableitung der fir die Wertermittiung erforderlichen
Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz, markttibliche Miete), sondern
im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrensergebnisse durch geeignete Zu-

oder Abschlage zu berucksichtigen.

7.3.1 Wertminderung aufgrund Mangel und Schaden

Entsprechend den Ausfuihrungen der ImmoWertV und der Rechtsprechung (vgl. OLG
Schleswig Urteil vom 06.06.2007- 14 U 61/06; und BGH, Urteil vom 10.10.2013; Az.: lll ZR
345/12) werden evtl. Abschlage fur Mangel und Schaden nach Erfahrungswerten und nach
billigem Ermessen geschéatzt (Werteinfluss). Sie sind nicht gleichzusetzen mit evtl. tatséach-
lich entstehenden Kosten; diese kdnnen hoher oder niedriger sein. Es handelt sich vielmehr
um einen ,Werteinfluss‘ nach dem ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr*.

Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von Bauméngeln (Uberalterte Ausstattung), die im
Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Betrachtung des gewohnlichen Geschaftsver-
kehrs dahin, Baumangel und Bauschaden im Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug
auf den gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der
Bewertung nicht die Kosten zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind.
Vielmehr wird der Realitat des Marktes Rechnung getragen, wie die Immobilie im Marktge-
schehen steht. Bei einem ,Kaufermarkt®, wie aktuell gegeben, werden die Forderung einer
Mangelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbehebung deutlich héher
angesetzt.

Ein evtl. Wertansatz entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss*, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten einer grundlegenden Komplettsa-
nierung bzw. tatsachlich anfallenden Mangelbeseitigungskosten. Fir die Kostenschatzung
derartiger MaRnahmen waren vertiefende Untersuchungen und darauf aufbauende Kosten-

ermittiungen durch entsprechende Spezialisten erforderlich. Die tatsachliche Hohe von
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Kosten ist u.a. abhangig von personlichen Anspriuchen sowie dem individuellen Geschmack
eines zukunftigen Erwerbers.

Die zu bewertende Eigentumswohnung wies zum Stichtag einen Renovierungsstau auf (vgl.
Ausfuhrungen im Kapitel 5.4). Die daraus resultierende Wertminderung wird mit 3 % bis

4 % des ermittelten Vergleichswertes der Wohnung geschatzt (vergleiche Ausfihrungen im
Kapitel 7.2.1).

Werteeinfluss A rd. 15.000 €

7.4 Verkehrswert

Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware“.

Im Kapitel 7.1.4 (Auswahl des Wertermittlungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezoge-
nen Wertermittlungsverfahrens begriindet. Sind mehrere Ermittlungsverfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 5 450.000 €
Vergleichswert Garage Nr. 15 20.000 €
Werteinfluss (Mangel und Schaden) A. 15.000 €

Fir das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom Vergleichswert unter
Berlicksichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerk-

male ab.

Unter Bericksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise flr gleiche Objekte in gleicher oder ahnlicher
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Lage, begutachte ich den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 5 mit Kellerabteil und
Garage Nr. 15 in der Wohnanlage Tuchinger StraBe 35 in 85356 Freising, 161/1000 Mit-
eigentumsanteile (ETW) und 3,4/1000 Miteigentumsanteile (Garage) an dem Grundstiick

FINr. 618/5 der Gemarkung Neustift, zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2023 mit

455.000 €
(in Worten: vierhundertfinfundflinfzigtausend--EURQ)

Der Wert des Zubehors (Inventar, Mobiliar und sonstige bewegliche Giiter) ist im ermittelten
Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

7.41 Einzelwerte der Wertermittiung

Verkehrswert Eigentumswohnung Nr. 5 zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2023:
435.000 € (in Worten: vierhundertfinfunddreifigtausend --EURO)

Verkehrswert Garage Nr. 15 zum Wertermittlungsstichtag 06.11.2023:
20.000 € (in Worten: zwanzigtausend--EURO)

Der geschatzte Wert beriicksichtigt (im Sinne des § 74 a ZVG) einen miet- und lastfreien Zu-
stand. Er bezieht sich somit abweichend zu der 0.g. Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
und den Bestimmungen der ImmoWertV auf das unbelastete Objekt, u.a. frei von evtl. wertbe-
einflussenden, ggf. noch gesondert zu berlcksichtigenden Eintragungen in Abteilung Il und IlI
des Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, evtl. Rech-

ten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundstiicken, evtl. noch ausstehender Sonderumlagen.

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche und persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.
Es ist ausschlieBlich flr den Auftraggeber bestimmt und den im Auftrag genannten Verwen-

dungszweck. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-

DIN EN ISO/IEC 17024
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ANLAGE 1: GENERALKARTENKOPIE
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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Untergeschoss mit Kellerabteil Nr. 5 (griin markiert, nicht mafistabgetreu)

Verkehrswert ETW Nr. 5, Garage Nr. 15 in 85356 Freising, Tuchinger Str. 35

AZ: 2 K75/23

@, ®
Y3/ Zg:: EN || wivesam /| WIVEY3TI3Y
e mie ey e — 1 : e
| NI 07%/.“».;- .#.m\ /F
r... - m e - 1T n
k\ L =t ﬁuuw.ru _
!
1==) |
O & 1 WIVYNINI0Y! |
¥ITI3 ONNZH | | L rT ONDNIHISWM | ¥30VHUHVS
S g gy [ — s~ o = St =




Verkehrswert ETW Nr. 5, Garage Nr. 15 in 85356 Freising, Tuchinger Str. 35 Seite 39 von 55 Seiten
AZ:2 K 75/23

Wohnhaus Schnitt (nicht maRstabgetreu)
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Garagenzeile mit Garage Nr. 15 (gelb markiert, nicht maRstabgetreu)
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ANLAGE 5: TECHNISCHE DATEN

Grundstiicksgrofe FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 618/5 1.325 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 1.325 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Wohnhaus (21,99*11,99)-(5,50*0,25)= 262,29 m?
Garage Nordost rd. 90,00 m?
Garage Slidost rd. 51,00 m?
Uberbaute Grundflidche gesamt rd. 403 m?
Flache
Freifliche 922 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) Flache
Wohnhaus (EG, 1.0G, 2.0G) ((21,99*11,99)-(1,375*6,385*2)-(5,50*0,25))*3= 734,18 m?
wertrelevante Geschossflidche gesamt rd. 734 m?
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
wertrelevante Geschossflache (WGF) in m? 734 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? 1.325 m?
Geschossflachenzahl (WGFZ = WGF / GFG) 0,55
Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflidchenverordnung (gemé&R Aufteilungsplan) Flache
Wohnung Nr. 5
Wohnen 24,60 m?
Kiche 12,30 m?
Eltern-Schlafzimmer 17,30 m?
Diele 7,32 m?
Garderobe 1,71 m?
wcC 2,09 m?
Bad 6,52 m?
Flur 3,46 m?
Kind 1 11,65 m?
Kind 2 9,25 m?
Loggia zu 25% 2,53 m?
98,73 m?
3 % Putzabzug 3,0% sl 2,96 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 5 95,77 m?
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ANLAGE 6: ENERGIEAUSWEIS

techem
D, AR

E n e rg ' ea U SWGIS fur Wohngebaude

|
!
|
gemal den 3§ 16 ff Energiesinsparverordnung (EnEV) vom' 16 102013 }

-
l
-
5l
&
-
i k Registriernummer  8Y-2019-002640774 ]
; . ul r -
; [ Gualtig bis:  10.04.2029 fodar “Regatriecumens: wiete baantragl #n ) R 1
s
H - :
Gebaude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus
Adresse Tuchinger Str. 35, 85356 Freising
Gebaudetgil Ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude ™ 1977
Gebaudefoto
Bau;ahr Wameerzeuger 2013
{freiwillig)
Anzahl Wohnungen 6
Gabéudanutzﬂéche QA_) | 388 72 m? h (ORI TR SRS ———
Wesentliche Enargmraget fur Erdgaa L
Heizung und Warmwasser
Ernmrbare Energ;en an Verwendung
Aﬁ der LUMnyKuﬁung X Fanstadiftung T Lif ge mit W dekg ] Aniage zur
] schechtiafung L Lunungumm ahne Wanﬂcmt:kgnﬂmnmg _ Kihiung
Anlass der Auss:a!hmg "] Neubau Modernisierung X sonstiges
des Energieausweises _| Varmistung / Verkauf {Anderung / Erwaitarung) {frmiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat sines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierton Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittel! werden. Als
Bezugsflache dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV. die sich in der Regel van den aligemeinen
Wohnflchenangaben unterscheidet. Die angegeb Veargleschswerte sollen dberschifigige Vergleiche armdglichen
{Erduterungen - siche Seite 5). Teil des Energisauswaeises sind die Modernsierungsempfehiungen (Seite 4).

| Der Enargisauswess wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis).
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatziiche Informationen zum Verbrauch sind fremwillig.

¥ Der Energiesusweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstedlt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit

Datenerhebung Bedarf / Verbrauch durch X Eigentimer | Ausstalier

| Dem Energieausweis sind zusdtzliche Informationen zur energetischen Qualitdt beigefigt (freiwilige Angaba).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energleauswes dient lediglich der hiormatm Dia Angubon im Energisausweis bariehen sich auf das gesamte
Wohngebdude oder den oben b b Der Energi is ist lediglich dafr gedacht, einen
Uberschiagigen Vergieich von Gebauden zu nrmogichnn

Aussteiler
M.eEM. Oliver Rausch
Geb?sdnn«gicbuatn i
c/o Techem Energy Servi GmbH
A 10.04.2018 , N
65760 Eschborn Datum U hrift das A o
1) Datum der angewendeter EnEV, gegebenfsils angewenduten mem awmmwz«mm
szil?hﬂ;jaulﬁze‘undS%ersmmeu Lt S die Ragis ‘5t sach deren Eingang

AF-Nr. 2010000324315 EA-Nr.: 0079033901004130001486819
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techem
— p—

Energieausweils s wonngebaude

= .
-
; gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom™ 16.10.2013 \[
=
grEﬁasﬂer Energieverbrauch des Gebaudes e e T | '\/@
g
. Energieverbrauch
: Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
} ' 137 kWh/(m?-a)
|
@ £l o | E TS
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

151 kWh/(m2-a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

(Pflichtangabe fir Immobilienanzeigen) 137 kWh/(m? a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zestraum Energietrager Primar- Energieverbrauch Anteil Antedl Hewung Khima-

Enargie- (kWh| Warmwasser [kWh faktor i

von s faktor [kWh] 5

01, .654;*3;;5."1; Erdgas L 110 86.733 38.225 48 508 1,03?

,0_125_1_6,._3_1,05 17 Erdgas L i 1_!p | ?3.972 i 35.765 57 308 0.97}

h0_1_25_17 31 05 13 Erdgas L 3 1,10 | 101.561 35814 85 947 1 04;

4 | — . ’ f

L J

Die modelihatt armitteften Vargleschswerte bazighan sich auf
Gabidude. in denen die Warme fur Mewung und Warmwasser
durch Hazkessal i Gabdude berestgestallt wird

Soll ain Energieverbauchskennvwart snes met Eprn. oder
Nahwirme beherten Gebaudes verglichen werden, st zu
beachten, dass hser normaterweise ain um 15 - 30 %
geningerse Engrgieverbrauch ais bel vergieichbaren Gebauden
mit Kessethaizung zu srwarten ist

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren rur Ermtmuvg des Energvertrauchs ist durch e Enargiesinsparverordnung vorgegeben. Dis Warte der Skala
sind spezifische Werte pro Quadratmeter Gabaudanutzflache (A nach der Energiesmnsparverordnung, die m Allgemesnen
groBer st als die Womﬂuhc des G-ooua-s Des tatsadchliche Energravertrauch ainer Wohnung oder ssnes Gebaudes weicht

insbesondare wagen des Witlarung und sich andernden Nutzerverhaitens vom angegebenen Energieverbrauch ab
7
H sabe Fullnote 1 auf Seite | des Energiesusweises 27 4iha Fulladts J sul Saite 1 08 brsegs 3 gupebenentelis such
ibge, W - oo K hate o kWh &) EFH- Enf aus, MIEM: Mahat

AFM' 2010000324315 EA-Nr. DO79033901004190001496019



T

Verkehrswert ETW Nr. 5, Garage Nr. 15 in 85356 Freising, Tuchinger Str. 35 Seite 44 von 55 Seiten
AZ:2 K 75/23

ANLAGE 7: FOTOANLAGE

Foto 2: Ansicht von Westen
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Foto 3: Wohnhaus und Garagenzeile - Ansicht von Nordwesten

Foto 4: Ansicht von Nordosten
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Foto 5: Ansicht von Osten mit Hauseingang

Ty

Foto 6: Wohnhaus und dreiteiliges Garagengebaude - Ansicht von Stiden
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Foto 7: Hofflache mit Garagenzeile — Ansicht von Nordwesten

Foto 8: Garagenzeile mit Garage Nr. 15 - Ansicht von Westen
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Foto 9: Treppenhaus

Foto 11: Flur

Foto 12: Garderobe mit Blick zum WC
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Foto 13: Blick in das Wohnzimmer

Foto 14: Blick in das Schlafzimmer
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Foto 15: Blick in das Kinderzimmer 1

Foto 16: Blick in das Kinderzimmer 2 Foto 17: Blick zum WC
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Foto 18: Blick in das Bad Foto 19: Blick in das Bad

Foto 20: Blick in die Kiiche
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Foto 21: Balkon mit Blick zur neuen Nachbarbebauung

Foto 22: Kellerflur Foto 23: Blick zum Eingang Keller Nr. 5
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Mangel und Schaden (Wohnung Nr. 5)

Foto 25: Bad-Decke mit Feuchtigkeit und Stockflecken
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Foto 26: Wand in der Garderobe (Folgen des Bad-Wasserschadens)

Foto 27: Wand im Flur (Folgen des Bad-Wasserschadens)
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Foto 28: Hauswand (in der Loggia-Nische) mit Rissen





