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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstéandige geméaR Be-
schluss vom 14.11.2024 mit der Verkehrswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 1 im Erd-
geschoss mit Kellerraum und rechten Halfte der Doppelgarage in 85356 Freising, Kepser-
strafle 17, 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 1995/16, Gemarkung Freising,
beauftragt.

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

gerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

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

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 fur die Wertermittiung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der zweiten Ortsbesichtigung, der
23.12.2024.

1.3 Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verflugung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Auszlge aus den Aufteilungs- und Bauplanen, nicht maRstabgetreu.

- Eigene, bei Ortsbesichtigungen am 12.12.2024 und 23.12.2024 angefertigte Protokolle
und Fotodokumentationen.
Fotos in der Erdgeschoss-Wohnung Nr. 1, Keller und Doppelgarage wurden aufgenom-
men und stellen den Zustand zum Besichtigungszeitpunkt dar. Das Einverstéandnis zur
Veroffentlichung der Innenaufnahmen wurde erteilt. Das Dachgeschoss (Gemein-
schaftseigentum) wurde besichtigt, Aufnahmen wurden nicht gestattet.

- Grundbuchauszug vom 07.10.2024 in beglaubigter Abschrift.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
03.09.2024.

- Teilungserklarung vom 16.03.1989 (URNr. 372 / 1989 des Notars Bruno GeRele in

Freising) und Aufteilungspléne (nicht maflstabgetreu).



Verkehrswert ETW Nr. 1 in 85356 Freising, Kepserstralte 17 Seite 5 von 69
AZ: 3K 78/24

- Recherche bei der Stadtverwaltung Freising zur Abklarung des Baurechts und Be-
schaffung der Bauplane.

- Vergleichspreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises
Freising.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. sowie flr die erteil-

ten Auskunfte wird zum Wertermittlungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

Es handelt sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf §194
BauGB. Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuell gultigen Fassung erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10
Abs. 2 ImmoWertV wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert: Wenn fur den mafigeblichen
Stichtag lediglich solche, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach
der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4 Besichtigung

Ortsbesichtigungen wurden am 12.12.2024 und am 23.12.2024 durchgeflhrt. Am 12.12.2024
wurde der Zugang zum Wohngeb&ude ,Kepserstrale 17¢, die Eigentumswohnung Nr. 1 im
Erdgeschoss und das Kellergeschoss (Kellerabteil Nr. 1 und Gemeinschafts-Kellerraume) be-
sichtigt. Im AuRenbereich wurde die Doppelgarage sowie der Garten besichtigt. Am
23.12.2024 wurde die Einliegerwohnung im Dachgeschoss (gemal Teilungserklarung: Ge-
meinschaftseigentum) in Augenschein genommen.

Bei der Ortsbesichtigung am 12.12.2024 waren der Antragsteller, ein Vertreter der Antrags-
gegner-Gemeinschaft und die Verfasserin dieses Gutachtens anwesend. Am 23.12.2024 wa-

ren der Antragsteller 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, behordlicher Unterlagen und Auskuinfte, auf Grund der Ortsbe-
sichtigung und visueller Untersuchungen. Die vom Auftraggeber und den Beteiligten zur Ver-
figung gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und als zutreffend un-
terstellt.
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Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stlicksgrenzen errichtet wurden. Anspriche von und zu Nachbargrundstiicken sind nicht mit-
geteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstticks/Bewertungsobjektes
kénnen keine Berucksichtigung finden.

Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt sich, flur den Fall des Bekanntwerdens neuer, die

Aussage beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen konnen. Zerstorerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefthrt, 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 Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht tiberpriift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefihrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfillt sind. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden konnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage flir MaRnahmen flir 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 héher 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 (einschlief3lich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie tber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgefuhrt noch bertcksich-
tigt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziiglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-
stand durchgefuhrt.

Ausklnfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Fur die Verwendung solcher Auskinfte kann keine Gewahrleistung genommen werden.
Flr die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskunfte unterstellt.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MaRuberprufungen durchgefuhrt. Flr Be-
rechnungen standen Pléne zur Verfiigung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstim-
mung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Uberpruft wurden. Hierdurch kénnen Ungenauigkeiten
bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind Uberschlagig, aber fir
den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass Rechener-
gebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafRstablich und daher nicht zur MaRen-

tnahme geeignet.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlie3lich Anlagen und Fotos ein Urheber-
recht nach Urheberrechtsgesetz. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur flr den im Gutach-
ten angegebenen Zweck verwenden. Eine dartiberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit Zustim-
mung bzw. schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet. Bei nicht genehmigter Wei-

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

2.1 Grundbuchdaten

Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungsgrundbuch des Amts-
gerichtes Freising fur die Gemarkung Freising, Blatt 14398 und in den, auf die Begutachtung
Bezug nehmenden Abteilungen zum 07.10.2024 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht

Freising Elnlegebagan
Grundbuch von Fr‘eising Band 355 Blatt 14398 Bestandsverzeichnis I
Lfd, Nr. |Bisherige| Ee_‘xd*nung der Gr_u{pfx)d:e und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grafle
der |Ifd.Nr.d.| Gemarkung inu sei 28as.ding -
Grund- | Grund- "FKJ:;E‘:‘:‘" Bezrt angegeber Wirtschofisart und Lage ) )
sticke sticke [~ _V—c—/b = e —— e na - B
7 | 2 o o 3 I 4 |
1 - | 1/2 Miteigentumsanteil an Grundstick
1995/16 ' KepserstraBe 17, Wohnhaus, Hofraum,
l | Garten 00 | 04 |80

1 verbunden mit Sonjereigentum an

der Wohnung im ErdgeschoB, Kellerraum und rechte Hilfte der
Doppelgarage !

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1;

fir jeden Miteigedtumsanteil ist ein Grundbuchblatt ange-
legt (Bd. 355 Bl.|14398, 14399); ¢
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu

den anderen Miteigetumsanteil gehdrenden Sondereigentums-
recht beschrankt; |

!
!
|
wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme ,

auf Bewilligung vom 16.3.1989;
Ubertragen aus Bd. 327 Bl. 13414; |
e/r,gqtra_gﬂ\ ay 22.6.1989. |
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Abteilung | Eigentumer:
Neunzehn Eigentumer (in Erbengemeinschaft), die aus Datenschutzgrin-
den im Gutachten nicht genannt werden.

Abteilung ll: Lasten und Beschrankungen:
Lfd. Nr. 1 Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentumer des Wohnungseigentums Nr. 2

(Bd. 355 BIl. 14399); gem. Bew. vom 16.03.1989; im Rang nach Abt. IlI/1;
eingetragen am 22.6.1989.
Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist

angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 3 K 78/24); eingetragen am
04.10.2024.

Abteilung lll:  Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden auftrags-

gemal bei der Verkehrswertermittlung nicht berlicksichtigt. Derartige Eintragungen sind evtl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu berucksichtigen.

2.2  Teilungserklarung
Zur Bewertung liegt die Teilungserklarung vom 16.03.1989 (URNr. 372 / 1989 des Notars
Bruno Gelele in Freising) samt Aufteilungspléne vor.
Der Grundbesitz FI.Nr. 1995/16 (Gemarkung Freising) wurde nach Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) in Miteigentumsanteile aufgeteilt:
e Wohnung Nr. 1im Erdgeschoss, ein Kellerraum, rechte Halfte der Doppelgarage
und

e Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss, ein Kellerraum, linke Halfte der Doppelgarage.

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss mit Kellerraum und rechte Halfte der Dop-
pelgarage.

Auszug aus der Teilungserklarung:

mit dem Miteigentumsanteil
des _

Zu 1/2
wird verbunden das Sondereigentum an der im

ErdgeschoB gelegenen Wohnung,

bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Bad, WC, Flur und zwei Kinderzimmer,

zu zusammen 95,50 gm, ein Kellerraum und die
rechte Hdlfte der Doppelgarage, -~

alles im Aufteilungsplan mit(bl_xj./]./bezeichnet,
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Aufteilungsplan Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss (grune Markierung):
gt M VN |
O il

ilijih

7
)
2
m
B
(%}

- fome
.
o

HOS8YRAUM KELLER
237 ; 121

|

Bei der Ortsbesichtigung wurde der Grundriss des Kellerraumes Nr. 1 verandert vorgefunden.
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Der Raum wurde geteilt, zusatzlich ein Kellerfenster montiert und um einen geringen Teil des

Kellerflures erweitert (s. Abbildung unten; gelbe Markierung):
| -

|

NE

"

1L STGI8/I2N:

N KELLER 4
\ \ '\, 236

RS

HOSSYRAUM KELLER
237 Z/ 121

.

r o ——
Die Nutzflache des Kellerraumes Nr. 1 ist weitgehend unverandert.

Aufteilungsplan Doppelgarage (EG): rechte Halfte der Doppelgarage Nr. 1
(grine Markierung):

Auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde in der Teilungserklarung (URNr. 372 / 1989)
verwiesen.
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In der Anlage zur Teilungserklarung wurde u.a. folgendes vereinbart:

Anlage

Als Inhalt des Sondereigentums wird in Ergidnzung des
Wohnungseigentumsgesetzes und in teilweiser Abénde-
rung davon folgendes festgelegt:

§ 1
Gegenstand des gemeinschaftlichen
Eigentums und des Sondereigentums

-
-

Alle Raume und Gebdudeteile, die nicht nach Ziffer I
dieser Urkunde zum Sondereigentum erkliart sind, sowie
der gesamte Grund und Boden sind gemeinschaftliches
Eigentum, ebenso alle tragenden Mauern und nichttra-
genden Trennwidnde, welche das Sondereigentum wvom

gemeinschaftlichen Eigantum abgrenzen.

25

Gegenstand des Sondereigentums sind die in Ziffer I
dieser Urkunde bestimmten R&ume sowie die zu diesen
Rdumen gehdrenden Bestandteile des Gebdudes, die
verdndert, beseitigt oder eingefiigt werden k&nnen,
chne daB dadurch das gemeinschaftliche Eigentum
beeintridchtigt oder die AuBengestaltung des Gebidudes

verdndert wird.

§ 2
Benutzung des Eigentums

p

Jeder Sondereigentimer ist berechtigt, sein Sonder-
eigentum nach Belieben zu benilitzen, soweit sich nicht
Beschridnkungen aus dem Gesetz oder aus dieser
Vereinbarung ergeben.
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2.
Die schriftliche Zustimmung der anderen Wohnungs-

eigentimer ist erforderlich, wenn eine Eigentumswoh-
nung fir andere als Wohnzwecke verwendet werden soll.
Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grund

versagt werden.

§ 3
Sondernutzungsrechtes

Sondernutzungsrechte werden nicht vereinbart.

§ 4
Rechte und Pflichten der Sondereigentimer

Die Sondereigentimer dirfen die im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Riume des Gebdudes und das
Grundstiick nicht eigenméchtig verdndern. Dies gilt
auch fir den AuBenanstrich des Gebiudes, die Fenster

und die AuBentiiren.

§ 5
Lasten und Kostan

B

Die Sondereigentiimer sind verpflichtet, alle Unkosten

aufzubringen, die fir das Gesamtobjekt anfallen.

Hierzu gehdren insbesondere

a) die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung
des Gemeinschaftseigentums einschlieBlich der
Reinigungskosten sowie die Unterhaltung des
Gartens,

b) die &ffentlichen Lasten und Abgaben,

c) die Kosten fir Wasserverbrauch,

d) die Kanalgebihren,

a) die Miillabfuhrgebihren,
£f) die Kaminkehrergebihren,
g) die Versicherungspramien.

2.
Den einzelnen Sondereigentiimern obliegen die Kosten

fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des

Sondereigentums.
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3=

Die gemeinschaftlichen Unkosten haben, soweit sich
aus folgendem nichts anderss ergibt, die Sondereigen-
tiimer grundsétzlich im Verh#dltnis ihrer Miteigentums-
anteile zu tragen. Dies giit nicht, falls laufenda
Kosten durch MeBeinrichtungen oder sonstwie einwand-
frei getrennt festgestellt werden kdnnen; in diesem
Fall trigt jeder Eigentimer die bei seinem Sonder-

aigentum anfallenden Kosten allein.

4.

pDie fiir Beheizung und warmwasserversorgung der
einzelnen Einheiten entstehenden Kosten haben die
sondereigentimer im Verh#dltnis ihrer Miteigentumsan-
teile zu tragen, soweit nicht der Vverbrauch der
einzelnen Wohnungseigentimer durch MeBeinrichtungen
festgestellt werden kann. Ist dies der Fall, so trdagt
jeder Sondereigentiimer die durch seinen Verbrauch

anfallenden Kosten.

Die Abrechnung der wasserkosten (Brauchwasser,
Warmwasser und Abwasser) erfolgt im Verhdltnis der
zanl der in jeder Einheit lebenden Personen.

§ 6
Verwaltung

Ein Verwalter soll vorerst nicht bestellt werden. Die
Bestellung eines Verwalters kann jederzeit verlangt
werden. Soweit die Sondereigentlimer Beschlisse in
Miteigentumsversammlungen fassen, werden sie diese

schriftlich niederlegen.

23 Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches
Die vorgetragenen Belastungen (Vorkaufsrecht, Ifd. Nr. 1) werden im Rahmen des Zwangsver-

steigerungsverfahrens auftragsgemaf nicht bewertet, etwaige Wertminderungen sind im
nachfolgend zu ermitteindem Verkehrswert nicht enthalten.

2.4 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick
Gemeinschaftseigentum im Dachgeschoss:

Aus der Teilungserklarung geht hervor, dass die Flache im Dachgeschoss Gemeinschaftsei-
gentum ist. Gemal Aufteilungsplan ist im Dachgeschoss ,Speicher und Trockenraum® geneh-
migt (vgl. Abbildung, Vermerk rechts):
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SPEICHER U TROCKENRAUM

Kan srdve wiluewdud

Seitens des Antragstellers und des Antragsgegners wurde berichtet, dass das Dachgeschoss
bis Mitte der 1990er Jahre zu einer Einliegerwohnung ausgebaut wurde. Eine Genehmigung
fur den wohnraummaRigen Ausbau wurde zur Bewertung nicht vorgelegt. Recherchen zu
Folge (Auskunft der Bauverwaltung Stadt Freising) ist der Ausbau zur Wohnung nicht akten-
kundig. Eine Gewahr flr eine evtl. bestehende privatrechtrechtliche Vereinbarung kann von
der Sachverstandigen nicht Ubernommen werden. Der Antragssteller hat Planunterlagen
(ohne Genehmigungsvermerk der zustéandigen Behorde) des ausgebauten Dachgeschosses
vorgelegt.

Fazit: Fur die vorliegende Bewertung wird zunachst festgestellt, dass eine Baugenehmigung
seitens der Genehmigungsbehorde nicht vorliegt. Es besteht Klarungsbedarf bezuglich Stell-
platznachweis, Brandschutz und Fluchtweg. Rechtssichere Feststellungen hierzu (d.h. die Ge-
nehmigungsfahigkeit des Dachgeschoss-Ausbaus) kdnnen ausschlieBlich Gber eine formale
Bauvoranfrage bei der zustandigen Baugenehmigungsbehorde (Landratsamt Freising) ge-
macht werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung aller 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen und
privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung des Dachgeschosses im Rahmen
dieses Gutachtens ist nicht moglich.

Dariber hinaus sind keine Rechte und Lasten am Grundsttck bekannt, die nicht im Grundbuch
des Grundstiickes eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender ge-

genseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

2.5 Vermietung und Verpachtung

Gemal Angabe beim Ortstermin war die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 samt Kel-
lerraum und rechte Halfte der Doppelgarage seit Mai 2022 nicht bewohnt. Wertrelevante Miet-
verhaltnisse lagen zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Die Einliegerwohnung im Dachgeschoss (Gemeinschaftseigentum) wurde zum Stichtag vom
Antragsteller bewohnt.
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3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung flr das Wohnhaus wird nach Angabe beim Ortstermin von den Eigentu-
mern durchgeflihrt. RegelmaRige Hausgeld- bzw. Ricklagenzahlungen erfolgen nicht.

4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

4.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Stadt: Freising

Einwohner: rd. 50.000 (Stand 31.12.2023; Quelle: www.bayernportal.de)

Das Wohnhaus mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung liegt in der oberbayerischen
Stadt Freising im Stadtteil Lerchenfeld und hier an der Kepserstral3e Nr. 17.

Makrolage:

Freising ist nach Minchen die zweitgrofRte Stadt in der Planungsregion Munchen.

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 Mdnchner Hauptbahnhof in ca.
30 Fahrminuten. Zum Flughafen benétigt man mit dem Bus des MVV (Minchner 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. Daruber 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 Munchen. Laden und Einkaufsmadglichkeiten 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 fur Ernahrung, Landnutzung, Umwelt und Landwirtschaft, sowie die

Hochschule Weihenstephan angesiedelt.



Verkehrswert ETW Nr. 1 in 85356 Freising, Kepserstralle 17 Seite 16 von 69
AZ: 3K 78/24

Mit Sport- und Freizeitanlagen, Schwimmbad und Kino sind umfangreiche Freizeitangebote
gegeben. Vottinger Weiher, Pullinger Weiher oder Stoibermuhlsee sowie die Isarauen sind
beliebte Naherholungsgebiete. Daruber hinaus bietet Freising ein umfangreiches Kulturange-

bot an. (Quelle: www.freising.de; Wikipedia)

Bevolkerungsentwicklung:

Freising zahlt rd. 50.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023). Die Bevolkerung der Stadt Freising
nimmt durch den 1992 unmittelbar vor der Stadt eroffneten Flughafen Minchen, der Nahe
zur Landeshauptstadt Mdnchen und durch das Hochschul- und Wissenschaftszentrum Wei-
henstephan seit Jahren stetig zu.

Bevolkerungsentwickiung
60 000

50 000
40 000
30 000
20 000
10000 +

o !

H g

1871
1928
1939
1950
1961
1970
1987
2011
2020

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

Mikrolage:

Der Stadtteil Lerchenfeld befindet sich im suddstlichen Gebiet von Freising, stdlich der Isar
und der Bahnstrecke (Miinchen-Regensburg); im Osten verlauft die Bundesstrale B301.

Das Bewertungsobjekt liegt in der KepserstralRe sudlich der Isarstrale und 6stlich der Erdinger
Strafle. Im Westen, rd. 100 m entfernt befindet sich eine Grundschule; 6stlich (rd. 500 m Ent-
fernung) ist ein kleines Gewerbegebiet ansassig (u.a. Firma Texas Instruments, REWE-Filiale
und Autoh&user). Das Stadtzentrum (Obere und Untere HauptstralRe) mit Einkaufsmaoglichkei-
ten sowie Dienstleitungsanbietern und Gastronomiebetrieben ist im Nordwesten nach knapp
2 km zu erreichen. Der Freisinger Bahnhof (mit S-Bahnhaltestelle Richtung Miinchen und Flug-
hafen) liegt westlich in rd. 1,3 km Entfernung (Luftlinie). Die unmittelbare Umgebungsbebau-
ung besteht Uberwiegend aus bis zu viergeschossigen Wohnanlagen.

Parkplatze im o&ffentlichen StralRenbereich sind gegeben.

Die Wohnlage ist als durchschnittlich zu qualifizieren.

Das Verkehrsaufkommen auf der Kepserstrale, die als Durchfahrtsstral’e genutzt wird, ist
insgesamt durchschnittlich. In den Morgen- und Mittagsstunden steigt die Verkehrsfrequenz
deutlich an, bedingt durch den Grundschulbetrieb.

Bezlglich der Lage im Stadtgebiet siehe beiliegende Kopie des Stadtplans im Mafistab
1:10.000.
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4.2  Grundstiucksbeschreibung
4.2.1 Topographie

Grundstucksgrofe laut Grundbuch: 480 m?
Grundstuckszuschnitt: annadhernd trapezférmig.
Mittlere Grundstlcksbreite: rd. 21 m
Mittlere Grundstlckstiefe: rd. 23 m

Das Gelande ist annahernd eben.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.
Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand kdnnen nicht ausge-

schlossen werden.

4.2.2 Baurecht

Gemald Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Freising™ liegt das Grundstuck im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 108 Bereich ,Kultur-/ Kepser-/ Finken-
strale” Teilbereich A in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Auszug aus Bebauungsplan:
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Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) als Maf} der baulichen Nutzung liegt bei 0,5;
eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wurde It. Auskunft* nicht festgesetzt.

Es sind zwei Vollgeschosse und bis zu vier Wohneinheiten als Hochstgrenze fur das Grund-
stlick festgesetzt.

Das realisierbare Mal} der baulichen Nutzung ist zusatzlich durch Baugrenzen beschrankt.

In folgenden Bereichen, in denen bereits gréBere Hausformen und eine planerisch sinnvolle gréBere
Nutzungsdichte und -vielfalt bestehen, werden als Hochstwerte eine GRZ von 0,5, zwei Voligeschosse,
vier Wohneinheiten bzw. flir die Grundstiicke an der KepserstraBe 1 - 15 finf Wohneinheiten pro
Wohngebaude, Wandhdhe 6,20 m, Firsthdhe 11,0 m festgesetzt:

Es wird unterstellt, dass die Bebauung den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung liegt
bei 0,74 (vgl. Kapitel 6.0).

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem Wohnhaus und einer Doppelgarage.

Die Baugenehmigung der Stadt Freising vom 07.05.1987 liegt zu Bewertung vor. Es liegen
genehmigte Plane fur eine Wohnung im Erdgeschoss und Obergeschoss vor; das Dachge-
schoss ist als ,Speicher und Trockenraum* ausgewiesen (vgl. Kapitel 2.4). Der Schlussabnah-

meschein wurde seitens der Stadt Freising nicht vorgelegt.

Bezuglich des Grundstlckszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).

4.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist ortstiblich durch die ausgebaute KepserstralRe (asphaltierte StralRendecke,
zweiseitiger Gehweg, Parkbuchten) sowie durch Kanal, Wasser und Strom erschlossen. Er-
schlieBungskosten fielen nach Angabe der Bauverwaltung der Stadt Freising zum Stichtag
nicht mehr an.
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4.2.4 Bodenbeschaffenheit

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

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

4.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Januar 2025) sind auf dem Bewertungs-
grundstiick und in der unmittelbaren Umgebung keine Bau- und/oder Bodendenkmadler regis-
triert (Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege). Die Registrie-
rung in der Denkmalliste ist nicht fallabschlieRend, daher kann das Vorhandensein von (Bo-

den-)Denkmalern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

4.2.6 Altlasten

Eine Untersuchung auf sog. "Altlasten" wurde auftragsgemaf nicht durchgefihrt. Eine An-
frage beim Landratsamt Freising (Abteilung Umweltschutz, Altlasten, Bodenschutzrecht) hat
ergeben, dass das Grundsttick nicht als ,Altlastenverdachtsflache* verzeichnet ist. Fir die
Bewertung wird ein nicht kontaminierter Boden vorausgesetzt und unterstellt, dass keine Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsflachen gegeben sind. Es wird unterstellt, dass keine Kontami-
nationen bzw. Schaden z.B. durch Lagerung auf dem Grundstick vorhanden sind oder wa-
ren.

Etwaige Wertminderungen sind nicht berlcksichtigt. Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt
sich flr den Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aussage beeinflussender Tatsachen das

Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

4.2.7 Energieausweis
Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sachverstandigen nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden kénnen.
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung
Gemalf den vorliegenden Unterlagen und Angabe bei der Ortsbesichtigung wurde das Wohn-
haus (Doppelhaus) mit der zu bewertenden Eigentumswohnung im Jahr 1988 errichtet. Erst-
bezug und Begriindung von Wohnungs- und Teileigentums erfolgte im Jahr 1989 (Teilungser-
klarung vom 16.03.1989, vgl. Erlauterungen im Kapitel 2.2 und 2.4 dieses Gutachtens).
Danach folgten weitere bauliche Veranderungen und Instandhaltungsmafinahmen:
Anfang der 1990er Jahre:  Errichtung der Doppelgarage,

DG-Ausbau zur Einliegerwohnung (Gemeinschaftseigentum),
2011: Errichtung Freisitz/Terrasse,
Anfang der 2020er Jahre:  Erneuerung der Fenster im Erdgeschoss,

Tausch des Heizungsbrenners.
Seither erfolgten, bis auf notwendige Instandhaltungsmaflnahmen, keine wesentlichen bauli-
chen Veranderungen.
Das Gebaude ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss, Obergeschoss
und ausgebauten Dachgeschoss.
Der Wohnhaus-Zugang (Uber Podeststufen) befindet sich an der Gebaudenordseite. An der
Aulenseite des Hauseingangs ist ein einfaches Klingeltableau inkl. Gegensprechanlage in-
stalliert. Uber das Treppenhaus sind das Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss erschlossen.
Ein barrierefreier Haus- und Wohnungszugang ist somit nicht gegeben.

Im Wohngebaude sind folgende Wohneinheiten untergebracht:
e Erdgeschoss: Wohnung Nr. 1,
e Obergeschoss: Wohnung Nr. 2,

e Dachgeschoss: ,Einliegerwohnung®, It. Teilungserklarung Gemeinschaftseigentum.

Die zu bewertende 4-Zimmer-Wohnung Nr. 1 erstreckt sich Uber das gesamte Erdgeschoss.
Alle Radume sind vom Wohnungsflur aus erschlossen: Kiche, Wohnzimmer und Schlafzimmer
(Sudausrichtung), zwei Kinderzimmer (Nordausrichtung), WC, Bad (Westausrichtung).

Vom nordostlichen Kinderzimmer ist ein Zugang zur Terrasse/Freisitz mit Nordausrichtung ge-
geben.

Wohnflache laut Aufteilungsplan und Teilungserklarung: 95,50 m?.

Im Kellergeschoss befinden sich Kellerraume, die den jeweiligen Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2
zugeordnet sind (vgl. Kapitel 2.2) sowie der Heizungskeller mit Tankraum, Waschraum, Ab-
stellraum und Flur (als Gemeinschaftseigentum).

Hinweis: Der bei der Ortsbesichtigung vorgefundene Grundriss des Kellerraumes Nr. 1 weicht
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von dem im Aufteilungsplan ab. Der Raum wurde geteilt, zuséatzlich ein Kellerfenster montiert

und um einen geringen Teil des Kellerflures erweitert (vgl. Kapitel 2.2).

Wie im Kapitel 2.4 erlautert, wurde das Dachgeschoss zu einer 3-Zimmer-Wohnung ausge-
baut: Alle Raume sind vom Wohnungsflur aus erschlossen: Kiche, Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Kinderzimmer, WC und Bad.

Wohnflache laut vorgelegtem (nicht genehmigten) Plan: 72 m2.

Die Wohnung ist rechtlich laut Teilungserklarung Gemeinschaftseigentum.

Nordwestlich des Wohnhauses, im nordwestlichen Grundstiickseck befindet sich eine vollun-
terkellerte Doppelgarage. Das Erdgeschoss besteht aus zwei Pkw-Stellplatzen, im Unter-

und Dachgeschoss sind Abstellflachen vorhanden.

Hinweis: Bewertungsrelevant sind die rechtlichen Verhaltnisse und nicht die tatsachliche Nut-
zung. Grundlage fur die Bewertung ist der gultige Grundbuch-Auszug auf Basis der Teilungs-
erklarung (URNr. 372 vom 16.03.1989).

Die Wohnflachen wurden den Planunterlagen und Wohnflachenberechnung entnommen. Ein
Aufmald wurde nicht in Auftrag gegeben oder durchgefuhrt. Eventuelle Abweichungen sind

maglich.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht
mafstabgetreu), Anlage 4.

5.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen und der
durchgefuhrten Innen- und Aufienbesichtigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentli-
chen wertbestimmenden Gebdudemerkmale wieder. Die Ausfuhrungen kénnen im Detail ab-
weichen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann von der Sach-
verstandigen nicht dbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vor-
genommen. Die Beschreibung gilt fur die Erdgeschoss-Wohnung Nr. 1 und das Gemein-
schaftseigentum.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswande aus Stahlbeton (Wandstarke
der Umfassungswénde d = 36 cm), nach Angabe als sog. ,weile
Wanne* ausgefuhrt; sonstige Umfassungs- und Zwischenwande aus
Ziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande d = 36 cm), zwei-
schalige Kommunwand.

Decken: Stahlbeton.
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| Dach: Satteldach (verschalt) mit Ziegelpfannendeckung, drei Dachgauben mit

Treppen:

Fenster:

Turen:

Boden:

Decken- und
Wandbehandlung

Ziegelpfannendeckung und seitlicher Holzverkleidung; Regenrinnen und
Fallleitungen aus Kupferblech.

Treppenhaus: Betontreppe mit Natursteinbelag, Metallgelander;
Metalleinschubtreppe zum Dachspitz;

Kelleraullenzugang: Betontreppe mit Fliesenbelag.

Wohnung Nr. 1: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Naturstein-
banke innen, Alufensterbleche mit Anstrich aufRen; Kunststoffrollos;
DG-Wohnung: Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollos;
Keller: Kunststofffenster teils mit einfacher Verglasung, teils mit Isolier-
verglasung (aus dem Baujahr).

Hauseingang (lUberdacht, Podeststufen): Holzkonstruktion;

im Innenbereich (Wohnungseingang Nr. 1 und Innenturen): Eiche-fur-
nierte Turblatter, z.T. mit Glasausschnitt;

DG-Wohnung: furnierte Turblatter;

Keller: iberwiegend einfache Turblatter.

Wohnung Nr. 1: Fliesenbelag im Wohnzimmer, Kiche, Kinderzimmer 1,
Flur, Bad und WC; Laminat in Schlafzimmer und Kinderzimmer 2;
Treppenhaus: Natursteinbelag;

DG-Wohnung: Uberwiegend Fliesenbelag, Laminat in Schlafraumen;
Keller: iberwiegend Fliesenbelag.

Fassade mit Strukturputz und Anstrich, Giebel-Ostseite mit Holzverklei-
dung;

Treppenhaus: Putz und Anstrich;

Wohnung Nr. 1: Wande mit Putz und Anstrich, Decken Uberwiegend mit
Holzverkleidung;

DG: Dachschragen und Decken Uberwiegend mit Holzverkleidung,
sonstige Wande mit Putz und Anstrich;

Wandfliesen raumhoch in den Sanitarraumen.

Technische Installation:

Hausanschlusse:

Elektro-
installation:

Sanitarinstallation:

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fir Wasser, Kanal und
Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der
Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.

Klingel- mit Wechselsprechanlage.

Wohnung Nr. 1:
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Heizung:

Zubehor:

Doppelgarage:

5.3

WC: Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbecken;

Bad: Einbauwanne, Dusche mit Kabine, Doppelwaschbecken, Hange-
WC mit Unterputz-Spulkasten;

DG-Wohnung:

WC: Stand-WC mit Tiefspilkasten, Waschbecken;

Bad: Einbauwanne, Dusche mit Kabine, Waschbecken;
Keller-Waschraum: Dusche mit Kabine, Waschbecken, drei Waschma-
schinenanschlusse.

Olzentralheizung (Fabrikat Mediotherm) mit zentraler Warmwasserbe-
reitung, Kunststoffbatterietanks (Fassungsvermogen 4 x 2.000 I);
Warmeverteilung Uber Fullbodenheizung (EG, OG, DG), in den Ba-
dern und Kellerwaschklche zusatzlich Uber Heizkorper;

Kachelofen im EG-Wohnzimmer (beheizbar vom Flur; nach Angabe
defekt); Schwedenofen-Anschluss im DG-Flur.

Einbaukiiche (aus dem Bezugsjahr 1989): Ober- und Unterschranke,
Elektroherd, Backofen, Kihlschrank, Geschirrspllmaschine, Splilbe-
cken.

Massivbauweise; Kellerumfassungswande betoniert, sonstige Umfas-
sungswande aus Ziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungs-
wande EG: D=24 cm), Stahlbetondecke; Satteldach mit Ziegelpfan-
nendeckung; Holzrolltor; Holztire, Holzfenster;

EG: zwei Stellplatze, Fliesenbelag;

UG (Zugang uber provisorische steile Metalltreppe, kein Gelander):
Abstellraum, Estrich;

DG (Zugang Metalleinschubtreppe): Lagerraum/Speicher.

AuBenanlagen

Einfriedung zur Strafe mit Holzlattenzaun auf Betonsockel; zu den Nachbargrundstiicken

z.T. mit Maschendrahtzaun und Grinhecke, z.T. Holzsichtschutz.

Verkehrsflachen mit Betonverbundsteinen belegt.

Terrasse/Freisitz (Nordausrichtung) mit Plattenbelag.
Holzgartenschuppen.

Sudlicher Vorgarten teilweise mit Rasengittersteinen belegt; Strauchwerk.

Nordlicher Garten-Aufwuchs bestehend aus Rasen und Strauchwerk.
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5.4 Beurteilung
Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss samt Kellerraum und rechte

Halfte der Doppelgarage im Anwesen Kepserstraflte 17 in Freising.

Das, in ortsublicher Massivbauweise errichtete Wohngebaude besitzt eine alterstypische,
durchschnittliche Ausstattung. Nach Angabe des Antragstellers wurde das Wohnhaus, bis auf
den Keller und den Dachstuhl Uberwiegend in Eigenleistung errichtet. Altersgemalie Abnut-
zung ist durchwegs vorhanden, es wurden seit langerer Zeit keine Schdnheitsreparaturen
durchgefihrt. Im Keller sind stellenweise Feuchtigkeit, Putzausblihungen und abblatternder
Anstrich sichtbar. Nach Angabe des Antragsstellers kommt es bei sehr hohen Grundwasser-
standen zum geringen Wassereintritten. Es wurde eine Fachfirma beauftragt, um die Feuch-
tigkeit zu beseitigen. Hierzu wurden im Boden Locher gebohrt um eine Trocknung durchzufiih-
ren. Eine Reparatur der Undichtigkeit wurde jedoch nicht durchgefiihrt. Ob und in welchem
Ausmalfd Folgeschaden vorliegen, konnte die Verfasserin nicht fallabschlieRend klaren. Fur
eine genaue und sachgerechte Beurteilung wird das Hinzuziehen entsprechende Sonderfach-
leute empfohlen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der energetische Zustand des Wohngebaudes nicht dem ak-
tuellen Standard entspricht. So ist kein Warmedammverbundsystem (WDVS) vorhanden, die
Heizungsanlage stammt aus dem Baujahr (der Brenner wurde Anfang der 2020er Jahre ge-
tauscht).

Nach Angabe sind im Wohnhaus drei separate Stromzahler vorhanden (jeweils fiir EG-Woh-

nung, OG-Wohnung und das Gemeinschaftseigentum). Des Weiteren ist ein Zahler fir Was-

ser und ein Zahler fur Heizung im Gebaude gegeben; somit ist eine separate, verbrauchsori-

entierte Abrechnung nicht moglich. Es empfiehlt sich, getrennte Zahler einzubauen. Bei einer

Vermietung mussen Warmemengenmesseinrichtungen installiert werden.

Die 4-Zimmer-Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss wurde instandgehalten, wobei der Ausstat-

tungsstandard (altere Bodenbelage, Innentlren, sanitare Anlagen) dem Baujahr entspricht.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Schaden und Mangel festgestellt:

¢ Die Bodenbelage sind teilweise abgewohnt.

e Der Kachelofen ist defekt (nicht funktionsfahig), erfiillt nicht mehr die gesetzlichen Vorgaben
und muss vermutlich aufgeristet werden.

Die Grundrisskonzeption ist baualterstypisch und funktionell. Alle Rdume, bis auf den innen-

liegenden Flur sind natlrlich Uber Fenster belichtet und beliftet.

Die Wohnungsgrofe liegt mit einer Wohnflache von 95,5 m? im Rahmen des ortsiiblichen

Durchschnitts fur eine 4-Zimmer-Wohnung.
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Die Teilungserklarung wurde nach Angabe im ,Rahmen familidrer Verhaltnisse® begrindet.
Es wurden keine, wie es in groflen Wohnanlagen Ublich ist, Sondernutzungsrechte geregeilt.
So kann die Terrasse/Freisitz als Gemeinschaftseigentum, von allen Eigentumern genutzt
werden. Der Eigentimer der Wohnung Nr. 1 hat nicht das ausschlieRliche Recht auf Nut-
zung. Dies ist als Nachteil zu beurteilen, da hier ein maégliches Konfliktpotential vorhanden
ist.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 war zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Die
R&ume waren noch mobliert und mit Einrichtungsgegenstanden bestuckt.

Fir die Wertermittlung wird eine nachhaltig erzielbare, ortstibliche Miete in Ansatz gebracht.

Zur Wohnung gehort der Kellerraum Nr. 1 im Untergeschoss. Im Kapitel 2.2 wurde die geringe

Grundrissanderung dargestellt. Eine Auswirkung auf den Verkehrswert ist nicht gegeben.

Wie im Kapitel 2.4 erlautert, wurde das Dachgeschoss zu einer Wohnung ausgebaut.

Auch hier erfolgte der Ausbau in Eigenleistung; nach Angabe wurde die Dammung der Dach-

schragen nicht fachgerecht ausgefuhrt. Der Ausstattungsstandard (altes Bad, Boden und TU-

ren) stammen aus der Ausbauzeit (1990er Jahre). Die Wohnung wird vom Antragsteller be-

wohnt.

Rechtlich (laut Teilungserklarung) handelt es sich um Gemeinschaftseigentum. Eine Geneh-

migung fur den Ausbau liegt zum Wertermittlungsstichtag nicht vor. Im Rahmen einer evtl.

nachtraglichen Genehmigung besteht Klarungsbedarf hinsichtlich Stellplatznachweis, Brand-

schutz und Fluchtweg.

Die Moglichkeit einer Nutzungsuntersagung durch die Genehmigungsbehdérde kann ebenfalls

nicht ausgeschlossen werden.

Vorausgesetzt, dass eine Nachgenehmigung erteilt wiirde, bestiinde die Mdglichkeit einer An-

derung der Teilungserklarung mit einer anschlieenden Verauflierung. Dabei ist jedoch zu be-

achten:

¢ Risiko, dass einer der vorhandenen Eigentimer (Sondereigentum Nr. 1, Nr. 2) die Zustim-
mung versagt.

o weitere Kosten flr sonstige zu erfullende Auflagen und

e die anfallenden Kosten fur die rechtliche Aufteilung nach WEG.

Insgesamt und trotz fehlender Genehmigung, ist der Dachgeschoss-Ausbau als werterhdhend

zu beurteilen. Die Bewertung erfolgt separat im Kapitel 7.4 (Besondere objektspezifische

Grundstiucksmerkmale) und flie3t in den Verkehrswert mit ein. Die genannten Risiken sind mit

sachgerechten Abschlagen zu bertcksichtigen.
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Zum Wertermittlungsstichtag waren im Grundbuch, bis auf das ,Vorkaufsrecht” keine wertre-
levanten Eintrage vorhanden. Die Rechte der Abteilung Il werden im Rahmen dieses Gut-

achtens auftragsgemaf nicht bewertet.

Die Wohnlage und das Verkehrsaufkommen auf der KepserstralRe sind insgesamt als durch-
schnittlich zu beurteilen. In den Morgen- und Mittagsstunden steigt die Verkehrsfrequenz deut-
lich an, bedingt durch den Grundschulbetrieb.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Gaza-Krieg, aktueller Stand
der Leitzinsen und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) sind zum Stichtag
auf dem Immobilienmarkt deutlich spurbar. Es ist zu beachten, dass die Wertermittiung einen
stichtagsbezogenen Verkehrswert (Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfristige Prognosen liber
das Immobilienmarktgeschehen kdnnen nicht gemacht werden. Eine landesweite und in allen
Bereichen des Immobilienmarktes vorherrschende Unsicherheit und Zurtickhaltung ist deutlich
spurbar. Inflation und Zinsanstieg haben in besonderen Mafie Einfluss auf den Verkehrswert.
Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-
samtwirtschaftliche Situation und unter Berlcksichtigung des unzureichenden energetischen
Zustands (gemessen an den Vorgaben des aktuellen Heizungsgesetzes) als verhalten bis
durchschnittlich beurteilt.
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6.0 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden Uberschlagig auf Basis der zur Verfugung
stehenden Plane durchgefihrt.

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

doch Uber eine fir die Wertermittlung hinreichende Genauigkeit.

6.2 Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

Die Geschofflachenzahl (GFZ) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die Geschol3flachenzahl gibt
an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind.
Die Geschossflache umfasst gemalt § 20 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung) die
Summe der Grundflachen aller nach den AuRenmalen eines Gebaudes ermittelten Grund-

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tuber der naturlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel inrer Grundflache eine Héhe von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. GemalR § 16 Abs. 4,
Satz 3 ImmoWertV sind ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse (sofern keine Voll-
geschosse) mit 75 % ihrer Flache zu berucksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang berucksichtigt.

Bei der Grundstucksbewertung und u.a. auch der Bodenrichtwertermittlung durch die Gut-
achterausschiisse werden in der Regel - abweichend von den Bestimmungen der BauNVO -
die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Flure, Sanitar- und Treppenraume etc. sowie der Um-
fassungswande mitgerechnet. Daher kann sich die baurechtliche GeschofRflachenzahl (GFZ)
von der wertrelevanten Geschof¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-

schossflache ergibt sich Uberschlagig wie folgt.

wertrelevante Geschossfliche (WGF) Flache
Erdgeschoss 10,0013,00= 130,00 m?
Obergeschoss 10,00*13,00= 130,00 m?
Dachgeschoss 10,00*13,00*0,75= 97,50 m?
wertrelevante Geschossflache gesamt rd. 358 m?

Bezogen auf die gesamte Grundstucksflache ergibt sich eine wertrelevante Geschol¥flachen-
zahl (WGF2Z) wie folgt:
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Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

wertrelevante Geschossflache (WGF) in m? 358 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? 480 m?
Geschossflachenzahl (WGFZ = WGF / GFG) 0,74

6.3 Wohnflache

Aus den von der Stadt Freising genehmigten Bauplanen und der Wohnflachenberechnung

konnten Wohnflachen entnommen werden. Der Putzabzug wird wie ublich mit 3 % bertcksich-

tigt.
Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (It. Wohnfldchenberechnung) Flache
Wohnung Nr. 1 (Erdgeschoss)
Wohnen 23,29 m?
Kiche 14,60 m?
Eltern-Schlafzimmer 14,58 m?
Kind 1 12,97 m?
Kind 2 11,63 m?2
Bad 7,54 m?
wC 2,51 m?
Flur 12,33 m?
99,45 m?
3 % Putzabzug 3,0% I 2,98 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 1 rd. 96,47 m?

In der Teilungserklarung ist eine Wohnflache von 95,50 m? angegeben. Fir die weitere Be-

rechnung wird diese BezugsgroRe als ,Wohnflache” herangezogen, da die Vergleichspreise

ebenfalls aus den Wohnflachen der Teilungserklarung berechnet wurden.

Der Antragsteller hat einen Dachgeschoss-Plan mit folgenden Flachen vorgelegt:

DG-Wohnung
Wohnen 12,80+3,20= 16,00 m?
Kuche 8,30+1,50= 9,80 m?
Schlafzimmer 7,90+2,00= 9,90 m?
Kind 14,80+2,80= 17,60 m?
Bad 4,20+1,10= 5,30 m?
wcC 0,80+0,55= 1,35 m?
Flur 14,50 m?
74,45 m?
3 % Putzabzug 3,0% /. 2,23 m?
Wohnflache DG-Wohnung rd. 72 m?

Wie bereits erlautert, ist der Ausbau von der zustandigen Behorde nicht genehmigt.

Die ermittelte Flachenangabe ist BezugsgroRe fur die Bewertung, eignet sich allerdings nicht

fur eine (rechtssichere) Zugrundelegung einer Mietflache in einem Mietvertrag.
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmafd im Gutachtenauftrag nicht enthal-
ten ist und nicht in Auftrag gegeben wurde. Die Wohnflachenberechnung erfolgte gemaf der
zur Verfugung gestellten Plane. Eventuelle Abweichungen sind moglich. Fur eine verbindliche

Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmall samtlicher R&umlichkeiten erforderlich.

7.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgeflihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittiungen bei den zustandigen kommunalen und

staatlichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

71 Wertermittlungsverfahren
In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-
miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

1&ufi
V:r;;ei:hsg\af;rt vorldufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
I [
! Sachwertfaktor '
i (§ 7 Als. L Nr_3) H
Prufung einer Marktanpassung ‘
(§ 7 Abs. 2) :
marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster voridufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
_________ R m____ A
' gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {
Vergleichswert ] [ Ertragswert l [ 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,

e Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.



Verkehrswert ETW Nr. 1 in 85356 Freising, Kepserstralle 17 Seite 30 von 69
AZ: 3K 78/24

Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundsticken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung 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 Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

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

Verflgung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berlcksichtigung
a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale 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 Grundstlicksmerkmale 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 wardigen.

7.2. Auswahl des Verfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).
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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 gew6hnli-
chen Geschaftsverkehrs das Vergleichswertverfahren. Daneben wird unterstiitzend eine Er-
tragswertermittlung durchgefuhrt, um eine wirtschaftliche Wertkomponente zu erhalten und
daraus Folgerungen flr eine abschlieRende Schlussbeurteilung ziehen zu kdnnen.

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

ten.

7.2.1 Marktrecherche

Von der zustandigen Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Landratsamtes Freising
wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung (Vergleichspreise) angefordert. Die Auswer-
tung wird im Kapitel 7.3 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 rtcklaufige Nachfrage fuhrte zu einer Verlangerung der
Vermarktungszeiten. Gemaf Ausfuhrungen der S-Finanzgruppe stieg das Immobilienangebot
ab Mitte 2022 deutlich an. Die veranderten Marktbedingungen flihren haufig zu Preiskorrektu-
ren ,nach unten®.

Den Recherchen am Immobilienmarkt (in Anlehnung an die Auswertungen des benachbarten
Gutachterausschusses der Stadt Landshut, Angeboten aus Immobilienportalen) wird entnom-
men, dass die Preise flir Eigentumswohnungen in Freising und Umgebung in letzten Jahren
infolge der Wirtschaftskrise gefallen sind, im Jahr 2024 ist eine Stagnation mit auRerst zurtick-
haltender Haltung der Marktteilnehmer zu beobachten. Der Markt hat sich von einem Verkau-

fer- zu einem Kaufermarkt gewandelt.

Nachfolgend wurden von der Sachverstéandigen Marktuntersuchungen durchgefihrt, um die
Wertansétze zu plausibilisieren.

Gemal} IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) wurden in Freising im Jahr 2024
Eigentumswohnungen mit vergleichbaren objektspezifischen Merkmalen (Baujahr 1984 bis
1992; Wohnflache rd. 88 m? bis 100 m? angeboten: Die Angebotspreise lagen im Wesentlichen
in einer Preisspanne zwischen 4.640 €/m? € bis 4.900 €/m>.

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. 81 m? (Baujahr: 1984), 375.000 € (entspricht rd. 4.630 €/m?);
3-Zimmer-Wohnung rd. 76 m? (Baujahr: 1988), 369.000 € (entspricht rd. 4.855 €/m?);
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3-Zimmer-Wohnung rd. 82 m? (Baujahr: 1983), 449.000 € (entspricht rd. 5.475 €/m?).

Die objektspezifischen Merkmale sind aus den vorliegenden Angebotsdaten nicht genauer er-
kennbar, die tatsachlich erzielten Preise konnen von den angebotenen Preisen abweichen.
Auffallig bei den genannten Immobilien-Internetportalen sind die zunehmenden ,Preisreduzie-
rungen” der Angebotspreise. Dieses Vorgehen deutet auf die bereits beschriebene Zurlickhal-

tung der Kaufinteressenten hin.

7.3  Vergleichswert
Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstlicks aus
realisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Ablaufschema zur Ermittlung des Vergleichswertes:

eeignete Kaufpreise Vergleichstaktos /
geele " Bodenrichtwert
PR (S S S | [ ——
|
' gef. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 E
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
{ggf. umgerechnet auf eine BezugsgroRe) objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert
R w___
; statistische Auswertung E
RSO DR
E Multiplikation mit BezugsgroRe E
--------- B S S——
I' vorlaufiger Vergleichswert ]
[ I | I
E Prisfung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 E
___________ v $ %
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ]
............. w___ . W

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ 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 Grundstucken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder
ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fiir eine
statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz
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der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fiir die bei der Anpassung von Kaufprei-
sen verwendeten Daten als auch flur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Boden-
richtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden,
um in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieRen zu konnen. Kaufpreise bebauter oder
unbebauter Grundstlicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerk-
male (vgl. §§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte
mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tUbereinstimmen (Vergleichsgrundstucke).

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

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berlcksichtigen. 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 Berticksichtigung besonde-

rer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.3.1 Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 1
Aus der beim Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising eingesehenen Kaufpreis-
sammlung konnten folgende Vergleichspreise flr verkaufte Eigentumswohnungen annahernd

vergleichbaren Baualters und GréRe entnommen werden.

Tabelle 1
Lfd. Nr. | Baujahr Vz':ti‘r‘f Wohnfliche | Verkaufspreis
1 1990 | 05/2023 100 m? 5650 €/
2 1995 04/2024 101 m? 4653 €/m?
3 1992 | 05/2024 99 m? 4285 €/m?
2 1984 | 06/2024 88 m? 4648 €/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 fiihren.

So sind Vergleichsobjekte in einer besseren Wohnlage, jungeren Baualter und besserem

Wohngebdudestandard mit einem Abschlag zu berilcksichtigen und umgekehrt. Das
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Bewertungsobjekt hat zum Wertermittlungsstichtag das Merkmal ,nicht vermietet‘. Fir die Be-
wertung wurden zwei Vergleichsobjekte im vermieteten Zustand herangezogen, so wird bei
diesen Objekten ein angemessener Zuschlag (in Anlehnung an die Ausfihrungen des Immo-

bilienmarktberichtes Minchen 2023 bis zu 9 %) i.H.v. 5 % berucksichtigt.
Tabelle 2

Lfd. Nr. | Baujahr VZ;ktil:;s' Anpassung Verkaufspreis
1 1990 05/2023 -12,0% 4972 €/m?
2 1995 04/2024 4,0% 4839 €/m?
3 1992 05/2024 12,0% 4799 €/m?
4 1984 06/2024 -3,0% 4509 €/m?

Die Vergleichswerte stammen aus dem Zeitraum Mai 2023 bis Juni 2024.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising hat keine Indexreihen fur Weiterver-
kaufe von Eigentumswohnungen veroffentlicht.

Die Entwicklung der Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen wird daher in Anlehnung an
die Auswertungen der Indexreihen des Gutachterausschusses der Stadt Landshut sowie
Verkaufsangebote einschlagiger Immobilien-Internetportale abgeleitet. Hier kann entnommen
werden, dass die Preise fur Eigentumswohnungen in Freising in letzten Jahren infolge der
Wirtschaftskrise gefallen sind, im Jahr 2024 ist eine Stagnation mit auf3erst zurlickhaltender
Haltung der Marktteilnehmer zu beobachten. Auf Basis der 0.g. Indexreihen, werden Wertab-
nahmen ermittelt, mit denen die Vergleichswerte auf den aktuellen Stichtag angepasst wer-

den:
Tabelle 3
Lfd. Nr. | Baujahr Vz;kti‘;is' Wertentwicklung | Verkaufspreis
1 1990 05/2023 -3,0% 4823 €/m?
2 1995 04/2024 0,0% 4839 €/m?
3 1992 05/2024 0,0% 4799 €/m?
4 1984 06/2024 0,0% 4509 €/m?
Mittelwert Wohnungsgrofie 97 m?
Kaufpreisspanne: min. 4509 €/m?
max. 4839 €/m?
Mittelwert 4742 €/m?
Median 4811 €/m?
Standardabweichung 157 €/m?
3,31%
Variationskoeffizient 0,033
Untergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 4429 €/m?
Obergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 5056 €/m?
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Hinweis: Das Ergebnis wurde einem Ausreil3ertest unterzogen, um auszuschlief3en, dass ext-
rem hohe oder niedrige Einzelwerte (sog. Ausreiler) die Stichprobe und das Ergebnis verfal-
schen. Hierzu wurde die 2-Sigma-Regel angewendet. Bei der hier vorliegenden Stichprobe
liegen alle Vergleichswerte innerhalb der doppelten Standardabweichung und der Variations-
koeffizient von 0,03 spricht flir die Gute der Datenauswahl. Sogenannte AusreilRer liegen nicht

Vor.

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:

zu 1) bessere Lage, ruhigere Umgebung, vergleichbares Baualter, etwas groliere
Wohnungsgrofle, zwei Wohneinheiten, Garage vorhanden, teilweise Modernisiert,
nicht vermietet, rickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 2) vergleichbare Lage und Umgebung, jingeres Baualter, etwas groRRere
WohnungsgroRe, groRe Wohnanlage, teilweise Modernisierung, TG-Stellplatz,
vermietet, ruckliegender Verkaufszeitpunkt

zu 3) Lage Nahe Bahnlinie und Hauptdurchfahrtsstral3e, vergleichbares Baualter,
etwas grolRere WohnungsgrolRe, groRere Wohnanlage, Garage bzw. Stellplatz,
Wohnungsrecht (vgl. mit lebenslanger Mietverhaltnis),riickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 4) vergleichbare Lage und Umgebung, alteres Baualter, kleinere Wohnungsgroi3e,

Teil einer golRen Wohnanlage, TG-Garagen-Stellplatz vorhanden, nicht vermietet,
rickliegender Verkaufszeitpunkt

Hinweise:

e Zwei Vergleichsobjekte waren ,vermietet” und zwei waren ,nicht vermietet".

e Die jeweilige genaue Ausstattung und der Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte sind
nicht bekannt, es wird (soweit nicht anders angegeben) zunachst ein durchschnittlicher Zu-
stand - ohne wesentlichen Renovierungsstau — angenommen.

e Zu Eigentumswohnungen gehdrende Kellerabteile Ublicher Grée (nicht Hobbyraume oder
dergl.) und anteiliges Gemeinschaftseigentum sind in den Quadratmeterpreisen von Eigen-

tumswohnungen grundsatzlich enthalten.

Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein u.a. lage-, baualters- und stichtagsangepasster,
mittlerer Preis von rd. 4.742 €/m?, gerundet 4.740 €/m? bei einer mittleren WohnungsgroRe
von rd. 97 m?. Dieser Wert wird auch fur die zu begutachtende Wohnung als markt- und sach-
gerecht erachtet.

Angemessener Vergleichspreis rd. 4.740 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 1
95,5 m?x 4.740 €/m? = rd. 453.000 €
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7.3.2 Vergleichswert rechte Halfte der Doppelgarage

Aus der beim Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising eingesehenen Kaufpreis-
sammlung konnte entnommen werden, dass (Einzel)Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze mit
einem pauschalen Ansatz von 15.000 € berlicksichtigt werden. Fur die, im Bewertungsfall vor-
handene, Unterkellerung und den Speicher im Dachgeschoss wird ein Zuschlag von rd. 20 %

vorgenommen. Somit:

Rechte Halfte der Doppelgarage 15.000 €
Zuschlag 20 % 3.000 €
18.000 €

Dieser Wert wird fur die zu bewertende rechte Halfte der Doppelgarage (vergleichbar mit Ein-

zelgarage) als markt- und sachgerecht erachtet.

Vorlaufiger Vergleichswert rechte Halfte der Doppelgarage rd. 18.000 €

7.3.3 Vergleichswert gesamt (Wohnung Nr. 1 und rechte Halfte der Doppelgarage)
Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 1 453.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert rechte Halfte der Doppelgarage 18.000 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt 471.000 €
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7.4 Ertragswert

Der Ertragswert errechnet sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-

lagen.
allgemeines Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren periodisches Ertragswertverfahren *
TR, Rohertrage der Perioden im
[ 55 jahrlicher Rohertrag s ] Betracht i
............ i A S S e i i g et SR e ST
" abzuglich Bewirtschaftungskosten - | abzuglich Bewirtschaftungskosten !
B i o i A i e e S e o e i i P o i i e i '
v n
[ jahrlicher Reinertrag ] L Reinertrage m"ﬂ
............ | Sp——— ™
| abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
e Y R o o e e ]
w
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
"""""" T T TTTIEET | S (77T Abzinsung aufden )
' I v 1 1 nsu u '
I Bt oo s O DL Wertermittlungsstichtag___ ]
- ; * W ,
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Barwert des Reinertrags Barwerte der Reinertrage der Perioden
Anlagen gt im Betrachtungszeitraum
Summe Mm
Betrachtungszeitraum
eSS A | T £
1 2uzuglich abgezinster Restwert des
oo Grundsticks | _______ )
' zuziglich Bodenwert . . zuziglich abgezinster Bodenwert |
| DL TS PRt s e 1 Lo eenennnneililssn st e nes ]
¥* : 3
vorfaufiger Ertragswert vorlaufiger Ertragswert
............ l----------------------------i------------. D T p——
| Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 R oy i g S
N e il o i e oo oo o o s v o e as v wo  ls w  v . L ssnaanae r_“.'_‘ 7 AP‘_ _) _________ '
h. 4 . 4
[ marktangepasster voriaufiger Ertragswert ] WMMW
............ T O S T T T T T rns P
; ] . ' ! 881, Berlcksichtigung besonderer 1
L 8t Berucksichuigung besonderer objektspeziischer Grundstucksmerkmale | objektspeutischer Grundsticksmerkmae
» »
Ertragswert

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktublich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
werden. Der Liegenschaftszinssatz berilicksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.

Gdf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher einen Ausnahme-
fall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktublich erzielbare Mieten und Liegenschafts-
zinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wur-

den.
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktublich) die Erzielung von Ertréagen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmafig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhdauser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung fir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zu

Grunde liegenden Modellparameter (Vgl. § 24 Abs. 4i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.4.1 Bodenwert
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

,pDer Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

Grundsticken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Freising wurde letztmalig vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zum 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert fiir erschlossene, baureife Grundsti-
cke im Bereich des Bewertungsobjekts verdffentlicht:

Richtwertzone Freising Lerchenfeld 6150 1.500 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: w Wohnbauflache

max. GrundstticksgrofRe: keine Angaben

WGFZ: keine Angaben
Beitragssituation: ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegen keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlcke vor, die zeithah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.
Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-
gepasster Bodenrichtwert verwendet.
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Marktkonformer Bodenwert:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig zum Stichtag 01.01.2024 verof-
fentlicht. Die Grundstuckspreise im Landkreis Freising sind seit dem Richtwertstichtag im
Wesentlichen stagniert, eine Anpassung bezuglich zeitlicher/konjunktureller Wertveranderun-
gen ist daher nicht angezeigt.

(2) GrundstiicksgroRe:

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde fur ein Richtwertgrundstiick der wertgegen-
standigen Richtwertzone keine Grolke genannt. Das zu bewertende Anwesen ist 480 m? grof3
und liegt im Rahmen des ortstblichen Durchschnitts. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes
ist somit nicht erforderlich.

(3) Grundstuckszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstuck hat grundsatzlich einen regelmafigen Zuschnitt und kann
baulich effizient genutzt werden. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.
(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundstlick ist annahernd eben und liegt auf der Hohe des StralRenni-
veaus. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender topographischer
Merkmale ist nicht erforderlich.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Dem Bodenrichtwert ist keine wertrelevante WGFZ zugeordnet. Auf dem Bewertungsgrund-
stlick ist eine WGFZ von rd. 0,74 realisiert. GemaR den Erlauterungen zur Bodenrichtwert-
liste werden zum Maf} der baulichen Nutzung keine Aussagen getroffen. Es bedarf daher
keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.

(6) Lage:

Die Lage des zu bewertenden Grundstticks weicht von den durchschnittlichen Lagemerkma-
len in der Richtwertzone gering ab. Grund ist die Nahe zur Grundschule und des damit in
den Morgen- und Mittagsstunden deutlich erhohtem Verkehr bedingt durch den Grundschul-
betrieb. Dieser Lagenachteil wird durch einen Abschlag von rd. 2 % berlcksichtigt.
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Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 1500 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 1500 €/m?
Anpassung wg. Grundstiicksgrofie (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlickszuschnitt (3) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Maf} der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) -2% -30 €/m?
1470 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 1470 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundsticks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 1.470 €/m?
Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 480 m? 1470 €/m? 705.600 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 706.000 €
davon 1/2 Miteigentumsanteil = rd. 353.000 €

Der anteilige Bodenwert wird unter Berlicksichtigung der oben genannten Einflliisse ermittelt

mit rd.: 353.000 €

7.4.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des Er-
tragswertes basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstlck und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten
zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaf-

tung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

7.4.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir eine tbli-
che Nutzung des Bewertungsgrundstlcks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlagefahige Be-

wirtschaftungskosten) ermittelt.
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Ein eventuell vorhandener, Uberdurchschnittlicher Instandhaltungsrtickstau bleibt hierbei zu-
nachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen bertcksich-

tigt.

Wohnung:
Die Sachverstandige hat eine Recherche hinsichtlich der markttblich erzielbaren Mieten fur

weitgehend vergleichbare grole Wohnungen durchgefuhrt. Gemafly aktuellen Mietspiegel
2024 der Stadt Freising betragt eine durchschnittliche ortsubliche Nettokaltmiete rd. 11,00
€/m?. Nachfolgend ein Auszug aus dem Mietspiegel Online der Stadt Freising:

Stadt ONLINE MIETSPIEGEL 2024

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? 10,52 €/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete 1.009,92 €
Preisspanne in Euro pro m? 8,31 € - 12,73 €/m?
Preisspanne 797,84 € -1.22200 €

Gemalf der IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) war die Mietpreisspanne
der marktlblich erzielbaren Mieten in Freising (alle Lagen) im Zeitraum Januar bis Dezember
2024 wie folgt:

IMV-Angebotsdatenbank von €/m? bis €/m?
Wohnflache 80 m? bis 99 m? 10,50 13,00

Bei den vorstehend recherchierten Mieten handelt es sich nicht um vertraglich vereinbarte,
sondern um Angebotsmieten. Die tatsachlich vereinbarten Mieten kdnnen hiervon abweichen.
Sie dienen im Rahmen der Wertermittlung dennoch zur Orientierung Uber das ortliche Mietni-
veau. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Mietpreis (€/m?) mit zunehmender Wohnfla-
chengrofRe in der Regel abnimmt (und umgekehrt) und die Miethéhe insbesondere von der
Ausstattung und der Lage abhangig ist.

In Anlehung an den Mietspiegel der Stadt Freising sowie unter Berlcksichtigung der
Grundrissstruktur, der Ausstattung (entspricht dem Baujahr 1989), der WohnungsgrofRe (rd.
95,50 m?) und der Ergebnisse der oben genannten Marktuntersuchung wird fur die zu
bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete von 11,00 €/m? fir marktiblich erachtet und in der

Wertermittlung in Ansatz gebracht.
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Garagenstellplatz:

Die monatliche markttbliche Miete fur die rechte Halfte der Doppelgarage wird nach sachver-
standigem Ermessen mit 50,00 €/Stellplatz festgesetzt. Ricksprache bei ortsansassigen

Maklern bestatigen diesen Ansatz.

7.4.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat
sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden (Vgl. § 31 ff.
ImmoWertV).

Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdrucklich vorgesehen, da die verfugbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-
gelhaft oder unvollstéandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.4.5 Ermittlung der bewertungsrelevanten Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durchgeflihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Unter Berucksichtigung des Gebaudealters (35 Jahre) und einer Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 45 Jahre.

7.4.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlcks je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlcke unter Berlucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem

Verkehrswert entspricht.
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Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbe-
sondere der Marktanpassung. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eig-
nung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising wertet zur Ableitung eines Liegen-
schaftszinssatzes keine Verkaufe von Eigentumswohnungen aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht 2023 der
Stadt Landshut abgeleitet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat fur Verkaufe von Eigentumswohnungen
(Stand 01.01.2024) einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,59 % (Spanne 0,01 % bis
3,72 %) veroffentlicht.

Der oben genannte (mittlere) Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basiswert verwendet.

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz ~ Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
- guﬁﬁssehf gute Lageri 7 - schlechtméhr schlechte Lage o
(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau)
- grolRe Nachfrage / wachsende Bevolkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevolkerung
- geringes bis besonders geringes - erhohtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
- geringes Leerstandsrisiko - hohes Leerstandsrisiko
- besonders kleine Immobilie - besonders grof3e Immobilie
- besonders niedrige Mieten - besonders hohe Mieten
- besonders kurze Restnutzungsdauer — besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschldge vom o.g.
Durchschnittswert des Liegenschaftszinssatzes (1,59 %) erfordern:

Lage in der Stadt Freising (+/-),

relativ lange Restnutzungsdauer (+),

zuruckhaltende Nachfrage mit gefallenen Immobilienpreisen in Folge aktueller wirtschaftli-
cher Situation (Wirtschafts- und Energiekrise) (++).

Unter Berlicksichtigung dieser wertbestimmenden Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz

sachverstandig auf 1,9 % erhoht.

Objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz 1,9 %
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7.4.7 Berechnung des Ertragswerts

Rohertrag marktublich / Monat

Wohnung Nr. 1 95,50 m? 11,00 €/m? 1.051 €
Garage 1 Stpl. 50 €/Stpl. 50 €
1.101 €

zuzuglich umlegbarer Nebenkosten

Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 13.212 €

abzliglich nicht umlagefdhge Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV):

Verwaltungskosten (jahrlich je
Eigentumswohnung) 1 Wohneinheit 429 € 429 €

Verwaltungskosten (jahrlich je
Garage oder Einzelstellplatz) 1 Stpl. 47 €/Stpl. 47 €

Instandhaltungskosten in €/m?
Wohnflache und Jahr 95,50 m? 14,00 €/m? 1.337 €

Instandhaltungskosten fur Pkw-
Garagen in €/Stellplatz und Jahr 1 Stpl. 106 €/Stpl. 106 €

Mietausfallwagnis 2% des
marktublich erzielbaren

Rohertrages bei Wohnnutzung 2% 264 €
Jahresreinertrag 11.029 €
abzulglich Bodenwertverzinsung 1,90% von 353.000€  6.707 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 4.322 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdaue 45 Jahre 1,90% LZS 30,07
Ertragswert der baulichen Anlagen 129.955 €
zuzulglich Bodenwert 353.000 €
Ertragswert 482.955 €
gerundet 483.000 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes wird somit mit rd. 483.000 € ermittelt.
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7.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

7.5.1 Wertminderung aufgrund Mangel und Schaden

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den
Ublichen Merkmalen sowie Modellansatzen abweichen und beeinflussen den Wert der Immo-
bilie in individueller Hohe. Sie sind daher grundsétzlich nicht bei der Ableitung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz,
marktlbliche Miete), sondern im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrenser-
gebnisse durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Entsprechend den Ausflhrungen in der Fachliteratur 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 geschatzt (Werteinfluss). Sie sind nicht gleichzusetzen mit evtl. tatséchlich
entstehenden Kosten; diese konnen héher oder niedriger sein.

Es handelt sich vielmehr um einen ,Werteinfluss‘ nach dem ,gewéhnlichen Geschaftsverkehr.
Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von Bauméngeln, die im Regelfall die Behebung im
Auge hat, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden im Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr 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 Marktgeschehen steht.

Ein evil. Wertansatz entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss“, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich hoheren Kosten einer grundlegenden Komplettsa-
nierung. Die tatsachliche Hohe von Kosten ist u.a. abhangig von personlichen Anspriichen
sowie dem individuellen Geschmack eines zuklnftigen Erwerbers.

Nach Auffassung der Sachverstandigen wird im vorliegenden konkreten Fall aufgrund der

im Kapitel 5.4 beschriebenen Schaden und Mangel ein daraus resultierender Werteinfluss (Ab-
schlag) am Sondereigentum (Wohnung Nr. 1) von rd. 100 €/m? Wohnflache und Gemein-
schaftseigentum (wg. Undichtigkeiten im Kellergeschoss, veralteten Heizungsanlage) von
pauschal rd. 10.000 € als markt- und sachgerecht erachtet:

Somit Wertminderung: (95,50 m? x 100 €/m?) + 10.000 € = rd. 20.000 €
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7.5.2 Werteeinfluss aufgrund Dachgeschoss-Ausbau

Im Kapitel 2.4 und 5.4 wurde der wohnraummaRige Ausbau im Dachgeschoss erlautert. Es
wurden die Risiken (Nachgenehmigung, Kosten fur rechtliche Auflagen und eine mogliche Auf-
teilung nach WEG) aber auch die Chancen weitgehend beleuchtet. Insgesamt und trotz feh-
lender Genehmigung, ist der Dachgeschoss-Ausbau als werterhohend zu beurteilen. Der
Marktteilnehmer wird dem Wohnraum mehr Wert als einem nicht ausgebauten Speicher im
Dachgeschoss bemessen.

Zunachst wird ein Vergleichswert flr eine rd. 70 m? ,groRe”“ Wohnung in Anlehnung an den im
Kapitel 7.2.1 errechneten Vergleichswert (4.740 €/m?) ermittelt. Hier wird ein pauschaler Zu
schlag wegen kleinerer Wohnflache von rd. 5 % berucksichtigt. Des Weiteren wird ein Ab-
schlag von rd. 10 % aufgrund fehlenden Balkons, Kellers, der Dachschragen-Anteile und des

Instandhaltungsstaus vorgenommen.

Vergleichspreis (vgl. Kapitel 7.2.1) 4.740 €/m?
Zuschlag wg. kleinerer Wohnflache, rd. 5 % * 237 €/m?
Abschlag wg. fehlenden Balkon, Keller, Dachschragenanteil 10 % - 474 €/m?

4.503 €/m?
Angemessener Vergleichspreis (DG-Wohnflache) rd. 4.500 €/m?

Fur die genannten rechtlichen Risiken und die gesamtwirtschaftlich angespannte Situation
wird ein Abschlag in Héhe von 50 % in Ansatz gebracht. Dieser Abschlag beruht auf Markt-
Recherchen und sachverstandiger Wirdigung. An der Wohnung ist ein 1/2 Miteigentumsanteil

am Gemeinschaftseigentum zu berticksichtigen.

Vorlaufiger Vergleichswert DG-Wohnung

72 m?x 4.500 €/m? = rd. 324.000 €
Risiko-Abschlag, 50 % rd. 162.000 €
Vergleichswert DG-Wohnung 162.000 €
davon 1/2 MEA 81.000 €

Werteeinfluss DG- Wohnung (Zuschlag) rd. 80.000 €
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7.5.3 Werteeinfluss aufgrund Terrasse als Gemeinschaftseigentum

Im Kapitel 5.4 wurde erlautert, dass das Gemeinschaftseigentum nicht, wie es in grof3en
Wohnanlagen ublich ist, mit Sondernutzungsrechten geregelt ist. Die Folge ist, dass der Ei-
gentiimer der Wohnung Nr. 1 nicht das ausschlieflliche Recht auf Nutzung der Terrasse hat.
Dieser Nachteil ist mit einem geringen Abschlag in Héhe von 1 % vorlaufigem Vergleichswert
(Wohnung Nr. 1) zu wirdigen.

453.000 € x 1 % =4.530 € rd. 4.500 €
7.5.4 Werteeinfluss Raumungskosten

Die zu bewertenden Wohnung Nr. 1 war zum Wertermittlungsstichtag mébliert. Fur die Rau-
mungskosten wird der Werteinfluss mit einem pauschalen Abschlag von rd. 2.000 € berUck-

sichtigt.

7.5.5 Gesamtwerteinfluss b.o.G.

Der Gesamtwerteinfluss errechnet sich als Summe der Einzelwerte:

Werteeinfluss Mangel und Schaden - 20.000 €
Werteeinfluss Wohnung im Dachgeschoss ¥ 80.000 €
Werteeinfluss Terrasse als Gemeinschaftseigentum - 4.500 €
Werteeinfluss Rdumungskosten - 2.000 €
Gesamtwerteinfluss b.o.G., rd. + 54.000 €

7.6 Verkehrswert

Bei einem Zwangsversteigerungsverfahren ist der Verkehrswert gemaf § 74 a Abs. 5
Zwangsversteigerungsgesetz zu schatzen.

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 Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Im Kapitel 7.2 (Auswahl des Wertermittlungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezogenen
Wertermittiungsverfahrens begriindet. Sind mehrere Ermittlungsverfahren herangezogen wor-
den, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-
sagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).
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Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger Vergleichswert 471.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 483.000 €
Werteinfluss b.o.G. #* 54.000 €

Fur das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom vorlaufigen Vergleichs-
wert unter Berlicksichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifischen Grund-

sticksmerkmale ab.

Unter Berlcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und
des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Im-
mobilienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise fur vergleichbare Objekte in vergleichbarer
Lage, begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 1 mit
Kellerraum und rechte Halfte der Doppelgarage in 85356 Freising, Kepserstrale 17, 1/2
Miteigentumsanteil an dem Grundstlick FINr. 1995/16 der Gemarkung Freising zum
Wertermittlungsstichtag 23.12.2024 mit

525.000 €
(in Worten: funfhundertfinfundzwanzigtausend--EURO)

Zubehor (z.B. Kiicheneinrichtung, Mobiliar) ist im ermittelten Verkehrswert nicht bertcksichtigt.

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewodhnliche und personliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.

Es ist ausschlieflich fir den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Verwendungszweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung der Sachverstandigen gestattet. Auf das Urheberrecht wird verwiesen.

Kornelia é Orster

Zertifizierte Immobiliengutachterir-DIAZ&TE:
DIAZert ist eine nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierte Zertifizierungsstelle fur Immobiliengutachter
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8.0 ANLAGEN

Anlage 1: Generalkartenkopie

Anlage 2: Ortsplankopie

Anlage 3: Lageplankopie

Anlage 4: Aufteilungs- und Bauplane
Anlage 5: Fotodokumentation mit 27 Fotos

9.0 LITERATURVERZEICHNIS

Gesetze und (in der jeweils aktuellen Fassung)
Richtlinien:
BauGB Baugesetzbuch
BGB Blrgerliches Gesetzbuch
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
ImmoWertA ImmoWertV-Anwendungshinweise
WoFIV Wohnflachenverordnung
BauNVO Baunutzungsverordnung
Literatur: Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstticken
Bundesanzeiger Verlag
Kleiber-digital
GuG

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft
Online-Portale: Bayern Atlas plus; www.google.de; www.wikipedia.de
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ANLAGE 1: GENERALKARTENKOPIE
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE

| e
10 20 30 40m
Mafistab 1. 1.000 |L ]
Erstellt am 16.01.2025 10:51 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayemAtlas /
hitpsJiv. bayem. de/FVVikj Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus _-.JL'_

© Bayerische Vi -l ltung 2025, Bund fir Kartographie und Geoda




Verkehrswert ETW Nr. 1 in 85356 Freising, Kepserstralle 17
AZ: 3K 78/24

Seite 53 von 69

ANLAGE 4: AUFTEILUNGSPLANE

. I
Aufteilungsplan inkl. Doppelgarage (Erdgeschoss)
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Kellergeschoss mit Kellerraum Nr. 1 (gelbe Markierung, nicht mafistabgetreu)

Hinweis: Der Aufteilungsplan wurde um die vor Ort festgestellten Grundriss-Anderungen an-

gepasst.

HO8SYRAUM KELLER
237 2/ 121
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Aufteilungsplan Dachgeschoss (Gemeinschaftseigentum; nicht mafRstabgetreu)

N

SPEICHER U TROCKENRAUM

kit siloe bsrtuewdedl

Plan mit ausgebautem Dachgeschoss (kein Aufteilungsplan, nicht genehmigt,

nicht mafistabgetreu)
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Schnitt (nicht maRstabgetreu)
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Bauplan Doppelgarage (nicht mafistabgetreu)
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ANLAGE 5: FOTOANLAGE

Foto 1: Ansicht von Stiden

Foto 2: Ansicht von Siidosten
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Foto 3: Ansicht von Westen

Foto 4: Ansicht von Norden
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Foto 5: Ansicht von Westen: Garten, Terrasse/Freisitz, Holzgartenhaus
(Gemeinschaftseigentum)

Foto 6: Terrasse/Freisitz (Gemeinschaftseigentum)
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Foto 7: Doppelgarage - Ansicht von Siden

Foto 8: Doppelgarage und Wohnhaus - Ansicht von Osten
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Foto 9: Treppenhaus mit Blick zum Foto 10: Eingang Wohnung Nr. 1

Foto 11: Blick in die Kiiche (Wohnung Nr. 1)
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Foto 12: Blick in die Kiiche (Wohnung Nr. 1)

Foto 13: Blick in das Wohnzimmer (Wohnung Nr. 1)
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Foto 15: Blick in das Schlafzimmer, It. Plan (Wohnung Nr. 1)
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Foto 16: Blick in ein Kinderzimmer, It. Plan (Wohnung Nr. 1)

Foto 17: Blick in ein Kinderzimmer, It. Plan ~ Foto 18: Wohnungsflur (Wohnung Nr. 1)



Verkehrswert ETW Nr. 1in 85356 Freising, Kepserstralte 17 Seite 66 von 69
AZ: 3 K 78/24

Foto 19: Blick in das Bad (Wohnung Nr. 1)

Foto 20: Blick in das Bad mit Dusche Foto 21: Blick in das WC (Wohnung Nr. 1)
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Foto 23: Blick in den Kellerraum Nr. 1 (Ost-Raum)
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Foto 24: Heizungsraum

Foto 26: Waschraum (Gemeinschaftseigentum)
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Foto 27: Treppenhaus im Dachgeschoss
mit Wohnungstire





