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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Anlass der Beauftragung

Mit Schreiben vom 28.01.2025 wurde der Unterzeichnerin der Beschluss vom 27.01.2025 im
Zwangsversteigerungsverfahren AZ 3 K 97 / 24 zugesandt.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Versteigerungsobjektes zu
schatzen.

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

'ifd. | ME-Anteil | Sondereigentums-Art |SE-Nr.| Sondernutzungsrecht | Blatt
| Nr. s | |
1 |166,76/1000 Wohnung, dem Kellerraum 1 [Terrassen-, Gartenflachen so-| 7674
B wie an Kfz-Stellplatze 1
2 | 4,32/1000 [Tiefgaragensteliplatz 10 |Terrassen-, Gartenflachen so-| 7683 |
g wie an Kiz-Stellplatzen B ,.W.J

an Grundstuck - ) -
Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage | Anschrift [Hektar

Eching - | 571 [Gebaude- und Freiflache ‘Garchinger Strale 3a 0,0723 |

1.2 Grundlagen der Wertermittlung

Die Bewertung wird in Anlehnung an die nachfolgend zitierten Gesetze, Verordnungen und Richt-
linien durchgeflhrt:

Baugesetzbuch - BauGB -
Wertermittlungsrichtlinien - WertR -
Baunutzungsverordnung - BauNVO -

Il. Berechnungsverordnung -1. BV -
Bauordnung - BayBO -
Wohnflachenverordnung - WoFIV -
Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV -

in den an dem jeweiligen Stichtag geltenden Fassungen, Preisindizes des Bayer. Landesamtes
flr Statistik und Datenverarbeitung, sowie des Statistischen Bundesamtes.

1.3 Unterlagen zum Gutachten

Schatzungsanordnung des Amtsgerichts Landshut vom 27.01.2025, Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster (vom 25.10.2024) und Flurkarte vom 03.02.2025, beglaubigte Grundbuchaus-
ziige vom 27.01.2025 (mit der Schatzungsanordnung, zur Verfugung gestellt), Teilungserklarung
vom 07.11.2001, mit Nachtrag vom 30.11.2001 und Ausschnitte aus den Aufteilungsplanen, An-
gaben der Gemeindeverwaltung Eching (Baugenehmigung und genehmigte Planunterlage —

Wohnungsgrundriss), handschriftliche Aufzeichnungen und Bildaufnahmen beim Ortstermin am
01.04.2025.

1.4 Auskunfte und Angaben

Auskilnfte und Angaben wurden u.a. von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Be-
reich des Landkreises Freising erteilt.
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1.9 Besichtigung und Teilnehmer
01.04.2025

Die Einladung zum Besichtigungstermin wurde den Beteiligten mit angemessenem Fristvorlauf
zugesandt. Der Mieter sowie die Antragstellerin mit Ehepartner waren anwesend. Aus Daten-
schutzgrunden werden hier keine Namen genannt.

Alle Bildaufnahmen im Gutachten wurden beim Ortstermin aufgenommen. Die anwesenden Per-
sonen gestattete Bild- und Innenaufnahmen flr den Zweck dieser Gutachtenerstellung. Die Ab-
bildungen im Gutachten stellen das Objekt zum genannten Bewertungsstichtag dar.

Der Ortstermin wurde von der Unterzeichnerin dieses Gutachtens personlich im Beisein eines
Mitarbeiters des Sachverstandigenbulros durchgefihrt. Alle wesentlichen Raume der zu begut-
achtenden Immobilie konnten besichtigt werden.

1.6 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
01.04.2025

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht.

Nach § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstlckszustand bezieht.

1.7 Hinweise und Vorbehalte

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeberseits
vorgelegter Unterlagen, behordlicher Unterlagen und Auskulnfte, auf Grund der Ortsbesichtigung
und visueller Untersuchungen.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Geb&ude innerhalb der bestehenden Grundstuicks-
grenzen errichtet wurden. Ansprtche von und zu Nachbargrundstlicken sind nicht mitgeteilt. Nicht
mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstucks konnen nicht Berucksichtigung finden.
Die Unterzeichnerin dieser Schatzung misste sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die
Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprufung vorbehalten.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden vor-
herrschende Ausflihrungen, die in Teilbereichen abweichen konnen. Alle Feststellungen des Gut-
achters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (reine visuelle Untersu-
chung). Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgeftihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen
oder Funktion wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausge-
setzt. Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden nicht Uberprift. Zur Bewertung wird ein
baualtersentsprechender Schallschutz angenommen. Messungen zum tatsachlichen Schall-
schutz sind nicht erfolgt. Bei dlteren Bauten ist naturgemaf mit baualtersentsprechend geringerer
Schalldammung zu rechnen.

Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutzge-
setz erflllt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird ungepruft unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen. 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 Gebrauchstaug-
lichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern oder Bewohnern)
gefahrden. Untersuchungen lber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie liber gesundheits-
schadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefihrt noch

© 2025 Eva Winkler— 1218/ G Ausfertigung 1 von 4 Seite 4 von 33



AZ:3K97/24 Immobilienbewertung flr das Objekt in 85386 Eching, Garchinger StraRe 3 a

bertcksichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und
Grundwasserstand durchgefiihrt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhaft Maf3tberprifungen durchgeflihrt. Fir Berech-
nungen standen Plane zur Verfligung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstimmung mit
der Ausfuhrung stichprobenhaft tberpruft wurden. Die Ergebnisse der Berechnungen sind tber-
schlagig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerun-
det werden.

AuskUnfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fur die Verwendung solcher Auskunfte kann keine Gewahrleistung genommen werden. Fir die
Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskunfte unterstellt.

Nach den Vorschriften der Sachverstandigenverordnung des DIHT (Deutscher Industrie- und
Handelstag) unterliegt die Sachverstandige einer besonderen Schweigepflicht. Sie ist verpflichtet
aus ihrer beruflichen Tatigkeit erlangte Kenntnisse nur in neutraler Form weiter zu verwenden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliefllich Anlagen und Fotografien ein Urhe-
berrecht nach Urheberrechtsgesetz. Der/die Auftraggeber/-in darf das Gutachten nur fur den im
Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbe-
sondere Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaf, ist nur mit
Zustimmung oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu
honorieren. Bei ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten
ausgeschlossen.

Orts- oder Stadtplanausschnitte sind zum Teil aus dem Bayern-Atlas (geodaten-online) entnom-
men. Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafistablich (durch Scan-Verfahren
sind Ungenauigkeiten gegeben) und daher nicht zur MaRentnahme geeignet.
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2. GRUNDSTUCK
2.1 Grundstlicksbeschreibung
2.1.1 Makrolage — Ortsbeschreibung

Die Gemeinde Eching mit ca. 14.400 Einwohnern gehoért zum Landkreis Freising. Mit der Ge-
bietsreform im Jahre 1978 wurden der Gemeinde Eching die Orte Glinzenhausen, Ottenburg und
Deutenhausen zugeordnet. Das Gemeindegebiet erstreckt sich auf der Minchner Schotterebene
vom westlichen Ufer der Isar im Ortsteil Dietersheim bis zu den Auslaufern des tertidren Donau-
Isar Hugellandes im Ortsteil Gunzenhausen. Durch den Autobahnanschluss Eching (A 9) und das
nahegelegene Autobahnkreuz Minchen-Neufahrn (A 9 und A 92) ist die Gemeinde gut an das
ubergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen. Eching liegt an der Bahnlinie Minchen-Landshut.
Mit dem S-Bahn-Anschluss (S 1) ist die Gemeinde an den MVV (Minchner Verkehrs- und Tarif-
verbund) angeschlossen.

Die Gemeinde ist infrastrukturell gut ausgestattet. Laden und Einkaufsmoglichkeiten fur den tag-
lichen Bedarf sind vorhanden. Eine arztliche Grundversorgung (Arzte, Apotheken, Fachleute aus
Therapieberufen) ist gegeben. Krankenhauser befinden sich in Minchen und Freising.

Kindergarten, Grundschulen und Hauptschule sind in Eching gegeben. Weiterfiihrende Schulen
(Realschule und Gymnasium) befinden sich nicht am Ort, jedoch ist eine Realschule in Bau. Re-
alschule und Gymnasium sind in Freising und UnterschleiRheim angesiedelt, zu erreichen mit S-
Bahn und Bus. Weitere Gymnasien sind in Neufahrn und Garching angesiedelt.

Freizeitangebote sind gegeben, so sind zu nennen: Tennishalle und Jugendzentrum. Im Blrger-
haus werden Veranstaltungsreihen in den Bereichen: Konzerte, Theater, Kleinkunst und Kinder-
theater organisiert. Im Stden von Eching befindet sich das Erholungsgelande ,Echinger See"“.

Eching gehoért zum Ballungsraum Munchen (Entfernung ca. 20 km). Es sind Gewerbegebiete
ausgewiesen: Gewerbegebiet Nordost (Mischnutzung Wohnen und Gewerbe) und Gewerbege-
biet Ost (6stlich der Autobahn; mit groReren Verbrauchermarkten).

raumlicher Uberblick (ohne MaRstab) mit Markierung der Lage (bla/uer Pin) des Objektes:

— Bergfeld \

L_..E Hérenzhausen

4 Neufahrn

Ginzenhausen

Eching-Ost

Mintraching (Gr

®
5
b

Ottenburg

, b.Freising

e T

Dietersheim
UnterschleiBheim
f 7~ Lohhof

\
Mittenheim \ | Garching-Nord
! 20
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2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobijekt liegt norddstlich an der Garchinger Stralle, die nach Siden, parallel zur
Autobahn (A 9) verlauft. Die Stral3e ist als Tempo-30 Zone ausgewiesen.

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsobjektes befinden sich vorwiegend Wohnge-
baude, insbesondere Mehrfamilienhauser bzw. Wohnanlagen und eine ehemalige Hofstelle im
Nordwesten.

5

Blick nach Siden

Garchinger Strale 3 a, 3, 1b Garchinger Strale 3 a von Sudosten

Die Obere Hauptstral3e, die in Ost-West-Richtung durch Eching verlauft und entlang derer Ge-
schafte zu finden sind, liegt knapp 200 m nérdlich. Die S-Bahn-Haltestelle ,Eching” liegt im Nor-
den, ca. 1,3 km entfernt, knapp 20 Gehminuten.
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Der aktuelle, amtliche Lageplan (verkleinert, Ungenauigkeiten durch Scan, nicht zur MaRent-

nahme geeignet) istim Folgenden abgebildet. Das Bewertungsgrundstuck (Fist.Nr. 57/1) ist farbig
(gelb) markiert.

sl Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Freising
Domberg 20
85354 Freising
Flurstiick 571 Gemeinde:  Eching
Gemarkung: Eching Landkreis:  Freising

Bezirk Oberbayern

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte tebgge= N
Ersteilt am 03.02.2025 w A 0

Vervielfaltigung nur fur den sigenen Gebrauch.
Zur Madeninahme nur bedingt gesignet
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2.2
2:2:1

Grundbucheintrag und andere Rechte
Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstuck ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Freising von

Eching (Grundbuchauszige vom 27.01.2025).
Blatt 7674 (Wohnungsgrundbuch)
Kataster Gemarkung Eching

Bestandsverzeichnis:

1 = 166,76/100 Mitgigen msanteil an dem Grundstuick
57 sarchinger 3traBle 3a, Gebaude- und
Freiflache
lverbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung,
dem Kellerraum,
im Aufteilungspjan mit Nr 1 bezeichnet
fur jeden Mitel
blatt angelegt
der hier einget
die zu den ande
Sondereigentums
Sondernutzungsrgchte an Terrassen-, Gartenfldchen
sowie an Kfz.-S§ellplétzen (im Lageplan rot ge-
kennzeichnet) sind begrtndet
wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums undg
der Sondernutzufjgsrechte wird auf die Bewilligunge
sm 07.11.2001 nd 30.11.2001 (URNr. 5003 J, 5455
lJ, Notar Jungsberger, Minchen) Bezug genommen;
ibertragen aus Blatt 6727; eingetragen am
11.12.2001
Abteilung I Eigentumer:
Nr.1, 2 a: geldscht

Nr. 3:

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen

|

L2

itungs-,
Fahrtrecht:

riefgaragenzufahrts-, Abwasser
yjersorgungsl tungs-, Geh- und
Eigentimer von FlNr. 57/10;:
2000 und 21.09.2001 (URNr. 5013, 4203,
Minchen); Rang vor bt. III/1,2;

ierher sowie auf die fir die
Grund chblatter

el
bye n
nd4.11
pErger,
0.2001:; h
angelegten
7684)

kums

bt;
7674 bis Blatt ibertragen am 1

Nr. 2:
Nr. 3, 4:
Abteilung lII:

geloscht
Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

fur

Revisionsschacht-,
den
gemdf Bewilligungen
Notar
eingetragen
anderen
(insgesamt:

12.2001.

Flache

Eigentimer, aus Datenschutzgrinden hier im Gutachten nicht genannt

jeweili
vom
Jungs-
am
Miteigen+
Blactt

Eventuelle Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen
sind, werden bei der Verkehrswertermittlung nicht in Ansatz gebracht.
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Anmerkungen:

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt grundsatzlich im miet- und lastenfreien
Zustand, d.h. die in Abt. Il eingetragenen Belastungen bleiben bei der Wertermittlung unberick-

sichtigt.

Zur Information wird erlautert:

Lt. vorliegenden Unterlagen sind die Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz seit 01.11.2019 ver-
mietet. Zur Begutachtung liegt eine Seite eines unbefristeten Mietvertrags vor. Die im Mietvertrag
genannte Nettokaltmiete betragt 1.193,73 € zuzugl. 40 € fur den Tiefgaragenstellplatz zuzugl.
Betriebskostenvorschuss und ist zum Bewertungsstichtag unverandert.

Die Vereinbarung, die im Grundbuchauszug Abt. I, vorgetragen ist, dient zur Sicherung der ge-
meinsamen Nutzung der Tiefgaragenzufahrt fur das Bewertungsgrundstiick und das norddstlich
anschliefende Grundstlick FI.Nr. 57/10. Wertrelevante Vor- und Nachteile sind damit nicht ver-
bunden, derartige Vereinbarungen, die auch zur Sicherung der Ver- und Entsorgungsleitungen
dienen sind bei derartigen Wohnanlagen Ublich und meist eingepreist.

LEITUNGS RECHTE
Eleielvo t fnbdet TV * To! ===
Wissre

e

Abwmerry o Faame

“ry ———

% e g f £ L = 3 ’/4'
(' - i // o
- IRy N - =T ’
- =N = T S et
== S T e bt A7
= Y
. — | = | ey - ' L
& == | A
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2.2.2 Teilungserklarung und Ausziige aus den Aufteilungsplanen

Zur Bewertung liegt die Teilungserklarung (URNr. 5003/J/2001) vom 07.11.2001 mit Nachtrag
vom 30.11.2001 vor.

Der Grundbesitz mit der FI.Nr. 57/1 ist nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Miteigen-
tumsanteile, verbunden mit Sondereigentum fir 11 Einheiten (Wohnungen mit Kellerabteilen und
Tiefgaragenstellplatze) aufgeteilt. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung liegt vor. Die Nrn. 1 bis
4 sind Wohnungen, die Nr. 5 ist eine nicht zu Wohnzwecken dienende Einheit (genutzt als Steu-
erkanzlei im Erdgeschoss), die Einheiten Nrn. 6 bis 11 sind Tiefgaragenstellplatze.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 und der Tiefgaragenstellplatz Nr. 10 sind in der Teilungser-
klarung, wie folgt, dargestellt:

1. Miteigentumsanteil zu 166,76 / 1.000 an dem vorgenannten Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Obergeschoss rechts gelegenen Wohnung mit zwei Balkonen samt
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet;

10. Miteigentumsanteil zu 4,32 / 1.000 an dem vorgenannten Grundsttick, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet;

Im Folgenden werden die Grundrisse aus den Aufteilungspléanen abgebildet (verkleinert, Scan-
verfahren, nicht zur Maentnahme geeignet):

Grundriss 1. Obergeschoss

Die Wohnung Nr. 1 befindet sich im 1. Oberg?schoss, an der Sudseite.
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Kellerraum Nr. 1 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 10 (It. Aufteilungsplan) sind gelb markiert. Genutzt
werden, It. Angaben des Mieters beim Ortstermin, abweichend Kellerraum Nr. 4 und
Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 (It. Aufteilungsplan), hier grin markiert.

4 ¥
4
g o

2.3 Hausverwaltung

Die Hausverwaltung ist MHP GmbH Hausverwaltung. Mozartstral’e 9 a, 85276 Pfaffenhofen an
der lim. Abgerechnet wird vorwiegend nach Miteigentumsanteilen, hier in der Summe 171,08

/1.000 (166,76 + 4,32 = 171,08). Das monatliche Hausgeld inkl. Heizkosten betragt aktuell 300 €
/ Monat.

Die Gaszentralheizung wurde, It. Angabe, vor ca. 5 Jahren erneuert. Ein Energieausweis konnte
trotz mehrfacher Rickfragen zur Bewertung nicht vorgelegt werden.

Die Bewertung erfolgt nach vorliegenden Unterlagen und es wird angenommen, dass keine wei-
teren wertreievanten Beschllisse der Eigentimergemeinschaft bestehen und, dass keine wertre-
levanten sonstigen MaRnahmen anstehen.
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2.4 Beschaffenheit

Der aktuelle, amtliche Lageplan (Auszug aus dem Liegenschaftskataster) wurde im Kapitel 2.1.2
abgebildet. Das Grundstuck liegt nordostlich der Garchinger Strafe und ist mehreckig. Das Flur-
stick FI.Nr. 57/1 ist entlang der Stralle ca. 27 m breit und ca. 27 m tief. Das Gelande ist weitge-
hend eben. Vor dem Bewertungsgrundstuck ist parallel zur Strafl’e ein ca. 5 m breites, langes,
schmales Flurstick mit der FI.Nr. 57/4, hier handelt es sich um eine Flache, die im Eigentum der
Gemeinde und offentlich gewidmet ist.

Im Grundbuch ist die Flache des Grundstlcks (723 m?) zum Bewertungsstichtag angegeben. Zur
Bewertung wird angenommen, dass die Grundstlicksgrof®e den tatsachlichen Gegebenheiten
entspricht. Ein Aufmaf} wurde im Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht durchgefuhrt.

Auf dem Grundstlck (FI.Nr. 57/1) wurde Anfang der 2000er Jahre ein Wohn- und Burogebaude
mit Tiefgarage genehmigt und gebaut.

Fir die Bewertung wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen Baugrund handelt. In
diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen (z.B. Bodenuntersuchungen) und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestellt.

Zum Grundwasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine konkreten Feststellungen auf
dem Grundstlick getroffen. Es wird fir die Bewertung angenommen, dass der Grundwasser-
stand als ortstypische Gegebenheit bereits in die Vergleichspreise eingeflossen ist.

Fir die Bewertung wird ein unkontaminierter Boden vorausgesetzt und angenommen, dass keine
Altlasten gegeben sind. Es wird unterstellt, dass keine Kontaminationen bzw. Schaden, z.B. auch
durch Lagerung auf den Bewertungsgrundstlicken vorhanden sind oder waren. Eine Untersu-
chung auf sog. "Altlasten" wurde auftragsgemaf nicht durchgefuhrt. Darlber hinaus wird aus-
driicklich festgestellt, dass die zum Zeitpunkt des Einbaues verwendeten Materialien, Baustoffe
und Anstriche aus heutiger Sicht schadstoffbelastet sein konnen.

Lt. derzeit vorliegenden Unterlagen sind auf dem Bewertungsgrundstlck und in der naheren Um-
gebung keine Bau- und/oder Bodendenkmaler registriert (siehe: BayernViewer — Landesamt flr
Denkmalpflege, ein entsprechender Ausdruck wird in der Handakte aufbewahrt).

Die ErschlieRungsstrafie ist hergestellt. Das Bewertungsgrundstulck ist an den offentlichen Kanal
angeschlossen. Ortsiibliche Versorgungsanschlisse, wie Strom-, Gas-, Wasser-, und Telefonan-
schluss sind am Grundstuck gegeben. Fur die Bewertung wird ein erschlieungsbeitragsfreier
Zustand vorausgesetzt.
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2.5 Bauleitplanung und Bauordnungsrecht
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Dorfgebiet (l\lllD) festgesetzt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan: I

Fur diesen innerortlichen Bereich gibt es einen rechtsverbindlichen qualifizierten Bebauungsplan
mit der Bezeichnung Nr. 48 ,6stlich der Garchinger Stralte“ aus dem Jahr 2000.

Ein Planausschnitt wird im Folgenden noch dargestellt. Fir den betreffenden Bereich sind fol-
gende Festsetzungen getroffen.

MD 1 = Dorfgebiet 1

A = Gebaude mit einer zulassigen Wandhdhe von 6,60 m
SD = Satteldach

GR 305 = zulassige Grundflache 305 m?

TGa = Tiefgarage

4 = Parzellen-Nr.

Blaue Baugrenze im Siidwesten mit einem Abstand von 8 m zur Strale.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan: Bewertungsgrundstick
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Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wurden Recherchen beim Bauamt Eching durchgefunhrt.
Der Eingabeplan vom Oktober 2000 bezieht sich auf den Neubau eines Wohn- und Burogebau-
des mit Tiefgarage.

Fir die vorliegende Bewertung wird grundsatzlich die formelle und materielle Rechtmafigkeit des
angetroffenen Gebaudebestands unterstellt. Eine Uberprifung der Einhaltung aller &ffentlich-
rechtlicher Bestimmungen und privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und bisherigen Nut-
zungen des Grundsticks erfolgte nicht. Die Bewertung erfolgt nach den vorliegenden Informatio-
nen und Unterlagen. Fur die Bewertung wird angenommen, dass derzeit keine wertrelevanten
behordlichen Beanstandungen gegeben sind.

Die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum (insbesondere Wohnungen und
Tiefgaragenstellplatze) erfolgt wertbestimmend im Vergleichswertverfahren, nachdem dies
marktiblich ist und aus der Kaufpreissammlung eine ausreichende Anzahl von geeigneten
Vergleichspreisen vorliegt. Deshalb ist beim gegenstandigen, bestehenden Objekt eine
Berechnung der baulichen Ausnutzung und des Bodenwertes nicht erforderlich.
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3. BEBAUUNG
3.1 Beschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

Das unterkellerte zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss in der Garchinger
Stral’e wurde in konventioneller Massivbauweise Anfang der 2000er Jahre im Stil der Bauzeit
errichtet. Die Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz (Teilungserklarung) erfolgte im Jahr
2001. Die zu bewertende Wohnung ist eine der vier Wohneinheiten in dem Wohn- und Buroge-
baude. Sie befindet sich im Obergeschoss und ist zur Garchinger Strale hin ausgerichtet. Der
Zugang erfolgt Uber das Treppenhaus; eine Aufzugsanlage ist nicht vorhanden.

Hauseingang im Nordosten Treppenhaus Wohnung im 1. Obergeschoss

Neben dem Hauseingang, der nicht Gberdacht ist, steht eine Briefkasten- mit Klingel- und Gegen-
sprechanlage.

Kellerflur Waschraum Anschlussraum

Im Kellergeschoss sind Kellerabstellraume, Heizungs-, Wasch- und Anschlussraum unterge-

bracht. Im Waschraum sind Stellplatze fiir Waschmaschine und Trockner. Uber eine Schleuse
kann die Tiefgarage erreicht werden.
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Die Tiefgarage ist als Stahlbetonkonstruktion erstellt. Die einzelnen Stellplatze sind nicht markiert
oder beschriftet. Die Tiefgaragenrampe ist Uberdacht und mit einem elektrisch betriebenen Tor
abgeschlossen.

Tiefgaragenstellplatze e uberdachte Rampe mit Ampelanlage

Wie bereits erlautert, ist der, It. Ang}abe des Mieters, genutzte Stellplatz der Stellplatz Nr. 9, It.
Aufteilungsplan.

Tiefgaragenaus- und einfahrt

Der Zugangs- und Zufahrtsbereich ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Die Gartenflache im Wes-
ten ist eingezaunt und begrunt.
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3.2 Beschreibung der 3 - Zimmer-Wohnung, It. Aufteilungsplan Nr. 1

Der Wohnungsgrundriss (It. Aufteilungsplan) ist in Kopie im Kapitel 2.2.2 dieses Gutachtens
dargestellt. Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 befindet sich im 1. Obergeschoss (lichte Raum-
hohe ca. 2,46 m) des Gebaudes.

Ein Ausschnitt aus dem genehmigten Bauplan aus dem Archiv der Bauverwaltung Eching wird
im Kap. 3.5 ff. noch abgebildet.

Uber eine Diele werden die Raume erschlossen. Die beiden Schlafzimmer sind nach Siidosten
orientiert und haben Zugang zu einem der beiden Balkone. Der Wohnraum ist nach Siden und
Sidosten orientiert und hat zur StralRenseite einen Balkon. Kiiche, Bad und getrenntes WC sind
nach Nordwesten orientiert.

Die Ausstattung der Wohnung ist aus der Bauzeit gepragt: Kunststoffisolierglasfenster, Rollladen,
glatte Umfassungszargen mit glatte, weilRe Turblattern mit Standardbeschlagen, Fliesen- und La-

minat- bzw. Parkettbelage.

Schlafraum Wohnraum Klche

In der Wohnung ist kein Waschmaschinenanschluss. Im Kellergeschoss gibt es einen Wasch-
raum, dort ist flr alle Einheiten im Gebaude ein Waschmaschinenanschluss und Aufstellmoglich-
keit fUr entsprechende Gerate gegeben (siehe Kap. 3.1).

Die Kicheneinrichtung gehort dem Mieter.
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Die Wohnung hat zwei Balkone, einen Balkon im Sidosten mit Zugang von den Schlafraumen
aus und einen im Sudwesten zur Garchinger Stralle hin orientiert, mit Zugang vom Wohnraum

aus.

Balkon im Stdosten Balkon zur Garchinger Stralie

Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet (siehe Grundriss und Erlauterungen im Kap. 2.2.2).
Der genutzte Kellerraum (It. Aufteilungsplan Nr. 4) ist innenliegend, zwischen dem Heizungs- und
dem Waschraum, hat eine Grofke von rd. 3,1 m?, ist mit einer Tlre abgeschlossen, hat einen
Stromanschluss fur Licht und Steckdose.

Uber eine Schleuse ist die Tiefgarage unmittelbar vom Geb&dude aus zugénglich. Der
Tiefgaragenstellplatz wurde bereits beschrieben und befindet sich rechts vom Ausgang in die
Tiefgarage.
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3.3 Baubeschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln, ohne sich in einzelnen Details zu verlieren.

Beschrieben wurden vorherrschende Ausfluhrungen (verbal und bildlich), die in Teilbereichen ab-
weichen kéonnen. Die Angaben beruhen auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und den
vorliegenden Unterlagen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen und Hinweisen, dem Bauniveau entsprechenden Annahmen, und sind deshalb unver-
bindlich. Die Funktionstuchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Aussagen
Uber Baumangel und Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Wohn- und Biirogebaude mit Tiefgarage (Baujahr: ca. 2001/2002):

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Massivbauweise

- Keller Aulenwande: It. Planangabe: 25 cm, Beton (It. Planzeichnung), Innen-
wande: Beton 25 cm und Mauerwerk, 24 cm und Holzlattenrostabtren-
nung bei Kellerabteilen, Decken: Stahlbeton

- Geschosse AuBRenwande: Mauerwerk 24 cm + 6 cm (It. Planunterlagen), Innenwéande:
24 cm und 11,5 cm (lt. Planunterlagen), Stahlbetondecken (It. Planunter-
lagen)

- Dach Satteldach, Betondachpfannen, Rinnen und Fallrohre, stehende Dach-
gauben mit Verblechungen

- Fassade It. Planangabe: zusatzliche Oberflache 6 cm, Putzoberflache, Anstrich

Haustechnik

- Heizung Gaszentralheizung (It. Angabe der Hausverwaltung vor ca. 5 Jahren er-
neuert), Beheizung der zu bewertenden Wohnung Nr. 1 Uber Heizkdrper

- Warmwasserversorgung: zentral, Warmwasserspeicher im Kellergeschoss
- Sanitaranlagen Kellergeschoss: Waschmaschinenanschllsse
Wohnung 1:

WC: Boden: Fliesen, Wénde: Fliesen, raumhoch, im Ubrigen: Putz mit
Anstrich, Ausstattung: WC, Waschbecken

Bad: Boden: Fliesen, Wande: Fliesen, raumhoch, im Ubrigen: Putz mit
Anstrich, Ausstattung: Waschbecken, WC, Badewanne, Duschwanne

- Elektroanlage Ubliche, der Bauzeit entsprechende Ausstattung an Schaltern und Steck-
dosen, Gegensprechanlage, Turoffner

-Ausbau Qualitat: durchschnittlicher Standard aus der Bauzeit

- FuRboden Kellergeschoss: Betonestrich, Wohnung 1: Diele, Kiiche, Sanitarraume:

Fliesen, Wohn-/Schlafraume: Laminat-/Parkettbelage

- Deckenunterseiten  Kellergeschoss: Stahlbeton mit Anstrich, Leitungen zum Teil unter der De-
cke geflihrt; Treppenhaus: Putz mit Anstrich

Wohnung Nr. 1: Putz mit Anstrich

- Wandbekleidungen Wohnung Nr. 1: Putz und Anstrich, Fliesen in Sanitarbereichen und Flie-
senschild in der Kiiche

- Fenster/Verglasung Kellergeschoss Kellerfenster, Metallgitterfenster, Treppenhaus und Woh-
nung Nr. 1: Kunststoffisolierglasfenster aus der Bauzeit), Rollladen mit
Gurtzug
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- Turen

- Treppen
- Balkone
- Einbauten

- Tiefgarage

AulBBenanlagen
- Einfriedung
- Bewuchs

- Sonstiges

Hauseingangstur: Kunststoffisolierglastire, ohne Vordach, seitlich Brief-
kasten, Klingel- und Gegensprechanlage

Wohnung 1: Wohnungstur mit Spion, Innentiren: Umfassungszargen,
oberflachenfertige glatte Turblatter, Standardbeschlage

Erschliefung im Gebdude uber Stahlbetonmassivtreppe mit Naturstein-
belag, Stahlgelander im Treppenauge

die zu beurteilende Wohnung Nr. 1 hat zwei Balkone, Stahlbetonplatte,
Metallgelander, innenseitiger Kunststoffsichtschutz am Gelander

In der Wohnung Nr. 1 ist eine mietereigene Kiicheneinrichtung vorhan-
den.

Stahlbetonkonstruktion, Uberdachte Rampe mit Ampelanlage

Zugangs- und Zufahrtflachen, ohne Einfriedung, Gartenflache mit Zaun,
Gartenflache im Sudosten begrunt

Mdlltonnenhaus mit Fahrradabstellplatzen

Zu den AulRenanlagen gehdren auch die Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem Grundstuick au-
Rerhalb des Gebaudes.
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3.4 Zustand / Instandhaltung

Der Baubestand ist im Wesentlichen aus der Bauzeit gepragt. Von der Hausverwaltung wurde
mitgeteilt, dass im laufenden Jahr kleinere Reparaturen durchgefiihrt werden. Die Instandhal-
tungsrucklage der Gesamtanlage ist relativ gering. Nach der Jahresabrechnung 2024 war eine
Nachzahlung in Hohe von rd. 1.550 € fallig, dies war, It. Angabe, auf hohe Energieverbrauchs-
kosten zuruckzufihren.

Die zu beurteilende Wohnung macht einen altersentsprechenden, weitgehend sehr ordnungsge-
maf und gepflegten Eindruck.

Bei den Bodenbelagen vor dem Austritt zu beiden Balkonen sind feuchtebedingte Schaden und
Abnutzungserscheinungen sichtbar, siehe nachfolgende Fotos.

-

Kleine Farbabplatzungen

Im Wand-/Deckenbereich an einer Innenwand im Wohnraum sind Farbabplatzungen erkennbar.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wie auch der Schallschutz oder energetische Malnah-
men wurden nicht im Detail Uberpruft. Zur Bewertung wird auf Grund der visuellen Untersuchun-
gen eine baualtersentsprechende Ausfuhrung und Ausstattung angenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Gutachten kein Bauschadensgutachten bein-
haltet; da dies den beauftragten Gutachtenumfang und Kompetenzbereich der Unterzeichnerin
Uberschreitet. Baumangel und Bauschaden konnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung
finden, soweit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren bzw. stichtagsbe-
zogen benannt wurden.
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3.5 Grundstlicks- und Gebadudedaten

Die Daten fur Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den zur Verfugung stehenden Unterlagen
nach stichprobenhafter Prifung Ubernommen bzw. neu errechnet. Der sich dabei ergebende Ge-
nauigkeitsgrad ist fur die Wertermittlung ausreichend.

Die Bewertung von Eigentumswohnungen erfolgt wertbestimmend im Vergleichswertverfahren,

deshalb ist beim gegenstandigen, bestehenden Objekt eine Berechnung der baulichen Ausnut-
zung des Grundstlcks und des Bodenwertes nicht erforderlich.

3.5.1 Grundstiicksflache
siehe Grundbuchauszug (Kap. 2.2 ff. dieses Gutachtens): 723 m?
3.5.2 Wohnflache

In der Teilungserklarung ist keine Wohnflache genannt. In der Verwalterabrechnung wird vorwie-
gend uber sog. Miteigentumsanteile 171,08/ 1.000 (166,76 + 4,32 = 171,08) / Anteile, gleichlau-
tend mit den Angaben in der Teilungserklarung und in den Grundbuchausztgen, abgerechnet.
Eine gesonderte Heizungs- und Warmwasserabrechnung liegt zur Bewertung nicht vor.

Im Mietvertrag ist eine Flache von 80,9 m? und eine Gesamtflache von 88,5 m? genannt. Diese
Flachen ergeben sich offensichtlich aus den Flachenangaben in den vorliegenden Planunterla-
gen:

o~ e F‘: C
a Kiiche é we s
#134 . ‘
3
A4S
415 s iz2el 15H 151 P4
i o
N
e gc._.‘f B < = SRS el S
© =] wohnen g /G "
8| 5% #235 &
" 3¢ R
| 3
§ :] K Eltern
oy |
#10
— & % %
185 {:! w : . \5
6 o 1\3385 251 3605
F- -1
il
i " - Balkon -
2 2 é /2=4#30
- 325
Emm&a‘-
anstellbereich

© 2025 Eva Winkler— 1218/ G Ausfertigung 1 von 4 Seite 24 von 33



AZ:3K97/24 Immobilienbewertung fur das Objekt in 85386 Eching, Garchinger Stralke 3 a

Wohnung Nr. 1 (1. Obergeschoss)
It. Flachen- und MaRangaben im vorliegenden Plan

Bezeichnung Flachenangabe
Diele 7,60 m?
Eltern 15,80 m?
Kind 10,90 m?
Wohnen 23,50 m?
Kiche 13,40 m?
Bad 7,30 m?
wWC 2,40 m?
Zwischensumme: 80,90 m?
Balkone anteilig 3,00 m?

anteilig 4,60 m?
Summe: 88,50 m?

Nach stichprobenhafter Uberpriifung, u.a. durch StichmafRe beim Ortstermin, konnten fiir die zu
beurteilende Wohnung Nr. 1 insgesamt ca. 87 m? Wohnflache inkl. jeweils 2-Anteile flr die Bal-
kone plausibilisiert werden (Differenz knapp 2 %).

Es ist auch aufgefallen, dass die vom zustandigen Bauamt vorgelegte Flachenberechnung fiir
diese Wohnung mit rd. 82,33 m? nicht mit der vorgefundenen Realitat Ubereinstimmt.

Fur die weitere Berechnung wird somit die oben plausibilisierte Bezugsgrofe von rd. 87 m? her-
angezogen.

Diese Flachenzusammenstellung ist fur die Wertermittlung ausreichend genau. Diese Flachen-
angabe eignet sich allerdings nicht fiir eine (rechtssichere) Zugrundelegung z.B. einer Mietflache
in einem Mietvertrag, hierzu ware ein Aufmalf aller RGumlichkeiten erforderlich. Dies war nicht im
Gutachtenauftrag enthalten.

3.5.3 Miteigentumsanteile

Der im Grundbuch dargestellte Miteigentumsanteil (vgl. Kap. 2.2 ff. Grundbucheintrag) wird tber-
nommen. Fur die Bewertung wird die Richtigkeit und Angemessenheit des im Grundbuch ge-
nannten Miteigentumsanteile der zu bewertenden Einheiten vorausgesetzt. Sie stimmt mit der
Darstellung in der Teilungserklarung lberein.
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4. ALLGEMEINE BEWERTUNG
4.1 Allgemeine Darlegungen

Die Bewertung wird in Anlehnung an die Systematik der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV und der ImmoWertA) vorgenommen.

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertVA) sind die Bewertungsverfahren in
Grafiken dargestellt, hier der Uberblick:

vorlaufiger L e
Vergleichsgwert vorldufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert ]
_________ |
i Sachwertfaktor :
; (§ 7 Abs. 1 Nr. 3) i
|

Prifung einer Marktanpassung
(§7 Abs. 2)

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A 4 4 a4

[ Vergleichswert ] [ Ertragswert ] [ Sachwert 1
. 9 2

[: Verkehrswert ]

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fur die Bodenwertermittiung unbebauter
Grundstucke. Es wird unterschieden zwischen dem mittelbaren Preisvergleich aus geeigneten
Bodenrichtwerten und dem unmittelbaren Preisvergleich Uber Kaufpreise von unbebauten Ver-
gleichsgrundsttcken.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur Anwen-
dung, wenn im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaflig bei sog. Mietwohngrundstiicken (z.B.
Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall.

Das Sachwertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen, ins-
besondere bei Einfamilienhausern, fir die Preisbildung ausschlaggebend ist,

Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heran-
zuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Die vorliegende Bewertung nach ImmoWertV ist nicht gleichzusetzen mit dem Bewertungsver-
fahren nach Bewertungsgesetz, das vom Finanzamt zur Feststellung des Grundbesitzwertes fiir
Zwecke der Erbschafts- und/oder Schenkungssteuer durchgefiihrt wird.
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4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Berlcksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéan-
den des Einzelfalls auszuw&hlen und zu begrtinden (§ 6, Abs. 1 ImmoWertV).

Der Verkehrswert von Wohnungs- und Teileigentum wird in der Regel im Vergleichswertverfahren
ermittelt, da sich dieser Teilmarkt nahezu ausschlieRlich an Quadratmeterpreisen (€/m2-Wohnfla-
che) orientiert. Der grof3e Vorteil des Vergleichswertverfahrens liegt darin, dass i.d.R. keine oder
nur geringflgige Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden muissen, da sich das
Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdriickt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine vermietete Eigentumswohnung (Wohnungseigen-
tum) inkl. Kellerabteil und Tiefgaragenstellplatz (Teileigentum). Das heilt, wertbestimmend ist
nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs das Vergleichswertverfahren.
Es liegt eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise und Marktdaten vor, so dass die-
ses Verfahren nach ImmoWertV das ,richtige” Verfahren ist.

4.3 Immobilienmarktlage / Grundstiicksmarkt

Der Gutachterausschuss im Landkreis Freising veroffentlichte bisher noch keine Immobilien-
marktberichte.

Seit den Jahren 2008/2009 Jahren war eine deutliche ,Flucht in die Substanz* erkennbar. Im
Laufe der Jahre hatte die Nachfrage im gesamten Grofsraum der Landeshauptstadt Minchen
stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf‘ der Immobilien statt (, Verkdufermarkt*),
was zu sehr stark ansteigenden Preisen fuhrte.

Seit Mitte des Jahres 2022 hat eine Kehrtwende am Immobilienmarkt stattgefunden. Von Immo-
bilienmarktbeobachtern wurde davon gesprochen, dass der Immobilienmarkt abgekiihlt ist und
zum Teil sogar stagniert. Das Kaufverhalten fur Immobilien im Allgemeinen ist verhalten und ab-
wartend. Man spricht wieder eher von einem Kéaufermarkt.

Im Marktspiegel fur Oberbayern 2024 (Sparkassen-Immo, veroffentlicht im April 2024) wurden fiir
den Landkreis Freising (Teilmarkt - Gebrauchtmarkt - Eigentumswohnung) folgende Preisspan-
nen genannt: 4.000 €/m? bis 7.000 €/m? (haufigster Wert 5.000 €/m?). Eine Spezifizierung von
Lagen, Baujahren, WohnungsgrofRen ist nicht genannt.

Im Laufe des Jahres 2024 hat sich der Immobilienmarkt in Teilbereichen etwas stabilisiert, doch
bei Immobilien mit ,M@ngeln“ muss im notwendigen Verkaufsfalle im Vergleich zu friher mit deut-
lich langerer Vermarktungsdauer gerechnet werden und es mussen, zum Teil, erhebliche Preis-
zugestandnisse, im Vergleich zu friher gemacht werden.

Lt. IMV-Angebotsdatenbank-Auswertung wurden in den Jahren 2023 und 2024 in Eching ver-
gleichbare Wohnungen (Baujahresklasse 1995 bis 2005, WohnungsgrofRen 75 m? bis 100 m?)
angeboten. Es ist deutlich erkennbar, dass die Angebotspreise im Jahr 2024 gegenulber dem
Jahr 2023 gefallen sind und bei einer Angebotspreisspanne von rd. 5.000 €/m? bis rd. 6.200 €/m?
lagen. Es gab zwei Wohnungen mit der Angabe des Baujahres 2000, diese angebotenen Objekte
lagen bei rd. 5.400 €/m? und rd. 6.000 €/m2. Im Jahr 2025 wurde offensichtlich noch kein ver-
gleichbares Objekt angeboten. Genaue Lage- und Objektangaben der oben zitierten, angebote-
nen Immobilien liegen der Unterzeichnerin nicht vor.

Lt. aktuellen Marktrecherchen im Marz, April 2025 werden in Eching keine vergleichbare Woh-
nungen angeboten. Es werden vorwiegend Wohnungen aus der Zeit Mitte der 1990er Jahre an-
geboten und die Angebotspreise liegen bei rd. 6.000 €/m? bis rd. 6.240 €/m? bezogen auf die
genannten Wohnflachen. Angebote flir Neubauwohnungen liegen deutlich héher, bei rd. 8.000
€/m? Wohnflache. Tatsachliche Kaufpreise kdnnen von Angebotspreisen erheblich abweichen.

Im Rahmen dieser Bewertung wurden ausgewertete Verkaufspreise aus der Kaufpreissammiung
des zustandigen Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Freising angefordert und
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diese werden zur Bewertung mit herangezogen. Es liegen ausgewertete Vergleichspreise aus
dem Zeitraum 2023 bis Januar 2025 vor.

4.4 Objektbezogene Beurteilung

Die (Wohn-)Lage des Bewertungsobjektes in Eching wird als relativ zentrumsnah, durchschnitt-
lich bis gut beurteilt. Die Garchinger Stral3e ist als Tempo 30-Zone ausgewiesen.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet ausgewiesen und es gibt einen qualifizier-
ten Bebauungsplan. Wertrelevante bauliche Erweiterungen und Baurechtsreserven werden unter
Bertcksichtigung des Baubestandes nicht angenommen, derartige Eigentimerbeschlisse liegen
auch nicht vor. Die Eigentumswohnanlage mit einer Buroeinheit und Tiefgarage wurde ca.
2001/2002 errichtet und nach Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Das auf3ere Erscheinungs-
bild der Bebauung, wie auch die Ausstattung, ist aus der Bauzeit gepragt.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 liegt im 1. Obergeschoss, sie ist Uber das Treppenhaus, somit
nicht barrierefrei, erreichbar, eine Aufzugsanlage ist im Haus nicht vorhanden.

Die zu beurteilende 3-Zimmer-Wohnung Nr. 1 hat einen funktionellen, diesem Wohnungstyp an-
gemessenen Grundriss und mit rd. 87 m? Wohnflache eine entsprechende Wohnungsgrofie. Die
einzelnen Raume sind hinsichtlich Orientierung (Wohnraum nach Sudwesten, allerdings zur
StralRe) und RaumgroRen als funktionsgerecht zu beurteilen. Zwei Balkone erganzen die Nut-
zungsmaoglichkeit. Die Ausstattung der Wohnung, insbesondere auch die Ausstattungen von Bo-
den und Sanitarraumen sind grundsatzlich ansprechend funktionsgerecht und baualtersentspre-
chend. Wie im Kap. 3.4 erlautert, sind bei den Bereichen vor den Balkonen an den Bodenbelagen
deutliche Abnutzungserscheinungen erkennbar.

Das monatlich zu zahlende Wohngeld in Hohe von 300 € wird als relativ gering beurteilt.

Fir die zu beurteilende Immobilie liegt ein Mietverhaltnis vor. Die erzielte Nettokaltmiete (rd. 1.194
€/Monat) liegt mit ca. 13,50 €/m? Wohnflache gemessen am ortlichen Mietniveau in einem ange-
messen Rahmen. Fur den Tiefgaragenstellplatz werden zusatzlich 40 € erhoben.

Entsprechend den Ausflihrungen in Kap. 4.3 dieses Gutachtens wird die Nachfrage nach Immo-
bilien zum Bewertungsstichtag als durchschnittlich eingestuft. Die Kauferakzeptanz und Vermark-
tungsmaoglichkeit des Objektes wird im Hinblick auf die aktuelle gesamtwirtschaftliche Situation
ebenfalls als durchschnittlich beurteilt, die Immobilienmarktlage kann insgesamt noch verhalten
beurteilt werden.
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5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN
5.1 Vorbemerkung zum Vergleichswertverfahren

Das Ablaufschema ist in der ImmoWertA abgebildet.

geeignete Kaufpreise vergIEichfakmr /
Bodenrichtwert

e

Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
{ggf. umgerechnet auf eine BezugsgroRe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
Jp— [
!
! i
' statistische Auswertung '
_____________ l.-
! Multiplikation mit BezugsgroRe ;
""""""" b A <
; vorlaufiger Vergleichswert :}
— " | —
g Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ;
! 4
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ]
............. w________ e

ggf. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer '
Grundstlcksmerkmale ;

[ Vergleichswert ]

5.2 Vergleichswerte fur Eigentumswohnungen

Zur Beurteilung des wertgegenstandigen Objektes werden zum Bewertungsstichtag aus der
Kaufpreissammlung Vergleichspreise (tatsachliche Verkaufspreise aus der Vergangenheit) von
geeigneten Wohnungen (weitgehend gleichartige oder ahnliche Baualtersklasse) herangezogen.
Eine detailliertere Offenlegung der genannten Vergleichspreise aus der Kaufpreissammiung ist
aus Datenschutzgrinden nicht gestattet.

Die Verkaufszeitpunkte der im Folgenden dargestellten, ausgewerteten Vergleichsverkaufe sind
aus dem Zeitraum November 2023 bis Januar 2025. Nach Rucksprache mit der Geschaftsstelle
des zustandigen Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Freising konnten keine ge-
eigneten aktuelleren Auswertungen vorgelegt werden.

Um eine Scheingenauigkeit und Ruckschlisse auf die tatsachlich verkauften Objekte aus Daten-
schutzgrinden zu vermeiden, wurden bei den, in der untenstehenden Tabelle, genannten Kauf-
preisen Rundungen vorgenommen und nicht detailliert angegeben. Die vorliegenden Vergleichs-
falle weisen Unterschiede in den wertbestimmenden Faktoren; z.B. Lage, Umgebung, Wohnfla-
che, Baujahr und Verkaufszeitpunkt auf.

Soweit Korrekturen hinsichtlich der objektspezifischen Lage- und Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjektes vorzunehmen sind; missen diese Zu- und Abschlage selbstverstandlich angemes-
sen sein, sie kdnnen jedoch nicht genau ,berechnet’ werden. Im Regelfall sind Gutachter viel-
mehr darauf angewiesen, die angemessene Hohe von Zu- und Abschlagen zu schatzen.
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Die unter ,Zu-/Abschlag®, auf Grund der wertbestimmenden Faktoren (z.B. fir Lage, Beschaffen-
heit, z.B. Vermietung) und des Zeitfaktors (ruckliegendes Verkaufsdatum und zwischenzeitliche
Preisentwicklung) bedingten Korrekturen wurden in der unten dargestellten Tabelle bereits vor-
genommen. Die Zu- und Abschlage werden im Folgenden noch erlautert:

Vergleichspreise - Wiederverkaufe von Wohnungen in Eching

Nr. Verk.- Wohn Nutzung Lage Kaufpreis Zu-/Ab- Wert
Datum flache (€/m?) schlag markt-/lage-
+/- bereinigt
(EIm?)
1 01/2025 78 m? Whg, nicht vermietet EG, dezentral 4730 €m?  50% 4.967 €/m?
2 12/2024 78 m* Whg, nicht vermietet DG, vergleichbar 5410 €/m* -50% 5.140 €/m?
3 08/2024 90 m? Whg, nicht vermietet dezentral 5.690 €/m? 5,0% 5.975€/m?
4 05/2024 73 m? Whg, nicht vermietet DG, vergleichbar 5.535€/m? -50% 5.258 €/m?
5 03/2024 74 m? Whg, nicht vermietet 1. OG, dezentral 5.340 €/m? 5,0% 5.607 €/m?
6 11/2023 74 m? Whg, nicht vermietet DG, dezentral 5.050 €/m? -10,0% 4.545 €/m?
. Hieraus errechnet sich ein arithmetischer Mittelwert von rd. 5.290 €/m? 5.250 €/m?
Kaufpreisspanne: 4.730 €/m? min.  4.545 €/m?
5.690 €/m? max. 5.975 €/m?
Medianwert: 5.375 €/m? 5.200 €/m?
Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:
zu 1): schlechtere Lagequalitat
Baujahr 1997, 2,5-Zimmer-Wohnung
Erdgeschoss
nicht vermietet
wenig ruckliegender Verkaufszeitpunkt
zu 2): vergleichbare Lagequalitat
Baujahr 2000, 3-Zimmer-Wohnung
Dachgeschoss
‘ nicht vermietet
wenig ruckliegender Verkaufszeitpunkt
zu 3): schlechtere Lagequalitat
Baujahr 1999, 3-Zimmer-Wohnung
Geschosslage nicht bekannt
nicht vermietet
wenig riuckliegender Verkaufszeitpunkt
zu 4): dezentrale Lage, aber nah zur S-Bahn-Haltestelle
Baujahr 2000, 2-Zimmer-Wohnung
Dachgeschoss
nicht vermietet
knapp 1 Jahr ruckliegender Verkaufszeitpunkt
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zu 5): schlechtere Lagequalitat
Baujahr 1999, 3-Zimmer-Wohnung
1. Obergeschoss
nicht vermietet
knapp 1 Jahr rlickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 6): bessere Lagequalitat
Baujahr 2004, 3-Zimmer-Wohnung
Dachgeschoss
nicht vermietet
weit ruckliegender Verkaufszeitpunkt

Erlduterungen zur Auswertung der Vergleichspreise:

1)

2)

4.)

Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber dem Bewertungsobjekt abweichen-
den Merkmale ist als Anpassung an die Qualitat des Bewertungsobjektes zu ver-
stehen, d.h. schlechtere Qualitatsmerkmale eines Vergleichsobjekts fuhren zu po-
sitiver Anpassung und umgekehrt.

Im Hinblick auf die verhaltene Immobilienmarktsituation wurden in dem Zeitraum
der Verkaufe keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen.

Die genannten Vergleichsobjekte liegen im innerdrtlichen Bereich von Eching, ei-
nige, wertrelevante abweichende Lagequalitaten sind nach Auffassung der Unter-
zeichnerin gegeben und wurden bei dezentralen Lagen mit einem Zuschlag von
5 % berlcksichtigt. Nachdem Dachgeschosswohnungen tendenziell mit héheren
Preisen gehandelt werden, wurden hier im Verhaltnis zu dem Bewertungsobjekt,
das sich im Obergeschoss befindet, auch Abschlage von — 5 % vorgenommen.

Die WohnungsgroRen der Vergleichsobjekte liegen zwischen 74 m? und 90 m? und
wurden weitgehend als 3-Zimmer-Wohnungen, vergleichbar mit dem Bewertungs-
objekt angegeben, so dass hier keine Zu- oder Abschlage vorgenommen wurden.

Die jeweilige genaue Ausstattung und der Unterhaltszustand der Vergleichsob-
jekte sind nicht bekannt, es wird (soweit nicht anders angegeben) zunachst ein
durchschnittlicher Zustand - ohne wesentlichen Renovierungsstau - angenom-
men. Bei dem Bewertungsobjekt sind an Bodenbelagen kleinere Mangel und
Schaden vorhanden. Dieser Aspekt wird im Kapitel ,besondere objektspezifische
Merkmale“ noch berucksichtigt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt grundsatzlich im miet-
freien Zustand.

Die Mittelwerte der stichtags- und lageangepassten Vergleichspreise der ausge-
werteten Objekte liegen bei rd. 5.200 €/m? (Medianwert) bzw. 5.250 €/m? Wohn-

flache (arithmetischer Mittelwert).

Lt. Erlduterungen in der Kaufpreissammlung wurden die gezahlten Wohnungs-
preise zum Teil um Inventar (z.B.. 6.500 €), zum Teil um TG-Stellplatze (mit einem
Ansatz von 15.000 € bzw. 18.000 € bzw. bis 30.000 € bei zwei Tiefgaragenstell-
platzen) bereinigt. Das heillt, dass auch bei der zu bewertenden Wohnung der
Tiefgaragenstellplatz zusatzlich zu bewerten ist.

Zu Eigentumswohnungen gehdrende Kellerabteile Ublicher GroRe und auch antei-
liges Gemeinschaftseigentum sind in den Quadratmeterpreisen von Eigentums-
wohnungen grundsatzlich enthalten.
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5.3 Wertableitung

Fur die zu bewertende Wohnung wird der Wert unter Berlcksichtigung der genannten Vergleichs-
preise und sonstiger Marktdaten zunachst im ,mittleren Preissegment” (5.250 €/m?, siehe oben)
fur derartige Objekte in Eching angesetzt.

rd. 87 m? (BezugsgroRe) x 5.250 €/m? = 456.750 €
vorlaufiger Vergleichswert (01.04.2025): gerundet: 457.000 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (nach § 8 ImmoWertV):

Durch den Bezug auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt,
dass in der Bewertung fur durchzufiihrende Renovierungen nicht unmittelbar aufzuwendende
Kosten in Ansatz zu bringen sind. Vielmehr wird der Realitat des Marktes Rechnung getragen,
wie die Immobilie im Marktgeschehen steht.

Bei einem , Verkdufermarkt‘, wie dies bis Mitte 2022 der Fall war, orientierte sich der Werteinfluss
am Immobilienangebot, ohne dass der ,Werteinfluss®, mit den in der Regel deutlich hoheren Kos-
ten, die vermutlich fir Renovierungen aufzubringen waren, gleichzusetzen war. In Zeiten, in de-
nen evtl. Kaufer Kostenrisiken hinnehmen mussen und, wie aktuell, eine abwartende Kauferak-
zeptanz bei Immobilien mit Mangeln gegeben ist, wird der Werteinfluss héher eingeschéatzt und
sich tendenziell auch an evtl. anfallenden Kosten orientieren.

Im vorliegenden Fall sind nach Auffassung der Unterzeichnerin einige kleinere Instandsetzungen
an den Bodenbelagen erforderlich.

Der negative Werteinfluss wird im vorliegenden, konkreten Fall auf rd. 7.000 € (ca. 1,5 % des
vorlaufigen Vergleichswertes) geschatzt.

Vorlaufiger Vergleichswert: 457.000 €
zzgl. Werteinfluss (siehe Erlauterungen) -7.000 €
Zwischensumme: 450.000 €

Vergleichswert zum 01.04.2025 (im miet- und lastenfreien Zustand):  gerundet: 450.000 €

5.4 Vergleichswert fur den Tiefgaragenstellplatz

Wie im Kap. 2.2.2 erlautert ist, ist auch ein Tiefgaragenstellplatz zu bewerten. Wie bereits erlautert
liegen aus der Kaufpreissammlung Verkaufspreise derartiger Stellplatze vor. Im vorliegenden Fall
wird der Marktwert des Tiefgaragenstellplatzes nach sachverstandigem Ermessen mit 18.000 €
fur markt- und sachgerecht erachtet.
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6. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse zu erzielen wére.(Baugesetzbuch, § 194)

Auftragsgemal wird in diesem Gutachten eine 3-Zimmer-Wohnung, die sich im 1. Obergeschoss
einer kleinen Wohnanlage mit Buroeinheit in Eching befindet, bewertet. Die Bebauung ist knapp
25 Jahre alt.

Der Verkehrswert wird aus Vergleichsdaten abgeleitet. Wertbestimmend waren die Lage, Woh-
nungsgrofe und der Zustand der Bebauung bzw. der zu bewertenden Wohnung bzw. des Tief-

garagenstellplatzes.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlreicher Impon-
derabilien nicht exakt mathematisch errechnet werden kann, es handelt sich letztendlich um eine
Wertschéatzung.

Die aktuelle gesamtwirtschaftliche Situation mit erhohten Zinsen im Vergleich zu der Zeit vor ca.
2 Jahren und die Immobilienmarktlage fihren dazu, dass nicht mehr alle aufgerufenen Angebots-
preise erzielt werden kénnen. Das Kaufverhalten stagnierte zum Teil erheblich. Daher ist zu be-
achten, dass es sich um eine stichtagsbezogene Verkehrswertschatzung handelt. Eine Prognose
zum Wert, auch fur die ndhere Zukunft (z.B. bei langerer Vermarktungsdauer), kann nicht gege-
ben werden.

Unter Berucksichtigung vorliegender wertbestimmender Faktoren, insbesondere auch des Immo-
bilienmarktes, wird der Verkehrswert (Marktwert) der Immobilie an dem bebauten Grundstick mit

der FI.Nr. 57/1 in Eching, Garchinger Strae 3 a zum Wertermittlungsstichtag (01.04.2025 =
Tag der Ortsbesichtigung), wie folgt, geschatzt:

166,76 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1, incl. Kellerraum
450.000,00 €
(i.W. Vierhundertflinfzigtausend-€)

4,32/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem o.g. Grundstiick
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 10
18.000,00 €
(i.W. Achtzehntausend-€)

(im miet- und lastenfreien Zustand)

Der geschatzte Wert berlicksichtigt (im Sinne des § 74 a ZVG) einen miet- und lastenfreien Zu-
stand. Er bezieht sich somit abweichend zu der o.g. Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
und den Bestimmungen der ImmoWertV auf das unbelastete/unbeeinflusste Objekt, u.a. frei von
evil. wertbeeinflussenden, ggf. noch gesondert zu berticksichtigenden Eintragungen in Abt. Il und
Il des Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, evtl. Rech-
ten/Dienstbarke an Nachbargrundstiicken, evtl. noch ausstehender (bereits falliger) bzw.

kurzfrisig .anste ¢ §onderumlagen, evtl. noch anfallender ErschlieBungs- bzw. KAG-Bei-

achverstardi Germering, den 14.04.2025
% N
Ny, — o
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