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Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 36 samt Kellerspind und
Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 118
in der Studenten-Wohnanlage
85354 Freising, Rotkreuzstrae 52
12,339/1000 MEA (ETW) und 1/1000 MEA (TG-Stpl.)
an FINr. 1513/4, Gemarkung Freising

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht
Aktenzeichen: 1 K114/25

Verkehrswert: 219.000 €

Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025

Qualitatsstichtag: 18.11.2025

Tag der Ausfertigung: 22.12.2025

Gutachten-Nr. 2025020

Seitenanzahl: Das Gutachten umfasst 60 Seiten inkl. Anlagen

Anzahl der Ausfertigungen: insgesamt 4, davon 1 flr die Sachverstandige
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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstandige gemal Be-
schluss vom 20.10.2025 mit der Verkehrswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 36 samt
Balkon und Kellerspind sowie Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 118 in 85354 Freising, Rotkreuz-
stralBe 52, 12,339/1000 Miteigentumsanteile (ETW) und 1/1000 Miteigentumsanteil (TG-Stell-
platz) an FINr. 1513/4 der Gemarkung Freising beauftragt.

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

gerungsverfahren.

Nach Auswertung aller zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-
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 Wertermittlung maf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 18.11.2025.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfligung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Aufteilungsplane (nicht mal3stabgetreu).

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 18.11.2025 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Die Fotos wurden beim Ortstermin aufgenommen. Das Einverstandnis
zur Verdffentlichung der Innenaufnahmen fir das nachfolgende Gutachten wurde sei-
tens der Mieterin nicht erteilt.

- Grundbuchausziige vom 29.09.2025.

- Auszige aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
18.09.2025.

- Teilungserklarung vom 29.12.2020 (URNTr. 2776 S/2020 der Notarin Ingrid Siller-Bauer
in Minchen).

- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 11.01.2021 (URNr. 0022 S/2021 der Notarin In-

grid Siller-Bauer in Mlnchen).



Verkehrswert ETW Nr. 36, TG-Stpl. Nr. 118 in 85354 Freising, Rotkreuzstralle 52 Seite 5 von 60
AZ: 1 K114/25

- 2. Nachtrag zur Teilungserklarung vom 04.05.2021 (URNr. 0860 S/2021 der Notarin
Ingrid Siller-Bauer in Minchen).

- Dienstbarkeitsbestellung vom 02.11.2020 (URNr. 2277 S/2020 der Notarin Ingrid Siller-
Bauer in Mlnchen).

- Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 21.10.2024 und 06.10.2025.

- Energieausweis vom 12.11.2020.

- Informationsbeschaffung bei der zustandigen Hausverwaltung (Immobilienverwaltung
Riebeling GmbH).

- Recherche bei der Bauverwaltung der Stadt Freising zur Abklarung des Baurechts und
Beschaffung der Bauplane.

- Vergleichspreis und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises
Freising.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. sowie fur die erteil-

ten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

Es handelt sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaR §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 fir den mafRgeblichen
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

Die Ortsbesichtigung wurde am 18.11.2025 durchgefiihrt. Besichtigt wurde der Zugang zum
Wohngebaude ,Rotkreuzstralle 52, das Treppenhaus und das Appartement Nr. 36 im 3.
Obergeschoss, der Kellerspind Nr. 36 im Kellergeschoss, die Tiefgarage mit Tiefgaragenstell-
platz Nr. 118 sowie die Gesamtanlage von auf3en. Bei der Ortsbesichtigung waren die Mieterin

und die Verfasserin dieses Gutachtens anwesend.

1.5 Hinweise
Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeber-

seits vorgelegter Unterlagen, behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte, auf Grund der
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Ortsbesichtigung und visueller Untersuchungen. Die vom Auftraggeber und den Beteiligten zur
Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und als zutreffend
unterstellt.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stlicksgrenzen errichtet wurden. Anspriiche von und zu Nachbargrundstticken sind nicht mit-
geteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstiicks/Bewertungsobjektes
kénnen keine Berlicksichtigung finden.

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

Bewertung beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstdrerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt, 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 Uberpruift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfullt sind. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur so weit Bericksichtigung finden, so-
weit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -
abschlage fir MaRnahmen fir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden,
sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kbnnen 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 (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgeflihrt noch bericksich-
tigt.
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Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziiglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-
stand durchgeftihrt.

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

Fir die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskulinfte unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MaRlberprifungen durchgefihrt. Fir Be-
rechnungen standen Plane zur Verfligung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstim-
mung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Gberprift wurden. Hierdurch kénnen Ungenauigkeiten
bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind Uberschlagig, aber flr
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 mafstablich und daher nicht zur Malen-
tnahme geeignet.

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

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

21 Grundbuchdaten

2.1.1 Grundbuchdaten Eigentumswohnung Nr. 36

Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungs- und Teileigentums-
grundbuch des Amtsgerichtes Freising fur die Gemarkung Freising, Blatt 27036 und in den,
auf die Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 29.09.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Freising

Grundbuch von Freising miatt 27036
L. Nr. |Bisherige]___Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentur verbundenen Rechte SNooe
der [ifd. Nr. d. Gemarkung Wirtschaftsart und |
Grund- | Grund- e it
sticke | sticke iasions Gl el e
a/b ¢
] 2 3 E

1 12,333/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

o
(%]

1513/4 Rotkreuzstraffie 50, 52, Gebdude- 23
und Freifldche
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Abteilung |

verbunden mit dém Sondereigentum an
der Wohnungsamt |Balkon und Kellerspind
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 36;

fiir jeden Mitejgentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt [Blatt 27001 bis Blatt 27094);

der hier eingetfagene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den andefen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumstechte beschrdnkt;

Sondernutzungsrg¢chte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
und der Sonderngtzungsrechte wird auf die Bewilli-
gungen vom 29.12.2020 URNr. 2776 S/2020, vom
11.01.2021 URNr| 22 S/2021 und vom 04.05.2021
URNr. 860 S/202] je Notarin Ingrid Siller-Bauer,
Miinchen Bezug g¢nommen; iibertragen aus Blatt

25245; eingetragen am 23.06.2021.

Eigentumer:

Lfd. Nr. 2

Abteilung ll:

XXX XXX, geb. XX XX XXXX.

Lasten und Beschriankungen:

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 5

Abteilung lll:

Hochspannungsleitungs- und Mastenerrichtungsrecht fir DB Energie GmbH,
Frankfurt; im vereinfachten Umlegungsverfahren ,Rotkreuzstral’e; eingetra-
gen am 29.08.2016; aus Blatt 25245 hierher und auf die fir die weiteren Mit-
eigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Gbertragen am 23.06.2021.
Recht auf Zustimmung zur Bestimmung des Wohnraumnutzungsberechtigten
fur Stadt Freising; gemaf Bewilligung vom 02.11.2020 URNTr. 2277/2020 No-
tarin Ingrid Siller-Bauer, Mlnchen; eingetragen am 26.11.2020; hierher und
auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 23.06.2021.

Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1500 IK
12264/24); eingetragen am 18.02.2025.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 1 K
114/25); eingetragen am 29.09.2025.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

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

beim wirtschaftlichen Transfer zu berlcksichtigen.
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2.1.2 Grundbuchdaten Tiefgaragenstellplatz Nr. 118

Der zu begutachtende Tiefgaragenstellplatz ist vorgetragen im Teileigentumsgrundbuch des

Amtsgerichtes Freising fir die Gemarkung Freising, Blatt 27085 und in den, auf die Begutach-

tung Bezug nehmenden Abteilungen zum 29.09.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
._G-nmclwchvon

Freising
Freising

st 27085

Bestandsverzelchnls

Lfd. Nr.
der
Grund-
sticke

Bisherige

Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte

Ifd. Nr. d.
Grund-
stlcke

Gemarkung
Flurstick

Wirtschaftsart und Lage

a/b

c

ha

1

2

Abteilung |
Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

1/1000 Miteigenfumsanteil an dem Grundstiick

1513/4

verbunden mit d¢
dem KFZ-Stellpl:
im Aufteilungsp

fiir jeden Mite]
blatt angelegt

der hier einget
die zu den ande}
Sondereigentums)

Sondernutzungsrs

Rotkreuzstrafie 50, 52, Gebaude-

und Freiflédche

tm Sondereigentum an

tzin in der Tiefgarage
118;

an bezeichnet mit Nr.

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Blatt 27001 bis Blatt 27094);

fagene Miteigentumsanteil ist durch

fen Miteigentumsanteilen gehdrenden
fechte beschrénkt;

chte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

und der Sondern
gungen vom 29.1:
11.01.2021 URNr
URNr. 860 S/202
Miinchen Bezug g¢
25245; eingetrag

tzungsrechte wird auf die Bewilli-
.2020 URNr. 2776 §8/2020, vonm

22 5/2021 und vom 04.05.2021

je Notarin Ingrid Siller-Bauer,
nommen; iibertragen aus Blatt
en am 23.06.2021.

Eigentiimer:

XXX XXX, geb. XX XX.XXXX.
Abteilung ll: Lasten und Beschriankungen:

Hochspannungsleitungs- und Mastenerrichtungsrecht fir DB Energie GmbH,

Frankfurt; im Vereinfachten Umlegungsverfahren ,Rotkreuzstralie®; eingetra-
gen am 29.08.2016; aus Blatt 25245 hierher und auf die fiir die weiteren Mit-

eigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter tbertragen am 23.06.2021.

Recht auf Zustimmung zur Bestimmung des Wohnraumnutzungsberechtigten
fur Stadt Freising; gemaf Bewilligung vom 02.11.2020 URNTr. 2277/2020 No-

tarin Ingrid Siller-Bauer, Minchen; eingetragen am 26.11.2020; hierher und
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auf die fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 23.06.2021.

Lfd. Nr. 4 Das Insolvenzverfahren ist eréffnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1500 IK
12264/24); eingetragen am 18.02.2025.

Lfd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 1 K
114/25); eingetragen am 29.09.2025.

Abteilung lll:  Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eventuelle Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden auftrags-
gemal bei der Verkehrswertermittlung nicht berlcksichtigt. Derartige Eintragungen sind evtl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu berlcksichtigen.

2.2 Teilungserklarung

Zur Bewertung lag die Teilungserklarung vom 29.12.2020 (URNr. 2776 S/2020 der Notarin
Ingrid Siller-Bauer in Minchen) samt Aufteilungsplane und die Nachtrage zur Teilungserkla-
rung vom 11.01.2021 und 04.05.2021 (URNr. 0022 S/2021, URNTr. 0860 S/2021) vor.

Der Grundbesitz FI.Nr. 1513/4 (Gemarkung Freising) wurde nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Die Eigentumswohnanlage gliedert sich in zwei
Wohnhausabschnitte (Rotkreuzstraflie 50, 52) und besteht aus insgesamt 67 Wohnungen (Ap-
partements jeweils mit Kellerspind) sowie einer Tiefgarage mit 47 Stellplatzen (z.T. Einzel-,
z.T. Duplex-Stellplatze und Vierfachparker).

Bei der Anlage handelt es sich um eine Studentenwohnanlage, nach MalRRgabe der erteilten
Baugenehmigung, zur Nutzung flr Studenten/innen, Berufs- und Fachschiler/innen wahrend
der Dauer ihres Studiums bzw. Ausbildung (Nutzungsbeschrankung dinglich gesichert, URNr.
2277 S/2020 vom 02.11.2020, vgl. Kapitel 2.3).

Auszug aus der Teilungserklarung (Gemeinschaftsordnung, I. Abschnitt, § 3 ,Art und Umfang

der Nutzung des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums®):

Die Wohnungen diirfen nur zu Wohnzwecken genutzt werden, und zwar
ausschlieBlich zum Wohnen von Personen, die an einer Universitat,
Fachhochschule, Fachschule oder sonstigen, der wissenschaftlichen oder
beruflichen Ausbildung dienenden Schule immatrikuliert bzw. aufgenom-
men sind, und zwar (im Falle eines Studiums) fir die Dauer des Studiums
bzw. (im Falle einer der genannten anderen Ausbildungen) fur die Dauer
der Ausbildung, AuRerdem muss dem Verwalter (solange ein Verwaiter
nicht bestellt sein sollte,den Eigentimern) eine Immatrikulationsbeschei-
nigung bzw. ein sonstiger Ausbildungsnachweis Uber die vorstehenden, in
der Person des jewelligen Bewohners einer Wohnung erforderlichen Vo-
raussetzungen unverzlglich nach Beginn eines jeden Semesters oder
Trimesters bzw. Ausbildungs- oder Schuljahres vorgelegt werden.
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Entfallen in der Person eines Wohnungsnutzers fiir die Zukunft die vor-
stehend geregelten Voraussetzungen einer zulassigen Wohnnutzung,
z. B. durch Abschluss oder Abbruch des Studiums bzw. der Ausbildung,
bleibt die Wohnnutzung durch den betreffenden Wohnungsnutzer befristet
zuldssig, und zwar bis im Studien- bzw. Ausbildungsgang des betreffen-
den Wohnungsnutzers das auf den Wegfall der vorstehend geregelten
Voraussetzungen folgende Semester oder Trimester bzw. Ausbildungs-
oder Schuljahr beginnt.

Jede von der vorstehend in diesem Absatz (2) festgelegten Wohnnutzung
(auch nur teilweise) abweichende Nutzung der Wohnungen ist unzuldssig.

Es wird darauf hingewiesen, dass an dem Grundstiick Rotkreuzstralie ei-
ne beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Freising
im Grundbuch eingetragen wurde, mit dem Inhalt, dass die Stadt Freising
berechtigt ist, jede andere als die vorstehend in diesem Abs. (2) fesige-
legte Nutzung der Wohnungen zu untersagen.

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 36 im 3. Obergeschoss (Hauseingang ,Rotkreuzstralle 52)

und der Tiefgaragenstellplatz Nr. 118 in der Tiefgarage.
Auszug aus der Teilungserklarung:

Miteigentumsanteil von 12,339/1.000
verounden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Balkon
und Kellerspind, im Aufteilungsplan je mit Nr. 36 bezeichnet,

Miteigentumsanteil von 1/1.000
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit

Nr. 118 bezeichneten Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage,

Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart:

Dem jeweiligen EigentOmer der Wohnung Nr. 36 an der in dem Son-
dernutzungsrechtsplan mit roter Farbe und mit SNR 36 gekennzeich-
neten Pflanzkasten.

In der Teilungserklarung wurden Flachen fir Bienenzucht und ,Claims* (Freiflachen zur

Bepflanzung) im Rahmen des Okologiekonzepts benannt. Ob dem Bewertungsobjekt Nr. 36

ein ,Claim“ zugeordnet ist, konnte nicht fallabschlieend geklart werden.
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Zur Instandhaltung wurde u.a. vereinbart:

Jeder Scndereigenttimer ist verpflichtet, die in seinem Sondereigentum
stehenden Gebiudeteile zu unterhalten und instand zu halten, soweit es
nicht gemaR dieser Gemeinschafisordnung der Eigentimergemeinschaft
obllegt. Jeder Sondernutzungsberechtigte ist verpflichtet, die von seinem
Sondermutzungsrecht erfassten Grundsticks- und Gebaudeteile zu unter-
halten und instand zu halten, soweit es nicht gem. dieser Gemeinschafts-
ordnung der Eigentimergemeinschaft obliegt. Jeder Sondereigenttimer ist
auRerdem — und unabhangig von der Eigentumssituation - zur Unterhal-
tung und Instandhaltung folgender Gebdudeteile, soweit sie im Bereich
seines Sondereigentums gelegen sind, verpflichtet: Jalousien; Rolladen;
Fenster (auch AuBenfenster) und TUren (auch Wohnungsabschlusstiren)
inkl. Rahmen, Beschldgen und Griffen, jeweils von innen. Aulerdem ist
jeder Sondereigentimer - unabhéngig von der Eigentumssituation -zur
Behebung folgender Beschadigungen, auch soweit sie von Dritten verur-
sacht wurden, verpflichtet: Glasbruch der Fenster (auch AuRenfenster)
und Beschadigungen der Tiren (auch Wohnungsabschlusstiren) inkl.
Rahmen, Beschligen und Griffen, jeweils von aufien und von innen.

Die Kosten der Warme- und Warmwasserversorgung sind wie folgt geregelt:

Die Kosten der Warme- und Warmwasserversorgung werden zu
30 % nach dem Anteil der beheizbaren Wohnflache bzw. beheizbaren
Nutzflache ohne Loggien, Balkone und Terrassen und zu 70 % nach
dem individuellen Verbrauch verteilt. Der Wasser- und Abwasserver-
brauch wird zu 100% nach dem individuellen Verbrauch auf Grundla-
ge der eingebauten Wasserzahler verteilt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Freising vom 19.04.2021 liegt dem

Nachtrag zur Teilungserklarung als Anlage bei.
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2.3 Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches

Im Grundbuch der Abteilung Il sind Rechte eingetragen.

Hochspannungsleitungs- und Mastenerrichtungsrecht flir DB Energie GmbH (Ifd. Nr. 1)

Leitungsrechte sind im Allgemeinen mit Bau- oder Nutzungsbeschrankungen verbunden.

Verlauf der Leitung inkl. des Radius von 9 m um die Mastmitte (Quelle: Bebauungsplan Nr. 74

9. Baubeschrinkung am Mast 640 der Bahnstromfemleitung DB

Innerhalb der Baubeschriinkungszone beim Mast der Bahnstromfernleitung durfen im Radius von 9,0 m
um die Mastmitte Abgrabungen, Aufschiittungen, Lagerungen von Materialien, Bebauungen und
Bepflanzungen nicht durchgefihrt werden. Das sich daran anschlieBende Gelénde darf hichstens mit
einer Neigung von 1 : 1,5 abgetragen werden.

6. DB Bahnstromfernieitung

Die Schutzstreifenbreite der Bahnstromfernleitung betrégt 30 m beiderseits der Leitungsachse. Innerhalb
des Schutzstreifens muss mit Beschridnkungen der BauhShen von Bauwerken gerechnet werden. Pkine
fir alle Bauwerke innerhalb des Schutzstreifens sind durch den jeweiligen GrundstlckseigentUmer der DB
Energie zur Uberpriffung und Zustimmung vorzulegen und auch alle Baumpflanzungen im Schutzstreifen

sind im Rahmen der bestehenden Dienstbarkeit bzw. schuldrechtlichen Vertrigen mit der DB Energie
abzustimmen.

Bei Errichtung einer Einfriedung des privaten Grundstiicks ist flr die Zufahrt zum Mast 840 eine
Durchfahri mit einer lichten Breite von 3,5 m herzustellen.

Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet werden,
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Unter Berlcksichtigung des Leitungsverlaufs entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze (FINr.
1513/4, vgl. Abbildung) und des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 74 A1 Teil B ,Rot-
kreuzstralle/Holzgartenstrale® vom 19.09.2012 wird unterstellt, dass die vorhandene Bebau-
ung vom Leitungsverlauf nicht beeintrachtigt ist.

FallabschlieRend kann festgehalten werden, dass die Auswirkung des ,Hochspannungslei-
tungs- und Mastenerrichtungsrechts fir DB Energie GmbH®“ im Rundungsbereich liegt und so-
mit vernachlassigt werden kann.

Hinweis: Die Urkunde liegt zur Bewertung nicht vor. Das Dokument konnte trotz umfangreicher
Recherchen (Eigentimer/Insolvenzverwalter, Grundbuchamt Freising, Stadtverwaltung Frei-
sing, Hausverwaltung (Immobilienverwaltung Riebeling GmbH) der Sachverstandigen nicht er-
mittelt werden. Eine schriftliche Anfrage der Sachverstandigen bei der DB-Energie GmbH hat
ergeben, dass auch der DB-Energie GmbH die genannte Urkunde nicht vorliegt. Weitere An-

gaben konnten nicht getroffen werden.

Recht auf Zustimmung zur Bestimmung des Wohnraumnutzungsberechtigten (Ifd. Nr. 2)

Bei der Anlage handelt es sich um eine Studentenwohnanlage, nach Maligabe der erteilten
Baugenehmigung zur Nutzung fir Studenten/innen, Berufs- und Fachschiler/innen wahrend
der Dauer ihres Studiums bzw. ihrer Ausbildung. Die Nutzungsbeschrankung ist dinglich gesi-
chert, die Dienstbarkeitsbestellung (URNr. 2277 S/2020 vom 02.11.2020) liegt in Kopie zur

Bewertung vor.

Abschnitt 2: Dienstbarkeit

Der Eigentimer wird auf dem vorbezeichneten Grundstick 87 Appar-
tements und eine Tiefgarage mit 47 Stellplatzen errichten, nach Maf3-
gabe der am 01.07.2020 erteilten Baugenehmigung (Stadt Freising,
Az E-2019-308, nachfolgend ,Baugenehmigung®) und zwar zur Nut-
zung for Studenten, Berufs- und Fachschuler wihrend der Dauer ihres
Studiums bzw. ihrer Ausbildung.

Die Baugenehmigung steht unter der aufschiebenden Bedingung der
_Bestellung_dieser_Dienstbarkeit, mit der die Stadt Freising sichergestelit
haben will, dass das gemaR der Baugenehmigung errichtete Geb&ude
nicht anders genutzt wird, als entsprechend dieser Dienstbarkeit.

Die resultierende Nutzungseinschrankung wird direkt im Gutachten berlcksichtigt (Mietansatz
und Liegenschaftszinssatz flr Studentenappartements). Ein weiterer Werteeinfluss ist nicht
gegeben.
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2.4  Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick
Es sind keine Rechte und Lasten an der Wohnung bzw. am Grundstiick bekannt, die nicht im
Grundbuch eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender gegenseiti-

ger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

2.5 Vermietung und Verpachtung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 36 und der Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 118 waren zum Wer-
termittlungsstichtag vermietet (Mietvertragsbeginn war der 01.10.2024). Die monatliche Net-
tokaltmiete betrug fir die Wohnung (Appartement teilmobliert: u.a. Einbauklche, Einbau-
schrank, Schreibtisch, Lampe) 600 €, fir den Tiefgaragen-Stellplatz 60 €.

Der Mietvertrag liegt der Sachverstandigen zur Bewertung nicht vor.

3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung wurde zum Wertermittlungsstichtag durchgefiihrt von:
Immobilienverwaltung Riebeling GmbH, Scharnhorststralle 2, 93049 Regensburg
Telefon: 0941-307170, E-Mail: service@riebeling.eu

Es lagen Protokolle der Eigentiimerversammlungen vom 21.10.2024 und 06.10.2025 zur Be-

wertung vor.

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass die Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2024
fur die gesamte Studenten-Wohnanlage rd. 20.000 €; davon fiir die zu Wohnung Nr. 36: rd.
247 € und den Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 118: rd. 20 € betrug.

Das monatliche Wohngeld betrug zum Wertermittlungsstichtag fiir:

- die Wohnung Nr. 36: 210 € und

- den Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 118: 18 €.

Zum Stichtag wurden keine Wohngeldriickstdande mitgeteilt.

Gemal Information der Hausverwaltung wurden laufende Instandhaltungsmafnahmen an der
Studenten-Wohnanlage durchgefuhrt. Gravierende Schaden und Mangel am Gemeinschafts-
eigentum wurden nicht angegeben. Die Wohnanlage wurde gemafR Energieausweis im Jahr
2022 erbaut. Im Rahmen der bestehenden Gewahrleistungsfristen ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Bau- und Gebaudeschaden vorgesehen. Dieser soll mogliche Gewahr-

leistungsmangel sowie etwaige Schaden feststellen und dokumentieren.

Die Bewertung erfolgt nach vorliegenden Unterlagen und Auskilinften der Hausverwaltung. Es
wird angenommen, dass keine weiteren wertrelevanten Beschlisse der Eigentimergemein-

schaft bestehen und dass keine wertrelevanten sonstigen MaRnahmen anstehen.


mailto:service@riebeling.eu
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4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

4.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Stadt: Freising

Einwohner: rd. 49.000 (Stand 30.06.2025; Quelle: www.bayernportal.de)

Die Studenten-Wohnanlage mit der zu begutachtenden Wohnung liegt in der oberbayerischen

Stadt Freising an der Rotkreuzstrale Nr. 52.

Makrolage:

Freising ist nach Miinchen die zweitgrofite Stadt in der Planungsregion Minchen.

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

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

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

Freising ist ein Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort. In Weihenstephan ist ein Forschungs-
zentrum der TU Munchen fur Erndhrung, Landnutzung, Umwelt und Landwirtschaft, sowie die
Hochschule Weihenstephan angesiedelt.

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

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


http://www.bayernportal.de
http://www.freising.de
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Bevodlkerungsentwicklung:

Freising zahlt rd. 49.000 Einwohner. Die Bevolkerung nimmt durch den im Jahr 1992 unmit-
telbar vor den Toren der Stadt eréffneten Flughafen Minchen, der Nahe zur Landeshaupt-
stadt Minchen und durch das Hochschul- und Wissenschaftszentrum Weihenstephan seit

Jahren stetig zu.

Bevolkerungsentwicklung
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(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

Mikrolage

Die Studenten-Wohnanlage mit dem zu bewertenden Appartement liegt im noérdlichen Stadt-
teilbereich, an der RotkreuzstralRe, Ecke Karwendelring.

Die Hochschule Weihenstephan befindet sich im Stdwesten, in rd. 2 km Luftlinie-Entfernung.
Das Stadtzentrum (Obere und Untere Hauptstrafle) mit Einkaufsmdglichkeiten sowie Dienst-
leitungsanbietern und Gastronomiebetrieben ist im Stden nach gut 1 km (Luftlinie) zu errei-
chen. Der Freisinger Bahnhof (mit S-Bahnhaltestelle Richtung Minchen und Flughafen) liegt
ebenfalls sldlich in knapp 2 km Entfernung. In der Stral’e Karwendelring ist fulllaufig eine
Bushaltestelle gegeben.

Die unmittelbare Bebauung besteht im Osten aus bis zu dreigeschossigen Wohnanlagen und
Reihenhausern; im Nordosten grenzt ein Gewerbegrundstiick mit einer Discounter-Filiale Lidl
und dm-Drogeriemarkt an. Im Westen ,gegeniber” der Rotkreuzstrale sind Einfamilienhau-
ser, Doppelhauser und weiter sudlich Wohnanlagen vorhanden. Nérdlich des Karwendelrings
erstreckt sich die sogenannte Eichenfeld-Wohnsiedlung.

Die Wohnlage ist als durchschnittlich zu qualifizieren. Das Verkehrsaufkommen im Kreuzungs-

bereich RotkreuzstralRe und Karwendelring ist als hoch einzustufen.

Bezuglich der genauen Lage im Ortsgebiet siehe beiliegende Ablichtung aus dem Ortsplan
im Mafstab 1 : 10.000.
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4.2 Grundstiicksbeschreibung

4.2.1 Topographie

GrundstticksgréfRe laut Grundbuch: 2.362 m?
Grundstlickszuschnitt: annahernd trapezférmig mit einer Ausklinkung im Osten.
Mittlere Grundstlcksbreite: rd. 67 m
Mittlere Grundstickstiefe: rd. 38 m

Das Gelande fallt nach Stiden um rd. 3 m ab.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand bestehen nicht.

4.2.2 Baurecht

Gemal Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Freising liegt das Grundstlick im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 74 A1 Teil B ,Rotkreuzstrae/Holzgarten-
strale” vom 19.09.2012 in einem Allgemeinen Wohngebiet (It. B-Plan WA1) und besitzt Bau-
landqualitat gemanr § 30 Baugesetzbuch.

Auszug aus dem Bebauungsplan:

Fir die Wohnanlage liegt die maximal zulassige Geschossflache bei 2.230 m?2.

Anzahl der Vollgeschosse fir Haus-Nr. 52: |l bis IV.

Die Déacher sind als Flachdacher auszufuhren.

Das realisierbare Mal der baulichen Nutzung ist zusatzlich durch Baugrenzen und Baulinien

beschrankt.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einer Studenten-Wohnanlage (Haus Nr. 50 und Nr.

52) mit insgesamt 67 Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage mit 47 Stellplatzen.
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Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung liegt
laut Kapitel 6.3 bei 0,98.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Freising vom 19.04.2021 liegt der Sachver-
standigen in Kopie vor.

Es wird ebenfalls unterstellt, dass die bestehende Bebauung genehmigt ist und samtliche Er-

schlieRungskosten bezahlt sind.

Bezlglich des Grundstickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).

4.2.3 ErschlieBungszustand

Das Eckgrundstiick ist ortsliblich durch die ausgebaute Rotkreuzstralle (asphaltierte Strafl3en-
decke, beidseitiger Gehweg mit ausgewiesenem Fahrradweg) sowie durch Kanal, Wasser und
Strom erschlossen.

Die Tiefgaragen-Zufahrt ist gemafR Auskunft der Stadtverwaltung Freising Uber &ffentliche Ver-
kehrsflachen mit ,besonderer Zweckbestimmung* erschlossen.

ErschlieBungskosten fielen nach Angabe der Stadtverwaltung Freising zum Stichtag nicht

mehr an.

4.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen auf3erhalb des iblichen Umfangs einer Grundstiickswerter-
mittlung. Ungeprift wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und
Baugrundverhaltnisse vorliegen.

Hinweis aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 74 A1 Teil B ,RotkreuzstraRe/Holz-
gartenstrafle vom 19.09.2012:

4. Bodenverhiltnisse/ Altlasten

Fir das Planungsgebiet liegt eine Baugrunduntersuchung vom 10.08.2008 vor, die vom Ingenieurbliro
IGEWA GmbH im Auftrag der Stadt Freising erstelit wurde, Die Ergebnisse der Untersuchung sind zu
beachten.

Beim Auftreten von Bodenverénderunger/ Altlasten ist flir die Separierung des Materials, Untersuchung
entsprechender Parameter, ggf. ordnungsgeméle Entsorgung bzw. Verwerlung Sorge zu tragen. Beim
Wiederaufbau ist auf ein stabiles Bodengefiige nach DIN 19731 (Ausgabe 5/88) zu achten.

4.2.5 Denkmalschutz
Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Dezember 2025) sind auf dem Bewer-
tungsgrundstiick und in der unmittelbaren Umgebung keine Bau- und/oder Bodendenkmaler

registriert (Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege). Die
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Registrierung in der Denkmalliste ist nicht fallabschlieRend, daher kann das Vorhandensein

von (Boden-)Denkmalern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

4.2.6 Energieausweis
Ein Energieausweis vom 12.11.2020 gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sach-
verstandigen vor (s. Anlage 5).

Der Endenergiegebrauchskennwert betragt fir das Gebaude 61,6 kWh/(m? a).

5.0 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurde die Eigentumswohnanlage im Jahr 2021/2022
errichtet. Die Wohnanlage dient der Nutzung fur Studierende, Berufs- und Fachschuler wah-
rend der Dauer ihres Studiums bzw. Ausbildung (vgl. Kapitel 2.3); hier wurde ein Konzept flr
Okologie und Landwirtschaft entwickelt (z.B. sog. Claims zur Bepflanzung, Bienenstdcke).
Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum ist auf das Jahr 2020 datiert (vgl. Kapitel
2.2). Seitdem erfolgten, aul3er den Ublichen Instandhaltungsarbeiten, keine wesentlichen bau-
lichen Veranderungen.

Der Gebaudekomplex gliedert sich in zwei Gebaudeteile mit eigenen Adressen (Haus-Nr. 50
dreigeschossig und Haus-Nr. 52 viergeschossig) sowie eine Tiefgarage. Die Anlage besteht
aus insgesamt 67 Wohnungen/Appartements jeweils mit Kellerspind und einer Tiefgarage mit
47 Stellplatzen (z.T. Einzel-, z.T. Duplex-Stellplatze und Vierfachparker).

Das zu begutachtende Appartement Nr. 36 befindet sich im Haus-Nr. 52. Der Gebaudeab-
schnitt ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss, 1., 2. und 3. Oberge-
schoss.

Der Uberdachte Hauseingang befindet sich an der Gebaude-Nordseite. Hier ist ein Klingeltab-
leau und Wechselsprechanlage installiert. Die Briefkastenanlage steht am Hauseingang.

Das Haus ist mit einer Aufzuganlage und einem Treppenhaus ausgestattet; wobei der Aufzug
lediglich die Geschosse UG bis 2. OG erschlief3t. Somit besteht fir die zu bewertende Woh-
nung Nr. 36 kein barrierefreier Haus- und Wohnungszugang.

Das Ein-Zimmer-Appartement Nr. 36 liegt im 3. Obergeschoss und ist nach Stiden orientiert.
Der Zugang erfolgt Giber das Treppenhaus und einen Uberdeckten Laubengang, die Wohnung
ist in der Gebaudemitte angeordnet.

Das Appartement gliedert sich in einen knapp 19 m? ,gro3en* Wohn-/Schlafraum mit Klichen-
zeile und Bad. Ein Stidbalkon mit Blick zum Gemeinschaftsgarten ist vorhanden.

Wohnflache laut Aufteilungsplan: 24,81 m?

Zur Wohnung gehort der Kellerspind Nr. 36.
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Im Erdgeschoss ist eine Gemeinschafts-Kiiche und -Bar vorhanden.

Im Untergeschoss sind Gemeinschaftsraume (u.a. Waschraum, Fahrradabstellraum) sowie
der Heizungs- und Technikraum untergebracht.

Die Tiefgarage ist direkt im Wohngebaude Uber eine Schleuse zugangig; hier befindet sich

der zu bewertende Kfz-Einzel-Stellplatz Nr. 118.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht

malistabgetreu), Anlage 4.

5.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen (Baube-
schreibung, Plane) und der durchgefiihrten Innen- und AufRenbesichtigung der baulichen An-
lagen und gibt die wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder. Die Ausfiih-
rungen kénnen im Detail abweichen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der nachstehenden An-
gaben kann von der Sachverstandigen nicht Gtbernommen werden. Bautechnische Untersu-
chungen wurden nicht vorgenommen. Die Beschreibung gilt fir die Wohnung Nr. 36, Tiefga-
rage und das Gemeinschaftseigentum.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswande aus Stahlbeton (Wandstarke
der Umfassungswande 25 cm zzgl. Perimeterddmmung), sonstige Um-
fassungswande aus Hochlochziegelmauerwerk (Wandstarke der Um-
fassungswande d = 36,5 cm) bzw. Beton mit vorgesetzter, aulRenseitiger
Dammung; Zwischenwande aus Hochlochziegelmauerwerk bzw. als
Doppelstander-Trockenbauwande bzw. Beton mit Schallschutz (Anga-
ben It. Baubeschreibung).

Decken: Stahlbeton.

Dach: Flachdach in Teilbereichen mit extensiver Begriinung und innenliegen-

den Entwasserungsrohren.

Treppen: Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag und Metallgelan-
der.
Fenster: Holzfenster, farblich lackiert mit Dreifachisolierverglasung, Aluaufen-

fensterbleche lackiert; Kunststoffrollos;
Keller: Kunststofffenster mit Dreifachisolierverglasung.
Taren: Hauseingang (Uberdeckt): Leichtmetallkonstruktion;
im Innenbereich:
Wohnungseingang Nr. 36: Stahlumfassungszarge, weiflbeschichtetes
Turblatt, TUrspion; innen: weilRbeschichtete Réhrenspantire;

UG: feuerhemmende Metalltliren.
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Boden: Wohnung Nr. 36: Parkett im Wohnbereich, Fliesenbelag im Bad;
Treppenhaus: Natursteinbelag;
Gemeinschaftsraume: Uberwiegend Vinylboden;
Keller: z.T. Fliesenbelag, z.T. Estrich.

Decken- und Fassade mit Putz und Anstrich;

Wandbehandlung im Innenbereich (Wohnung Nr. 36, Treppenhaus): Wande und Decken

mit Putz und Anstrich; Wandfliesen ca. 1 m hoch im Bad.

Technische Installation:

Hausanschlisse: Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Leitungen fir Wasser, Kanal, Fern-
warme und Strom angeschlossen.
Elektro- Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der
installation: Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.
Klingeltableau mit Farb-Touchscreen und Wechselsprechanlage.
Sanitérinstallation: Wohnung Nr. 36: Bad (mit Fenster): Dusche mit Kabine, Waschbe-
cken, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten;
Waschkeller: Waschmaschinenanschluss fiir alle Bewohner gegen
Entgelt.
Heizung: Fernwarme (Fernwarmeversorgung Freising GmbH/Bayernwerk AG),
zentrale Warmwasserbereitung;
Warmeverteilung tUber Fu3bodenheizung.
Zubehor: Kichenzeile: Ober- und Unterschranke, 2-er Kochfeld, Geschirrsplil-
maschine, Spulbecken, Kihlschrank;
Einbauschrank, Bettgestell (keine Matratze), Schreibtisch (gemaf An-

gabe der Mieterin).

Balkon: Betonkragplatte mit Metallgelander und Blumenkasten.
Laubengange: Betonkonstruktion mit Betonbristung und Blumenkasten.
Aufzuganlage: UG bis 2. OG; Fabrikat KONE, Baujahr 2022;
Maximalbeforderung: 8 Personen bzw. 630 kg.
Kellerspind: AbschlieBbarer Metallspind.
Tiefgarage: Stahlbetonkonstruktion mit Betonstitzen; Uberdeckte Ein- und Aus-

fahrt, Ampelanlage, Einfahrtstor; beschichteter Beton; Einzelstellplatze

und Duplex-Parker.
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5.3 AuBenanlagen

o Keine Einfriedung.

o Verkehrsflachen und Zugangswege mit Plattenbelag.

e Fahrradstander.

o Terrassierter Bereich fir Claims zur Bepflanzung.

e Gemeinschaftliche Grinflache (Aufwuchs bestehend aus Rasen, Baumen und Strauch-

werk).

5.4  Beurteilung

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 36 und der Tiefgaragen-Einzel-Stellplatz Nr. 118 in der ,Stu-
denten-Wohnanlage® an der Rotkreuzstralte 52 in Freising.

Bei der Eigentumswohnung handelt es sich um ein mdbliertes Ein-Zimmer-Appartement, wel-
ches ausschlielich von Studierenden, Berufs- bzw. Fachschulern bewohnt werden darf. Folg-

lich kann dieses Appartement nur von einem eingeschrankten Personenkreis genutzt werden.

Der Wohnkomplex wurde im Jahr 2022 erbaut und ist somit nahezu neuwertig. Die Anlage
befindet sich zum Stichtag, soweit erkennbar, in einem dem jungen Baujahr entsprechenden,
gepflegten Aligemeinzustand. Nach Angabe der Hausverwaltung wurden laufende Instandhal-
tungsmaflinahmen in der Gesamtanlage durchgefihrt. Altersgemalfe Abnutzung ist kaum vor-
handen.

Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden zur Gesamtanlage liegen nicht vor.

Sonderumlagen sind laut Hausverwaltung zum Wertermittlungsstichtag nicht geplant.

Die Geschosse sind mit einem Treppenhaus und einem Personenaufzug erschlossen, wobei
der Aufzug im Haus Nr. 52 lediglich bis zum 2. Obergeschoss flhrt.

Der Grundriss des Ein-Zimmer-Appartements Nr. 36 im 3. Obergeschoss ist funktional. Es
besteht aus einem Wohn-/Schlafraum mit Klichenzeile und einem Bad. Die Rdume sind na-
tlrlich Gber Fenster belichtet und beliftet. Die GroRe liegt mit einer Wohnflache von rd. 25
m? im Rahmen des ortsublichen Durchschnitts fir ein Studenten-Appartement.

Bei der Ortsbegehung waren am Sondereigentum keine gravierenden Mangel bzw. Schaden
sichtbar.

Der Wohnung ist ein Metall-Kellerspind zugewiesen, dieser bietet zusatzliche Abstellflache.
Ein vollwertiger Kellerabstellraum ist nicht gegeben, was in Studenten-Wohnanlagen i.d.R.
ublich ist.

Zur Wohnung gehort der Tiefgaragen-Einzel-Stellplatz Nr. 118.

Das zu bewertende Appartement war zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Fir die Wertermittlung wird die Bestandsmiete in Ansatz gebracht.
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Zum Wertermittlungsstichtag waren im Grundbuch wertrelevanten Eintrage vorhanden (vgl.

Erlauterungen im Kapitel 2.3).

Die Wohnlage kann als durchschnittlich im innerértlichen, gewachsenen Bereich von Freising
beurteilt werden, wobei die Verkehrslarmbeeintrachtigungen des Kreuzungsbereichs Rot-

kreuzstrale / Karwendelring als hoch einzustufen sind.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, aktueller Stand der Leitzinsen
und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) bestehen deutliche Einbriiche
auf dem Immobilienmarkt. Es ist zu beachten, dass die Wertermittlung einen stichtagsbezoge-
nen Verkehrswert (Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfristige Prognosen tber das Immobili-
enmarktgeschehen konnen nicht abgegeben werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmdglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-
samtwirtschaftliche Situation als durchschnittlich beurteilt.
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6.0 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden Uberschlagig auf Basis der zur Verfiigung
stehenden Plane durchgefihrt. Abweichungen der Flachenberechnungen zur Realitat sind
nicht ausgeschlossen. Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen Rundungen durchge-
fuhrt, die eine Pseudogenauigkeit vermeiden sollen. Die Flachen werden nicht zugesichert.
Die Flachenangaben verflugen jedoch uber eine fir die Wertermittlung hinreichende Genauig-
keit.

6.2  GrundstiicksgroBe und iiberbaute Grundflache

GrundstiicksgréBe gemédR Grundbuchauszug FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 1513/4 2.362 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 2.362 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
RotkreuzstralRe 50, 52 rd. 698,00 m?
Tiefgaragenzufahrt rd. 35,00 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 733 m?

Flache
Freiflache 1.629 m?

6.3  Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

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

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

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

Bei der Grundstucksbewertung und u.a. auch der Bodenrichtwertermittlung durch die Gut-
achterausschisse werden in der Regel - abweichend von den Bestimmungen der BauNVO -

die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),



Verkehrswert ETW Nr. 36, TG-Stpl. Nr. 118 in 85354 Freising, Rotkreuzstralle 52 Seite 26 von 60
AZ: 1 K114/25

einschliefdlich der zu ihnen gehérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume etc. sowie der Um-
fassungswande mitgerechnet. Daher kann sich die baurechtliche Geschol¥flachenzahl (GFZ)
von der wertrelevanten Geschol¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-

schossflache ergibt sich tberschlagig wie folgt.

Geschossflache (GF) Flache
RotkreuzstralRe 52 (EG-3.0G) rd. 353,00+(380,00*2)+261,00= 1.374,00 m?
Rotkreuzstralle 50 (EG-2.0G) rd. 314,00+(318,00*2)= 950,00 m?
Geschossfliache gesamt rd. 2.324 m?

Bezogen auf die gesamte Grundstlcksflache ergibt sich eine wertrelevante Geschol3flachen-
zahl (WGFZ) wie folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ)

Geschossflache (GF) 2.324 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 2.362 m?
Geschossflachenzahl (GFZ = GF /| GFG) 0,98

6.4  Wohnflache
Aus den Aufteilungsplanen konnten Wohnflachen entnommen werden. Der Balkon wird zu

50% angerechnet. Ein Putzabzug wird nicht bertcksichtigt, da It. Plan ,Fertigmale®.

Wohnflache It. Aufteilungsplan Flache
Wohnung Nr. 36
Wohnen, Schlafen 18,82 m?
Bad 3,17 m?
21,99 m?
./. 0 % Putzabzug 0,00 m?
21,99 m?
Balkon zu 50% 5,63*0,5= 2,82 m?
24,81 m?
Wohnung Nr. 21 rd. 25 m?

Die ermittelte Flachenangabe ist Bezugsgrofie fiir die Bewertung, eignet sich allerdings nicht
fur eine (rechtssichere) Zugrundelegung einer Mietflache in einem Mietvertrag.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmaf} im Gutachtenauftrag nicht enthal-
ten ist und nicht in Auftrag gegeben wurde. Die Wohnflachenberechnung erfolgte gemafs der
zur Verfigung gestellten Plane. Eventuelle Abweichungen sind méglich. Fir eine verbindliche

Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmal’ samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.
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7.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen 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.

vorldufiger
Vergleichswert

I vorldufiger Ertragswert

vorldufiger Sachwert |

Sachwertfaktor
[E7 Abs. 1 Mr3)

! Prifung elner Marklanpassung
{57 Abs. 2)

[marktanaepasster vorlaufiger

marktangepasster vorlduf Iger] [mark!angepasster vorlduf Iger]

Vergieichswert Ertragswert Sachwert
T—— E———— S ——  E— ,
i gel. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale ;
L __.
........ ‘....-..........-........................-......_'_........-.

[ Vergleichswert } [ Ertragswert ‘ { Sachwert
. 4 . b 4 L
[ Verkehrswert

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

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

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

e Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.
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Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken 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 gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel markttblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verfigung stehen.

Sachwertverfahren

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

Verfugung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berticksichtigung

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

¢ im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),

o der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG’s) erst bei der Ermitt-
lung der Verfahrenswerte (§ 8 Absatz 3). Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wer-
termittlungsverfahren sind die boG’s, soweit moglich, in allen Verfahren identisch an-
zusetzen.

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 wirdigen.
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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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Studenten-Appartement (Woh-
nungseigentum) und einen Tiefgaragen-Stellplatz, welche am Immobilienmarkt vorrangig zur
Erzielung einer Rendite erworben werden.

Eigentumswohnungen sind grundsatzlich der klassische Anwendungsbereich fur das Ver-
gleichswertverfahren. Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Freising konnte,
bis auf einen annahernd passenden Kaufpreis (vgl. Kapitel 7.4), keine geeigneten Ver-
gleichswerte zur Verfigung stellen. Deshalb wird eine Ertragswertermittiung durchgefihrt

und damit eine wirtschaftliche Wertkomponente ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising ermittelt aktuell keine Liegenschaftszins-
satze, somit wird auf Marktdaten der Stadt Landshut zurtickgegriffen.

Wenn in einem Landkreis keine oder nur unzureichende Marktdaten zur Ermittlung eines be-
lastbaren Liegenschaftszinssatzes vorliegen, wird hilfsweise auf benachbarte Regionen mit
vergleichbarer wirtschaftlicher Situation zurtickgegriffen. Dies ermdglicht eine realistische
Einschatzung des Verkehrswerts, da die Ertragsverhaltnisse und Risikoeinschatzungen in
ahnlichen Markten eine vergleichbare Entwicklung zeigen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat in seinem Immobilienmarktbericht 2025
(Stichtag 01.07.2024) Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnungen (kleiner 45 m?) ver-
offentlicht.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist somit nach § 6 ImmoWertV aus dem Ertragswert abzuleiten.
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7.3 Ertragswert

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

lagen.
[ allgemeines Ertragswertverfahren ] vereinfachtes Ertragswertverfahren fperim:lssches Ertragswertverfahren *
Epne Rohertrige der Parioden im
[ Ihicher Nohevrig ] [ Betrachtungszetraum ]
............ - e Wl e e ey
i abzuglich Bewirtschaftungskosten H i abzuglich Bewirtschaftungskosten |
| R e = S e e e S S |- It [ R i
w w ?
cep 3 Reinertrage der Perloden im
[ jahrlicher Reinertrag ] [ Betrachtungsieitraum
o e BT ]
vabziglich Bodenwertverdinsungsbetrag |
| [ e | B Nt LM ]
»¥
[Helnerlragsa ntall der baulichen An Iagen]
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i a
L. Grundsticks 3
P e EE T \ || "Rt Sa— .
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'-..--.--------'-.----------' LR et s T ". ............ i
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* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

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

Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher einen Ausnahme-
fall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich 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 Geschaftsverkehr (marktlblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhduser) 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 Verfliigung 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. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.3.1 Bodenwertanteil
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

,0er Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von

Grundstuicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache 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 flir erschlossene, baureife Grundstu-

cke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone Mainburger Berg (6070) 1.800 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: w Wohnbauflache

max. GrundstlcksgrofRe: keine Angaben

WGFZ: keine Angaben
Beitragssituation: ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstuicke 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 Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig vor dem Stichtag zum
01.01.2024 veréffentlicht. Die Grundstiickspreise in der Stadt Freising sind seit diesem Richt-
wertstichtag in Folge der Wirtschaftskrise gefallen. Konkrete Vergleichswerte flr Verkaufe
von vergleichbaren Grundstiicken konnte der Gutachterausschuss nicht zur Verfiigung stel-
len. Eine Anpassung auf Grund einer Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse wird in An-
lehnung an die Trendbefragung des Oberen Gutachterausschusses des Freistaates Bayern

bei den regionalen Gutachterausschussen durchgefuhrt.

Legende
D Bezirke

Preisentwicklung Bauland 2023 zu 2024
Bl sehr starker Riickgang: mehr wie -12,5%

I starker Riickgang: zwischen -7,5% bis -12,5%'
[ ] Rruckgang: zwischen -2,5% bis -7,5%

[ 1 gleichbleibend: zwischen -2,5% bis +2,5%

[ ] steigerung: zwischen +2,5% bis +7,5%

[ starke Steigerung: 2wischen +7,5% bis +12,5%
B sehr starke Steigerung: mehr wie +12,5%
Keine Angabe

Diese Abfrage hat ergeben, dass die Baulandwerte im Landkreis Freising im Jahr 2024 zu-
nachst stark gefallen sind (Rickgang -7,5 % bis - 12,5 %, im Mittel -10 %).

Uber die Preisentwicklung im Zeitraum 2024 zu 2025 konnte It. Oberen Gutachterausschuss
keine ,reprasentative Aussage“ getroffen werden, es wird somit eine Stagnation (gleichblei-
bende Preise) unterstellt. Der durchschnittliche Werterlickgang in Héhe von rd. -10% wird fur
das zu begutachtende Grundstlick als markt- und sachgerecht erachtet.

(2) GrundstiicksgroRe:

Die GrundstlicksgroRe mit gesamt 2.362 m? liegt fur ein Geschosswohnungsbau-Grundstuick
im Rahmen des ortlblichen Durchschnitts. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher
nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstlick hat einen weitestgehend regelmafligen Zuschnitt und kann

baulich effizient genutzt werden. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.
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(4) Topographie:

Das Grundstlicksgelande ist annahernd eben. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf-
grund abweichender topographischer Merkmale ist nicht erforderlich.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Das zu begutachtende Grundstiick (WGFZ = 0,98) unterscheidet sich vom durchschnittlichen
Richtwertgrundstiick (WGFZ geschatzt = 0,8) durch sein hohes Mal} der baulichen Nutzung.
Dem Bodenrichtwert ist keine wertrelevante WGFZ zugeordnet. Gemal} Erlauterungen zur
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses des Landkreises Freising, ist beim Ge-
schosswohnungsbau unter sachverstandiger Wirdigung eine Anpassung des Bodenricht-
wertes durchzufiihren. Demnach ist der stichtagsangepasste Bodenrichtwert zu modifizieren.
Es wird ein Zuschlag wegen des hohen Males der baulichen Nutzung in Anlehnung an die
Umrechnungskoeffizienten der WertR vorgenommen.

WGFZ richiwert geschatzt 0,8; WGFZ reaiisiert 0,98

URK: WGFZ 0,8 = 0,897; URK: GFZ 0,98 = 0,990

((0,990/0,897) -1) x 100 = 10 % (Zuschlag)

(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlicks weichen von den Lagemerkmalen in
der Richtwertzone ab. Die Wohnlage ist aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens (Pkw-
und LKW-Verkehr) im Kreuzungsbereich Rotkreuzstral’e / Karwendelring beeintrachtigt. Eine
Anpassung des stichtagsangepassten Bodenrichtwertes in Hohe von rd. -10 % (Abschlag)
wird als markt- und sachgerecht erachtet.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 1800 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) -10% -180 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 1620 €/m?
Anpassung wg. GrundstiicksgroRe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlickszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Maf der baulichen Nutzung (5) 10% 162 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) -10% -162 €/m?
1620 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 1620 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berlcksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 1.620 €/m?
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Bodenwert somit:

Bodenwertermittiung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 2362 m? 1620 €/m? 3.826.000 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 3.826.000 €
davon 12,339/1000 Miteigentumsanteile (ETW Nr. 36) = rd. 47.000 €
davon 1/1000 Miteigentumsanteil (TG-Stpl. Nr. 118) = rd. 4.000 €
Bodenwertanteil rd. 51.000 €

7.3.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des Er-
tragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstlick 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 gehoéren die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-

tung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

7.3.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir eine Ubli-
che Nutzung des Bewertungsgrundstlicks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlageféahige Be-
wirtschaftungskosten) ermittelt.

Ein eventuell vorhandener, tberdurchschnittlicher Instandhaltungsriickstau bleibt hierbei zu-
nachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berlcksich-

tigt.

Wohnung:
Die Sachverstandige hat eine Recherche hinsichtlich der marktiblich erzielbaren Mieten flr

weitgehend vergleichbare grole Wohnungen durchgefiihrt. GemaR des aktuell giltigen Miet-
spiegels 2024 der Stadt Freising betragt die Spanne fir eine ortstibliche Nettokaltmiete zwi-
schen rd. 16,80 € bis 25,80 € (unter Berticksichtigung von Lage, Baujahr, Wohnflache und
Ausstattung). Die Angaben des genannten Mietspiegels werden als Orientierungshilfe fur die
nachstehende Berechnung herangezogen. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei der Mietspie-
gelauswertung Wohnungen erst ab einer Wohnflache von 30 m?, keine Studenten-Wohnungen

und keine moéblierten Wohnungen erfasst wurden.

Gemal der IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) war die Mietpreisspanne

der marktublich erzielbaren Mieten in Freising im Zeitraum Mai bis Oktober 2025 wie folgt:
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IMV-Angebotsdatenbank von €/m? bis €/m?
Wohnflache 30 m? bis 35 m? 22,30 34,00

Die monatliche Bestandsmiete betrug zum Wertermittlungsstichtag 600 € (rd. 24,20 €/m?).

Unter Beachtung der oben genannten Marktuntersuchungen sowie Beriicksichtigung der
Grundrissstruktur, der Ausstattung, der Teilmoéblierung und der WohnungsgroRRe (rd. 25 m?)
wird fUr die zu bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete von rd. 24,00 €/m? fir markttblich

erachtet und in der Wertermittlung in Ansatz gebracht.

Garagenstellplatz:

Die monatliche markttibliche Miete fir den Tiefgaragenstellplatz wird gemaf Bestandsmiete

mit 60,00 € festgesetzt. Rlicksprache bei ortsansassigen Maklern bestatigen diesen Ansatz.

7.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen 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 verfigbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-
gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.
Hinweis: Bei der nachfolgenden Berechnung werden zusatzlich sonstige nicht umlagefahige
Bewirtschaftungskosten fir die Erneuerung der vorhandenen Teilmdblierung (u.a. Kichen-
zeile, Einbauschrank u.a.) bertcksichtigt. Des Weiteren ist mit erhdhten Verwaltungskosten

aufgrund der von der Hausverwaltung genannten Sonderverwaltungsgebihren zu kalkulieren.

7.3.5 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 ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgeflihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder

verkirzen.
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Die Studenten Wohnanlage mit der zu bewertenden Wohnung wurde im Jahr 2021/2022 er-
richtet und hat somit ein Baualter zum Bewertungsstichtag von rd. 3 Jahren. Unter Berlick-
sichtigung einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren errechnet sich eine bewer-

tungsrelevante Restnutzungsdauer von 77 Jahren.

7.3.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstiicks je
nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Bertcksichtigung 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.

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 prufen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising ermittelt keine Liegenschaftszinssatze fir
Eigentumswohnungen. Hilfsweise werden daher Auswertungen des Gutachterausschusses
der Stadt Landshut herangezogen. Dieser hat in seinem Immobilienmarktbericht 2025 (Stich-
tag 01.07.2024) einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz flr Eigentumswohnungen
.Kleiner 45 m?* in Héhe von 1,5 % (Spanne -0,05 % —bis 3,40 %) veroffentlicht.

Der oben genannte mittlere Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basis verwendet.
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Fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz

Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz

- gute bis sehr gute Lage
(hohes Bodenwertniveau)

1)

groRe Nachfrage / wachsende Bevdlkerung

)

geringes bis besonders geringes
wirtschaftliches Risiko des Objektes
geringes Leerstandsrisiko
besonders kleine Immobilie
besonders niedrige Mieten

VLol

besonders kurze Restnutzungsdauer

1)

>
>
>
>

schlechte bis sehr schlechte Lage

(niedriges Bodenwertniveau)

geringe Nachfrage / abnehmende Bevdlkerung
erhdhtes bis besonders hohes

wirtschaftliches Risiko des Objektes

hohes Leerstandsrisiko

besonders groRe Immobilie

besonders hohe Mieten

besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage erfordern:

¢ Wohnlage in Freising mit hdherem Bodenwertniveau (-),

¢ sehr lange Restnutzungsdauer (+ + +),

e eingeschrankte Nutzung (vgl. Kapitel 2.3) mit héherer Renditeerwartung (+ +)

e zurlckhaltende Nachfrage in Folge aktueller wirtschaftlicher Situation (+).

Unter Berlicksichtigung dieser wertbestimmenden Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz

sachverstandig auf 2,5 % erhoht.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 25%
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7.3.7 Berechnung des Ertragswerts
Rohertrag marktublich / Monat

Wohnung Nr. 36 24,81 m? 24,00 €/m? 595 €
TG-Stellplatz Nr. 118 1 Stpl. 60 €/Stpl. 60 €
655 €

zuzuglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten
Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 7.860 €

abziiglich nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV, Anlage 3):

Verwaltungskosten inkl. HV-
Sonderverwaltungsgebuhren (jahrlich
je Eigentumswohnung) 1 Wohneinheit 480 € 480 €

Verwaltungskosten inkl. HV-
Sonderverwaltungsgebuhren (jahrlich
je Garage oder Einzelstellplatz) 1 Stpl. 52 €/Stpl. 52 €

Instandhaltungskosten
in €/m? Wohnflache und Jahr 25m? 14,40 €/m? 357 €

sonstige nicht umlagefahige
Bewirtschaftungskosten im Jahr 480 €

Instandhaltungskosten flir TG-Stpl. in
€/Stellplatz und Jahr 1 Stpl. 108 €/Stpl. 108 €

Mietausfallwagnis 2% des marktiblich
erzielbaren Rohertrages bei

Wohnnutzung 2% 157 €
Jahresreinertrag 6.226 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 2,50% von 51.000 € 1.275 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 4.951 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 77 Jahre 2,50% LZS 34,03
Ertragswert der baulichen Anlagen 168.467 €
zuzuglich Bodenwertanteil 51.000 €
Ertragswert 219.467 €
gerundet 219.000 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes (Wohnung und Tiefgaragenstellplatz) wird somit mit
rd. 219.000 € ermittelt.
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7.4 Marktrecherche und Plausibilisierung

Aufgrund weltpolitischer Ereignisse sind Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt deutlich
spurbar. Der Immobilienmarkt hat sich seit der zweiten Jahreshalfte 2022 verandert, die Nach-
frage schwachte sich ab. Die deutlich riicklaufige Nachfrage fiihrte zu einer Verlangerung der
Vermarktungszeiten. Gemaf Ausfiihrungen der S-Finanzgruppe stieg das Immobilienangebot
ab Mitte 2022 deutlich an. Die veranderten Marktbedingungen flihren zu langeren Vermark-

tungszeiten, teilweise zu Preiskorrekturen ,nach unten®.

Von der Sachverstandigen wurden Marktuntersuchungen durchgefiihrt, um die Wertansatze
zu plausibilisieren.

Von der zustandigen Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Freising
wurde ein Auszug aus der Kaufpreissammlung (Vergleichspreise) angefordert.

Es liegt nur ein annahernd passender ausgewerteter Verkauf einer Eigentumswohnung
(,Studentenwohnung®) vor. Der Sachverstandigen ist die Adresse des Objektes bekannt, aus
Datenschutzgriinden darf diese im Gutachten nicht genannt werden. Der Vergleichswert
stammt aus dem Jahr 2023 und liegt bei rd. 368.000 € (Baujahr 2021, gréRere Wohnflache 44
m?), entsprich rd. 8.320 €/m?.

Aufgrund des Verkaufsdatums (November 2023) der Vergleichswohnung ist eine Anpassung
an das Bewertungsobjekt erforderlich.

Der obere Gutachterausschuss des Freistaates Bayern hat bei den regionalen Gutachteraus-
schissen eine Trendbefragung durchgefiihrt. Dabei war die Preisentwicklung flr das Jahr
2023 zu 2024 rucklaufig (Ruckgang -7,5 % bis 12,5%).

Auszug aus Trendabfrage fur das Jahr 2024:

Legende
D Bezirke

Preisentwicklung ETW 2023 zu 2024
B sehr starker Rickgang: mehr wie -12,5%
[ starker Ruckgang: zwischen -7,5% bis -12,5% |
[ ] Rockgang: zwischen -2,5% bis -7,5%
[ ] gleichbleibend: zwischen -2,5% bis +2,5%

[] steigerung: zwischen +2,5% bis +7,5%
D starke Steigerung: zwischen +7,5% bis +12,5%
Il setr starke Steigerung: mehr wie +12,5%
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Eine erneute Untersuchung im Juli 2025 hat auf eine Stagnation der Preise hingewiesen:

Legende
[ Bezirke

Preisentwicklung ETW 2024 zu Hj. 2025
D Keine Angaben
| Keine reprasentative Aussage moglich

Il sehr starker Rickgang: mehr wie -12,5%
[ starker Riickgang: zwischen -7,5% bis -12,5%
[ Rackgang: zwischen -2,5% bis -7,5%

| ] gleichbleibend: zwischen -2,5% bis +2,5% |
[ Steigerung: zwischen +2,5% bis +7,5%
[ starke Steigerung: zwischen +7,5% bis +12,5%
[ sehr starke Steigerung: mehr wie +12,5%

Aufgrund der oben genannten Entwicklung und des Verkaufszeitpunktes (11/2023) ist der ge-
nannte Vergleichswert mit rd. 5 % Abschlag und somit mit einem angepassten €/m?Wohnfl&-

chenpreis von rd. 7.900 €/m? zu kalkulieren.

Gemal IMV-Angebotsdatenbank wurden in Freising im Zeitraum 2024 bis 2025 nur wenige
Appartements mit annahernd vergleichbaren objektspezifischen Merkmalen angeboten (Bau-
jahr 2018 bis 2024; Wohnflache rd. 32 m? bis 40 m?). Die Angebotspreise lagen im Wesentli-
chen in einer Preisspanne zwischen rd. 6.500 €/m? bis 9.700 €/m?2.

Gemal Internetrecherche (Internetportale: immobilienscout24 und immowelt.de) wurden zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung in Freising lediglich Neuobjekte (Studentenappartements)

angeboten.

Gemal Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Landkreises Freising
liegen die durchschnittlichen Verkaufspreise fur Tiefgaragen-Stellplatze im Wiederverkauf in
einer Spanne 15.000 € bis 18.000 €; beim Erstverkauf 22.000 € bis 27.000 €. Unter Beruck-
sichtigung des ,jungen® Baualters (Baujahr 2021/2022) wird fur den zu bewertenden Tiefga-

ragen-Stellplatz ein Wert von rd. 19.000 € als markt- und sachgerecht erachtet.

Die objektspezifischen Merkmale sind aus den vorliegenden Angebotsdaten nicht genauer er-

kennbar, die tatsachlich erzielten Preise kdnnen von den angebotenen Preisen abweichen.
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7.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den
ublichen Merkmalen sowie Modellansatzen abweichen und beeinflussen den Wert der Immo-
bilie in individueller Hohe. Sie sind daher grundsatzlich nicht bei der Ableitung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz,
marktibliche Miete), sondern im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrenser-

gebnisse durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Wertermittlungsstichtag sind kein Renovierungsstau oder wertmindernde Schaden oder

Mangel vorhanden. Ein Werteinfluss ist daher nicht zu berlcksichtigen.

7.6  Verkehrswert

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

Definition des Verkehrswertes:

,0er Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundstlicks 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
Wertermittlungsverfahrens 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).
Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger Ertragswert (Wohnung und TG-Stellplatz) 219.000 €
Werteinfluss b.o.G. + ./ 0€

Fir die zu begutachtende Eigentumswohnung mit Tiefgaragen-Stellplatz leitet sich der Ver-
kehrswert vom vorlaufigen Ertragswert unter Berlicksichtigung des Werteinflusses der beson-

deren, objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ab.
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Unter Beriicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage,
begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 36 mit Keller-
spind und Tiefgaragenstellplatz Nr. 118 in 85354 Freising, RotkreuzstraBe 52,
12,339/1000 MEA (ETW) und 1/1000 MEA (TG-Stellplatz) an FINr. 1513/4, Gemarkung
Freising zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 mit

219.000 €

(in Worten: zweihundertneunzehntausend--EURO)

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

Davon Teilbetrage fir:
Eigentumswohnung Nr. 36 samt Kellerspind
200.000 €
(in Worten: zweihunderttausend --EURO)

Tiefgaragenstellplatz Nr. 118
19.000 €

(in Worten: neunzehntausend--EURO)

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persoénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.

Es ist ausschlieBlich flr 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.

DiN EN ISO/IEC 17024
DAkkS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierte Immobiliengutachterin
DIAZert(LS)

Kornelia Ft')rsté/

Kornelia Viktoria
Forster

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS)
DIAZert gemal DIN EN ISO/IEC 17024
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WoFIV Wohnflachenverordnung

BauNVO Baunutzungsverordnung

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber-digital

GuG

Grundsticksmarkt und Grundstickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft

Bayern Atlas plus; www.google.de; Wikipedia
Grundsticksmarktbericht 2025 (Stichtag 31.12.2024) des Gutachter-
ausschusses fur den Landkreis Freising

Immobilienmarktbericht 2025 (Stichtag 01.07.2024) des Gutachteraus-
schusses der Stadt Landshut
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: AUFTEILUNGSPLANE

3. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 36 (rote Markierung, nicht mafistabgetreu)
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Wohnung Nr. 36

Wohnflache:
Wohnen 18,82m*
Bad 317Tm?

Balkon 563 m*2  2.82m?
Summe 24 81m?
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Kellergeschoss mit Tiefgarage (nicht maf3stabgetreu)

Kellerspind Nr. 36 (roter Pfeil) und TG-Stellplatz Nr. 118 (griine Markierung)
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Schnitt (nicht maflstabgetreu)
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ANLAGE 5: ENERGIEAUSWEIS

Auszug aus dem Energieausweis vom 12.11.2020:

ENERGIEAUSWEIS . mone

gemaR den §§ 79 ff. 3 (GEG) vom ' 8. August 2020
Glitig bis: 11.11.2030 Registriemummer: BY-2022-004205357 1
Sebi
Getdusetyp TasEnenEs Mettamierhas
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Artder Lofung ’ T Fenstenimung O Lofngsariage mil WameOageannng
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gemal den §§ 70 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 8. August 2020

ENERGIEAUSWEIS oo

JH Vertrren roch DIN V 41085 und DIN V 470110
Enmamreeteny O Vertsrren rach DIN V 18599
EMVEt 306 TWNSFa)  Antroerungomen a2 eamrea) o rach § 31 GG M tahver®)
ract § 80 Ao & CFD
s 0O versrtcrurgen L
Brdent o3 A Artaroerugrasn a8 warsio

Eorrercrer AaeTesctuS T et H engeranen

_ Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 81.8 kWhi(m*-a) .
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ANLAGE 6: FOTOANLAGE

Foto 2: Wohnanlage - Ansicht von Westen
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Foto 3: Wohnanlage - Ansicht von Stidwesten

Foto 4: Wohnanlage mit Tiefgaragenzufahrt - Ansicht von Siidosten
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Foto 5: Wohnanlage - Ansicht von Osten

| ul

Foto 6: Ansicht von Siiden — Blick zum Balkon
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Foto 7: Tiefgaragenzufahrt

Foto 8: Tiefgarage mit Einzel-Stellplatz Nr. 118
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Foto 9: Hauseingangsbereich (Haus Nr. 52)

Foto 10: Treppenhaus Foto 11: Treppe zum 3. OG
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Foto 12: Laubengang im 3. OG Foto 13: Wohnungseingang Nr. 36

Foto 14: Balkon-Blick zum Gemeinschaftsgarten
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Foto 15: Spind-Keller Foto 16: Spind Nr. 36

Foto 17: Waschkeller
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Foto 18: Fahrradabstellraum

Foto 19: Gemeinschaftskliche



