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2 - Zimmer Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
An den Weiden 12, 85391 Allershausen
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22

84028 Landshut

gemal Beschluss vom:  13.03.2023
Geschaftszeichen: 2 K 142/22

1.2  Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB des 270/
1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstick, Flst. 1734/13, Gemarkung
Allershausen, Amtsgericht Freising, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3

An den Weiden 12
85391 Allershausen

im miet- und lastenfreien Zustand

zum Wertermittlungs- und Qualitiatsstichtag 18.07.2023

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

1.4  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2 - Zimmer Eigen-
tumswohnung im Dachgeschoss des Gebaudes An den Weiden 12 mit einer
Wohnflache von ca. 63 m? (einschlieBlich Balkon zu 1/4). Der Wohnung ist kein

Kellerabteil zugeordnet. Gemeinschaftlich mit der Wohnung Nr. 2 besteht das
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Sondernutzungsrecht an einer Grundstiucksteilflache, die als Zugangs-, Zu-
fahrts- und Stellplatzflache dient.

15 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 18.07.2023 alleine durch den unterzeichnenden
Sachverstandigen statt. Die Parteien waren trotz fristgerechter Ladung nicht

anwesend.

Das Gebaude und die Wohnung waren nicht zuganglich. Entsprechend den
Vorgaben des Gerichts wird das Gutachten somit nach auBerem Augenschein
erstellt. Die Ubereinstimmung der Angaben im Gutachten mit den tatsachlichen

Gegebenheiten vor Ort ist nicht sichergestellt.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskinfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Grundbuchauszug Wohnung vom 02.01.2023

- Teilungserklarung URNr. L 1111/2014, Notar Ch. Leupold vom
04.06.2014 einschliel3lich Ausziige des Aufteilungsplans

- Ausschnitt Eingabeplan Aufstockung Dachgeschoss mit Grundriss des
Dachgeschosses aus dem Jahr 1994

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung tiber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskinfte Gemeinde Allershausen

1.7 Literatur

- W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und

Handbuch, Bundesanzeiger Verlag
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- J. Simon, W. Kleiber, R. Ré&ssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

- F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittiung, Luchterhand

- G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundsticks- und Gebéaude-

wertermittiung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

1.8 Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-
den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstinde

Bewegliche Gegenstande wie die Mdéblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukiichen und Einbaumdébel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden
Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grole

Freising Allershausen 3499 1734/13 826 m?

270/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flst. 1734/13, Siedlung Reckmiihle, An den Weiden 12, Geb&ude- und Frei-
flache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss im

Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Der hier vorgetragenen Einheit ist ein
Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache mit dem jeweiligem Eigentimer der
Wohnung Nr. 2 als Gesamtberechtigte nach §472 BGB — in dem, der Teilungs-

erklarung beigefligtem Lageplan rosa gekennzeichnet — zugeordnet.

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut,
AZ: 2 K 142/22);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung
wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il

Bader & Thomee
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Abteilung Ill

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstlcke. Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind nicht be-
ricksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstiuck hat eine annahernd trapezférmige Grundflache Die Grund-
sticksbreite in Ostwestrichtung variiert zwischen ca. 20 m und ca. 24 m. Die
Grundstuckstiefe in Nordsudrichtung betragt maximal ca. 39 m. Das weitgehend
ebene und auf StraRenniveau liegende Grundstiick grenzt im Norden an die
StralRe ,An den Weiden®, im Westen und Osten an bebaute Wohnbaugrund-
stiicke und im Suden an den Uferbereich des Flusses Glonn. Das Grundstiick
ist im norddstlichen Grundstlicksbereich mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit

drei Wohneinheiten und einer angebauten PKW-Garage bebaut.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengiite, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur tUber gesonderte Fach-

gutachten gefiihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsiblichen Untergrund
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich eines Uberschwemmungsgebiets (Quelle:

Bayernatlas — Uberschwemmungsgebiete und Hochwassergefahren - WMS).
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Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

Bader & Thomee
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2.3 Lage

Die Gemeinde Allershausen mit 6.104 Einwohnern (Stand 12.2022) liegt im
oberbayrischen Landkreis Freising, ca. 11 km nordwestlich der GroRRen Kreis-
stadt Freising, ca. 13 km sudéstlich von Pfaffenhofen an der lim und ca. 32 km
nordlich des Zentrums der Landeshauptstadt Minchen, am noérdlichen Rand
der Minchner Schotterebene und an der Mindung der Glonn in die Amper
(Entfernungsangaben Luftlinie). Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von
26,55 km?. Allershausen verflgt Uber eine fir Gemeinden dieser GréRe ibliche
Infrastruktur mit Einkaufsmdoglichkeiten far Waren des taglichen Bedarfs,
Kindergarten und einer Grund- und Mittelschule. Weiterfihrende Schulen wie
Gymnasien und Realschulen sowie umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten be-

finden sich u.a. in Freising und Pfaffenhofen.
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Das Grundstlick befindet sich im Ortsteil Reckmiihle, ca. 1 km nordwestlich des
Rathauses von Allershausen. Das Gebiet um das Objekt wird groBraumig
eingegrenzt durch die Glonn im Siiden, die EichenstraBe bzw. die Moosstralle

im Westen, sowie landwirtschaftliche Flachen im Norden und Osten.

Bader & Thomee
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Die nordlich des Grundsticks verlaufende StralBe ,An den Weiden" ist eine
schwach befahrene ErschlieBungsstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen.
Larmimmissionen durch die in einer Entfernung von ca. 600 m verlaufende

Autobahn A9 sind witterungsabhangig gegeben.
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Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockert bebauten und durch-
grunten Wohngebiet mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel-
hausern und kleineren Mehrfamilienhausern. Unmittelbar sidlich des Grund-
stiicks verlaufen ein Grunstreifen und der Fluss Glonn.

Offentliche Verkehrsmittel

Allershausen ist durch Buslinien, die Uber Freising und Petershausen auch
Anschluss zum Munchner S-Bahn-Netz bieten, offentlich angebunden. Eine
Bushaltestelle befindet sich in der Muhlenstrale in einer Entfernung von ca.

150 m und ist fulaufig erreichbar. S-Bahnverbindungen des 6&ffentlichen Nah-

Bader & Thomee
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verkehrsnetzes von Miunchen bestehen in Petershausen (Entfernung Luftlinie
ca. 8,5 km).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Giber die nahegelegene Mihlenstralle und weitere
Hauptverkehrsstrallen gut an die umliegenden Gemeinden angebunden. Die
Auffahrt zur Autobahn A 9, Anschlussstelle Allershausen, ist nach ca. 1,2 km

Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als durchschnittlich gute, etwas
landliche Wohnlage im Landkreis Freising einzustufen. Die Verkehrsanbindung
durch den Individualverkehr ist gut. Die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist fur landliche Lagen durchschnittlich.

Larmimmissionen durch die Autobahn A 9 sind witterungsabhangig gegeben.

StraBe ,,An den Weiden* - Blickrichtung Strafle ,,An den Weiden* — Blickrichtung
Ost West

24 ErschlieBung

Das Grundstick wird von Norden tber die StralBe ,An den Weiden" er-
schlossen. Diese ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind
angelegt. Anschliisse flir Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind

vorhanden.

Bader & Thomee
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Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Allershausen sind zum Stichtag alle
ErschlieBungskosten erhoben und bezahlt. Es wird somit ohne weitere Priifung
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebiihren
usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, zum Wertermittlungs-
stichtag erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerértliches Grundstick, das im Flachennutzungsplan
als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt ist. Das Grundstiick liegt im
Bereich des Bebauungsplans ,Reckmihle” aus dem Jahr 1970, der
1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1989 und der 2. Anderung des

Bebauungsplans aus dem Jahr 1993.

Das Grundstiick ist der Lage entsprechend liblich bebaut und entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans ausgenutzt. Eine weitere bauliche
Nutzung ist bei Erhalt des Gebaudebestands nicht méglich.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen wird ungepriift davon ausgegangen,

dass die derzeit vorhandene Bebauung und Nutzung genehmigt sind.

Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf mindlichen und unverbindlichen Auskinften der Behérden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur ber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen.

2.6  Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Es liegen keine Informationen tber die Nutzung und die Vermietungssituation
der Wohnung vor. Im Rahmen der Wertermittiung wird auftragsgemal von
einem mietfreien Zustand ohne mietvertragliche Bindungen ausgegangen.

Bader & Thomee
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Eigentiimergemeinschaft

Vom Eigentimer der Wohnung und den Eigentumern der beiden anderen
Einheiten wurden, trotz Anfrage, keinerlei Informationen tiber die Eigentimerge-
meinschaft und die Verwaltung der Wohnanlage mitgeteilt.

Es ist somit nicht bekannt, ob zum Stichtag ein externer Verwalter bestellt ist.
Des Weiteren liegen keine Informationen tber etwaige Hausgeldzahlungen und
den Stand einer gegebenenfalls vorhandenen Instandhaltungsriicklage vor.
Protokolle von etwaigen Eigentimerversammiungen konnten nicht eingesehen
werden.

In der Gemeinschaftsordnung der Teilungserklarung wurden u.a. folgende

Regelungen getroffen:

3. Unterhaltspfiicht

Jeder Wohnungseigentumer hat die seinem Sondereigentum und Son-
dernutzungsrecht unterliegenden Geb&ude und Grundstiicksteile allein und
auf eigene Kosten instand zuhalten und zu erneuem.

Die Kosten fir die Unterhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftsei-
gentums tragen die Wohnungseigentiimer im Verhéiltnis inrer Miteigen-
tumsanteile, nicht im Verhaltnis ihrer Wohn/Nutzfléche.

4. Kosten und Lasten

Jeder Wohnungseigentimer (WE) trégt die auf sein Sondereigentum und
Sondernutzungsrecht treffenden Kosten allein, soweit fur die Erfassung der
Kosten besondere Messvorrichtungen vorhanden sind oder die Kosten sonst
in einwandfreier Weise gesondert festgestellt werden kénnen. Nur soweit
zwingend gemeinschaftliche Kosten anfallen, sind sie im Verhaltnis der Mit-
eigentumsanteile, nicht im Verhéltnis der Wohn/Nutzflache, aufzuteilen.

5. Eigentimerversammliungen und Verwaltung
~ Jahrliche Eigentomerversammiungen sind nicht abzuhalten. Eigentimerver-

sammiungen finden nur bei Bedarf statt. Jeder WE kann die Abhaltung einer
Eigentimerversammiung verlangen, wenn er einen stichhaltigen Grund hier-

fur angibt.

Bader & Thomee
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Die WE verwalten das gemeinschaftliche Eigentum gemeinsam. Ein Verwal-
ter wird vorerst nicht bestelit; jeder WE kann die Bestellung eines Verwalters

verlangen.

Sondernutzungsrecht

Gemal Teilungserklarung wurde der zu bewertenden Wohnung Nr. 3, gemein-
schaftlich mit der Wohnung Nr. 2, das Sondernutzungsrecht an einer Grund-
stiicksteilflache eingeraumt, die als Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflache

dient:

2. Sondernutzungsrecht

Es werden folgende Sondernutzungsrechte eingeraumt:

> Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr. 1
erhalt das alleinige und ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an den
im beigefugten Lageplan gelb gekennzeichneten Grundsticksflache
als Zugangs-, Zufahrts- und Gartenfléche.

> Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 und der Wohnung Nr. 3
erhalten als Gesamtberechtigte nach § 472 BGB das alleinige und
ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an der
im beigefligten Lageplan rosa gekennzeichneten Grundsticksflache
als Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflache.

Dieses gemeinschaftliche Sondermutzungsrecht ist insoweit einge-
schrankt, als dem Eigentimer der Wohnung Nr. 1 an dieser Flache
das Durchgangsrecht zur gelb gekennzeichneten Sondernutzungsfis-
che zusteht.

Die Flache ist dem in der Anlage dargesteliten Ausschnitt aus dem Lageplan

der Teilungserklarung zu entnehmen.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der
Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).

Bader & Thomee
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausflhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Auskinften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine MaRe Uberprift und keine Funktionspriifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berticksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schéadlingsbefall der Holzbauteile,
RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfir erforderlichen Nachweise
kénnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuihrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.
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Anmerkunag:
Das Gebaude und die Wohnung konnten nicht von innen besichtigt werden. Die

Gebaude- und Baubeschreibung wird daher auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen (Plane etc.) und des vor Ort festgestellten duBeren Augenscheins
erstellt. Die Ubereinstimmung der Angaben mit den tatsdchlichen Ge-

gebenheiten vor Ort ist nicht sichergestellt.

3.2 Wohnanlage / Gebaude

Nord- und Ostseite des Gebdudes Siidseite des Gebdudes

Konzept

Die Wohnung befindet sich in einem voll unterkellerten Wohnhaus mit Keller-
geschoss, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachge-
schoss. In dem Gebaude befinden sich eine Wohneinheit im Erdgeschoss und
zwei Wohneinheiten im Dachgeschoss. Die beiden Wohneinheiten im Dachge-
schoss und der Keller sind tUber einen Hauseingang auf der Westseite und ein
innen liegendes Treppenhaus erschlossen. Die Wohneinheit im Erdgeschoss
verflgt Gber einen separaten Hauseingang auf der Nordostseite des Gebaudes.
Auf der Ostseite ist ein PKW-Einzelgarage an das Wohngebaude angebaut.
Das Gebaude hat eine dem Baujahr entsprechende Architektur mit einem
Satteldach mit Dachuberstanden, Dachgauben, einem Balkon und einer Putz-
fassade. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Dachgeschoss des

Gebaudes.
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Baujahr:

Konstruktion

urspringlich ca. 1971
Aufstockung Dachgeschoss ca. 1994

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Stahlbetonkeller, Mauerwerkswéanden,

Stahlbetondecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl errichtet.

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grundung:
Aulenwéande:
Decken:

Dach:

Treppen:
Balkon:
Fassade:
Tiren:

Fenster:

Wandflachen:

Deckenflachen:

Streifenfundamente
Mauerwerk, Keller gegebenenfalls Stahlbeton
Stahlbetonplatten

Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion, Betonpfannen-
eindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer

nicht bekannt

Stahlbetonplatte mit Holzgelander

Putzflachen gestrichen, Warmedammverbundsystem
Hauseingang: Massivholztiire mit Isolierverglasung

Fenster und Fenstertlren in Holz mit Isolierverglasung,
Kunststoffrollladen

nicht bekannt, Annahme Putzflachen gestrichen

nicht bekannt, Annahme Putzflachen gestrichen

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

nicht bekannt, Annahme: Zentralheizung, élbefeuert,
zentrale Warmwasserbereitung, augenscheinlich
Solarpaneele zur Warmwasserbereitung auf dem Dach

nicht bekannt, Annahme: Der Funktion und dem Alter des
Gebaudes entsprechend durchschnittlich ausgelegte
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Elektroinstallation

bes. Bauteile: Gauben, Balkon, Lichtschachte, Vordach Hauseingang
bes. Einbauten: nicht bekannt

Funktionsraume: Waschraum Keller (gemal Aufteilungsplan)
Durchgefiihrte Arbeiten

Informationen uber durchgefuhrte Sanierungs- und Modernisierungsmai-
nahmen liegen nicht vor. Nach duRerem Augenschein wurden, abgesehen von
Ublichen Schénheitsreparaturen und InstandhaltungsmaBBnahmen, im Bereich
des Gemeinschaftseigentums in den letzten Jahren keine wesentlichen Sanie-

rungs- und Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt.

Mangel / Schaden
Nach &auBerem Augenschein wurden, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,

folgende Mangel oder Schaden festgestellt:

- Holzbauteile aulen und Fenster abgewittert
- Fassade abgewittert

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Gegebenenfalls
vorhandene Mangel und Schaden im Inneren des Gebaudes kénnen nicht
beurteilt werden. Des Weiteren liegen keinerlei Informationen Uber gegebenen-
falls anstehende bzw. von der Eigentimergemeinschaft beschlossene

Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen vor.

Ausstattung / Bauzustand

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Im Rahmen der
Wertermittlung wird ein mittlerer, dem Baujahr entsprechender Ausstattungs-
standard unterstellt. Des Weiteren wird angenommen, dass auch im Inneren
des Gebaudes keine wesentlichen Umbau- und Modernisierungsmanahmen

durchgeflihrt wurden.
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Das Gebaude befindet sich, nach aulRerem Augenschein, weitgehend in einem
dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen Bauzustand. In Teilbereichen
bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Schaden.
Aufgrund des &auleren Augenscheins wird im Rahmen der Wertermittiung
davon ausgegangen, dass sich das Gebaude auch im Inneren generell in einem
dem Baualter entsprechenden, durchschnittichen Bauzustand befindet und
abgesehen von Ublichen altersbedingten Abnutzungen, keine wesentlichen
Mangel und Schaden vorhanden sind. Ein gesonderter Reparaturstau wird nicht
wertmindernd berlcksichtigt.

Energetische Eigenschaften
Die Gebaudehille weist nach aulerem Augenschein einen weitgehend den
Baujahren entsprechenden Dammstandard auf. Durchgreifende energetische
Modernisierungs- und SanierungsmalRnahmen wurden augenscheinlich in den
letzten Jahren nicht durchgefuhrt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude
augenscheinlich nicht erflllt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des
Gebaudes und der haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis zu

entnehmen, der dem Sachverstandigen nicht vorliegt.
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3.3 Eigentumswohnung

Siidseite Gebdude mit Wohnung im DG

Raumeinteilung
Die 2 - Zimmer Eigentumswohnung im Dachgeschoss des Gebaudes verfugt,
entsprechend dem Aufteilungsplan, Gber eine Diele, ein Bad, ein Schlafzimmer,

ein Wohnzimmer, eine zum Wohnzimmer offene Kiiche und einen Balkon.

Das Wohnzimmer und das Schlafzimmer sind Uber giebelseitige Fenster und
Fenstertiren nach Suden, der Kichenbereich ist Gber eine Dachgaube nach
Osten ausgerichtet. Die Belichtung der Diele erfolgt Gber ein Dachflachen-
fenster. Das Bad ist innenliegend und zwangsentluftet. Vom Wohnzimmer und
dem Schlafzimmer aus besteht Zugang zu einem auf der Sudseite vorge-

lagerten Balkon.

Die Wohnung hat eine zweckmafige Grundrisseinteilung. Die Raume haben flir
die Nutzung ausreichende GroRen, sind gut geschnitten und sind ihrer Funktion

entsprechend ausgerichtet.

Wohnflache

Die Zusammenstellung der Wohnflache basiert auf den Flachenangaben der
vorliegenden Planunterlagen. Eine Uberpriifung der angegebenen MaRe und
Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Der Balkon ist mit 25 %
der Flache beriicksichtigt.
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Wohnflache m?
Diele 6,37
Bad 5,41
Kuche 7,43
Wohnraum 26,10
Schlafraum 13,66

58,97
Balkon zu 25% ca. 3,68
Summe 62,65
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 63,00

(Grundlage: Flachenangaben Planunterlagen)

Ausstattung

Da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, wird im Rahmen der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Wohnung einen mittleren,
weitgehend dem Baujahr des Dachgeschosses (1994) entsprechenden Aus-
stattungsstandard aufweist und dass keine wesentlichen Modernisierungsma@-

nahmen durchgefluhrt wurden.

Bauzustand

Da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, wird im Rahmen der
Wertermittiung davon ausgegangen, dass sich die Wohnung generell in einem
dem Baualter entsprechenden durchschnittichen Unterhaltungszustand
befindet. Es wird angenommen, dass keine wesentlichen Mangel und Schaden
vorhanden sind. Aufgrund des auBeren Augenscheins und des Baualters wird

jedoch ein geringer Reparaturstau wertmindernd beriicksichtigt.
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3.4 AuRenanlagen

Vorgarten und Zugangsflache Siidliche Gartenflache

Beschreibung

Die Freiflachen im sudlichen und nordéstlichen Grundsticksbereich bestehen
aus einfach angelegten Rasen- und Pflanzflachen mit Bluschen und sind der
Erdgeschosswohnung Nr. 1 durch Sondernutzungsrechte als Gartenflachen
zugeordnet. Diese Flachen stehen der Gemeinschaft nicht zur Verfugung. Die
im nordwestlichen Grundsticksbereich gelegene Zugangsflache zum Haus, die
den Einheiten Nr. 2 und Nr. 3 als Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflache durch
ein Sondernutzungsrecht zugeordnet ist, ist mit Betonsteinpflaster befestigt.
Das Grundstuck ist im nérdlichen Bereich mit einem Zaun aus Schmiedeeisen

und im sudlichen Bereich mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet.

Zustand

Die AuBenanlagen sind in einem durchschnittlich gepflegten Zustand.
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3.5 Sondernutzungsflache Einheiten Nrn. 2 und 3

Nordwestliche Grundstiicksteilfliche
(Sondernutzungsfldche Einheiten Nrn. 2, 3)

Beschreibung

Die jeweiligen Eigentimer der Einheiten Nr. 2 und Nr. 3 erhalten als Ge-
samtberechtigte das alleinige und ausschliefliche Sondernutzungsrecht an der
nordwestlichen Grundstucksteilflache als Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatz-
flache (siehe auch Abschnitt 2.6 und Anlage - Lageplan Teilungserklarung). Der
Eigentimer der Wohnung Nr. 1 hat das Durchgangsrecht an dieser Flache. Die

Flache ist mit Betonsteinpflaster befestigt.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittlung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriick-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Eigentumswohnungen werden entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten
in der Regel nach ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Fur die
Wertermittlung ist daher, wenn gentgend Kaufpreise von vergleichbaren Ob-

Jekten vorhanden sind, vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
stiicken die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigen-
nutzung verwendet werden und kommt ebenfalls fur die Verkehrswertermittiung
von Eigentumswohnungen in Betracht. Eigentumswohnungen werden neben
der Eigennutzung auch zum Zweck der Vermietung als Kapitalanlage gehalten
und stellen somit typische Renditeobjekte dar, deren Wert sich aus dem
erzielbaren Ertrag ableiten lasst.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
stiicken die Ublicherweise nicht zur Erzielung einer Rendite sondern zur rendite-
unabhangigen Eigennutzung verwendet werden und kommt fir die Wertermitt-
lung von Eigentumswohnungen nur in Ausnahmeféllen zur Anwendung. Pro-
bleme bereiten bei diesem Verfahren die Differenzierung zwischen dem Sach-

wert des Sondereigentums und dem des gemeinschaftlichen Eigentums sowie
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fehlende Marktanpassungsfaktoren zur Anpassung des Sachwerts an die
Marktlage.

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichs-
preisen vor, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten
Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrswert wird daher entsprechend dem
Geschehen auf dem Grundstucksmarkt auf Basis des Vergleichswertverfahrens
abgeleitet. Zu Kontrollzwecken und zur Plausibilisierung wird zusatzlich der

Ertragswert ermittelt. Das Sachwertverfahren kommt nicht zur Anwendung.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-
stéandigen. Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden.
Insofern kann der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefiihrten

gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als durchschnittlich gute, etwas
landliche Wohnlage im Landkreis Freising einzustufen. Die Verkehrsanbindung
durch den Individualverkehr ist gut. Die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist fir landliche Lagen durchschnittlich.
Larmimmissionen durch die Autobahn A 9 sind witterungsabhangig gegeben.

Die nach Siden und Osten ausgerichtete Wohnung hat eine zweckmaRige
Grundrisseinteilung. Die Raume haben fiir die Nutzung ausreichende GroéRen,
sind gut geschnitten und sind ihrer Funktion entsprechend ausgerichtet.

Da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, wird im Rahmen der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Wohnung einen mittleren,
weitgehend dem Baujahr des Dachgeschosses (1994) entsprechenden Aus-
stattungsstandard aufweist und dass keine wesentlichen Modernisierungsmag-
nahmen durchgefuhrt wurden.
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Da das Gebaude und die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte,
wird im Rahmen der Wertermittiung davon ausgegangen, dass sich das
Gebaude und die Wohnung generell in einem dem Baualter entsprechenden,
durchschnittlichen Unterhaltungszustand befindet. Es wird angenommen, dass
keine wesentlichen Mangel und Schaden vorhanden sind. Aufgrund des
auleren Augenscheins und des Baualters wird jedoch ein geringer
Reparaturstau wertmindernd beriicksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen zeichnet
sich derzeit eine Trendwende ab. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einer Konsolidierung der Preise bzw. zu einem in letzter Zeit
moderaten Rickgang des Preisniveaus gefiihrt. Eine Nachfrage nach Wohn-

objekten ist jedoch weiterhin gegeben.

Unter Bericksichtigung der geschilderten Marktsituation ist die Verkauflichkeit
des Objekts zum Stichtag als durchschnittich zu beurteilen Es ist gege-
benenfalls mit etwas erhdhten Vermarktungszeiten zu rechnen. Eine Ver-

mietung des Objekts ist moglich.
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4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfugung gestellten
Unterlagen entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Die Ubereinstimmung der

MaRe in den Planen mit den tatsachlichen Mal3en wurde nicht geprift.

Grundsticksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 1734/13 826,00
Gesamtfliche des Grundstiicks 826,00
Miteigentumsanteil gemal Grundbuch m?
Wohnung Nr. 3 - 270 / 1.000 Miteigentumsanteil 223,02
Miteigentumsanteil des Grundstiicks 223,02
Wohnflache m?
Wohnflache 62,65
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 63,00
KFZ-Stellplatze Stk.
keine exklusiv der Einheit zugeordneten KFZ-Stellplatze 0,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 0,00
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5 Vergleichswert

Grundlage fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Eigentumswohnungen koénnen entweder einzelne Kauf-
preise von vergleichbaren Objekten (unmittelbares Vergleichswertverfahren)
oder die von den Gutachterausschissen abgeleiteten und in Marktberichten
veroffentlichten Richtwerte vergleichbarer Eigentumswohnungen (mittelbares

Vergleichswertverfahren) sein.

51 Grundlagen

Im vorliegenden Fall wurden auf Antrag vom zustandigen Gutachterausschuss
aus den statistischen Erhebungen folgende Kaufpreise im Wiederverkauf von

vergleichbaren Wohnungen mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen -nicht vermietet-

Nr. Datum m? Bj Gesch. Lage €/m?

1 042023 87,00 1989 DG 0 4.724.00
2 11.2022 40,00 1989 DG 0 3.937,50
3 09.2022 95,00 1973 EG - 3.846,15
4 04.2022 100,00 1994 1.0G + 5.880,00
5 022022 74,00 1989 1.0G 0 5.555,55
6 122021 105,00 1974 1.0G - 3.5633,00
7 11.2021 94,00 1972 EG + 5.532,00

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, diirfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte (ohne Korrektur) 4.715,46
Standardabweichung 956,37
Standardabweichung / Mittelwert 20,28%

Die Vergleichsobjekte befinden sich generell in vergleichbaren Wohnlagen im
Bereich der Gemeinde Allershausen. Abweichende Lagequalitaten werden
durch Korrekturfaktoren angepasst. Die Objekte Nrn. 3 und 6 befinden sich in
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abgelegeneren und naher an der Autobahn gelegenen Lagen. Die Preise sind
daher durch einen Zuschlag in Héhe von 15% anzupassen. Die Verkaufe Nr. 4
und 7 befinden sich in besseren Wohnlagen im Bereich des Hauptortes
Allershausen. Fur die Anpassung an die Lage des zu bewertenden Objekts sind

Abschlage in Hohe von 10 % angemessen.

Die angegebenen Preise beziehen sich auf nicht vermietete Wohnungen. Bei
vermieteten Wohnungen (hier Nrn. 2, 3 und 5), die generell zu etwas geringeren
Preisen gehandelt werden, wurden die oben angegebenen Preise bereits mit
einem Zuschlag von 5% bereinigt. Garagen oder Stellplatze wurden bereinigt

und sind in den aufgefuhrten Vergleichspreisen nicht enthalten.

Die Gebaude stammen aus Baujahren 1972 - 1994. Altere Wohnungen werden
hierbei generell zu etwas geringeren Preisen gehandelt. Die beiden Verkaufe
Nrn. 3 und 6 mit Baujahren von 1973 und 1974 sind nach sachverstandiger
Einschatzung mit einem Zuschlag in Héhe von 10 % anzupassen. Bei dem
Vergleichsobjekt Nr. 7, das aus dem Baujahr 1972 stammt, wurden ent-
sprechend den Anmerkungen des Gutachterausschusses Sanierungs- und
ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt. Fir die Anpassung ist daher nur ein
geringerer Zuschlag in Héhe von 5 % angemessen. Das Vergleichsobjekt Nr. 2
weist entsprechend den Anmerkungen des Gutachterausschusses einen
Schimmelbefall im Wohnzimmer auf. Der Kaufpreis ist mit einem Zuschlag in

Hoéhe von 5 % zu bereinigen.

Weitere wertrelevante Merkmale wie die WohnungsgréRe und die Stockwerks-
lage werden durch Faktoren an das zu bewertende Objekt angepasst.

Seit etwa Mitte 2022 sind am Immobilienmarkt bei Verkdufen von Eigen-
tumswohnungen fallende Preistendenzen zu erkennen. Im Zeitraum vor Mitte
2022 waren hingegen noch steigende Preistendenzen zu erkennen. Die
Vergleichsverkdufe werden an diese Preisentwicklung angepasst. Hierbei wird

entsprechend der allgemeinen Marktentwicklung davon ausgegangen, dass die
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Preise bis 07.2022 mit 8%/Jahr gestiegen sind und

Preisrickgang von 8%/Jahr folgte.

anschlieRend ein

Korr. Korr. Korr.  Korr.  Korr. Korr.

Nr. €m* Wertverh. Lage Wohnfl. Gesch. Bauj. ges. €/m?(mod.)
1 472400 0,98 1,00 1,05 1,00 1,00 1,03 4.865,72
2 393750 0,95 1,00 0,95 1,00 1,05 0,95 3.740,63
3 3.846,15 0,93 115 1,05 1,03 1.10 41,27 4.884,61
4 588000 0,94 0,90 1,06 1,00 1,00 0,90 5.292,00
5 555556 0,85 1,00 1,02 1,00 1,00 0,97 5.388,88
6 3.533,00 097 115 1,06 1,00 1,10 1,30 4.592,90
7 5.532,00 0,98 0,90 1,05 1,03 1,05 1,00 5.532,00

Mittelwert der Vergleichswerte 4.899,53

Standardabweichung 609,91

Standardabweichung / Mittelwert 12,45%

Mittelwert Wohnflache 85,00

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fir das Bewertungs-
objekt, bezogen auf die wesentlichen, wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
und die Lage auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht
werden:

Basiswert €/m?

Basiswert 4.900,00

5.2 Ableitung Vergleichswert

Die zu bewertende Einheit verfiigt zusammen mit der Einheit Nr. 2 tber das
gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht an einer Grundstucksteilflache, die als
Zugangs-, Zufahrts- und Stellplatzflache dient (siehe Abschnitt 2.6). Hierfir ist
ein Zuschlag in Héhe von 2 % angemessen.

Aufgrund des aulleren Augenscheins und des Baualters wird ein Reparaturstau
wertmindernd berlcksichtigt. Nach den Erfahrungssatzen des Sachver-
standigen ist hierfiir, bezogen auf die Wohnflache, ein wertrelevanter Ansatz
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von 150,00 €/m? zu bericksichtigen. Dieser beschrankt sich auf die wesent-

lichen MaBnahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des Objekts

entsprechenden Zustands. Durchgreifende Modernisierungsmallnahmen sind

nicht berticksichtigt.

Der Vergleichswert des Bewertungsobjekts kann wie folgt abgeleitet werden:

Vergleichswert m? €/m? €
Wohnung 62,65 4.900,00 306.985,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Zuschlag Sondernutzungsflache 2,00% 6.139,70
vorlaufiger Vergleichswert 313.124,70
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 313.124,70
Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau bez. auf Wohnfl.

62,65 150,00 -9.397,50
Vergleichswert 303.727,20
Vergleichswert des Bewertungsobjekts rd. 304.000,00
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6 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
Ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

6.1 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittiung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkirzter Form, ohne

ausfiihrliche Erlauterungen dargestellt.

Bodenwert
Der Bodenwert wird unter Berlicksichtigung des MalRes der baulichen Nutzung
durch Vergleichs- und Richtwerte aus der Kaufpreissammlung der jeweiligen

Gutachterausschussstelle abgeleitet.

Das auf dem Bewertungsgrundstiick realisierte Mal® der baulichen Nutzung

ergibt sich wie folgt:

Berechnung der Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache tberschlagig (Berechnung siehe Anlage) 285,15
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 826,00
0,35
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rd. 0,35

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ mit Flachen von
Aufenthaltsraumen in nicht Vollgeschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im
baurechtlichen Sinn.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fir den betreffenden Bereich
folgender Bodenrichtwert veréffentlicht:

Bodenrichtwert gemalR Gutachterausschuss €/m?
Zone 1020 - Reckmihle / Unterkienberg - Wohnbauflachen, ebf
01.01.2022 WGFZ = 0,40 710,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fur Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten An den Weiden 12 - WE Nr. 3, 85391 Allershausen Seite 33

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick Uber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Bodenwert fir das zu bewertende
Grundstiick hieraus abgeleitet werden kann. Die Bodenpreise sind seit der
Festlegung der Bodenrichtwerte etwas gefallen. Die Preisentwicklung bis zum

Stichtag ist mit einem Abschlag von 5 % zu beriicksichtigen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 710,00
Preisentwicklung -5,00% -35,50
674,50
Basiswert 675,00

Die Randlage in der Bodenrichtwertzone unmittelbar an dem Fluss Glonn ist
besser als die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfur ist ein Zuschlag in

Hoéhe von 10 % angemessen.

Fir die Miteigentumsanteile ist unter Ansatz der grundstiicksspezifischen Fak-
toren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,40 0,660 675,00
Ausnutzung WGFZ = 0,35 0,630
Anpassung GFZ (%) -4 55% -30,71
Anpassung Lage (%) 10,00% 67,50
Anpassung Ausrichtung / Zuschnitt (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 1,79
Marktkonformer Bodenwert rd. - 712,00
Bodenwert Miteigentumsanteil m? €/m? €
223,02 712,00 158.790,24
Bodenwert Miteigentumsanteil rd. 159.000,00
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Rohertrag

Es liegen keine Informationen tber die Nutzung und die Vermietungssituation
der Wohnung vor (siehe Abschnitt 2.6). Auftragsgemal erfolgt die Werter-
mittlung im mietfreien Zustand ohne Beriicksichtigung mietvertraglicher
Bindungen. Der Ertragswertermittiung werden marktibliche Mietertrage zu-
grunde gelegt.

Marktibliche Mieten fiir vergleichbare Objekte liegen gemall Marktrecherche
und entsprechend eigener Vergleichsmieten abhangig vom Wohnwert und der
WohnungsgroRe in der folgend dargesteliten Bandbreite:

10,00 €/m? - 13,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel weist bei Gebauden mit einer Fertigstellung
nach 1950 fir Wiedervermietung folgende Nettokaltmieten bezogen auf eine 3-

Zimmerwohnung mit ca. 70 m? aus:

IVD Preisspiegel Frihjahr 2023 Nutzwert
Mietwohnungen Bestand (70 m?) einfach mittel gut
Freising 12,30 €/m* 12,80 €/m* 13,80 €/m?
Petershausen 6,60 €/m* 950€/m* 11,00 €/m?
Pfaffenhofen a.d. lim 8,60€/m* 980€/m* 12,20€/m?

Die angegebenen Werte bestéatigen die gemal eigener Marktrecherche und der
vorhandenen Vergleichsmieten dargestellten Mietspannen. Unter Beriicksich-
tigung der Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungs-
objekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrdge angemessen:

marktiblicher Rohertrag m? €/m? €

Wohnung 62,65 11,50 720,48
Rohertrag pro Monat 720,48
Rohertrag pro Jahr (RoE) 8.645,70
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Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf
Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

tblichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohnung 1,00 404,00 404,00
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohnung 62,65 13,25 830,11
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

8.645,70 2,00% 172,91
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1.407,03
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 16,27%
Liegenschaftszinssatz

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht keine Liegenschaftszinssatze

fur vergleichbare Objekte.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Munchen veréffentlicht aktuell
keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen. Letztmalig wurden im
Marktbericht 2010 Liegenschaftszinssatze fiir Neubauwohnungen in einer
Spanne von 3,1% bis 3,7% (Mittel 3,4%) genannt. Seit 2010 haben die
deutlichen Preissteigerungen bei einem moderaten Wachstum des Mietniveaus
zu fallenden Liegenschaftszinssatzen gefuhrt. Vom Gutachterausschuss der
Landeshauptstadt Minchen werden fir mehrgeschossige Wohnhéuser mit
einem Gewerbeanteil von 0 — 30% in allen Wohnlagen im Marktbericht 2022
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,9 % - 2,4 % (Mittelwert 1,6%) ge-

nannt.
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Erfahrungsgemall werden Bestandswohnungen am regionalen Markt zu

Liegenschaftszinssatzen zwischen 1,0 % und 2,5 % gehandelt.

Unter Berlicksichtigung der zum Stichtag gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, der Lage und der Eigenschaften des Objekts sowie der
gunstigen Mietmarktsituation ist fiir die Bewertung ein Liegenschaftszinssatz

von 1,75 % angemessen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird bei Mehrfamilienhausern als
Modellansatz eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaRer
Instandhaltung von 80 Jahren genannt. Im vorliegenden Fall ist eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Die Wohnung wurde durch eine Aufstockung im Jahr 1994 errichtet. Fur die

Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Baujahr 1994 angemessen.

6.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2023
Baujahr (BJ) 1994
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1994
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
Baualter (BA) 29 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,75 %
Rentenbarwertfaktor 33,55 RBF
Bodenwert 158.790,24 €
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Ermittlung des Ertragwerts
Jahresrohertrag 8.645,70
abzgl. Bewirtschaftungskosten -1.407,03
Reinertrag (RE) 7.238,67

BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung 158.790 1,75% -2.778,83
Gebaudeertragsanteil (GEA) 4.459 84
GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 4.459 84 33,65 149.645,68
zzgl. Bodenwert 158.790,24
Vorlaufiger Ertragswert 308.435,92
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 308.435,92
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 308.435,92
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. Wohnfl. 62,65 m?
150,00 €/m? -9.397,50

Ertragswert des Bewertungsobjekts 299.038 42
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 299.000,00
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem
Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden
Lehre orientiert sich der Verkehrswert von Eigentumswohnungen am Ver-
gleichswert.

Der zusatzlich, unter Beriicksichtigung marktublicher Eingangsgréfen (Mieten,
Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) ermittelte Ertragswert liegt

etwas unter dem Verkehrswert. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrs-

wert.

Ableitung des Verkehrswerts €
Ertragswert 299.000,00
Vergleichswert 304.000,00
Verkehrswert 300.000,00

Unter Bericksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des 270/ 1.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstick, Flst. 1734/13, Gemarkung Allers-
hausen, Amtsgericht Freising, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3, An den Weiden 12, 85391 Allershausen zum Wert-
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ermittlungs- und Qualitatsstichtag 18.07.2023 - im miet- und lastenfreien

Zustand - auf gerundet
300.000,- €.

(in Worten: dreihunderttausend Euro)

Kennzahlen % €
Basis: Verkehrswert 300.000,00
marktiiblicher Rohertrag 8.645,70
Bodenwert Miteigentumsanteil 159.000,00
Bodenwertanteil am Verkehrswert (%) 53,00%

Rohertrag verzinst den Verkehrswert mit: 2,88%

Vervielfatiger des Rohertrags 34,70
Preis pro m? Wohnflache A. 62,65 4.788,51

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche und per-
sOnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.
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Berechnungen
Wohnflache m?
Diele 6,37
Bad 5,41
Kiiche 7,43
Wohnraum 26,10
Schlafraum 13,66
58,97
Balkon zu 25% ca. 3,68
Summe 62,65
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 63,00
(Grundlage: Flachenangaben Planunterlagen)
Geschossflache (GF) m m m? m?
Uberschlagige Ermittlung geman Lageplan
Geschossflache Erdgeschoss 16,40 9,60 157,44
5,50 1,00 550
Anzahl der Geschosse 1,78 x 162,94 285,15
Geschossflache gesamt 285,15
Geschossflache gesamt rd. 285,00
Sondernutzungsflache Lange Breite Faktor m?
Sondernutzungsflache gemal Lageplan Teilungserklarung
16,00 6,35 1,00 101,60
5,50 1,00 0,50 2,75
104,35
Sondernutzungfliche WE-Nrn. 2 und 3 gesamt rd. 104,00
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Lageplan (unmaBstéblich)
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Ausschnitt Lageplan Teilungserklarung mit Sondernutzungsflachen
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