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Amt sge ri cht Land shul - Voll stree kun gsger icht - (G z.: 2 K 7/23) 
Wohnungse ige nt um SE-N r. A7 und TG-S te ll plat z SE- r. 47 

Gart enstraße 32, 8535 4 Fre is ing Se il e 4 von 50 

1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen 

Mit Schreiben vom 26. April 2023 hat das Voll streckungsgeri cht am Amtsgeri cht Lands
hut (Gz.: 2 K 7/23) di e Verkehrswerterm ittlung flir : 

• das Wohnungseigentum SE-NI'. A 7 ( 17/1.000 Miteigentumsanteil an dem 
Grundstück Flst.-Nr. 1668/4, Gemarkung Fre ising, verbunden mit dem Sondereigen
tum an der Wolmung samt Keller mit der Nr. A 7) 

und 

• den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 47 (2/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund

stück Flst.-Nr. 1668/4, Gemarkung Freising, verbunden mit dem Sondereigentum an 
dem Stellplatz Nr. 47) 

mit der Adresse "Gartenstraße 32, 85354 Freising" in Auftrag gegeben. 

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen einer sog. "Teilungsversteigerung" 
(A ufhebung der Gemeinschaft) . 

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 ßauGB au ftrags
gemäß zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitätsstichtag' 4. Ju li 2023 (Tag der Orts

besichtigung) ermittelt. 

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstück bzw. werden die j eweiligen 
Miteigentumsanteile mitsamt der gemäß § 94 Abs. I BGB als wesentliche Grundstücks

bestandteile geltenden baulichen Anlagen - ebenso auch deren wesentl iche Bestandteile 
(vgl. § 94 Abs. 2 BGB) - und Anpflanzungen betrachtet. 

Sowei t vorhanden , werden im Rahmen dieses Gutachtens zusätzlich bewegliche Gegen
stände in Form von Zubehör (§ 97 BGB) oder gewerblichem In ventar (§ 98 BGB) des 

Grundstücks bzw. des j eweiligen Sondereigentums mit einem eigenständigen Wertansatz 
bewertet. 

Für di e Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und 

In fonnat ionen verwendet. 

• Ortsbesichtigung: 

- durchgeftihrt am 4. Juli 2023 unter Teilnahme der Antragstelierin , eines Antrag
gegners und der Mieter2

. 

Dcr QualiUitssti chtag entspricht dem W crtcrl11iHlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli chen oder sonstigen 

Gründen der Zustand des Grundstücks zu ei nem anderen Zeitpunkt maßgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV). 

2 Personenbezogene Daten werden gemäß Weisung des Gerichts anonym isie rt dargeste ll t. 

KAM PE & PART NE R· Marsstraße 46 -48 ' 80335 Münche n' Tel.: 089 / 244 162930 
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Amt sge ri c ht Land shut - Vol lstreckun gsge ri c ht - (Gz. : 2 K 7/ 23) 
Wohnun gse ig entum SE-N e. A 7 lind TG -S te ll plat z SE-N r. 4 7 

Gart e ns tr aß e 32, 8535 4 Fre is in g 

Hinweis: 

Se ite 5 von 50 

Das Wohnungseigentum SE-Nr. A 7 und das zugehörige Kellerabtei l konnten na
hezu in all en Bereichen - soweit nicht durch Mobiliar und Einrichtungsgegen
stände verdeckt und frei zugänglich - in Augenschein genommen werden. Vom 
Gemeinschaftseigentum korUlten nur die frei zugänglichen Bereiche des Gebäu
des "Gartenstraße 32" besichtigt werden. Die ebenfall s auf dem gegenständ lichen 
Grundstück befindlichen Gebäude ,,32a, 32b, 34 und 34a" wurden ni cht besich
tigt. Darüber hinaus konnte der gegenständli che Tiefgaragenste llplatz SE-Nr. 47 
besichtigt werden. 

• durch di e Antragstellerin beim Ortstermin zur Verfligung gestellte Unterl agen: 

- Expose, betreffend die Wohnanlage des gegenständlichen Bewet1ungsobjekts, be

stehend aus Grundriss und Baubeschreibung, gefertigt von Nikolaus Hötl & Part
ner Bauträger GmbH, im Original; 

• durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen: 

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Freising, Band 420, Blatt 16679, ge
fertigt durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Freising, Ausdruck vom 
08.05.2023, als pdf-Datei; 

- Auszug aus dem Tei leigentumsgrundbuch von Freising, Band 422 Blatt 16765, 
gefertigt durch das Grundbuchamt am Amtsgeri cht Freising, Ausdruck vom 
08.05.2023 , als pdf-Datei ; 

- Notari elle Urkunde "Tei lungserklärung" , URNr. 6 15, Notar Anton Rückerl , Frei
sing, ge fel1i gt am 17.03.1994, in Kopie; 

- Notarielle Urkunde "Änderung der Tei lungserklärung", URNr. 1079, Nota r Anton 
RückerI, Freising, gefertigt am 04.05.1994, in Kopie; 

- Auszug aus dem BayemAtlas vom Landesamt für Vermessung und Geoinforma
tion , betreffend die digitale Flurkarte flir die gegenständlichen Grundstücke, er

stellt am 08.05.2023, als pdf-Datei; 

- Aussclmitte aus dem Auftei lungsplan des gegenständ lichen Mehrfamilienhauses, 
betreffend das gegenständliche Wolmungse igentul11 SE-Nr. A 7, bestehend aus 
dem Grundri ssplan für das Keller- und das 2. Obergeschoss, ohne Maßstab, unbe
kannter Planfertiger, ohne Datum, in Kopie; 

KAMPE & PARTN ER· Marss traße 46 -4 8 ' 80335 Münch en' Tel.: 089 / 244 162930 



I 
I 
I 

17. 10 .2023 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

A mtsge ri c ht Land shut - Voli s lrcc kun gsgcric ht - (G z.: 2 K 7/23) 
Wohnung se ige ntum SE- r. A 7 und TG-S tellplat z SE- r.4 7 

Gart e ns traß e 32 , 85354 Frcising 

• durch di e Hausverwaltung zur Verfügung gestell ten Unterlagen: 

Sei te 6 vo n 50 

- Jahresabrechnungen zusammen mit Wirtschaftsplänen der Jahre 2020 und 202 1 
ftir das Wohnungse igentum SE-Nr. A 7 und den Tie fgaragenstellplatz SE-Nr. 47, 

als pdf-Datei; 

- Jahresabrechnung des Jahre 2022 fiir das Wohnungseigentum S E- r. A 7 und den 
Tie fgaragenstellplatz SE-Nr. 47, als pdf-Datei; 

- Protokoll e der Eigentümerversammlungen der gegenständlichen Wohnanlage für 

die Wirtschaftsjahre 201 9 und 202 1 bis 2023, al s pdf-Datei; 

- Energieausweis flir die gegenständ liche Wohnan lage, erstellt von M.eEM. Oli ver 
Rausch, Gebäudeenergieberater, mit Datum vom 11.03.201 9, als pdf-Datei; 

• durch den Unterzeichner angestellte Recherchen: 

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichtbezirks Freising, betreffend Auszüge aus 
den Grundakten der gegenständli chen Sondereigentume; 

- beim Gutachterausschuss ftir Grundstückswerte im Bereich der Stadt Freising, be

treffend vergleichsgeeignete Auszüge aus der Kaufprei ssammlung; 

- beim Stadtplanungsamt der Stadt Freising, betreffend die bauplanungsrechtli che 
Situati on des gegenständl ichen Grundstücks; 

- bei der zum Wertermittlungsst ichtag zuständigen Hausverwa ltung, betreffend 
Auskünfte und Informati onen über die gegenständliche Eigentümergemeinschaft ; 

KAM PE & PA RT NE R· Marss traße 46- 48 ' 80335 Münc hen' T e l. : 089 / 244 162 930 
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2. 

2.1 

2.1.1 

Am tsge ri c h t La ll d shu t - Voll s trcc ku ng sge r ic ht - (Oz. : 2 K 7/23) 
Woh nu ng se ige ntu l11 SE-N r. A 7 und TG-St ellplat z SE- Nr. 47 

Ga rte ns tra ße 32 , 85354 Freis in g 

Grundlagen des Auftrages 

Rechtliche Grundlagen 

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien 

Sei te 7 vo n 50 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung 
fo lgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweil s zum Wertermitt lungssti chtag gült i

gen Fassung: 

• Bürge rli ches Gesetzbuch (BGB); 

• Baugesetzbuch (BauGB); 

• Verordnung über die bauli che Nutzung der Grundstücke I (Baunutzungsverordnung - BauNVO); 

I 
I 
I 
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2.1.2 

• Bayeri sche Bauordnung (BayBO); 

• Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG); 

• Erste Verordnung zur DurchfLihrung des Bundes-Tmmissionsschutzgesetzes 
(Verordnung über kl eine und mittlere Feuerungsanlagen - I. BTmSchV); 

• Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wätme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz - GEG); 

• Verordnung über einsparenden Wärnleschutz und energiesparende Anlagetechni k 
bei Gebäuden (Energieeinsparverordn ung - EnEV); 

• Gesetz über di e Zwangsversteigerung und di e Zwangsverwa ltung (ZVG); 

Außerdem kommen im vorli egenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung: 

• Verordnung über di e Gntndsätze für di e Ennittlung der Verkehrswette von Grund
stücken (Immobilienweltermittlungsverordnu ng - ImmoWertV); 

• Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung 
(TmmoWettV -An wendungshin weise - lmmoWettA) in der Entwurfsfass ung; 

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB 

Der Verkehrswert wird gemäß § 194 BauGB 

" durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, au/den sich die Ermitt
lung bezieht. ;111 gewöhnlichen Geschäflsverkehr nach den rechtlichen Ge
gebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen
heit und der Lage des Grundstücks ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 
oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre ". 

KAM P E & PART NE R, Ma rsst ra ße 46- 4 8 ' 803 35 Mün chen' T e l. : 0 89 / 244 162930 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

17. 10.2 0 23 

2.1.3 

Am tsge ri c ht La nd shut - Vo ll s treck ungsgeric ht - (Gz.: 2 K 7/23) 
Woh nungscige nlum SE-N r. A7 und TG - Sle llpl a lz SE-Nr. 47 

Ga rt c ns traße 32 , 8535 4 Fre is in g Se it e 8 vo n 50 

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den 
Kaufpreis darstell en, der am freien Grundstücksmarkt, der sich nach Angebot und Nach
frage ri chtet, unter Berücksichti gung einer dem Objekt angemessenen Vermarktu ngszeit, 
voraussichtli ch erzielbar ist. 

Dabei ist da von auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten , die ein außer
gewöhnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einflüsse auf di e Kauf
preisbildung, die auf ungewöhnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zurückzu
fUhren si nd, dürfen ebenfa ll s ni cht berücksichtigt werden. Die in di esen Fällen erzielten 
Preise weichen rege lmäßi g, je nach Objekttyp in unterschiedli cher Höhe, vom Verkehrs

wert ab. 

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen, 
di e zwischen Verkäufer und Käufer bestehen können, beeinflusst wird. Derarti ge Bezie
hungen können aus Verwandtschaftsverhältnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver
fl echtungen zwischen Käufer und Verkäufer resultieren. Zu den persönlichen Verhältni s
sen zählt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert ni cht zu berücksichtigen ist. 

Berücksichtigung von Rechten und Belastungen 

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Te il sehr 
unterschiedlichen Gründen. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu 
unterscheiden : 

• öffentl ich-rechtl iche Beschränkungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.); 

• pri vatrechtliehe Beschränkungen, die im Wesentli chen aus den Rechten und Be
schränkungen des Nachbarrechts bestehen; 

• beschränkt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte, 
Erwerbsrechte etc.); 

• grundstücksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.). 

Nicht all e diese Rechte und Belastungen dürfen in einer Verkehrswertermittlung gemäß 
§ 194 BauGB berücksichtigt werden. Gemäß § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zählen zu 
den Grundstücksmerkmalen insbesondere auch die grundstücksbezogenen Rechte und 
Belastungen, die gemäß § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. " Besondere objekt
spezifische Grundstiicksmerkmale" zu berücksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV 
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte 
und Belastungen aufge fLihrt, deren jeweiliger Einfluss im Ralunen der Verkehrswertbe
sti mmung zu prüfen ist. 

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsätzlich die eventuell mit dem Eigentum an 
dem zu bewertenden Grundstück verbundenen (herrschenden) Rechte berücksichtigt. 

KA MP E & PA RTNE R· Ma rsstra ße 46-48 ' 80335 Mün chen' Te l. : 089 / 244 16293 0 
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Am tsg eri c ht Land s hllt - Vo ll strecklin gsge ri eht - (G z. : 2 K 7/ 23) 
Wohnllngseigentllm SE-Nr. A 7 lind TG-S te llplat z SE-N r . 47 

Gar te ns traß e 32 , 85 35 4 Frci s in g Se it e 9 von 50 

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrätlkungen, die den Verkehrswert 
beeinflussen können , sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung für Zwangsversteige
rungszwecke grundsätzlich zu vernachlässigen (vgl. §§ 52 und 74a ZVGl Da es sich im 
vorli egenden Fall jedoch um eine Zwangsverste igerung zum Zwecke der Aufhebung ei
ner Gemeinschaft (§ 180 ZVG) handelt, sind - abweichend vom Grundsatz - di e Lasten 
lind Beschränkungen im Regelfall zu berücksichtigen. Die jeweilige Handhabe wird 
durch die Auftragsformulierung des Vollstreckungsgerichts konkretisiert. 

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewel1enden Grundstück verbundenen Pfand
rechte (Hypotheken, Grundschu lden und Rentenschulden), di e in der Fachliteratur und 

der Rechtsprechung übere instimmend als persönliche Verhältnisse im Sinne des 
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden außer Acht gelassen. 

2.2 Annahmen und Hinweise 

2.2.1 

2.2.2 

Zustand des Grund lind Bodens 

Es werden nur Sachverhalte berücksichtigt, di e bei äußerer, ze rstörungsfrei er Begutach
tung feststellbar sind. Daher wird grundsätzlich unterstellt, dass die vorhandene Grund
slÜcksbeschaffenheit keine über das ortsübliche Maß llinausgehende Aufwendungen er
fordert, es sei denn, dass bereits durch die äußere, zerstörungsfreie Betrachtung Anhalts
punkte für eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind. 
Ebenfall s wurde der Boden nicht auf eventuell e Verunreinigungen untersucht. Derarti ge 
Untersuchungen können nur von Spezia linstituten durchgeflihrt werden. Daher wird 
grundsätzlich ein altlastenfreies Grundstück unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung 
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird au f die zugrunde liegende Prob
lematik besonders hingewiesen. 

Zustand der baulichen Anlagen 

Im Rahmen des Gutachtens kötmen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berück

sichtigt werden, die bei äußerer, ze rstörungsfreier Inaugenscheinnahme feststell bar sind . 
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverständigen getroffenen Feststellungen er
folgen nur durch inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). 

Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Aus
künften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Unter
suchung etwaiger Baumänge\ oder Bauschäden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit 
aufgenommen, als sie zerstörungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. 

J § 6 Abs. 2 Immo WertV (Berück sichtigung der wertbeeinflllsscnden Rechte lind Belastungen) findet bei der Ver
kchrswcrtcm1ittlung in Zwangsverste igeru ngsverfahren keine Anwendung (vgl. Stöbcr "Kommentar zum ZVG , 

17. Auflage, § 74a, Rdn . 7.4. lind 7.7.) 
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Unter Berücksichtigung dieser genann ten Voraussetzungen wird daher ausdrückli ch da
rauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte ni cht untersucht wurden: 

• die bauli chen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch auf konkrete I Schall - und Wärmeschutzeigenschaften untersucht; 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

2.2.3 

• es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Be fall durch ti eri sche oder pflanz
liche Schädlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraß statt; 

• di e baulichen Anlagen wurden ni cht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As
best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht; 

• es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen An-

lagen oder deren bauphysikali schen Sachverhalte (z.B. Wärmedäm mung) statt; 

Des Weiteren wurde di e Funktionsf<ihigkeit einzelner Bauteile und AnJ agen sowie der 
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektro install ationen 

ll .a.) nicht geprüft; ihr fun ktions f<i higer Zustand wird unterstellt. 

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass ke ine Wertbee influss lll1gen 
durch di e dargestellten Sachverhalte vorli egen, es sei denn , dass bere its durch die äußere, 

zerstörungsfrei e Begutac htung Anhaltspunkte fur eine aus di esen Sachverhalten resulti e
rende Wertminderung ableitbar sind. 

In der vorli egenden Wertermittlung wird außerdem im Regelfall davon ausgegangen, 
dass der bauli che Zustand des Gemeinschaftseigentums keinen besonders zu berücksich

tigenden Einfluss auf den Verkehrswert zum Werternlittlungsstichtag hat bzw. di e Behe
bung vorhandener Bauschäden und Baumängel durch die Instandha ltungsrücklage der 

Eigentümergemeinschaft abgedeckt ist. Sofern bere its di e grobe Betrachtung zu dem Er
gebnis fuhrt, dass die Instandhaltungsrücklage der Eigentümergemeinschaft ni cht ausrei
chend ist, wird gesondert auf di ese Sachverhalte eingegangen. 

Rechtmäßigkeit der baulichen Anlagen 

Die Übereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf. der Bauleit
planung wurde nicht überprüft. Die gegenständlichen Räume des Sondereigentums wur
den vor Ort nur durch lnaugenscheinnahme darauf überprüft, ob zwi schen der vorhande

nen Bausubstanz (räumliche Auf teilung und Größe) und den zur Verfiigung stehenden 
Bauplanunterlagen (vgl. Anlage I) eine we itgehende Übereinstimmung besteht. 

Im Rahmen des Ortstermins konnten bei m Wohnungse igentum SE-Nr. A 7 keine nen

nenswerten Abweichungen festgestellt we rden. 

Allerdings wurde bei der Besichtigung des Tiefgaragenstellplatzes SE-Nr. 47 festgeste llt, 
dass der Stellplatz - entgegen der Darstellung im Plan zur Te ilungserkl ärung - am Nor

dende der Tiefgarage ge legen ist. 

Bei der Wertermittlung wird di e formelle und materielle Legalität der vorhandenen bau
li chen Anlagen angenommen. 
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2.2.4 

2.2.5 

Amtsgc ri c ht La nd shu t - Vo ll strcc kun gsgeric ht - (G z .: 2 K 7/23) 
Wohnun gse ige nlutll SE-Nr. A 7 und TG-Ste ll platz SE-N r. 47 

Gart e ns traß e 32, 85354 Frcisi ng 

Angaben zu Gebäudedaten 

Sei le 11 vo n 50 

Die im vo rli egenden Gutachten gemachten Angaben über di e Wohnfläche des Woh
nungse igentum SE-Nr. A7 basieren auf dem vorli egenden Auszug aus dem Aufte ilungs
plan, der in Anlage 1/2 dargestellt ist. Der Grundriss des Auftei lungsplans liegt maßstabs

getreu vor. Zusätzlich sind Maß- und Flächenangaben ftir die einzelnen Räume der Son
dereigentumseinheit vorhanden. Die Flächenangaben im Auftei lungsp lan wurden zudem 
einer Plausibilitätsbetrachtung unterzogen. Dabei konnten keine signifikanten Unter
schiede festgeste llt werden. 

Die Wohnflächenangaben basieren auf den Flächendefinitionen des Artikel I der "Ver
ordnung zur Berechnung der Wohn fl äche, über die Aufstellung von Betriebskosten und 
zur Änderung anderer Verordnungen (Wohnflächenverordnung - WoFIV)" in der Fas
sung vom 25. November 2003. 

Sofern Balkon- oder Terrassenflächen vorhanden sind, werden diese - sofern keine Nord
ausrichtung, keine Beeinträchti gung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine 
überdurchschnittliche Größe vorhanden ist - mit der damit verbundenen Erhöhung des 
Wohnwel1es zur Hälfte ihrer Grundfläche (Faktor 0,50) in die Wohnfläche eingerechnet. 
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewölmlichen Geschäftsverkehr. 
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten expli zit erwähnt und 
begründet. 

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Maße mit den tatsächli
chen Gegebenheiten übereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten 
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben. 

Berücksichtigung von bestehenden Pacht- und Mietverträgen 

Dem Gutachten liegen die zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Pacht- und 
Mietverhältnisse zugrunde, ftir die angenommen wird, dass sie sowohl forma l als auch 
inhaltlich rechtmäßig und somit (auch fiir einen Rechtsnachfolger) verbindlich sind. 

Sofern eine wertrelevante Berücksichtigung der Vertragsverhältnisse - trotz des 
(Sonder-)Kündigungsrechts nach § 57a ZVG (Kündigung nach gesetzlichen Kündi
gungsfri sten) - im Gutachten statt findet, ist daraufh inzuweisen, dass sich die dargestellte 
Vennietungssituation zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs
zuschlagszeitpunkt ändern kann . Diese Veränderung der Mietvertragssituation kann dann 
auch wesentli chen Einfluss auf den Verkehrswert ausüben. 

Es wird ausdrückli ch darauf hingewiesen, dass trotz des Sonderkündigungsrechts gemäß 
§ 57a ZVG bei Mietverträgen über Wohnraum die Begründungspfl icht (Nachweis eines 
berechtigten Interesses, § 573 Abs. 2 8GB) bestehen bleibt. 
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2.2.6 

2.2.7 

Am tsge ri c ht Land shut - Vol ls trec klln gsge ri cht - (G z. : 2 K 7/23) 
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Annahme zur Höhe vo n aufzubringenden Beseitigungskosten bei 
Insta ndhaltungsstau und Baumängcln/Bauschäden 

Se it e 12 von 50 

Im vorli egenden Gutachten werden Kosten für die Bese itigung vorha ndener Baumän
gelIBauschäden und/oder eines vorhandenen Instandhaltungsstaus veranschlagt. 

Die tatsächli che Höhe der aufzubringenden Kosten lässt sich im Rahmen einer Sanie
rungsplanung vorab nur durch Einho lung von mindestens drei Kosten voranschlägen von
einander unabhängiger Ausfiilmmgsfinnen für die einzelnen Gewerke best immen. In der 

vorli egenden Bewertung we rden durchschnittli che Erfahrungssätze zugrunde gelegt, die 
eine filr die Verkehrswertermittlung ausreichende Sicherheit li efern. 

In diesem Zusammenhang ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine detai lli et1e Kosten

planung nicht Gegenstand di eses Gutachtens ist. Es handelt sich ledi gli ch um eine Kos
tenschätzung, basierend auf durchschnittlichen Kostenkennwerten.4 

Hinweis zum Energieausweis 

Ein Energieausweis dient der Information über die energetischen Eigenschaften eines Ge

bäudes und soll einen überschlägigen Vergleich von Gebäuden ermöglichen. 

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach Maßgabe der 
§§ 80 bis 86 Gebäudeenergiegesetz (GEG) ausgesellt werden. Gemäß § 80 Abs. 3 ist ein 
Energieausweis zu erstellen, wenn : 

• ein bebautes Grundstück oder Wohnungs-ITei leigentum verkauft; 

• ein Erbbaurecht an einem bebauten Grundstück begründet bzw. übertragen oder 

• ei n Gebäude, eine Wohnung oder sonstige selbständige N utzungse inheit vermietet, 
verpachtet oder verl east 

wird. 

Sowohl für Wohngebäude als auch fLir Nichtwohngebäude ist dem Käufer, Mieter oder 
Leasingnehmer ein Energieausweis, spätestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde
rung, vorzul egen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang 

oder ein deutlich sichtbares Auslegen während der Besichtigung erfLiIit. 

Von di eser Rege lung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebäude 
(nicht mehr als 50 m2 Nutzfl äche) ausgenommen (vgl. § 79 Abs. 4 GEG). 

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsätzlich 10 Jallre Gültigkeit, sofern am Ge

bäude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Veränderungen stattfinden. Im vor
li egenden Fall wurde dem Unterzeichner ei n Energieausweis für das Gebäude vorgelegt, 
dessen Inhalte in der Baubeschreibung dargestellt werden. 

4 Die einzelnen Kostenennitllungsarten sind detailliert in der DIN 276 (2006) dargestellt. 
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Der im Verbrauchsausweis ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird im Regelfall 

fiir das gesamte Gebäude und auf der Basis der AnreclUlung von Heiz- und ggf. Warm
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung undfoder auf Grund anderer gee igneter 

Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei wird über Klimafaktoren der erfasste Energieverbrauch 
fiir di e Heizung hinsichtlich der konkreten öltli chen Wetterdaten auf ei nen deutschland

weiten Mittelwert umgerechnet. So fiihren einerse its hohe Verbräuche in einem einzelnen 

harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebäudes, aber andererse its hat 
der dargestellte Kennwert (in kWhfm' ·a; siehe nachfolgendes Schaubild) nur geringe 

Aussagekraft auf di e energetische Qualität des Gebäudes und der Heizungsanlage. 

Für Wohnanlagen ist ein Rückschluss fLir einzelne WolUlei nheiten nicht möglich, da der 

tatsächliche Verbrauch von der Lage im Gebäude, von der Nutzung lind vom individuel
len (Heiz-)Verhalten des Nulzers abhängt und somit stark differi eren kalln. 

Der nachfo lgend dargestell te Energiekennwert bezieht sich auf Gebä ude, in denen die 

Wärme fLir Heizung und Wannwasser durch Heizkessel im Gebä ude bereitgestellt wird5 

Kleine Werte (grüner Bereich) signali sieren dabei einen geringen Verbrauch , hohe Werte 

(roter Bereich) ei nen hohen Verbrauch. 

ei D I E l F 
100 125 150 t75 200 225 >250 

Für den Fall , dass die Warmwasserbereitung dezentral über Durchlauferhitzer oder Elektro-Boiler erfolgt, iti t 

beim Verbrauchsauwe is zu beachten, dass hierauf j e nach Gebäudegröße 20-40 kWhf(m" a) entfa ll en können. 
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A m tsgeric ht La ndshut - Vo ll strcck un gsger ic h t - (Gz.: 2 K 7/ 23) 
Wohnun gse ige ntum SE-Nr. A 7 und TG-S te ll p la tz SE-Nr. 47 
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3. 

3.1 

G rundbuch 

Wohnungseigentum SE-Nr. A7 

Gru ndbuchstellc' 

Grundbuchauszug vom: 08.05.2023 Amtsgericht: Freising 

Wohnungsgrundbuch von: Freising Band / Blatt: 420 / 16679 

Bestandsverzeichnis' 

Lfd_ Nr. Gemarkung Fist. Nr. Wirtschaftsart und Lagc 

I 17/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstück 

Freising 1668/4 Gebä ude- und Freifläche. 
Gartenstraße 32, 32a, 32b, 34 und 34a 

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
lerabteil , im Aufteilungsplan mit Nr. A 7 bezeichnet; 

fiir j eden Miteigentumsanteil ist ei n Grundbuchblatt ange legt (Bd. 
420 bis 422 BI. 16673 bis BI. 16772); 
der hi er eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen 

Miteigentumsanteilen gehörenden Sondereigentumsrechte be-
schränkt; 

Sondernutzungsrechte sind begründet; 

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf di e Be-
willigung vom 17.03. 1994 und 04.05 . 1994 Bezug genommen; 

übertragen aus Bd. 41 8 BI. 16632; eingetragen am 28.06. 1994 

Erste Abteilung / Eigentümer6: 

2a) Miteigentümer zu 'I, 

2b) Miteigentümerin zu Y, 

Zwei tc Abteilung / Lasten und Beschränkungcn: 

[(cl. Nr. I. 

gelöscht 

6 Personenbezogene Daten werden gemäß Weisung des Gerichts anonymi sie rt dargestellt . 

Sc it e 14 vo n 50 

Größe 
Im'l 

4.187 m' 
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Zweite Abteilung / Lasten und Beschränkungen (Fortsetzung): 

/[d. Nr. 2: 

Se it e 15 vo n 50 

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge
ri cht Landshut, AZ: 2 K 7/23 ); eingetragen am 24.02.2023. 

3_2 Teileigentum SE-Nr_ 47 

Grundbuchstcllc' 

Grundbuchauszug vom: 08.05.2023 Amtsgericht: Freising 

Tei leigentumsgrundbuch von: Freising Band / Blatt: 422 / 16765 

Bestandsverzeichnis' 

Lfd. Nr. Gemal'kung Fist. Nr. Wirtschaftsart und Lage 
G röße 

101' 1 
I 2/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstück 

Freising 1668/4 Gebäude- und Freifläche, 4.1 87m' 
Gartenstraße 32, 32a, 32b, 34 und 34a 

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kfz-Abstell platz in der 
Tiefgarage; im Auftei lungsplan mi t Nr. 47 bezeichnet; 

fiir jeden Miteigentumsantei l ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 
420 bis 422 BI. 16673 bis BI. 16772); 
der hier ei ngetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen 
Miteigentumsanteil en gehörenden Sondereigentumsrechte be-

schränkt; 

Sondernutzungsrechte sind begründet; 

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Be-
willigung vorn 17.03. 1994 und 04.05. 1994 Bezug genommen; 

übertragen aus Bd. 41 8 BI. 16632; eingetragen am 28 .06.1994. 

Erste Abteilung / Eigentümer: 

2a) Miteigentümer zu Y2 

2b) Mite igentümerin zu y, 
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Zweite Abteilung 1 Lasten und Beschränkungen: 

Ifd. Nr. I: 

ge löscht 

lid. Nr. 2: 

Se i te 16 vo n 50 

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge
ri cht Landshut, AZ: 2 K 7/23) ; eingetragen am 24.02.2023. 
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4. 

4.1 

4.J.l 

A mt sge ri c ht Land shut - Vo ll s trec kun gsger ic ht - (G z.: 2 K 7/23 ) 
Wohnung se ige ntum SE-Nr. A7 und TG-S lellp latz SE-Nr. 47 

Gartcn s traßc 32, 85354 Fre is in g 

Grundstücksbeschreibung 

Se ite 17 vo n 50 

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt "Grundstücksbeschreibung" genann
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Voll ständigkeit erheben, sondern die wesentlichen 

wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich

tag in stichpunktartiger Form darstell en. 

Lagebeschreibung 

Überörtliche Lage 

~
. J llendolf 

~ .... 
eters 

J Hobenhmmer 2.. I 

' use t<.ranzberg ) , T 
\ Weic", \ ~ / ~.; . 

I / I ) 

Indersdorf Vi ~ irchtn \ --> r j~~ahrenZhau.se 
I ( 
) 

<irehen 

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Übersichtskarte, ohne Maßstab 

Bundesland: 

Regierungsbezirk: 

Landkreis : 

Bayern 

Oberbayern 

Freising 

.... Be ;r I Eltting 

-\ { )7\~ 
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~ ~ ! ~( Erd in: 
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Gemeinde-/ Stadtinformation: K.rei sstadt Freising, bestehend aus 41 Stadtteilen 
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Überörtliche Lage (Fortsetzung) 

Bevöl kerungsdaten: rd. 49.000 Einwohner, davon rd. 23% Ausländer; 

Wachstumsprognose bi s zum Jahr 2030 rd . + 1,5%; 

überwiegend mittlere Bevölkerungsstruktur 

Na he ge legenes Ballungszentrum : Landeshauptstadt München, rd . 33 km südwestlich 

Raumordneri sche Bedeutung: 

Wirtschaftsstrukhtr: 

Wi rtscha ftskennzah len: 

Straßenanbindung: 

Schienenverkehr: 

Flughafen: 

Stadt Freising, als Oberzentrul11 des gleichnam igen 

Landkreises mit Umland bedienender Infrastruktur 
und sämtlichen zentralörtlichen Versorgungs
einrichtungen ei ner Großstadt, 

Landeshauptstadt München, als Oberzentrum mit 

Umland bedienender Infrastruktur, sämtlichen 
zentralörtli chen Versorgungseinrichtungen eine r 

Großstadt, kulturelles Zentrum, all gemeinbildende 
Schulen aller Stufen, Un iversität und 
Fachhochschulen 

geprägt durch den rd. 9 km südlich befindlichen 

Flughafen München und di e auf dem Flughafen 
angesiedelten Finmen, ansonsten überwiegend 
mittelständi sche Betri ebe aus Handwerk und 
Dienstleistungssektor sowie Großunternehmen 

Kaufkraftkennziffer: I 12, I 

Arbeitslosenquote: 2,7% 

Bundesstraße B 301 mit Anschluss zur Autobahn 

A 92 

S- und Regionalbahnhof " Freising" als Haltepunkt 
für Verbindungen in Richtung München, 
Regensburg, Passau und Landshut, rd. 600 m 

östlich ; 

Hauptbahnhof "München" mit ICE-, lC- und EC
Verbindungen, innerhalb von rd . 30 Minuten über 

Regionalverbindungen erreichbar 

Verkehrsflughafen "München" mit einer Vielzahl 
von Flugverbindungen im Inland , nach Kontinental

europa und in außer-europäische Länder 

KAMPE & PARTNER , Marsstraß e 46-48 ' 80335 Münch en' Tel. : 089 / 244 162930 
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A mt sge ri c ht Lan ds hu t - Vo lI s lr cc kun gsge richl - (G z.: 2 K 7/ 23) 
Wohnun gse igc nlum SE-N r. A 7 und TG-Slel lpla lz SE-N r. 4 7 

Garte ns traß e 32, 85354 Frei si ng Se il e 19 von 5 0 

Örtliche Lage 

Ab bildung 2: Ausschnitt aus der St raßenka rte, ohne Maßstab 

Lage im Stadtgebiet: 

Umgebungsbebauung: 

Straße / Art / Ausbauzustand: 

Imm i ssi onsbel 3stu ngen: 

im südwestlichen Bereich von Freising, 
rd. 900 m vom Stadtzentrum entfernt 

nörd lich, im Bereich der Moosach, eingewaldete 
Ein-/Zweif3milienhäuser verschiedener Baujahre; 

westlich , Bürogebäude und Schulungsgebäude der 

" Isar Sem pt Werkstätten GmbH" sowie "Bildungs
zentrum Gartenstraße der Lebenshilfe Fre ising e.V." 
samt J(jndertagesstätte; 

ansonsten überwiegend zwei- bis viergeschossige 
Wohnanlagen der 1980erl1990er Baujahre 

Ga rtenstraße / zweispurige An li egerstraße / 
asphaltiert, mit beidseitigem Gehweg; 

"Fii rstendamm" / Geh- und Radweg / mit 
Kiesschüttung 

im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine 
nennenswerten (Lärm-)lmmissionen festgestellt 

KAMPE & PA RT NE R· Mar<S tra ßc 46 -4 8 ' 80335 München' Te l. : 089 / 24416293 0 
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Amtsgerich t Land sh ut - Vo lls trec ku ngsge ri c ht - (G z. : 2 K 7/23 ) 
Wohnun gs e igentulll SE-N r. A 7 und TG -St e llplat z SE-N r . 47 

Garte ns traß e 32 , 8535 4 Frc i s ing Se i te 20 von 50 

Örtliche Lage (Fortsetzu ng) 

Parkplatzsituation : 

Nahversorgung: 

medi zinische Versorgung: 

Bildungseinrichtungen: 

Anschlüsse Individualverkehr: 

Anschlüsse ÖPNV: 

Freizeitangebot: 

im öffentli chen Straßenraum begrenzt; 

in der Tiefgarage der Wohnanlage in ausreichender 
Anzahl 

ausre ichende Versorgung mit Gü tern des täglichen 

und aperiodischen Bedarfs durch Lebensmittel 
märk te / Discounter im Stadtzentrum; 

weiterHihrendes Warenangebot in der Stadt 

München 

im Stadtzentrum ausreichende Versorgung mit 
Haus- und Fachärzten; 

Klinikum Freising, rd. 1,4 km entfernt 

Grund-, Haupt- und Realschule sowie weiter

führende Schulen im Stadtgebiet von Freising 
vorhanden; 

Hochschule" Weihenstephan-Tri esdorf" und 

AußensteIle der Technischen Uni ve rsität München 
(AußensteIle Freising), rd. I, I km entfernt 

Anschluss an die Bundesstraße B 30 I, rd . 3,9 km 
entfernt; 

Autobahnanschluss "Freisi ng-Mitte" (Autobahn 
A 92), rd . 3,3 km in südlicher Richtung entfernt 

Bushaltestelle "Gartenstraße", in unmittelbarer 
Nähe, u.a. mit Anschluss an die 
Regionalbuslinie 633 ; 

S- und Regionalbahnhof "Freising" , Linie SI , 
rd. 600 m entfernt 

di verse Ga rten-/Parkanlagen mit Rad- und 

Wanderwegen überwiegend nördli ch der Moosach, 
rd . 600 m entfernt; 

Isarufer mit gutem Angebot an Sport- und 

Freizeitaktivitäten, rd . 1,3 km entfernt; 

insgesamt durchschnittliches Angebot an Sport- und 
Freizeitstätten 

KAMPE & PART NER · Marsstraße 46 -4 8 · 803 35 Mün c hen' Tel.: 089 / 244 162 930 
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17. 10 .2023 

4.1.3 

A mt sger ic ht La nd shut - Vo ll s trcck un gsgeric ht - (Gz .: 2 K 7/23) 
Wohnun gsc ige nlum SE-N r. A 7 und TG-Slell platz SE-Nr. 47 

Gartcn s lr aß c 32, 85354 Frci si ng 

Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation 

Se it e 2 1 vo n 50 

Die Wohnanlage bzw. die zu bewertenden Sondereigentume befinden sich im südwestli
chen Bereich von Freising, rd . 900 m vom Stadtzentrum entfernt . Sie li egt dort an der 
Gmtenstraße, welche als An liegerstraße fungiert. 

Die Umgebungsbebauung besteht überwiegend aus zwei- bis viergeschossigen Mehrfa
milienhäusern der 1980erll990er Baujahre. Westlich befinden s ich zudem die Isar 
Sem pt-Werkstätten und ein Bildungszentrum. Nördli ch, rd . 300 m entfernt, verl äuft die 
Moosach. Jense its der Moosach befinden sich Garten-/Parkanlagen mi t Rad- und 
Wandetwegen und in I, I km nordwestlicher Richtung anschließendem Campus der 
Technischen Universität München (AußensteIl e Fre ising). 

Im Bereich des Isarufers, rd . 1,3 km südöstli ch, ist ein gutes Freize itangebot vorhanden. 

Das Angebot an Waren des täglichen und tlw. aperiodischen Bedarfs ist durch eine Viel
zahl an Lebensmi ttelgeschäflen, Supermärkten und diversen Fachmärkten im Stadtgebiet 
und vor allem im Stadtzentrum gewiihrleistet. Ei n darüber hinaus gehendes Angebot ist 
im Stadtgebiet von München, rd. 33 km entfernt, vorhanden. 

Die Anbindung an den öffentli chen Nahverkehr ist durch die in unmittelbarer Nähe be
findliche Bushalteste lle "Gartenstraße" und den rd . 600 m entfernten S-/Regionalbahnhof 
mit Anschlüssen in Richtung München, Regensburg, Passau und Landshut gut. Ein guter 
Anschluss an den privaten Individualverkehr ist durch den rd. 3,3 km entfernten Auto
bahnanschluss " Freising-Mitte" an die Autobahn A 92 gewährleistet. 

Die Wohnlage ist insgesamt gut. 

4.2 Grundstücksmerkmale 

Größe, It. Grundbuchbeschrieb: 4.1 87 m' (vgl. Abschnitt 3) 

Zuschnitt: 

Ausri chtung: 

Oberflächenbeschaffenheit: 

annähernd trapezförmig; 

Straßenfrontbreite an der "Gartenstraße" rd. 53 m, 

Straßenfrontbreite am Weg "Fürstendamm" 
rd. 80 m, mittlere Breite rd . 60 m, mittlere Tiefe 
rd. 69 m 

in Längsrichtung von Norden nach Süden 

die Oberfläche ist weitgehend eben; 

nennenswerte Höhendifferenzen zum angrenzenden 
Gelände bestehen nicht 

KAM PE & PARTNER · Marsstra ße 46 -48 ' 80 335 Mün c hen' Te l. : 089 / 24 4 162930 
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Amtsgeric ht Land shut - Vo ll s tre c kun gsge ri c ht - (Gz.: 2 K 7/ 23) 
Wohnungseige nlum SE-N r. A 7 und TG -S te llpl a lz SE-Nr. 47 

GarteIl s traße 32 , 85354 Fre is in g Se it e 22 vo n 5 0 

Grundstücksmerkmale (Fortsetzung) 

oA 1659 

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Maßstab 
(rot markierte Fläche = gegenständliches Gru ndstück) 

Altlasten: 

Baulasten: 

Denkmalschutz: 

Nach den vo rliegenden Informat ionen besteht ftir 
das Grundstück kein Eintrag im Altlastenkataster. 

Aus der historischen und aktuell en Nutzung haben 
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu 
Altlasten ergeben, wesha lb ein altlastenfreier 
Grundstiickszustand angenommen wird. 

Im Bundesland Bayern wird kein Baulasten

verzeichnis geftihrt (Baulasten werden im Regelfall 
als beschränkt persönliche Dienstbarkeit zugunsten 
der genehmigenden Bauaufsichtsbehörde im 
Grundbuch eingetragen). 

Nach den vorliegenden Infonnationen besteht weder 
ei n Ei ntrag in die Denkmal schutzli ste als 

Einze ldenkmal noch ist das Grundstück Tei l ei nes 
Ensembles. 

KAMPE & PARTNER , Marsstraße 46-48' 80335 München ' Te l. : 089 / 24 4 162930 
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17. 10.2 023 

Amtsgerich t Landshut - Vollstrecku ngsge ri cht - (Gz . : 2 K 7/23) 
Wo hnun gse ige ntu m SE-N r. A7 und TG -S tellpl atz SE-N r. 47 

Ga rt e Il str aße 32 , 85354 Frc is in g Se ite 23 vo n 50 

Grundstücksmerkmale (Fortsetzung) 

Untergrundbeschaffen hei I: Nach Angaben des Bayeri schen Landesamt für 
Umwelt bzw. laul dem " Informati onsdienst Über
schwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern" 

befindet sich das Grundstück zwar nicht in einer 
geschützten " Hochwassergefah renfläche", all erdings 

ist es nahezu vo llständig von einer Hochwasser

gefahrenfl äche HQextrcm 7 eingefasst. 

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Informationsdienst 
"Überschwcmmungsgefährdetc Cebicte in 
Bayern" des ßaycrischen L..andesamt fiir 
Umwelt, Maßstab siche Maßstab,balken 

Im Rahmen des Ortstermins waren keine Hinweise 
auf hohe Gnmdwasserstände oder mange lnde 

Tragfähigke it des Untergrundes erkennbar. 

Allerdings stand stellenweise Wasser in der 
Tiefgarage. 

Laut dem ß aycrischcn Landesamt rur Umwelt zeigen die Hochwassergefahrcnnächc ll betro ffe ne Flächen, we i
che bei Hochwasserereigni ssen unterschiedli cher Eintril1swahrscheinl ichkeit betroffen sind. Es werden drei 
H ochwasserszenarien betrachtet <HQ 100, HQextrem, HQh ~illfi g). Ein HQ I 00 entspri cht dem I-Iochwasscrab

flu ss einer Größenordnung, der statisti sch gesehen einmal in hundert Jahren erreicht oder überschritten wird. Das 
Extrcmhochwasscr HQcxtrc l11 tritt deutli ch seltener aur. D as I-IQhäufig cntspri cht einem A bfluss, der alle 5 bis 

20 Jahre erreicht oder überschritten wi rd. 

KAM PE & PART NE R· Mars straße 46 -48 · 80335 Mün chen· Tel : 089 / 244 162930 
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17. 10.2023 

4.3 

4.3.1 

Am tsge ric ht La nd shu l - Vol l strecku ll gsge richt - (G z.: 2 K 7/ 23) 
Wo hnun gse ige n tum SE-N r . A7 und TG -S te llp la tz SE-N r . 47 

Ga rt c nstraße 32, 85354 Frc is ing Se it e 24 vo n 50 

Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung) 

Erschli eßungs(beitrags)situation: Das gegenständli che Grundstück schli eßt direkt an 
gewidmete Stra ßen fl ächen an. Es weist ansonsten 

einen ortsübl ich erschlossenen Grundstückszustand 
auf. 

Besonderes Städtebau recht: 

Archäologische Situation: 

Nach den vorliegenden Informati onen der jewe iligen 
Erschließungsträger fa ll en fiir die vorhandene 

Bebauung keine Erschli eßungsbeiträge mehr nach 
BauG B oder nach Kommunalabgabengesetz (KAG) 

an. 

Nach den vo rli egenden Informati onen li egt das 
Grundstück ni cht im Geltungsbereich einer Satzung 
des besonderen Städtebau rechts. 

Nach den vorli egenden Informati onen und der 

objektspezifi schen Lage des Grundstücks ist mit 
keiner relevanten archäologischen Schichtung bzw. 

Bodendenkmälern zu rechnen. 

Bauliche Nutzungsmöglichkeiten 

Bauplanungsrechtliche Situation 

Grundlage der Erkenntni sse: Anfrage be im Bauamt der Stadt Freising 

Flächennutzungsplan (FN P): 

Darste llung FNp8: 

Bebauungsplan : 

Beurtei lungsgrundlage: 

aktuell er Stand 

W - Wohnbau fl ächen 

Bebauungsplan Nr. 33 "Krautga rten - 2. Änderung", 
rechtskräfti g seit 23 . 10.1992 

Die baurechtliche Beurte ilung des Grundstücks hat 
somit nach § 30 BauG B (Zulässigkeit von Vorhaben 

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu 
erfolgen. 9 

R Zur rechtlichen Wi rkung der Darstellungen im Flächennutzungspl an ist anzumerken, dass der Flächennutzungs
plan lediglich als vorbereitende Bauleitp lanung Auskunft über die Absichten der Kommune bezüglich der städte
baul ichen Entwicklung gibt. Er entraltet somit rur den einzelnen Grundstückseigent ümer keine Rechtsverbi nd
li chkei t im Hinblick au f die bauliche Nutzung der Grundstücke. 

9 § 30 Abs. I ßCl uGß: "Im Geltllngsbcreich eines ßebauungsplans, der all ein oder gemeinsam mit sonsti gen bau
rechtlichen Vorschri ften mindestens Festsetzungen über die Art und das Maß der baul ichen Nutzung, di e über
baubaren GrundsWcksflächen und die örtli chen Verkehrsmichen enthält, ist ein Vorhaben zulässig, wenn es die
sen Festsetzungen nicht widersp richt und die Erschließung gesichert ist.". 

KAM PE & PART NER , Marsst raße 46-48 · 80335 Mü nc hen' Te l. : 089 / 2441 62930 
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17. 10 .2023 

4.3.2 

4.4 

4.4.1 

Am t sge ri c ht Lalld s hu t - Vo ll streck un gsge ri c ht - (G z.: 2 K 7 / 23) 
Wo hnu ngse igc nlum SE·N r. A 7 und TG·Ste ll plat z SE-N r. 47 

Gartcn s lraß e 32 , 85354 Fre is in g 

Entwicklu ngszustand 

Se ite 25 von 50 

Das Grundstück Flst.-Nr. 1668/4, Gemarkung Fre ising, hat nach § 3 Abs . 4 ImmoWertV 
den Entwicklungszustand 

"Baul'eires Land" 10. 

Bauliche Anlagen, Außen- und sonstige Anlagen 

Die Beschreibung der bau lichen Anlagen und Außenanlagen erfolgt in Sti chworten. Be

schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerk
male zum Wertermittlllngsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb kei nen An

spruch auf Vollständigkeit. Die Angaben zu den beschädigungsfrei nicht feststell baren 
Sachverhalten stützen s ich im Wesentlichen auf die zur Verfügung stehenden PIanunter
lagen. 

Wesentliche Merkmale des Gemeinschaftseigentums 

Die im Folgenden beschriebenen Merkmale treffen ledigli ch auf das Gebäude "Garten
straße 32" zu. Die Gebäude "Gartenstraße 32a, 32b, 34, 34a" kOlmten nicht besichtigt 
werden. Es ist allerdings davon auszugehen, dass diese Gebäude vergleichba re Merkmale 

aufweisen. 

4.4.1.J Allgemeine Gebäudedaten 

Gebäudeart: Wohnanlage in Massivbauweise 

(bestehend aus fünf aneinander gebauten 
Mehrfamilienhäusern) 

Baujahr: 1994 

Modernisierung / Sanierung: keine netmenswerten , soweit ersichtli ch und/oder 

bekannt 

Unterkellerung: voll ständig unterkellett 

Anzahl oberirdische Geschosse: Erd-, I. und 2. Obergeschoss 
(mit flach geneigtem Satteldach) 

Anzahl der Wohneinheiten : 

Anzah l der Tei leigentllmseinh.: 

11. Teillingserklärung 43 Stück 

11. Tei llingserklärung 67 Stück 
(davon 3 Hobbyräume, 54 TG-Stellp lätze 
und 10 oberirdische Kfz-Stellplätze) 

10 § 5 Abs. 4 ImmoWertV: "Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentl ich-rech tliche n Vorschriften und den tat
sächlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind ." 

KAMPE & PARTNER· Marss traßc 46 -48· 80335 München ' Te l. : 089 1 244 162930 
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17. 10. 2 0 23 

Amtsge richt Land s hu t - Vo ll s tr ec kun gsge ri cht - (G z.: 2 K 7/ 23) 
Woh nlln gsc igc ntllm SE-Nr. A 7 und TG- Ste llpl al z SE-Nr. 47 

G a rt e ns traße 32, 85354 Fre is in g Se ite 26 V O ll 50 

Allgemeine Gebäudedaten (Fortsetzung) 

In sta nd ha I tu ngsrück I ag e: 

Sonstiges: 

nach den vorli egenden Unterlagen der Haus
verwa ltung bildet die Eigentülllergeme inschaft für 

die Wohnungen (zusammen mit den Hobbyräumen) 
und fiir die Tiefgarage j ewe il s separate Rücklagen; 

zum 3 1. 12.2022 war fiir die Wohnung eine 
Instandhaltungsrücklage in Höhe von anteilig rd. 

1.600 € und fiir den TG-Stellplatz von an teilig rd . 
35 € vorhanden 

Aus den Protokollen der Eigentümerversa lllmlung 

vom 09.05.2023 geht hervor, dass aufgrund von 
Baumängeln/ -schäden die Sanierung der Tiefgarage 
geplant ist, für die zunächst die Erstellung eines 

Instandsetzungs konzeptes beauftragt wurde, dessen 
Kosten durch eine Sonderumlage in Höhe von 

insgesamt 25.000 € gedeckt werden soll. 

Darauffolgend ist zu erwarten, dass die Baumängell 
-schäden beseitigt werden, wofiir info lge der 
geringen Instandhaltungsrücklage für die T iefgarage 

(erneut) Sonderumlagen nötig se in . 

4.4 .1.2 Konstruktive Bauteile 

Fundamente I Gründungen: 

Ulllfassungswände, KG: 

Umfassungswände, ab EG: 

Illnenwände: 

Decken: 

Dachkonstruktion: 

Dacheindeckllng: 

Balkone I Terrassen: 

Einzel- und Streife nfundamente aus Stahl beton 

Stahlbeton, 30 cm 

Hochlochziege lmauerwerk, 36,5 cm 

Hochlochz iegelmauerwerk, 24,0 cm und I 1,5 cm 

Stahlbeton 

überwiegend fl achgeneigtes Satteldach in 
Holzkonstrllktion 

Betondachstei ne 

auskragende Stahlbetonplatten mit thermischer 

Trennung, Klinkerfli esenbelag und 
Stahlstabgeländer 

KAMPE & PA RT NE R· Marss traß e 46 -4 8 ' 80335 Münch en· Tel.: 089 / 244 162930 
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17.10.2023 

Amt sge ri c ht Land shut - Vol lstrec kungsger ich t - (G z. : 2 K 7/23) 
Wohnun gse ige ntum SE-N T. A 7 un d TG-Stellpl atz SE-N T. 4 7 

Ga rt e n s traß e 32, 85354 Fre is ing Sei te 2 7 von 50 

4.4.1,3 Gebäudeausstattung 

Fassadengestaltung: überwiegend im Bereich des 2. Obergeschosses mit 
Holz verkle idet, ansonsten verputzt und mit 

Dispersionsfarbe gestrichen 

Geschosstreppe: 

Gebä udeei ngang: 

Fenster / Fenstertüren: 

Heizungsinstallation : 

Warmwasserversorgung: 

Elektroinstallation : 

zwei läufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest, 
Natursteinbelag und Stah lstabgeländer 

Kunststoff-lA lum iniumrahmentür mit 2-Scheiben

Verglasung, festverglastem Seitenteil und Türgriffen 
aus Leichtmetall ; 

im Seitentei l integrierte KJingel- und Video-I 
Gegensprechanlage sowie Briefkästen 

Kunststoffrahmenfenster mit 2-Scheiben
Verglasung, Dreh- und K ippbeschläge, Fenstergriffe 
aus Leichtmeta ll ; 

Kunststoffrollläden mit manuell bedienbarem 
Texti lgurtzug 

Gas-Zentralheizung 

zentral 

FI-Absicherung; 

elektrische Klingelanlage mit Video-/ 
Gegensprechanlage 

Die Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums werden in Abschnitt 4.4.2 gesondert be-
schrieben. 

4.4,1.4 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums 

Baujahr: 

Modernisierung / Sanierung: 

architektonische Gestaltung: 

Baukonstruktion: 

Scha ll -/Wännedämmung: 

1994 

ke ine nennenswerten, soweit ersichtlich und/oder 
bekannt 

standardi sierte Bauweise einer Wohnanlage der 
I 990er Jahre 

baujahrstypisch, standardisierte Bauweise 

dem zum Wertennittlungsst ichtag gültigen Stand der 
Bautechnik bzw. den bauordnungsrechtlichen 
Anforderungen nur mit starken Einschränkungen 
entsprechend 

KAMPE & PART NE R · Marsstra ßc 46-48 ' 80335 Mün c hen' T e l. : 089 / 24 4 162 930 



11 
1 
1 
I 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
I 
I 
I 
I 
I 
1 

17. 10. 2 02 3 

4.4.2 

4.4.2.1 

Amt sge richt La nd shut - Vo ll stre c klin gsgc ri c ht - (O z.: 2 K 7/ 23 ) 
Wo hnlln gs e igc ntllm SE-Ne. A7 li nd TG-S te llpl at z SE-Ne. 47 

Gart c ns traßc 32 , 8535 4 Fre is in g Se ite 28 von 50 

Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums (Forts.) 

Daten Energieausweis: 

Erha ltungszustand : 

1 nsta ndha I tungsstau: 

BaumängellBauschäden: 

Ausstellungsdatum I 1.03 .20 19: 
Energieverbrauch von 129 kWh/(m' a) 

, , EndenergJe verbrauch dieses Gebäudes 
\,j 129 1kWh/ lm2 ·,1 

.~1II!1D8:;IL e i D I E ;}F:::;~~3~ 
o 25 $0 75 100 125 iSO 175 200 225 :>250 

142 1kWh/lm2 ·al /} 
Primärenorgi '\Ierbrauch dieses Gebiudes 

durchschnittli ch, bezogen auf das Baujahr 

keine nennenswerten , soweit ersichtli ch und/oder 

bekannt (siehe Hinweis in Abschnitt 2.2.2) 

keine nennenswerten, soweit ersichtl ich und/oder 
bekannt (siehe Hinweis in Abschnitt 2.2.2) 

Wesentliche Merkmale des Wohnungseigcntums SE-Nr. A 7 

Lage und Raumaufteilung 

Lage im Gebäude: 

Grundri ss: 

Wohnfläche: 

Nutzfl äche: 

Eingang "Gartenstr. 32", 2. OG, links 

2-Zimmer-Wohnung (vgL Grundri ss in Anlage 112); 

bestehend aus einem Flur, von dem das 

Schlafzimmer, das Bad/WC und das Wohnzimmer 
erreichbar sind; 

vom Wohnzimmer wird die Küche und der Balkon 
erschlossen 

rd. 52 m' 
(vgl. Wohnflächenaufste llung in Anlage 2) 

Kellerabteilmit rd. 8 m' 

4.4.2.2 Ausstattung 

Das gegenständli che Sondereigentum weist neben der oben beschriebenen Gebäudeaus
stattung zusätzli ch di e im Folgenden dargestellten Merkmale auf 

Türen: 

Bodenbeläge: 

Deckenbelag: 

Röhrenspantüren in Holzza rge mit Dekorfoli e und 
Türgriffen aus Messing, vere inzelt mit Glasfiillung 

Duschbad mit keramischem Fliesenbelag, Küche mit 

PVC-Belag, ansonsten Stabparkett 

verputzt und gestri chen 

KAMPE & PARTNER' Mars straße 46 -4 8 ' 80335 Münc hen' Tel. : 089 / 244162 930 
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A mt sge richt La nd shut - Vol lstr eckungsge r ic ht - (Oz.: 2 K 7/23) 
Wo hnlln gse igc ntllJ11 SE-Nr. A 7 und TG-Ste ll p la tz SE-N r . 47 

Oarte nst ra ße 32 , 85354 Fre is ing Se ite 29 vo n 50 

Ausstattung (Fortsetzung) 

Wandbeläge: 

Sanitärausstattung: 

Heizungsinstallation: 

Warmwasserversorgung: 

Elektroinstallation : 

verputzt und gestrichen; 

Sanitärräume raumhoch gefl iest 

Duschbad, bestehend aus DlIschkabine mit 
Schlauchbrause und Einhebelmischbatterie, 
Waschbecken mit Einhebelmischbatteri e, 
Hängeklosett mit Spülkasten in Vonnauerung 

c:> im Standard des Baujahrs 

zentral , Wärmeabgabe über Fußbodenheizung 

zentral 

ausreichende Anzah l von Brennstell en, Steckdosen 
und Lichtschaltern; 

Sicherungsinstallationen entsprechen dem Baujahr 

(Fl-Absicherung) 

I 
4.4.2.3 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Wohnungseigentums 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

All sstattungsqual i tät: 

Raumauftei lung: 

Bel ichtungssituation: 

Aussichtslage: 

Erhal tungszustand: 

Instandha I tungsstau: 

Baumängel/-schäden: 

mittl erer Ausstattungsstandard, mit bedingt bis 

weitgehend zeitgemäßer Gestaltung und Farbgebung 

weitgehend standardisierte Auftei lung einer 
2-Zimmer-Wolullmg, für eine Kle infamilie oder ei n 
kinderloses Paar geeignet 

überwiegend mit Nordwest-A usrichtung; 

Flur ohne natürliche Beli chtung 

c:> insgesamt leicht unterdurchschnittli che 
Bel ichtungssituation 

von der umliegenden Wohnbebauung geprägt, 

mit Blick in den begrünten Innenhof 

insgesamt durchschnittlich 

ke ine nennenswerten, soweit ersichtlich unclloder 
bekannt (siehe Hinweis in Abschn itt 2.2.2) 

keine nennenswerten, soweit ersichtlich unclloder 
bekarmt (siehe Hinweis in Absclmitt 2.2.2) 

KAM PE & PA RTNER · Marsstraße 46-4 8 ' 80335 Mü nc hen' Tel.: 089 / 244 162930 
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4.4.3 

4.4.4 

A mt sge ri c ht La nd sh ut - Vol ls trec kun g sgeric ht - (Gz.: 2 K 7/23) 
Wohnu ngseigen tum SE-N I' . A7 und TG-Stellpla tz SE-N r. 47 

Garte nstra ße 32, 85354 Freisi ng Se it e 30 vo n 50 

Wesentliche Merkmale des Tiefgaragcnstellplatzcs Nr. 47 

Zu-/ Abfahrt: 

Bodenbelag: 

Größe des Stellplatzes: 

Baumänge l/-schäden : 

Außen- und sonstige Anlagen 

Einfriedungen: 

Geländebefestigungen : 

Frei flächen -/Gartengesta I tung: 

Zu- und Abfahrt der Tiefgarage über e ine Rampen

anlage im Gebäude "Gartenstr. 32a", di e über di e 
Gartenstraße erschlossen wird; 

die Zufahrt zum Stellplatz unterli egt kei nen Be
schränkungen; das Ein- und Ausparken ist durch 
eine linksse itige Stahlbetonstütze leicht einge
schränkt 

glatt gestrichener Betonboden 

durchschnittlich 

stell enwe ise stehendes Wasser in der Tiefgarage, 
lt. Protokollen der Eigentümerversammlung 
Wassereintritt bei Starkregen aufgrund undichter 
Bodenfugen 

9 zusammen mit der Lage, eingefasst von einer 
Hochwasse rgefahrenfl äche, besteht akuter 
Handlungsbedarf, da ansonsten das Tragwerk 
geschwächt werden kötmte 

9 It. Protokollen der Eigentümerversammlung ist 
der Sanierungsvorgang bere its eingeleitet (derzeit im 
Planungsstand , nach HOAI sog. "Leistungsphase I") 

überwiegend Heckenbewuchs 

Zuwegungen mit Betonsteinen gepfl astert, vereinzelt 
mit Waschbetonsteinen 

Rasenflächen in durchschnittlicher gärtnerischer 
Gestaltung, mit Laubbäumen und heimischen 
Sträuchern; 

im Innenhof ein einfach gestalteter Sandkasten 
vorhanden 

KAM PE & PA RTNE R· Ma rss traße 46-4 8 ' 80335 Mü nc he n ' T e l. : 089 / 244162 930 
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4.5 

A mt sge rich t L and shll t - Vo ll strecklin gsgericht - (O z.: 2 K 7/23) 
Wohnun gse ige ntunl SE-NT. A 7 und TG-S tell plat z SE - NT. 47 

G art e ns traße 32, 85354 Fre is in g 

Mietvertragliehe Ve"einba"ungen / Nutzungssituation 

Se ite 3 1 vo n 50 

Die Wohnung samt TG-Stellplatz ist gemäß dem vorliegenden Mietvertrag seit dem 
0 1.03 .202 1 auf unbestimmte Zei t verm ietet. 

Die Rege lung über di e Miethöhe ergibt sich aus Seite 2 des Mietveltrages, die sich wie 
fo lgt darste llt li : 

2. Miete und Nchcnlcl stunQon 

Die monatliche Mleto errcchnet sich W'IC fOlgt 

Ab 01.03.202t Ab 01 .03.2023 Euro 
Euro 

1 730.00 750.00 
GrundmtCle 

2. Garagen· bzw SlellplaUrrnele 65.00 70.00 
TG 

140.00 flach 
3. Abschlagszahlung Abrechnung 
HelZu nglv\'armwas5cr/Bc tru~bskosten 

4. Monatliche Gos;Jmll.ahlung 935.00 
5 ~. 

6 OIe monatlichen Abschlagsl:lhlungen aur die OC1IIcuskos lcn werden nach Ablauf des l.1hrhchcn 
Abrechnungszc,traullles nach den gesetzlichen Vorschrihen abgerechnet und ausgeglichen Der Ver.e tlerschlußel 
is t nach dem VClh:\lInis der Wohn- und NutzflJchon (§§ 42~44 ZweIte UcrcchnuflgsvcrorcJnung), bel 
Eigenllffnswohnungcl1 der Mtte;gcnlumsanteile vereinbart. Betr iebskosten lur Heizung und Wnrlllwasscr werdel1 
en tsprechend der Hcilkoslcl1 ·verordnung abgerechnet 

7. Für Art und Um',:lng der Dctricbskostan ist § 27 Abs. 1 Zweite BcrcchnungsvciOrdo!dnung (s Aurstellung 
der Betriebskosten) in der jeweils gellenden Fassung mnßgcbcnd 

8 Ocr Mieter verpflichtet sich. nach Abrechnung uber eIe BetriebSkosten des vorangegangenen 
Abrechnungszeitr3umes einer angemessenen Erhohung dcr monalhchel1 Abschlagszahlungen für Belffebskoslen 
im Rahmen des § 4 des Gesetzes zur Regelung der t.l ,ethOhc zuzustImmen, 

9. Der Vermieter Isl berechtigt. Erhehungen der OClnebs!tostcn gemj ß § 2i, Absatz 1 der ZweI ten 
BcrechnungsvClordnung in Ihrer jeweils gctu:mden Fa!.sung (5. Aufstellung der Betriebskosten), 8rltCllrg auf den 
MIeter ufn.w legen. sofern Abschlagszahlungen auf die Oetriebskoslenartcn ganz oder IcilweisC! nicht v~rejnbart 
sind (BruUoknll- bz\'l. TCII ·bt\Jlloka1tmiclc). 

10. Oie geso tzlichen Rechto des Vermieters, Mmlich Verlangen der Zustimmung zu einer t.'lclerhollilnO 
(§2MHG) E'hOhunn des r.lielzlnscs wegen baulicher Anderungen (§31.1I1G) wegen ErhOhung der Bc lriel>~koslen 
(§4MHG) oder der Kapilalkoslen (§5MHG) bleiben Duch diJnn bC~lehc lI , welln der Mietvenrag aur bcslUllmlc Zeit 
abgeschlossen 151 Bei Vcccinbnrung einer Staffelmiete sind w31ucntJ des Zeitlaumes des ge~taffcltcn MIetzinses 
MiclerhOhungen gem §§ 2. 3 und 5MHG niCht zulMsig. Während der Geliungsdauer einer 
r;1lclanpassungsvcrclnbarung gcm. § 10aMHG Sind Mtetc rhohungen gem §§2 und 5t-.4HG aus9csch!o~sen. 

MtelO'hOhungen gern §3MHG nur zulassig. sow.rl der Ver·mteter baulIChe Ande tungcn "urgrund von Umstanden 
durChgeführt hat die er JUcht lU vertreten hat 

1 \ Der Mietvertrag ist offensichtlich auf Basis eines "alten" Musterformu lars zustande gekommen, was u.a . durch 
den Verwei s auf das außer Kraft getretene Mi ethöhegesetzes (M HG) erkennbar ist. Daher ist es nicht auszuschli e
ßen, dass der gewöhnliche Geschäftsverkehr die dargeste llte Staffelmiete hinsichtlich der Durchsetzbarkeit in 
Zweifel zieht. 

K AM PE & PART NE R ' Marsstra ße 46 -48 · 80335 München ' T el. : 089 / 244 162930 
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4.6 

4.6.1 

4.6.2 

4.7 

Amt sgerich t La nd shlll - Vo ll s lrec klin gsge ri c ht - (Gz . : 2 K 7/ 23) 
Wohn lln gse ige ntutll S E- Nr. A 7 und TG-S te ll p lat z SE-N r. 47 

Garten s traß e 32 , 85354 Fre is in g 

Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen 

Rechte 

Se ite 32 von 50 

Mit dem Eigentum an den gegenständlichen Sondereigentumen sind keine dinglich ges i
cherten Rechte verbunden. 

Bclastu ngen 

In deo jeweiligen Gnmdbüchern ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, weI
che im Zusammenhang mi t dem Bewertungsanlass stehen und daher vernachlässigt wer
den (vgl. Abschnitt 2. 1.3). 

Zubehör der Sondereigentume (§ 97 BGB) 

Das Wolmungseigentum SE-Nr. A 7 und der Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 47 verfügen 
über kei n Zubehör. 12 

12 Die in der Wohnung vorhandene Einbauküche befindet sich nach den vorliegenden In fonmlti ollcn im Eigentum 
des Mieters. 

KAM PE & PARTNE R· Ma rsstraße 46 -48 ' 80335 Mü nc hen' Te l. : 089 / 24 4 162930 
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5. 

5.1 

A mt sge ri c ht La nds hut - Vol ls t reck ung sgeric ht - (Gz.: 2 K 7/23) 
Wohnu ngse ige ntum SE-N r . A 7 li nd TG-Ste llpl atz SE-Nr. 47 

Ga rt e ns traße 32, 853 54 Freisi ng 

Verkehrswertermittlung 

Se ite 33 vo n 50 

Wahl des Wertermittlungsverfahrens für das Wohnungseigentum SE-NI", A 7 

Die Wahl des anzuwendenden Wertermitt lungsverfalucns ri chtet sich nach dem Verhal 
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewöhnlichen Geschäftsverkehr zu beobachten ist, 
d.h . di e von den Marktteilnehmern ftir die Kaufpreis-/lnvestitionsentscheidung herange
zogenen maßgeblichen Entscheidungsgründe sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnli 
chen Geschäftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiten und der sonstigen Umstände des 
Einzel fall s, insbesondere der zur Verftigung stehenden Daten, zu wählen (vgl. § 6 Abs. I 
S.2 ImmoWertV) . 

Als normierte Wertermittlungsverfa hren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) e inschließlich des Verfahrens zur Bodenwerter
mittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) und/oder das Sach
wcrtvcrfahren (§§ 35 bis 39) für di e Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fäl
len, in denen es vorstellbar ist, dass potenziell e Kaufinteressenten Überl egungen hinsicht
li ch einer Ersatzbebauung anstell en, ist zusätzlich die Anwendbarkeit des sog. "Liquida
tionswertverfahrens" als Sonderform der Bodenwertermittlung (§ 43 ImmoWertV 

2021) zu prüfen. Zur Ermittlung des marktge rechten Verkehrswertes ist in Abhängigkeit 
vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der o.g. Wertermittlungsver
fa hren vorzunehmen. 

Grundsätzlich gilt, dass im Fa lle einer geeigneten Vergleichsgrundl age das Vergleichs

wertverfahrcn (als fa vori siertes Verfa hren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange
zogen werden soll , da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfa hren direkt 
auf den im Grundstücksmarkt rea li sierten Kaufpre isen beruht. Es wird rege lmäßig bei der 
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstücken), bei Wohnungs- und Tei
leigentum (z. B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplätzen), aber auch bei gleichar
ti gen Immobilien, wie z.B. Reihellhäusern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert 
alls einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Anstell e von Ver
gleichspreisen können - insbesondere bei bebauten Grundstücken - e in objektspezifisch 

angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch an
gepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Hierzu werden die Daten aus der sog. 
"Kaufpreissammlung" des zuständigen Gutachterausschusses fLir Grundstückswel1e her
angezogen. Voraussetzung für die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei be
bauten und unbebauten Grundstücken ist, dass e ine ausreichende Anzahl vergleichsge
eigneter Kaufpreise, ein geeigneter Vergleichsfaktor oder sonstige geeignete Daten aus 
einer stati sti schen Auswertung vorliegen. Dabei ist häufig keine ausreichende Anzahl 
vergleichsgeeigneter Daten vorhanden, was bei bebauten Grundstücken auf di e unter
schiedlichen Grundstücksgrößen und/oder abweichenden wertbildenden Eigenschaften 
be i den baulichen Anlagen zurückzuführen ist, wie z.B. Abweichungen be i Gebäu
degröße, Baujahr und Ausstattung sowie Zustand. In di esen Fällen sind das Sachwert
verfahren und/oder das Ertragswertverfahren anzuwenden. 

KAMP E & PA RT NE R· Marssrraße 4 6-48 ' 80335 Mün c hen' Te l. : 089 / 244 16293 0 
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5.2 

5.2.1 

A mt sge richt La nd s hut - Vo ll s lreckungsge ric ht - (G z.: 2 K 7/ 23) 
Woh nun gse ige ntum SE- Nr. A 7 u nd TG -Ste llpl a tz SE-N r. 47 

Ga rt e ns lraß e 32, 85354 Fre is in g Se ile 34 von 50 

Für die marktgerechte Auswahl aus diesen beiden Verfahren ist entscheidend , ob poten

zie ll e Käufer eine renditeorientierte Betrachtung der gegenständ li chen Immobi lie zur 
Gru nd lage ihrer Kaufentscheidung machen, oder ob der individuelle Nutzlingswert im 
Vordergrund steht. Renditebetrachtung li egen gewöhnlich bei Büro- oder Mehrfami lien
hausgrundstücken zugrunde, so dass der Ertragswert für di e Verkehrswertableitung maß
geblich ist. Das Sachwertverfahren kommt dabei insbesondere bei (eigengenutzten) Ein
und Zwei familienhäusern zur Anwendung. 

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewöhnlichen Geschäftsverkehr in 
all er Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnfläche gehandelt. Somit ist für die Ver
kehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen. 

Der örtli che Gutachterausschuss fur Grundstückswerte fiihrt über all e Verkäufe im Stadt
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in sei ner Eigen
schaft als öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständ iger die Möglichkeit, Aus
künfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen. 

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass die zum Preisvergleich 
verwendeten Vergleichswohnungen hinlänglich mit den wertbestimmenden Eigenschaf
ten des Bewertungsobjektes vergleichbar sind. 

Eine Recherche in der Kaufprei ssammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstücks
werte im Bereich des Landkreises Freising nach vergleichsgeeigneten Wohnungen aus 
dem gegenständlichen Stadtgebiet von Freising hat fiir den Zeitraum I. Januar 2021 bis 
zum Wertermittlungssti chtag 4. Juli 2023 zu insgesamt fünfvergleichsgeeigneten Kauf
fallen geführt. 

Insgesamt weisen die Vergleichspreise eine gute Datengüte auf, weshalb der Verkehrs
wert über das Vergleichswertverfahren ermittelt wird. 

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) 

Darstellung der Vergleichsdaten 

Eine Recherche in der Kaufprei ssammlung des Gutachterallsschllsses für GrundslÜcks
werte im Bereich des Landkreises Freising nach vergleichsgeeigneten Wohnungen mit 
Größen von 40 m' bis 60 m' WF aus Wohnanlagen der I 990er Baujahre in vergleichbaren 
Stadtlagen von Freising hat für den Zei traum I . Januar 202 1 bis zum Wertenn ittlungs
sti chtag 4. Ju li 2023 zu den nachfolgend dargestellten Kauffallen geftihrt: 

KAM PE & PARTN ER' Marsstraße 46-4 8 ' 80335 München' Te l. : 08 9 / 24416 2 930 
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5.2.2 

Ifd. 

Nr. 

I 

2 

3 

4 

5 

Amts ge ri cht La nd shu t - Vo ll strecku ngsge ri cht - (G z.: 2 K 7/23 ) 
Woh nun gse ige nt um SE-Nr. A 7 und TG-Ste llplat z SE-Nr. 47 

Gar te ns traße 3 2, 85354 Fre is in g 

Vertrags-

datum 
Lage Ausrichtung Vermietet 

07/2021 
nordwest!. Bereich 

v. Fre is ing 
Osten Ja 

091202 1 
nörd I. Bere i ch 

Südwesten Nein 
v. Freising 

12/2021 Westen Ja 

10/2022 
benachachbarte 

Wohnanlage 
Süden Nein 

12/2022 Osten Ja 

Se ite 35 vo n 50 

Preis in 

€/m' 

6.2 13 €/m' 

5.769 €/m' 

7.333 €lrr~ 

7.495 €/ rn' 

6.634 €/rn' 

Diese Wohnungen wurden dabei nach den vorliegenden Unterl agen und Informationen 
jeweils zusammen mit e inem Ke llerraum veräußert. 

Die Vergleichskaufpreise l3 sind im Hinblick auf ihre wetibestimmenden Eigenschaften 
an die zu bewertende Wohnung durch Zu- und Abschläge anzupassen. 

Anpassung der Vergleichsdaten 

Die oben aufgeli steten VergleichskaufflilI e weisen Größen von 41 m' bis 52 m' bzw. im 
Mittel 48 m' auf. Die Wohnfläche der zu bewertenden Wohnung beträgt 52 m2 Da im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr auf derartig geringe Abweichungen keine signifikante 
Marktpreisreaktion festzustell en ist, erfolgt keine Anpassung. 

Die Wohnanlagen der Vergleichskauffall e wurden in den Jahren 1985 bi s 1998 bzw. im 
Mittel 1992 errichtet und verfLigen nach vorli egenden Informationen über einen baujahrs
typ ischen, durchsclmittlichen Ausstattungsstandard mit Balkon. Die Vergleichskauffri lle 
sind in Bezug ihrer Ausstattung weitgehend mit der zu bewertenden Wohnungseigentum 
SE-Nr. A 7 vergleichbar, weswegen keine dahingehende Anpassung erforderlich ist. 

Allerdings sind folgende wertbeeinflussende Unterschiede durch marktgerechte Zu- und 
Abschläge zu berücksichtigen: 

lJ Die Informationen zu den Vergleiehskauft:illen sind aus datenschutzrechtlichen Gründen anonymisiert. Hi erzu 
wurden u.a. die Flächen gerundet und die Lage jeweil s nur grob bezeichnet. Dem Sachverständigen ist die ex.akte 
Lage der genannten Vergleichsgrundstücke bekannt. 

KAMPE & PART NER · Marsstraß e 46-4 8 ' 80335 Münch en· Tel. : 089 / 244162 930 
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Amt sge richt Land shut - Vol ls trcckun gsgc ri c ht - (G z. : 2 K 7/23) 
Wohnungse igc ntulTl SE-N r. A7 und TG-Stc llpl atz SE-N r. 47 

Ga rt e ns traße 32, 85354 Fre is ing 

• Marktentwicklung (bis zum Wertermittlungsstichtag) ; 

• Abweichungen bei der Vermietungssituation; 

• Anpassung wegen abweichender Lage im Gebäude; 

• Unterschiede hinsichtlich der Stadttei llage; 

Sei te 36 von 50 

Die daraus resultierende Anpassung der Vergleichskäufe wird nachfolgend dargestellt. 

Anpassung wegen Marktentwicklung 

Die Vergleichskauffälle wurden zwischen Juli 202 1 und Dezember 2022 beurkundet. 
Wertermittlungsstichtag ist der 4. Jul i 2023. 

Bei Eigentumswolmungen waren bis zum Anfang des Jahres 2022 im Stadtgebiet von 
Frei sing Preissteigerungen festzustellen. Dem Unterzeichner li egen hierzu stati sti sche 
Auswertungen des Gutachterausschusses vor, die in vergleichbaren Stadtte ill agen im 
Zeitraum von 2021 bis Anfang 2022 Preissteigerungen von +5% bis +10% zeigen. 
Diese Daten decken sich mit eigenen Auswertungen des Unterzeichners auf Basis des 
IVD-Preisspiegel s, des lMV -Datenpools und eigener Gutachten. 

Allerdings kam es seit Anfang des Jahres 2022 zu unterschied lichen weltwirtschaftlichen 
Entwicklungen mit massiven Auswirkungen auf den (deutschen) Immobilienmarkt (u. a. 
Kri eg in der Ukraine, lnflationsanstieg, deutlicher Ansti eg der Darlehenszinsen). Diese 
Ereignisse haben zu negativen Entwicklungen in der (Gesamt-)Wi ltschaft im Allgemei
nen und auf den Immobil ielUllarkl im Speziell en gefLihrt, da mit den Zinserhöhungen die 

Zeit des "billigen Geldes" geendet hat. Die Folge dieser Situation s ind eine starke Kauf
zurückhaltung und, in den wenigen Transaktionsfallen (Rückgang von bis zu 80%), deut
li che Preisabschläge vo n bis zu 35%, bezogen auf das Höchstpreisni veau im I. Quartal 
2022 . 

Insgesamt herrscht im Immobi lienmarkt zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 eine 
negative Grundstimmung, da mit weiteren Preisrückgängen gerechnet wird , was zu einer 
spürbaren Unsicherheit der Marktteilnehmer fLilu1. Potentielle Käufer von Eigentums
wohnungen überlegen sich daher genauer, ob der Erwerb der Immobi li e fLir sie wirtschaft
lich sinnvoll und finanziell möglich ist. Aus diesem Grund bringen Käufer eine geringere 
Zahlungsberei tschaft mit als es bis Anfang des Jahres 2022 noch vorzufinden war. 

Im Freisinger lmmobi lienmarkt hat sich hieraus ein deutlicher Preisrückgang bei Eigen
tumswohnungen ergeben. Da insbesondere Beslandswohnungen, die eine schlechte ener
geti sche Qualität im Hinblick auf Dämmeigenschaften und die Beheizul1gsart (Heizungs
gesetz!) besitzen, vom Markt "abgestraft" werden, lässt sich fiir derartige Immobilien ba
sierend auf Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstückswet1e, von empirica regio 
und den wenigen Verkaufsfallen seit Anfang des Jahres 2022 bis zum Wertermittlungs
sti chtag 4. Juli 2023 ein Abschlag von -15% bis -25% festste llen, wod urch sich folgende 
Anpassul1gen ergeben: 

KAMPE & PARTNE R' Marsstraße 46-4 8 ' 80335 Münche n' T e l. : 089 / 244 162930 
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A mt sger ich t Lalld s hut - Voi ls trec kull gsger icht - (G z. : 2 K 7/23) 
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Garte nstr aße 32, 85354 Frc is in g 

• Kauffälle Nm. 1,2,4 und 5: - 15% 

• Kauffall Nr. 3: -20% 

Anpassung wegen Vermietungssituatiol1 

Se it e 37 von 50 

Darüber hinaus sind die Abweichungen aufgrund der Vemlietungssituation zu berück
sichtigen. Die zu bewertende Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet, wäh
rend die Vergleichskauffalle Ifd. Nm. 2 und 4 freiverftigbar sind. 

Aufgrund der Vermietungssituation kann ein Eigennutzer auf das Objekt (nicht sofort) 
zugre ifen. Sollten sich Marktteilnehmer finden, die trotz der vorhandenen Vermietungs
situation den Kauf erwägen, so werden diese unter Berücksichtigung der erst in der Zu
kunft li egenden Nutzbarke it mit Ri sikoabschlägen kalkulieren , die von der Mietdauer und 
den Unsicherheiten bezüglich des konkreten Auszugstermins bestimmt werden. 

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt München hat im Rahmen einer statisti
schen Auswertung festgestellt, dass vennietete Wohnungen im Vergleich zu nicht ver
mieteten Wohnungen durchschnittlich um rd. -8% niedriger gehandelt werden 14 

Aufgrund der Nähe zum Stadtgebiet von München und des Preisniveaus in Freising wird 
der vom Gutachterausschuss der Stadt München festgestellte Abschlag auch im vorli e
genden Fa ll als sachgerecht eingeschätzt, so dass sich ftir die vermieteten Kauffälle Ifd. 
Nrn. 2 und 4 ein Abschlag von -8% vorgenommen wird. 

Anpassung wegen der Lage im Gebäude 

Alle Vergleichswohnungen befinden sich im I. und 2. Obergeschoss, wie das Wolmungs
eigentum SE-Nr. A 7. Eine dahingehende Anpassung ist daher nicht vorzunehmen. 

Allerdings weist die zu bewertende Wohnung eine Nordwest-Ausrichtung auf, wodurch 
die Belichtungssituation leicht unterdurchschnittlich ist und die Qualität bzw. Nutzbarkeit 
des Balkons eingeschränkt ist, während die Kauff<ille günstiger ausgerichtet und belichtet 
sind, weshalb bei den Vergleichskaufpreisen, basierend auf Literaturangaben und Er
fahrungswerten des Unterzeichners, im Wege der freien sachverständigen Schätzung, 
eine Abschlag von -5% vorgenommen wird. 

14 siehe "Jahresbericht 2022" des Gutachterausschuss für Grundstückswerte der Landeshauptstadt München, S. 32. 
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5.2.3 

Aml sger icht La lld shlll - Vol lst rec klin gsge richt - (O z.: 2 K 7/23) 
Wohnungseigentulll SE-N r. A7 und TG - Ste ll platz SE - Nr. 47 

Oa rl e ll s traße 32 , 85354 Freisill g 

Anpassung wegen Stadtteillage 

Se ite 38 vo n 50 

Das Wohnllngse igentllm SE-Nr. A 7 befindet sich in einer Wolmanlage im südwestlichen 
Stadtbereich von Freising mit Nähe zum Stadtzentrum , S-/ Regionalbahnhof, Jsarufer und 

dem Campus der Technischen Universität München (innerhalb eines 1,3 km Radius). 

Die Vergleichskauff<Ule Nm. 3 bis 5 befinden sich in benachbarten Wohnanlagen, so dass 
sie weitgehend vergleichbare Lagemerkmale aufweisen. Die Kauffalle Nrn. I und 2 be

finden sich al lerdings im nördli chen und nordwestlichen Bereich von Freising und weisen 
daher eine leicht schlechtere Lage auf. 

Basierend auf Erfahrungswerten des Unterzeichners und Literaturangaben, werden die 

Vergleichskauffalle Nrn. 1 und 2 im Wege der freien sachverständigen Schätzung um 

+5% erhöht. 

Weitere wertbeeinflussende Sachverhalte sind nicht zu berücksichtigen, so dass sich die 
Vergleichspreise nach Anpassung wie fol gt darste llen: 

Ifd. 
Preis in €/rn' 

Anpassung, Anpassung, Anpassung Anpassung, angepasster 
Nr. Markt Vermietung Gebäudelage Stadtte ilIage Preis in €/rn' 

I 6.213 €/m' x 0,85 x 1,00 x 0,95 x 1,05 5.270 E/m' 

2 5.769 E/rn' x 0,85 x 0,92 x 0 ,95 x 1,05 4.500 E/m' 

3 7.333 E/rn' x 0,80 x 1,00 x 0,95 x 1,00 5.570 Eint 

4 7.495 E/ui x 0,85 x 0,92 x 0,95 x 1,00 5.570 E/m' 

5 6.634 Eint x 0,85 x 1,00 x 0,95 x 1,00 5.360 E/ui 

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 

Die angepassten Vergleichspreise streuen in einer sehr engen Spanne von 4.500 E/m' bis 
5.570 E/m'. Aufgrund der guten Datengüte ist es statistisch vertretbar, der Wertableitung 

den arithmetischen Mittelwert aus den fünf angepassten Vergleichskaumillen zugrunde 
zu legen. 

Für das zu bewertende Wohnungseigentum SE-Nr. A 7 erredmet sich aus den angepassten 
Vergleichskaumillen ein Vergleichswert von 

(5.270 + 4.500 + 5.570 + 5.570 + 5.360) E/m' 
= rd. 5.250 €/rn'. 

5 
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5.2.4 

5.3 

Amtsger ic ht Landshut - Vol ls tr eek un gsger icht - (Gz.: 2 K 7/ 23) 
Wohnun gse ige ntum SE-N r. A 7 und TG-Ste llplat z SE-N r. 47 

Garten s tra ße 32, 85354 Frei s ing Se it e 39 vo n 50 

Unter Berücksichtigung der Wohnungsgröße von rd. 52 m2 errechnet sich flir das Woh
nungseigentum SE-Nr. A 7 zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 fo lgender (abso lu
ter) Vergleichswert: 

52 m2 x 5.250 €/m2 = rd. 273.000 € 

Besondere objektspezitische Grundstücksmerkmale 

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorli egen, die den Vergleichs
wert der zu bewertenden Immobilie in einer Form bee influssen, di e in den bisherigen 
Verfahrensschritten noch nicht berücksichtigt wurden. 

Im vorliegenden Fall liegen keine derartigen Merkmale vor. 

Verkehrswert des Wohnungseigentums SE-Nr. A 7 

In der zuvor durchgeführten Wertableitung wurde flir das Wohnungseigentum SE-Nr. A 7 
mit der Adresse "Gartenstraße 32, 85354 Freising", zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 
2023 ein Vergleichswert von 273.000 € ermittelt. 

Sowohl die Bestinunungen der 11mnoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 i.V. m. § 24 Abs. 2. 
Nr. 2 ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Ver
kehrswertes eine Überprüfung der bis dahin ennittelten Werte hinsichtlich der zum Wer
termittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren 
Immobilien im örtlichen Grundstücksmarkt. 

Da bereits in der Wertableitung marktkonforme Ansätze gewählt wurden, die auf relativ 
ze itnahen Marktdaten zum Wertermittlungsstichtag beruhen, ist keine weitere Marktan
passung erforderlich. 

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und 
Annahmen in Abschnitt 2.2 wird flir das Wohnungseigentum SE-Nr. A 7 (17/ 1.000 Mit
eigentumsantei l an dem Grundstück Flst.-Nr. 1668/4, Gemarkung Freising, verbunden 
mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Kell er mit der NI'. A 7) mit der Adresse 
"Gartenstraße 32, 85354 Freising" zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 ein 
Verkehrswert von marktgerecht gerundet 

270.000 € 

(in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro) 

bewertet. 

KAMPE & PARTN ER ' Mars stra ße 46-48 · 80335 Münc hen' Tel.: 089 / 244162930 
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5.4 

Amt sge ri c ht Land shut - Vo ll sl reck lln g sgc ri chl - (G z .: 2 K 7/23) 
WohnungseigentllJl1 SE-N r. A7 lind TG -S te ll p latz SE-N r. 47 

Garten s t raß e 32 , 85 354 Frei s in g 

Verkehrswertermittlung für den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 47 

Se it e 40 vo n 50 

Wie bereits in Abschnitt 5.1 richtet sich die Wahl des anzuwendenden Wertermiltlungs
verfahrens nach dem Verhalten der Marktteilnehmer, wie es im gewöhnlichen Geschäfts
verkehr zu beobachten ist. 

Der Verkehrswert von Tiefgaragenstellplätzen wird sowohl im Normal- als auch im Tei
leigentum im gewöhnlichen Geschäftsverkehr in aller Regel nach Preisen je Stück ge

handelt. Somit ist fiir die Verkehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfah
ren heranzuziehen. 

Der örtliche Gutachterausschuss fLir Grundstückswerte fLihrt über alle Verkäufe im Stadt
bzw. Landkreisgebiet eine KaufjJreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen
schaft als öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger die Möglichkeit, Aus
künfte aus dieser KaufjJreissammlung des Gutachterausschusses zu beantrage n. 

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind im Zeitraum I. Januar 2021 bis 
zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 keine (separaten) Kauff:ille ftir Stellplätze in 
Tiefgaragen der Baujahre 1985 bis 1999 in vergleichbaren Stadtlagen von Freising regis
triert. 

Die wenigen Marktdaten von Tiefgaragenstellplätze vergleichbarer Bauweise und in ver
gleichbaren Lagen lassen eine Kaufpreisspanne von 15.000 € bis 18.000 € erkennen, 
bei weitgehend mängelfreiem Zustand. 

Der zu bewertende Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 47 weist weitgehend durchschnittlichen 
Merkmalen auf. Allerdings wirkt sich die linksseitige Eingrenzung des Stellplatzes durch 
eine Stahlbetonstütze leicht nachteilig aus, weil damit ein etwas erschwertes Rangieren 
beim Ein- und Ausparken verbunden ist. 

Daher wäre der gegenständliche TG-Stellplatz SE-Nr. 47 zum Wertermittlungsstich
tag 4. Juli 2023 grundsätzlich mit 16.500 € zu bewerten. 

Allerdings ist im vorliegenden Fall zu berücksichtigen, dass die Wohnanlage bzw. die 
Tiefgarage von e iner Hochwassergefahrenfläche umfasst ist (vgl. Abschnitt 4.2), 
wodurch zusammen mit undichten Bodenfugen in der Tiefgarage bei Starkregen Wasser 
eintritt (vgl. Abschnitt 4.4.3). 

Die Eigentümergemeinschaft hat für die Beseitigung der Baumänge l-/Schäden eine Sa
nierung eingeleitet. Im ersten Schritt wird (aktuell) ein Instandsetzungskonzept erstellt, 
wofür eine Sonderumlage in Höhe von 25.000 € bzw. anteilig rd. 500 € erhoben wird 
(vgl. Abschnitt 4.4.1.1). 

Für die anschließenden Sanierungsarbeiten ist mit weiteren Kosten zu rechnen. Die erfor
derli chen Arbeiten erstrecken sich auf etwa 2/3 des Stahlbetonbodens. Basierend auf Er
fahrungswerten des Unterzeichners und Marktbeobachtungen bewegen sich die Kosten 
fLir derartige Maßnahmen in einer Spanne von 2.5000 € bis 3.500 € pro Stellplatz. Daher 
werden die für di e Beseitigung der Baumängel-/Schäden erforderli chen Kosten bzw. die 
zu erwartende Sonderumlage auf 3.000 € geschätzt (vgl. Abschnitt 2.2.6). 

KA MPE & PART NER · Marsstraße 46-48' 80335 Mün c hen' Tel.: 089 1 244 162930 
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Weitere wertbeeinflussende Merkmale sind ni cht vorhanden , so dass beim Tiefgaragen

ste Ilplatz SE-Nr. 47 Sonderumlagen in Höhe von insgesamt 

500 € + 3.000 € = 3.500 € 

zu berücksichtigen sind und in voll er Höhe zur Minderung führen 

Auf der Grundlage der genannten Marktdaten, der wertbi ldenden Eigenschaften und vor 

a ll em der zu erwartenden Sonderumlage für di e Sanierungsarbeiten wird fLir den Tiefga
ragensteIlplatz SE-Nr. 47, zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 mit einem Ver
kehrswert von 

13.000 € 

(in Worten: dreizehntausend Euro) 

bewertet. 
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Amtsgeric ht Landshut - Vo ll strec kun gsge ri eht - (G z. : 2 K 7/ 23) 
Wohnung se igentum SE- Ne. A7 und TG-S le l lplal z SE-Nr. 47 

Gartcn s traße 32, 85354 Fre is in g 

Schlusswort 

Se it e 42 von 50 

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur 
für den Auftraggeber und nur ftir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be
stimmt. Für eine anderweitige Verwendung ist di e Zustimmung des Unterzeichners er
forderlich. Es wird daraufh ingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner 
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen können. Eine Weitergabe des Gut
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet. 

Der Unterzeichner ist von der Industri e- und Hande lskammer fiir München und Schwa
ben öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständ iger für di e Bewertung von bebau
ten und unbebauten Grundstücken. Das vorstehende Gutachten wurde persönlich nach 
bestem Wissen und Gewissen und ohne persönliches Interesse am Ergebnis erste llt. 

München, den 17. Oktober 2023 

Alexander Adam 

Das vorliegende Gutachten besteht aus 50 Seiten e inschließlich Anlagen. 

Eine Verviel faltigung des Gutachtens oder e inzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung 
des Sachverständigen gestattet. 

KAMPE & PARTNER' Mar ss lraße 46 -48 ' 80335 München' Te l.: 089 / 244162930 
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A mt sge ri c ht La nd shu t - Vo ll str ecku ngsgeric ht - (Gz,: 2 K 7/ 23) 
Wo hnu ngse ige ntum SE-Ne. A 7 und TG- Ste llplat z S E-N e. 47 
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Anlage I/ I: Ausschnitte aus dem Auftei lungsplan - Kellergeschoss 

Ohne Maßstab 
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A mt sge ri c ht Lan d shut - Vol lst rcck ungsgcr ic ht - (O z.: 2 K 7/23) 
Wohnungseige ntum SE-N e. A 7 u nd TO-S te llpl atz SE-N e. 4 7 

Oa rt e ns traße 32, 85354 Fre is ing 

Anlage 112: Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan - Dachgeschoss 

Ohne Maßstab 

Wohnung A ' 2, Obergeschoß 
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BAt 

KAM PE & PA RTNE R· Marss t raße 46-48 ' 80335 Mün che n ' Te l. : 089 / 24 4 162930 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

17. 10 .2023 

Anlage 2: 

A m tsgeric ht Land s hut - Vo ll s treck un gsgeric ht - (Gz.: 2 K 7/ 23) 
Wo hnun gse ige nlli lTI S E-N r. A7 lind T G-Sle ll plat z SE-N r. 47 

Garte nstraß e 32 , 85354 Fre is in g 

Aufstellung - Wohnfläche 

nach WoFIV 

Lage 

2.0G 

"A?" 

Bezeichnung (h . Planunterlage n) 

Schlafen 

Flur 

Bad 

Küche 

Wolmen 

Zwischensurrune: 

Balkon (zu 1/2) 

Wohnfl äche, ins esamt: 

Wohnfläche, e runde t: 

Wohnfläche 

12,35 111' 

5,88 111' 

4, 16 1112 

5,20 m' 

21,19 m' 

48,78 111' 

2,74 m' 

51,52 m2 

52,00 m' 

Sei te 4 5 vo n 5 0 
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Am Isgeric ht Land shul - Vo 11 slrcck un gsgc richl - (Gz.: 2 K 7/23) 
Wo hnun gseige ntum SE-Nr. A 7 lind TG - Stc llpl a tz SE-N r. 4 7 

Ga rl enSlraße 32 , 85354 Fre is ing 

Anlage 3/ 1: Bilddokumcntation 

zum Ze itpunkt der Ortsbesichti gung am 4 . Juli 2023 

Außenansicht: Mehrfamilienhaus von Nordwesten 

Inncnansicht: Klichc 

Se ile 46 vo n 50 
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A mt sge ri c ht Land s hu t - Vo llstrec kun gsge ri c ht - (Gz.: 2 K 7/23) 
Wohnun gsc ige ntuJl1 SE-Nr. A 7 un d TG-S te llp la tz SE-Nr. 47 

Ga rte nstraß e 32 , 8535 4 Fre is in g 

Anlage 3/2: Bilddokumentation 

zum Zeitpunkt der Oltsbesichtigung am 4. Juli 2023 

Inncnansicht: \Vohnzil11m er 

Inncnan sichl: Schlafzimme.· 

Se ite 47 vo n 50 

KAM PE & PART NE R · Marss t raß e 46 -48 ' 80335 Mün chen ' Tel.: 089 / 24 4 16293 0 
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17.10.2023 

A mt sge ri cht L and shut - Vo l ls treck ungsger ichI - (Gz.: 2 K 7/23) 
Wo hn ungsc ige nlum SE-Nr. A 7 und TG-S le llpl atz SE-Nr. 47 

Garte Il straß e 32, 85354 Frei sing 

Anlage 3/3: Bilddokumentation 

zum Zeitpunkt der Oli sbesichtigung 3111 4. Juli 2023 

Inllcnansicht: Bad ezimme r 

Innenansicht: Gemcinschaftsw3sch raum 

Sei le 48 vo n 50 

KAMPE & PA RTNER · Marss lraßc 46-48 · 80335 Mü nc hen · Te l. : 089 / 244 162930 
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17. 10.2023 

A mtsge ri c ht La nd s hut - Vo ll s tr ec kun gsge ri c ht - (Gz.: 2 K 7/ 23) 
Woh nun gse ige nlllll1 SE-Nr. A7 und TG-S tc llpl a tz SE-N r. 47 

Ga rt e nstraße 32, 85354 Fre is in g 

An lage 3/4: Bilddokulllcntation 

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 4. Juli 2023 

Innenansicht: Kellerableil 

Illnenansicht: Tiefgaragenstcll l)latz SE-NI". 47 

Se it e 49 vo n 50 

KA MP E & PA RT NE R · Marsstraße 46-48 · 80335 Mün c hen· T e l. : 089 / 244 162930 
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17.10.2023 

Amt sge ri c ht Lallcl shllt - Vol lstrcc klill gsgcr icht - (Gz.: 2 K 7/23 ) 
Wohnungsc igc ntul11 SE-N r. A7 und TG-S tellplat z SE-N I'. 4 7 

Gartens traß e 32, 85354 Fre is in g 

Anlage 3/5: Bilddokllmelltatioll 

zum Ze itpunkt der Ol1sbesichti gung am 4 . .Juli 2023 

Innenansicht: Tiefgarage 

Inncnunsicht: Tiefgar-age, stehendes Wasser 

Se it e 50 von 50 

KAMPE & PARTNER' Marsstraße 46-48' 80335 München' Tel.: 089 / 244 162930 


