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17. 10.2 023 

Am tsge r icht La nd shut - V o ll strec kun gsgeri cht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund stü ck Flur stü ck- Nr. 278 /22, Ge ma rk un g Vö ttin g 

Blumen s tr aße 23a , 85354 Fre is ing Seit e 4 vo n 63 

1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen 

Mit Schreiben vom 26.04.2023 hat das Voll streckungsgericht am Amtsgericht Landshut 
(Gz.: 2 K 6/23) die Verkehrswertermittlung für das mit einer Doppelhaushälfte bebaute 

Grundstück Flurstück-Nr. 278/22, Gemarkung VÖtl ing, in der Blumenstraße 23a, 85354 
Freising, in Auftrag gegeben. 

Das Gutachten dient der Verwendung Im Rahmen einer sog. "Teilungsversteigerung" 
(Aufhebung der Gemeinschaft). 

Der Verkehrswert wird auf der Grund lage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags

gemäß zum Wertermittlungssti chtag bzw. Qualitätsstichtag ' 4. Juli 2023 (Tag des Orts
termins) ermittelt. 

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstück mi tsamt der gemäß 

§ 94 Abs. I BGB als wesentli che Grundstücksbestandteile ge ltenden baulichen Anlagen 
- ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) - und Anpflanzun

gen betrachtet. 

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusätzlich bewegliche Gegen
stände in Form vo n Zubehör (§ 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des 
Grundstücks mit einem eigenständigen Wertansatz bewertet. 

Für die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und 

Informati onen verwendet: 

• Ortsbesichtigung: 

• 

- durchgeführt am 4. Juli 2023 unter Teilnahme der Antragstellerin und ei nes An
traggegners 2 

Hinweis: 

Das Grundstück konnte in den frei zugänglichen Bereichen in Augenschein ge
nommen werden. Die bau lichen Anlagen konnten - soweit nicht von Mobi liar 
und/oder Ausstattungsgegenständen ve rdeckt - ebenfa ll s in all en Bereichen be

sichtigt werden. 

durch die Antragstellerin beim Ortstermin zur Verfügung gestellte Unterl agen: 

- Eingabepläne, betreffend den "Neubau eines Doppelhauses", bestehend aus An
sichten, Grund rissen und Schnitt im Maßstab I : 100, gefertigt von Herrn Arnold 
Zimmermann, Freising, mit Datum vom 11 .04. 198 1, im Original; 

Der Quali tätsstichtag entspricht dem Wenermi tt lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen 
G ründen der Z ustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWert V). 

Personenbezogene Daten werden gemäß Weisung des Gerichts anonymisien dargestellt. 

KAMPE & PART NE R ' Marss traße 46·48 ' 80335 München ' Tel.: 089 1 244 162930 
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• durch die Antragstellerin beim Ortstermin zur Verfügung gestellte Unterlagen 
(Fortsetzung) : 

- Wohnflächenberechnung, betreffend den "Neubau eines Doppelhauses", Erstell er 
unbekannt, mit Datum vom 24.04.1981 , im Original ; 

• durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen: 

- Auszug aus dem Grundbuch von Vötting, Band 39, Blatt 1960, geferti gt durch das 
Grundbuchamt am Amtsgericht Freising, Ausdruck vom 08.05 .2023, a ls pdf-Da
te i; 

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Landesamt für Vermessung und Geoin
formation, betreffend die digitale Flurkarte rur das gegenständ liche Grundstück, 
erstellt am 08.05.2023, als pdf-Datei ; 

- Notarielle Urkunde samt Nachtrag "Messungsanerkennung und Auflassung", 
Notar Bruno Geßele, Freising, URNr. 124411983, beurkundet mit Datum vom 
29.06.1983 , im Original; 

• durch den Unterzeichner angestellte Recherchen: 

- beim Gutachterausschuss fur Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Frei
sing, betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeignete Auszüge aus der 
Kaufpreissamm I ung; 

- beim Bauamt der Stadt Freising, betreffend die bauplanungsrechtliche Situation 
des gegenständlichen Grundstücks; 

- beim Bauamt der Stadt Freising, betreffend den Erschließungszustand und die Er
schl ießungsbeitragssituation des gegenständlichen Grundstücks; 

KAM PE & PARTNER ' Marss traß e 46 -4 8 ' 80335 Münc hen' Tel.: 089 / 244 162930 
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2. 
2_1 

2_1.1 

2.1.2 

• • 

A m tsgeric ht Land s h ut - Voll s t reck u ngsger icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
G r und st ück F lu rs tü ck -Nr. 278 /22 , Gemar kung Vätting 

Blull1e ns t raß e 23a, 85354 Fre is in g Se it e 6 VOll 63 

Grundlagen des Auftrages 

Rechtliche Grundlagen 

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien 

Die Ermittlung des Verkehrswel1es erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung 
fo lgender Gesetze und Verordn ungen, in der jeweil s zum Wertermittlungsstichtag gülti
gen Fassung: 

• Bürgerliches Gesetzbuch (BGB); 

• Baugesetzbuch (BauG B); 

• Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 
(Baunutzungsverordnung - BauNVO); 

• Bayeri sche Bauordn ung (BayBO); 

• Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur 
Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden (Gebäudeenerg iegesetz - GEG); 

• Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG); 

Außerdem kommen im vorli egenden Gutachten fo lgende Regelwerke zur Anwendung: 

• Verordnung über die Grundsätze fLir die Ermitt lung der Ve rkehrswerte von Grund
stücken (lmmobil ienwerterm itt lungsverordn ung - Immo Wert V); 

• Muster- Anwendungshinweise zur lmmobilienwertenn itt lungsverordnung 
(lmmoWertV -Anwendungshinweise - Immo WertA) in der Entwurfsfassung; 

Der Verkehrswert nach § 194 BauCB 

Der Verkehrswert wi rd gemäß § 194 BauG B 

" durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 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 ". 

Der Verkehrswert so ll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den 
Kaufpreis darstell en, der am freien Grundstücksmarkt , der sich nach Angebot und Nach
frage richtet, unter Berücksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, 
voraussichtlich erziel bar ist. 

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein außer
gewöhnliches Interesse am Kauf derjeweiligen Immobilie haben. Einflüsse auf di e Kauf
preisbildung, di e auf ungewöhnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zurückzu
fuhren sind, dürfen ebenfalls nicht berücksichtigt werden. 

KAM PE & PARTNER ' Marsstraß e 46-48 ' 80 335 Mün c hen ' Te l. : 089 1 244 162930 
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- --------------- ------

Amtsgericht Landshut - Voll streckun gsge richt - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grundstück Flurstück-Nr. 278 / 22, Gemarkung Vötting 

Blumen straß e 23a , 85354 Frei sing Seite 7 von 63 

Die in diesen Fä ll en erzielten Preise weichen regelmäßig, je nach Objekttyp in unter
schiedlicher Höhe, vom Verkehrswert ab. 

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen, 
die zwischen Verkäufer und Käufer bestehen können, beein1lusst wird . Derartige Bezie
hungen können aus Verwandtschaftsverhältnissen oder auch aus wirtschaftli chen Ver
flechtungen zwischen Käufer und Verkäufer resultieren. Zu den persönlichen Verhältnis
sen zählt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu berücksichtigen ist. 

Berücksichtigung von Rechten und Belastungen 

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

• öffentlich-rechtliche Beschränkungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.); 

• privatrechtliche Beschränkungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be
schränkungen des Nachbarrechts bestehen; 

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

• grundstücksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht eie.). 

Nicht all e diese Rechte und Belastungen dürfen in einer Verkehrswertetmittlung 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 Immo WertV ggf. als sog. "Besondere objekt
spezifische Grundstücksmerkmale" zu berücksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV 
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte 
und Belastungen aufgeführt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe
stimmung zu prüfen ist. 

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsätzlich die eventue ll mit dem Eigentum an 

dem zu bewertenden Grundstück verbundenen (herrschenden) Rechte berücksichtigt. 

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschränkungen, die den Verkehrswert 
beeinflussen können, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fü r Zwangsversteige
rungszwecke grundsätzli ch zu vernachlässigen (vgl. §§ 52 und 74a ZVGl Da es sich im 
vorliegenden Fall jedoch um eine Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung ei
ner Gemeinschaft (§ 180 ZVG) handelt, sind - abweichend vom Grundsatz - die Lasten 
und Beschränkungen im Regelfall zu berücksichtigen. Die jeweilige Handhabe wird 
durch die Auftragsformulierung des Vollstreckungsgerichts konkreti siert. 

§ 8 Abs. 3 Nr. 6 Imm oWertV fmdet bei der Verkehrswerterm ittlung in Zwangsverste igerungsverfahren keine 
Anwendung (vgL Slöber "Kommentar zum ZVG, 17. Auflage, § 74a, Rdn. 7.4. und 7.7.) 

KAMPE & PARTN ER · Marsstraße 46-48·80335 München' Te l.: 089 /244 162930 
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2.2 

2.2.1 

2.2.2 

Am tsge ri cht La nd shllt - Vol lstrec kun gsger ich t - (Gz.: 2 K 6/23) 
Gr und s tück Flurs lü c k-Nr. 278 /22 , Ge markun g Vött ill g 

BllI men straße 23a , 85354 Frei si ng Seite 8 von 63 

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstück verbundenen Pfand
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und 
der Rechtsprechung übereinstimmend als persönliche Verhältni sse im Sinne des 
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden außer Acht gelassen. 

Annahmen und Hinweise 

Zustand des Grund und Bodens 

Es werden nur Sachverhalte berücksichtigt, die bei äußerer, zerstörungsfreier Begutach
tung feststell bar sind. Daher wird grundsätzlich unterstellt, dass die vorhandene Grund
sl"ücksbeschaffenheit keine über das ortsübliche Maß hinausgehende Aufwendungen er
fordert, es sei denn, dass bereits durch die äußere, zerstörungs freie Betrachtung Anhal ts
pUllkte für eille aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind. 

Ebenfall s wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige 
Untersuchungen können nur von Spezial instituten durchgeführt werden. Daher wird 
grundsätzlich ein altlastenfreies Grundstück unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung 
Verdachtsmomente zu Altlasten festgeste llt werden, wird auf di e zugrunde li egende Prob
lematik besonders hingewiesen. 

Zustand der baulichen Anlagen 

Im Rahmen des Gutachtens können bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berück
sichtigt werden, die bei äußerer, zerstörungsfreier Inaugenscheinnahme feststell bar sind. 
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverständigen getroffenen Festste llungen er
fo lgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) . Angaben über nicht 
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskünften, auf vorge
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. 

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumängel oder Bauschäden erfolgt nicht, 
d. h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstörungsfrei und offensichtlich er
kennbar sind. 

Unter Berücksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausd rück lich da
rauf hingewiesen, dass fo lgende Sachverhalte nicht untersucht wurden: 

• die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete 
Schall- und Wärmeschutzeigenschaflen untersucht; 

• es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz
liche Schädlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraß staU; 

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

• es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen An
lagen oder deren bauphys ikali schen Sachverhalte (z.B . Wärmedämmung) statt; 

KAMPE & PARTNER , Marss traße 46-48 ' 80335 München ' Tel.: 089 / 244162930 
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Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der 

technischen Ausstattungen und Install ationen (Heizungsanlage, Elektroi nstall ationen 
u.a.) nicht geprüft; ihr funktion sfähiger Zustand wird unterste llt. 

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbee influssungen 
durch die dargestell ten Sachverhalte vo rliegen, es sei denn, dass bereits durch die äußere, 
zerstörungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte ftir eine aus diesen Sachverha lten resultie
rende Wertminderung ab leitbar sind. 

Rechtmäßigkeit der baulichen Anlagen 

Die Einhaltung der bauordn ungsrechtli chen Vorschriften be i den vo rhandenen baulichen 
Anlagen (z.B. Abstandsflächen, Brandschutz, Stellplatznachweis, Aufenthaltsraumqua li
tät) wurde nicht überprüft. 

Ebenso wurde die Übereinstimmung der Bebauung mit den Baugenelun igungen und ggf. 
der Bauleitplanung keiner Detailkontrolle unterzogen. Die gegenständlichen Räume der 
baulichen Anlagen wurden vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf überprüft , ob 
zwischen der vorhandenen Bausubstanz (räum liche Aufteilung und Größe) und den zur 
Verfügung stehenden Bauplanunterlagen (vg l. Anlage I) eine deutlich erkennbare Ab
weichung besteht. 

Im Ralunen des Ortstennins wurde dabei festgestellt, dass der im vorliegenden Grundriss 

ftir das Dachgeschoss "nicht ausgebaute Speicher" ausgebaut ist. Ansonsten wurden 
keine nermenswerten Abweichungen festgestellt. 

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalität der vorhandenen bau
li chen Anlagen angenommen. 

2.2.4 Angaben zu Gebäudedaten 

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben über die Geschoss fl ächenzahl4 

(GFZ), die Brutto-Grundt1äche (BGF) und die Wohnflächen (WF) des Wohnhauses ba

sieren auf den vorli egenden Planunterlagen, die in Anlage I dargestellt sind. 

Die Grundri sse liegen maßstabsgetreu vor. Zusätzlich sind Maßangaben fur das Gebäude 
fLir die einzelnen Räume vorhanden, di e vom Unterzeichner auf Plausibilität geprüft wur
den. Dabei wurde festgestellt, dass vereinze lte Maßangaben feh lerhaft sind. Bei den vom 
Unterzeichner angestellten Berechnungen wurden diese fehlerhaften Maße planimetrisch 
berichtigt. 

<1 Die Geschossfl äche ist die Summe der Grundflächen aller Vollgeschosse im Gebäude. Das Verhällnis der 
Geschossflä che zur maßgebenden Grundstücksfläche wird durch die Geschossllächenzah l (GFZ) ausgedrückt 
(vg l. § 20 BauNVO). 

KA MP E & PARTNE R, Marss traße 46 -4 8 ' 80335 München' Tel. : 089 / 244 162930 



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

17 . 10.2023 

2.2.5 

Amt sge richt Lands hut - Voll str eck ung sge ri cht - (Gz .: 2 K 6/23) 
Grund stü ck Flurstü ck-NI'. 27 8/22, Gc markun g Vött ing 

Blumen st raße 23a, 85354 Fre is ing Se it e 10 von 63 

Die Berechnungen über die Brutto-Grundfläche erfolgen - entsprechend den Vorgaben 
der N I-IK 20 10 (Anlage 4, JmmoWertV) - nach der DIN 277 (Feb. 2005) 5. Dabei wird 

im Falle eines vorhandenen Wärmedämmverbundsystems die entsprechende Dämm
stärke zusätzlich berücksichtigt. 

Die Wolmflächenangaben bas ieren auf den Flächendefin itionen des Artikel I der "Ver
ordnung zur Berechnung der Wohn fläche, über di e Aufste llung von Betriebskosten und 
zur Änderung anderer Verordnungen (Wohnflächenverordnung - WoFlV)" in der Fas
sung vom 25 . November 2003. 

Wenn der Wohnflächenermittlung Rohbaumaße zugrunde gelegt werden, erfolgt im Re
gelfall ein Putzabzug durch Multiplikation mit dem Faktor 0,97 (_3 %)6 Abweichungen 
von dieser Vorgehensweise, di e insbesondere bei in Fertigbauweise erri chteten Gebäuden 
in Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begrün
det7 

Sofern Balkon- oder Terrassenflächen vorhanden sind, werden diese - sofern keine Nord
ausrichtung, keine Beeinträchtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine 

überdurchschnittli che Größe vorhanden ist - mit der damit verbundenen Erhöhung des 
Wohnwertes zur Hälfte ihrer Grundfläche (Faktor 0,50) in die Wohnfläche eingerechnet. 
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewöhU1li chen 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. 

Angaben zum Maß der baulichen Nutzung 

Im vo rliegenden Gutachten wird gemäß § 16 Abs. 4 ImmoWertV ein vom bauordnungs
rechtlichen Geschossflächenbegriff abweichendes Maß der baulichen Nutzung zugrunde 
gelegt, nämlich die sog. "wertrelevante Geschossflächenzahl" (WGFZ). 

Die WGFZ stellt das Verhä ltnis der Flächen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme 
von nicht ausbaufähigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Außenmaßen zur Grund
stücksfläche dar. Kellergeschosse sind dabei zu berücksichtigen, wenn ihre Deckenober
kanten im Mittel mehr als 1,40 Meter über di e Geländeoberfläche hinausragen. 

S Zu der den Berechnungen im Gutachten zugrundeliegenden Version der DIN 277 ist anzumerken, dass es se it 
August 2021 eine aktuellere Ausführung gibt. Allerdings kann diese flir Zwecke der Sachwertennittlung, insbe
sondere bei der Herstc llungskoslcncnnittlung ftl r die baulichen Anlagen , nicht herangezogen werden, da sie stark 
veränderte BGF- und BRI-Deflnitionen verwendet. Daher wird weiterhin die DIN 277 in dcr Fassung vom Feb
ruar 2005 zugrunde ge legt. 

6 Grundsätzlich wäre auch ein "echter" Putzabzug möglich, was jedoch zu ähnlichen Ergebnissen fiihren würde. 

7 vg l. hierzu Klei ber: "Verkehrswertermittlung von Grundstücken", 9. Auflage, 2020, S. 249, Rn. 716 
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2.2.6 

Am tsger ic h t Land sh ut - Vo ll s trec kun gsge ri c ht - (Gz . : 2 K 6 /23) 
G ru nds tü ck Fl urs t ück - Nr. 27 8/ 22 , Ge marku ng Vä tt ing 

Blum enstraße 23 a, 853 54 Fre is in g Se it e 11 vo n 6 3 

Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse werden mit 75% ihrer Fläche berücksich
ti gt. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang angesetzt. 

Neben der WGrZ ist di e GFZ im bauordnungsrechtlichen Sinne nach § 20 BauNVO zur 
Beurteilung der Erweiterungsmöglichkeiten auf dem Grundstück von Bedeutung und 
wird daher gegebenenfall s ebenfall s dargestellt. 

Hinweis zum Energieausweis 

Ein Energieausweis dient der In fo rmation über die energeti schen Eigenschaften eines Ge
bäudes und soll einen überschlägigen Vergleich von Gebäuden ennöglichen. 

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: 

• e in bebautes Grundstück oder Wohnungs-ITeileigentum verkauft ; 

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

• ein Gebäude, eine Wohnung oder sonsti ge selbständige Nutzungseinheit vennietet, 
verpachtet oder verl east 

wird. 

Sowohl rur Wohngebäude als auch ftir Nichtwohngebäude ist dem Käufer, Mieter oder 
Leas ingnelmler e in Energieausweis, spätestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang 
oder ein deutlich sichtbares Auslegen während der Besichtigung erftillt. 

Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebäude 
(nicht mehr als 50 m' Nutzfläche) ausgenommen (vgl. § 79 Abs. 4 GEG). 

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsätzli ch 10 Jahre Gültigkeit, sofern am Ge
bäude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Veränderungen stattfinden. 

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner kein Energieausweis vo rgelegt. Inwie
weit ein Energieausweis für das Gebäude vorhanden ist, ist ni cht bekannt. 

KAMPE & PA RTN ER' Marsstraße 46-48 ' 80335 Münc hen ' T e l. : 089 1 244 162 930 
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Amtsgericht Land shut - Voll s treckung sgericht - (G z. : 2 K 6/23) 
Grundstück Flur s tück-Nr. 278 /22, Gemarkung Vötl in g 

ß lum e ns traß e 23a, 85 35 4 Fre is in g 

3. Grundbuch 

GrundbuchsteIle' 

Grundbuchauszug vom: 08.05.2023 Amtsgericht: Freising 

Grundbuch von: Vötting Band / Blatt: 39/ 1960 

ßestandsverzcichnis' . 

Lfd. Nr. Gema"kung Fist. Nr. Wirtschaftsart und Lage 

\ Vötting 278/22 Blumenstraße 23a, 
Wohnhaus, Nebengebäude, 

Hofraum, Garten; 

Erste Abteilung / Eigentümer8: 

I a) Miteigentümer 

b) Miteigentümerin 

Zweite Abteilung / Lasten und Beschränkungen: 

l(d. Nr. 1. 

Se ite 12 von 63 

Größe Im' l 

343 m' 

Waldbaumpflanzungsduldungs- sowie Zaununterhaltungsverpflichtung rur den jeweiligen Eigen
tümer der FINr. 278, gern. Bew. vom 1.5 ./27.5 .1 925, eingetragen am 29.5.1 925, und aus Bd. 37 
BI. \ 89 \ hierher übertragen am 26. \ 0.83. 

l(d. Nr. 2. 

Die Zwangsversteigerung zu Zwecke der Aufllebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge
ri cht Landshut, AZ: 2 K 6/23 ); eingetragen am 17.02.2023. 

8 Persollenbezogene Daten werden gemäß Weisung des Gerichts anonymisiert. 
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4. 

4.1 

4.J .J 

A m tsge ric ht Lands hut - Vo ll s treckun gsge ric ht - (Gz .: 2 K 6/23 ) 
G rund s tü ck F lurst lick-Nr. 278/ 22, Gema rkung Vö tt ing 

Blum e ns traße 23a, 85 35 4 Fre isi ng 

Grundstücksbeschreibung 

Seite 13 vo n 63 

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt "Grundstücksbeschreibung" genann
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Voll ständigkeit erheben, sondern die wesentlichen 
wertbee influssenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum WertermittIungssti ch
tag in stichpunktartiger Form darstell en. 

Lagebeschreibung 

Überörtliche Lage 

Abbi ldung I : Ausschnitt aus der Übersichtskarte, ohne Maßstab 

Bundes land: 

Regierungsbezirk: 

Landkreis: 

Gemeinde-/ Stadtinformation: 

Bayern 

Oberbayern 

Freising 

Kre isstadt Freising, bestehend aus 4 \ Stadtteilen 

KAMPE & PARTNER ' Mars straße 46 -48 ' 80335 M ünchen' Tel. : 089 / 244 162930 
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Am lsger icht La nds hul - Vo lls lreck un gsger ic h t - (G z.: 2 K 6/23) 
Gr un d stüc k Flurs tll ck-Nr. 278 /22, Ge m ark ung VÖll ing 

Bl um enstraß e 23 a, 85 35 4 Freis ing Seite 14 von 63 

Überörtliche Lage (Fortsetzung) 

Bevölkerungsdaten: rd . 49.000 Einwohner, davon rd. 23% Ausländer; 

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

überwiegend mittlere Bevölkerungsstruktur 

Nahe ge legenes Ballungszentrum : Landeshauptstadt München, rd. 35 km süd westli ch 

Raumordneri sche Bedeutung: 

Wi rtschafl sstruktur: 

Wi rtschaftskennzahlen: 

Straßenanbindung: 

Schienenverkehr: 

Flughafen: 

Stad t Freising, als Oberzentrum des gleichnamigen 
Landkreises mit Umland bedienender Infrastruktur 
und sämtlichen zentralörtli chen Versorgungs
e inrichtungen e iner Großstadt, 

Landeshauptstadt München, als Oberzentrum mi t 
Umland bedienender Infrastruktur, sämtlichen 
zentralörtli chen Versorgungseinrichtungen einer 
Großstadt, kulturelles Zentrum, allgemeinbildende 
Schulen all er Stufen, Universi tät und 
Fachhochschulen 

geprägt durch den rd . 9 km südli ch befindli chen 
Flughafen München und die auf dem Flughafen 
angesiedelten Finnen, ansonsten überwiegend 

mittelständische Betriebe aus Handwerk und 
Dienst leistungssektor sowie Großunterneiunen 

Kaufkraftkennziffer: 11 2, I 

Arbeits losenquote: 2,7% 

Bundesstraße B 30 I 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-, IC- und EC
Verbindungen, innerhalb von rd. 30 Minuten über 
Regionalverbindungen erreichbar 

Verkehrsflughafen "M ünchen" mit e iner Vielzahl 
von Flugverb indungen im Inland, nach Kontinental
europa und in außer-europäische Länder 

KAMPE & PART NE R' Ma rss l raße 46-48 ' 80335 Münc hen ' Te l. : 089 / 24 4 162930 
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Am tsge ri c ht Landshllt - Vo ll streck lln gsge r ic ht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Gr un dstück Flurstü ck -Nr. 278 /22 , Gemar kun g Vötting 

Bl um en straß e 23a, 853 54 Fre isin g Se it e 15 vo n 63 

ÖI·tliehe Lage 

Abb ildung 2: Ausschnitt ~lUS der Straßenkarte, ohne Maßstab 

Lage im Stadtgebiet: 

Straße / Art / Ausbauzustand: 

Immissionsbelastungen: 

Parkplatzsituation: 

im westlichen Randbereich von Fre ising, 
rd. 1,2 km vom Stadtzentrum entfernt 

Blumenstraße / zweispurige An liegerstraße in rd . 
200 m östl icher Richtung a ls Einbahnstraße / 
asphaltiert, im gegenständlichen Bereich mit 
e inseitigem Gehweg 

im Ralunen der Ortsbesichtigung wurden ke ine 
nennenswerten (Verkehrs-)Lärmimmissionen 
festgeste llt 

ausreichend Parkmöglichkeiten im öffentlichen 
Straßenraum vorhanden 

KAMPE & PARTNER' Marss traße 46-48 ' 80335 Mü nchen' Tel. : 089 / 244 162930 
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Amtsge ri cht Land shul - Voll strec kun gsge ri cht - (Gz .: 2 K 6/23 ) 
Grund stück Flurstü ck-Nr. 278 /22, Gemarku ng Vött in g 

Blumcn straß e 23 a, 85354 Fre isin g Se il e 16 vo n 63 

Ö,-tliehe Lage (Fo,-tsetzung) 

Umgebungsbebauung: 

Nahversorgung: 

medizinische Versorgung: 

Bildungseinrichtungen: 

nördlich, jenseits der Blumenstraße, in leicht 
erhöhter Lage das Bürogebäude des Staatli chen 

Bauamtes; 

weiter nörd lich, hinter dem Staat li chen Bauamt, 

Kleingal1enanlagen, Gewächshäuser und vereinzelt 
Schulungsgebäude der Fachhochschule ftir 

Blumenkunst Weihenstephan; 

westlich benachbart, botanischer Garten 
"Sichtungsgarten" der Fachhochschule für 
Blumenkunst Weihenstephan; 

südwestlich, in rd. 200 m Entfernung, Beginn des 
Campusgeländes der Technische Universi tät 
München (AußensteIle Freising); 

süd li ch angrenzend, eine Tankstelle, die vom zu 
bewerten Grundstück nur bedingt wahrgenommen 
wird, da an der Grundstücksgrenze eine 

Garagenbebauung vorhanden ist und sie vom 
Bewertungsgrundstück abgewandt von der 
"Thai hauser Straße" ersch lossen wird; 

ansonsten überwiegend zweigeschossige Ein-, Zwei

und kleinere Mehrfamilienhäuser verschiedener 
Baujahre; 

ausreichende Versorgung mit Gütern des täglichen 

und aperiodischen Bedarfs durch Lebensmittel
märkte / Discounter im Stadtzentrum ; 

we iterfiihrendes Warenangebot in der Stadt 

München 

im Stadtzentrum ausreichende Verso rgung mit 
Haus- und Fachärzten ; 

Klinikum Freis ing, rd _ 1,4 km entfernt 

"Camerloher-Gyrnnasi um", rd . 800 m entfernt ; 

weitere allgemeinbildende und weiterführenden 
Schulen im Stadtgebiet von Freising vorhanden; 

Hochschule Weihenstephan-Triesdorf und 
AußensteIle der Technischen Universität München, 

in unmittelbarer Nähe 

KAMP E & PART NE R' Marss traße 46-48 ' 80335 Münc hen' Tel. : 089 1 244 162930 
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4.1.3 

Amlsgeri ch l Land shul - Vol lslrcckun gsge richt - (Gz .: 2 K 6/23) 
Grund st ück Flurstü ck- Nr. 278 /22, Gem arkung Vött in g 

Blum enstraß e 23 a, 8535 4 Fre isin g Sei te 17 vo n 63 

Örtliche Lage (Fortsetzung) 

Anschlüsse Individualverkehr: 

Anschlüsse ÖPNV: 

Freizeitangebot: 

Anschluss an die Bundesstraße ß 301 , rd. 4,1 km 
entfernt; 

Autobahnanschluss "Freising-M itte" (Autobahn 
A 92), rd . 5,3 km in südlicher Richtung entfernt 

ßushaltestelle "Am Staudengarten" , rd. 200 m 
entfernt, mit Anschluss u.a. an die Regionalbuslinien 
637 und 638 ; 

S- und Regionalbahnhof "Freising", Linie SI , 
rd. 1,4 km entfernt 

westlich benachbart, Botanischer Garten 
"Sichtungsgarten" der Fachhochschule ftir 
ßlumenkunst Weihenstephan, vom Apri l bis 
Oktober zugäng lich und ohne Eintrittskosten; 

diverse Garten-/Parkanlagen mit Rad- und 
Wanderwegen im Bereich der Moosach, rd. 1,0 km 
entfernt; 

Isarufer mit gutem Angebot an Sport- und 
Freize itaktiv itäten, rd . 2,0 km entfernt ; 

insgesamt gutes Angebot an Sport- und 
Freizeitstätten 

Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation 

Das Grundstück befindet sich im westlichen Randbereich von Fre ising, rd. 1,2 km vom 
Stadtzentrum entfernt. Es liegt dort an der Blumenstraße, welche als Anl iegerstraße fun
giert. 

Nördlich, jenseits der Blumenstraße, in leicht erhöhter Lage ist das Staatliche Bauamt 
benachbart mit anschließenden Kleingartenanlagen, Gewächshäusern und vere inzelten 
Schulungsgebäuden der Fachhochschule ftir Blumenkunst Weihenstephan. Der botani
sche Garten "Sichtungsgarten", der Fachhochschule befindet sich westlich. Rd. 200 m 
südwestlich beginnt der Campus der Tec1mische Universität München (AußensteIl e Fre i
sing). Südlich angrenzend befindet sich eine Tankstell e, die vom zu bewerten Grundstück 

nur bedingt wahrgenommen wird. Ansonsten besteht die Umgebungsbebauung überwie
gend aus zweigeschossigen Ein-, Zwei- und kleinere Mehrfamilienhäuser verschiedener 
Baujahre. 

In rd. 1,0 km süd lich befinden sich, im Bereich der Moosach, diverse Garten-I Parkanla
gen mit Rad- und Wanderwegen. Das Isarufer ist rd. 2,0 km entfernt und bietet ein gutes 
Angebot an Sport- und Freizeitmöglichkeiten. 
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4.2 

Amt sge richt Land shut - Vol ls trec kun gsge richt - (G z .: 2 K 6/23) 
Grund s tück flur s tü ck- Nr. 278 /22 , Ge markun g Vötlin g 

ßlum en straß e 23a , 85 354 Frei s in g Se it e 18 von 63 

Das Angebot an Waren des täglichen und tlw. aperiodischen Bedarfs ist durch eine Viel
zahl an Lebensmittelgeschäften, Supermärkten und diversen Fachmärkten im Stadtgebiet 
und vor allem im Stadtzentrum gewährleistet. Ein darüber hinaus gehendes Angebot ist 
im Stadtgebiet von München, rd. 35 km entfernt, vorhanden. 

Die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr ist durch die in rd. 200 m befindliche 
Bushaltestelle "Am Staudengarten" und den rd. 1,4 km entfernten S-/Regionalbahnhof 
mit Anschlüssen in Richtung München, Regensburg, Passau und Landshut gut. Ein guter 
Anschluss an den privaten Individualverkehr ist durch den rd . 5,3 km entfernten Auto
bahnanschluss "Frei sing-Mitte" an die Autobahn A 92 gewährleistet. 

Die Wohnlage ist insgesamt gut. 

Grundstücksmerkmale 
, , , 

I , 
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Abbi ldung 3: Ausschn itt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Maßstab 
(rot mark iert = zu bewertendes Grundstück) 

178113 
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Am tsgc ri c hl Land shul - Voll s lrec kun gsge ri chl - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grundstück Flur stü c k-N r. 278 / 22 , Gemarkun g Vötting 

B lum ens traße 23a, 85 35 4 Frei sin g Se it e 19 von 63 

Grundstücksmerkmale (Fortsetzung) 

Größe, 11. Grundbuch: 

Zuschnitt: 

Ausrichtung: 

Oberflächen beschaffenheit: 

Untergrundbeschaffenheit: 

Altlasten: 

Baulasten: 

343 m' (vgl. Abschnitt 3) 

leicht trapezfönnig; 

Straßenfrontbreite an der "B lumenstraße" rd. 13 m, 
mittlere Tiefe rd. 29 m 

in Längsrichtung von Norden nach Süden 

Die Oberfläche des Grundstücks fallt von Norden 

nach Süden leicht ab. 

Es bestehen keine nennenswerten Höhendifferenzen 
zum angrenzenden Gelände. 

Im Rahmen des Ortstennins waren keine Hinweise 

auf hohe Grundwasserstände oder mangelnde 
Tragfahigkeit des Untergrundes erkennbar. 

Nach den vorliegenden Informationen besteht rur 

das Grundstück kein Eintrag im Altlastenkataster. 

Aus der hi storischen und aktuellen Nutzung haben 
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu 

Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier 
Grundstückszustand angenommen wird. 

1m Bundes land Bayern wird kein Baulasten
verzeichnis gefülu"t (Baulasten werden im Regelfall 

als beschränkt persön liche Dienstbarkeit zugunsten 
der genehmigenden Bauaufsichtsbehörde im 
Grundbuch eingetragen). 

Ersch li eßungs(beitrags)situation: Das Grundstück sch ließt direkt an öffentlich 

Denkmalschutz: 

gewidmete Straßenflächen an. Es weist ansonsten 
einen ortsüb lich erschlossenen Grundstückszustand 

auf. 

Nach den vorliegenden Infonnationen der jeweil igen 
Erschließungsträger fallen rur di e vorhandene 
Bebauung keine Erschließungsbeiträge mehr nach 
BauGB oder nach Kommuna labgabengesetz (KAG) 
an. 

Nach den vorliegenden Infonnationen besteht weder 
ein Eintrag in die Denkmalschutzli ste als 
Einzeldenkmal noch ist das Grundstück Tei l eines 

Ensembles. 

KAMP E & PART NE R , Marsstraße 46-48' 80 335 München' Te l. : 089 /2 44162930 
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17.10. 2023 

4.3 

4.3.1 

4.3.2 

Amtsge ri cht Land shut - Vo ll str eck un gsger icht - (Gz.: 2 K 6/23 ) 
Grundstück Flurstü ck- Nr. 278/22, Gemarkung Vöttin g 

Blumen s lraß e 23a, 85354 Frei s in g Se it e 20 von 63 

Grundstücksmerkmale (Fortsetzung) 

Besonderes Städtebaurecht: 

Archäologische Situat ion: 

Nach den vorli egenden Informationen liegt das 
Grundstück nicht im Geltungsbereich einer Satzung 
des besonderen Städtebaurechts. 

Nach den vorliegenden Informationen und der 
objektspezifischen Lage des Grundstücks ist mit 
keiner relevanten archäologischen Schichtung bzw. 
Bodendenkmälern zu rechnen. 

Bauliche Nutzungsmöglichkeiten 

ßauplanungsrechtliche Situation 

Grundlage der Erkenntni sse: 

FlächelIDutzungsplan (FNP): 

Darstellung FNp9 : 

Bebauungsplan: 

Beurteilungsgrundlage: 

Entwicklungszustand 

Anfrage beim Bauamt der Stadt Freising 

aktue ll er Stand 

W - Wohnbauflächen 

nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans 

Die baurechtliche Beurtei lung des Grundstücks hat 
nach § 34 BauGB (Zulässigkeit von Vorhaben 
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) 
zu erfolgen. 10 

In § 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Flächen) werden Entwicklungszu
stände für Zwecke der Verkehrswertermittlung beschrieben und definiert. 

Für das gegenständliche Grundstück leitet sich der Entwicklungszustand aus folgenden 
Sachverhal ten ab: 

• Das Grundstück liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes von 
Freising, im sog. " Innenbereich". 

• Das Grundstück ist hinsichtlich Straßenanbindung und Ver- und Entsorgungsan
schlüsse ortsüblich erschlossen. 

9 Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flächennutzungsplan ist anzum erken, dass der Flächennutzungs
plan led iglich als vorbereitende ßauleitp lanung Auskunft über die Absichten der Kommune bezüglich der städte-
baulichen Entwicklung gibt. Er entfa ltet somit für den e inze lnen Grundstückseigentümer keine Rechtsverbind
lichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstücke. 

10 § 34 Abs. I BauGB: " Innerha lb der im Z usammenhang bebauten Ortste ile ist e in Vorhaben zuläss ig, wenn es 
sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfl äche, die überbaut werden 
soll , in die Eigenart der näheren Umgebung e infügt und die Erschließung gesichert ist. [ ... ]" . 

KAMPE & PARTNER· Marss traß e 46-48·80335 München ' Tel.: 089 / 244 16293 0 
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17.10.2023 

4.3.3 

4.3.4 

Amt sger icht Land shut - Vollstreckungsgericht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grundstück Flurstück-Nr. 278 /22, Ge markun g Vötting 

Blumenstraße 23a, 85354 Freising 

• Das Grundstück ist mit einer Doppelhaushälfte bebaut. 

Das Grundstück hat somit nach § 3 Abs . 4 Immo WertV die Qualitätsstufe 

" Baureifes Land"!!. 

Art und Maß der vorhandenen baulichen Nutzung 

Se it e 2 1 von 63 

Art der baulichen Nutzung: 

Maß der bau lichen Nutzung: 

WA - Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) 

Grundfläche = rd . 95 m' (nur Wohnhaus); 
Grundflächenzahl (GRZ) = 0,28; 

Enveiterungsmöglichkeiten 

Anzahl Vollgeschosse = II [EG+OG] 
Flächen in Nicht-Vollgeschossen = 
ausgebautes DG zu 75% angereclmet 

(vgl. Abschnitt 2.2.5) 

wertrelevante Geschossfläche = 257 m'; 
wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ) = 0,75 
(vgl. Anlage 2/2) 

Das zu bewertende Grundstück ist mit einer zweigeschossigen Doppelhaushälfte mit aus
gebautem Dachgeschoss bebaut. Die N utzung des zu bewertenden Grundstücks entspricht 

im Wesentlichen sowohl nach der Art als auch nach dem Maß der umliegenden Bebau

ung. 

Unter Berücksichtigung der bauplanungsrechtlichen Situation, insbesondere der umlie
genden Bebauung (§ 34 BauGB), und der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (Ab

standsflächen, Art. 6 BayBO) - sowie unter Berücksichtigung von architektonischen Ge
gebenheiten - ist eine nennenswerte bauliche Erweiterung auf dem Grundstück sehr 

wahrscheinlich nicht genehmigungsHihig. 

Im gewöhnlichen Geschäftsverkehr wird daher die tatsächliche Nutzungsintensität mit 
einer WGFZ von 0,75 für die Beurteilung des Bodenwertes herangezogen. 

11 § 3 Abs. 4 ImmoWertV: "Baureifes Land sind Flächen, die nach öffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsäch
lichen Gegebenheiten bau lich nutzbar sind," 

KAMP E & PARTNER· Marsstraße 46-48' 80335 München' Tel. : 089 1 244 162930 
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17. 10 .2 02 3 

4.4 

4.4.1 

Amtsge ri cht Landshu t - Vol ls trec kun gsge ri cht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grun dstück Flurstü ck- r. 27 8/22 , Gemark un g Vö ttin g 

Blum enstraße 23a , 853 54 Fre is in g Se it e 22 von 63 

Bauliche Anlagen, Außen- und sonstige Anlagen 

Die Beschreibung der bau lichen (Außen-)Anlagen erfolgt in Stichworten. Beschrieben 
werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale zum 
Wertermittlungsstichtag. Die ßallbeschreibllng erhebt deshalb keinen Anspruch alif Voll
ständigkeit. Die Angaben zu den beschädigungsfrei nicht [estste llbaren Sachverhalten 
stützen sich im Wesentlichen auf die zur Verfügung stehenden Planunlerlagen. 

Doppelhaushälfte 

Allgemeine Gebäudedaten 

Gebäudeart: 

Bauj ahr: 

Doppelhaushälfte in Massivbauweise 

1982 

Umbau / Ausbau / Erweiterung: ke ine 

Moderni sierung / Sanierung: 

Unterke llerung: 

oberirdische Geschosse: 

Brutto-Grundfl äche (BGF): 

Wohnfläche (WF): 

Konstl'Uktivc Bauteile 

Fundamente / Gründungen: 

Umfass ungswände, KG: 

Umfassungswände, ab EG: 

Innenwände: 

Decken: 

Dachkonstruktion: 

Dacheindeckung: 

1994 - Heizungsanlage; 

20 19 - im OG vereinze lt Bodenbeläge; 

ansonsten keine nennenswerte, soweit 
ersichtlich und/oder bekannt 

vo ll ständig unterkell ert 

Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss 

rd . 37 1 m2 (vgl. Anlage 2/1 ) 

EG: 

OG: 
DG : 
insgesamt 

rd. 80 m2 inkl. Terrasse; 
rd. 78 m2 inkl. Balkon; 
rd . 66 m 2 

rd. 224 m2 (vg l. An lage 2/3) 

Bodenplatte aus Stahlbeton 

Stahlbeton, 36,5 cm 

Ziegel mauerwerk 36,5 cm 

Ziegel mauerwerk, 11 ,5 cm bzw. 24,0 cm 

Stahlbeton 

Satteldach mit Satteldach-Gaube, in 
Holzba lkenkonstruktion und Zwischen
sparrendämJ11ung, Dachneigung 33 ° 

Eindeckung aus Betondachsteinen 

KAMPE & PARTN ER· Marss traß e 46-4 8 ' 80335 Mün chen' Te l. : 089 / 244 162 930 
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Amisge ri c hi Land shul - Vo ll s lrecku ngsge ri c hl - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund slüc k Flur st ück -N r. 278 /22 , Gemark un g VÖlling 

B lu men s l raße 23a, 85354 Fre is in g Sei le 23 vo n 63 

Konstruktive ßauteile (Fortsetzung) 

Treppen : 

Außentüre: 

Fenster I Fenstertüren: 

Balkon / Terrasse: 

Gebäudeausstattung 

Fassadengestal tung: 

In nentüren: 

Bodenbeläge: 

Wand- / Deckenbehandlung: 

halb-gewende lte Stahlbetontreppe mil Text il be lag, 

Stahlstabgeländer und -handlauf 

aufgedoppelte Holztüre, Türgri ff aus Mess ing 

Holzralmlen fenster/-fenstertüren mit 

2-Scheiben-Jso li erverglasung, Dreh- und Kipp

anschläge, Kunststoffrollläden mit mechani sch 
bedienbarem Textilgurtzug; 

südlich vorgelagerte Terrasse mit 

KI inkerfl iesenbelag; 

im 00 und DO jeweils süd- und westlich Balkone 
mit Holzgeländer/-brüstung 

Fassade im Eingangsbereich, westseitige 
Giebelfläche und ca. di e Hälfte der darunter 

li egenden Fläche des Obergeschosses mit 
Holzverkleidung, ansonsten mehr lag iger Rauputz, 
Anstri ch mit Dispersionsfarbe 

Röhrenspantüre in Holzzargen mit Echtholzfurnier, 
vereinzelt als Holzralunen-IFüllungstüre, Türgriffe 
aus Messing; 

Erdgeschoss und Sanitärräume mit keramischen 

Fli esenbelag; 

Obergeschoss überwiegend mit Vinylbelag; 

Dachgeschoss und ein Zimmer im Obergeschoss mit 
Teppich 

verputzt und gestri chen; 

Sanitärräume überwiegend raumhoch ge fli est; 

Küche mit keramischem Fliesenspiegel im 
Arbeitsbereich; 

Dachschrägen mit Holzverkleidung 

KAMPE & PAR TNER · Marss traße 46-48 · 80335 Mün chen · Te l. : 089 / 244 162930 
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A mt sg e ri c ht Land shut - Voll str eck un gsger icht - (Gz.: 2 K 6 /23) 
Grund stüc k F lurstück -N r. 278 /22 , Gemarkung Vö ttin g 

ß lum e ns t ra ße 23a, 85354 Frei s ing Se it e 24 von 63 

Gebäudeausstattung (Fortsetzung) 

Sani tärausstattung: 

Gebäudetechnik 

Heizungs installation: 

Warmwasserversorgung: 

Elektroinstallation: 

EO: Oäste-WC, bestehend aus Hängek losett mit 

Spülkasten in Vonnauerung und f-I andwaschbecken 
mit Einhebelmischbatterie; 

00: Bad/WC, bestehend aus Badewanne und 

Duschkabine, jeweils mit Schlauchbrause und 
Einhebelmischbatteri e und zwei Standwaschbecken, 
j eweil s mit Einhebelmischbatterie; 

separates WC, identisch mit Oäste-WC im EO; 

DO: Duschbad, bestehend aus Duschkabine mit 

Schlauchbrause und Einhebelmischbatterie, 
Standklosett mit Spül kasten und Waschbecken mit 

Ei nhebelm isch batterie 

c::> Ausstattung im Standard des Baujahres 

Öl-Zentralheizung (Bj. 1994) 
mit 3 x 1.500 I GFK-Tanks; 

Wärmeabgabe überwiegend über Kompakt
heizkörper mit Thermostatventilen, im 00 
vereinzelt über Fußbodenheizung 

über die Zentralheizung; 

weitgehend zeitgemäß dimensionierte Elektro
installationen (alte FI-Absicherung) mit einer 

ausreichenden Anzahl von Brennstellen, Steckdosen 
und Telefonanschi üssen 

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung 

architektonische Gestaltung: weitgehend durchschn ittliche Architektur einer 
Doppelhaushä lfte der 1980er/l990er Jahre, ohne 

auffa ll ige Besonderhei ten 

Baukonstruktion : 

A uss tattungsq ual i tät: 

Schalldämmung: 

Bauteile und Materialien in überwiegend mittlerer 
Qualität aus dem Baujahr 

d urchschni ttl iche Ausstattungsqual i tät 

mit ni cht mehr zeitgemäßer Gestaltung 

den zum Wertermittlungsstichtag gültigen Stand 
der Bautechnik bzw. den bauordnungsrechtlichen 

Anforderungen nur noch bedingt entsprechend 

KAMPE & PART NE R· Ma rss tra ße 46 -48 ·80 335 Münc hen· Te l. : 089 / 244 162930 
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Amtsge ri cht La nd shul - Vol lslrec ku ngsgeri chl - (Gz.: 2 K 6/23 ) 
G run dstück Flurs t ück-N r. 27 8/ 22, Gemar kung VÖ llin g 

Blu men slraß e 23a, 85354 Fre ising Seile 25 vo n 63 

Erhaltungszustand und Gesamtheu,·teilung (Fortsetzung) 

Wärmedämmung: 

Raumaufteilung: 

Belichtungss ituation: 

Auss ichtslage : 

Erhaltungszustand: 

Baumängel/-schäden und 
InstandhaI tungsstau: 

Sonstiges: 

den zum Wertermi ttlungsstichtag gültigen Stand 
der Bautechnik bzw. den bauordnungsrechtli chen 
Anfo rderungen nicht mehr entsprechend 

insgesamt zweckmäßige, standardi sierte Aufteilling 
die eine sinnvo lle Nutzung der zur Verfugllng 
stehenden Wohnflächen ermög li cht; 

vorte ilha ft sind die süd- und westseitigen Bal kone 
im Ober- und Dachgeschoss 

Hauptausri chtung der Wohn-/Aufenthaltsräume 

Richtung Süden und Westen; 

keine natürliche Belichtung im Flur; 

9 insgesamt überdurchschnittli che 
Bel ichtungssituation 

überwiegend von Baum- und Strauchwuchs geprägt 

insgesamt unterdurchschnittlich 

stark verwitterte Holzaußenbauteil e (u.a. 
Fassadenverk leidung, Balkongeländer, 
Holzrahmen- und Dachflächenfe nster); 

im Bereich der Balkonköpfe Betonabplatzungen mit 
fre igelegtem, korrodiertem Bewehrungsstahl ; 

im Dachgeschosses im Bereich der Balkontüren 
Teppich infolge unzureichender Türschwellenhöhe 
fast vo ll ständig abgerieben; 

im Dachgeschoss im Bereich des Duschbades, 
Feuchtigkeitsschäden und verkalktes Waschbecken; 

ansonsten di verse (Klein-)Schäden 
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2) 

Die gegenständli che Öl-Heizung weist zum 
Wertermittlungsstichtag ein Alter von 29 Jahren auf. 

Nach § 72 des Gebäudeenergiegesetzes (GEG) sind 
ÖI- und Gas-Heizungen, die älter a ls 30 Jahre alt 
auszutauschen, sofern es sich ni cht um Bre'illwert
oder N iedertemperaturkesse l handelt, die dann 
grund Sätzli ch noch bis zum Jahr 2045 weiter 
betrieben werden dürften. 

KAMPE & PA RTNE R, Marss t ra ße 46-48 ' 80335 Mün c hen' Te l. : 089 / 244 162930 
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Amtsge r ic ht Landshut - Vo ll strec kungsger icht - (Gz . : 2 K 6/23) 
G run d s tüc k Flurs l üc k-Nr . 2 78 / 22 , Ge m arkun g V ö tt ing 

Bl ume nst raß e 23a , 85354 Frei s in g Se it e 26 vo n 63 

Sonstiges (Fortsetzung): Daneben schreibt das (neue) Heizungsgesetz vor, 
dass - sofern die kommunale Wärmeplallung 12 

vorli egt - neuverbaute Heizungen mit mindestens 
65% erneuerbarer Energien betri eben werden 

müssen. Dabei wird dem Eigentümer beim 

Austausch von irreparabel beschädigten Heizungen 
ein Übergangsze itraum von 5 Jahren eingeräumt, um 

den Anforderungen des Heizungsgesetzes 
nachzukommen. 

Aufg rund des hohen Alters der gegenständli chen 

Heizung ist schon allein aus ökonomischen Gründen 

- die gesetzlichen Vorgaben "verschärfen" den 
Moderni sierungsdruck - die Erneuerung bzw. der 

Austausch sinnvoll. 

4.4.2 Einzelgarage 

Baujahr: 

Bauweise / Ausstattung: 

Erhal tungszustand: 

Baumängel/-schäden und 
Instandhal tungsstau: 

1982 

Mass ivbauweise aus Mauerwerk mit Flachdach 
(E indeckung mit BitLUnendickbeschichtung); 

rückwärtig mit Tür und überdachtem Lagerbereich; 

mechanisch bedienbares Holzkipptor; 

glattgestri chener Rohbetonboden; 

Erschließung über die Blumenstraße, Zufahrtsfl äche 
mit Betonsteinbelag, zur Straße hin leicht 

aufsteigendes Gelände 

leicht unterdurchschnittlich 

im Bereich der Garagentor-Anschlagskante bzw. 

der Entwässerungsrinne Betonrisse und -ausbrüche; 

im Anschlussbereich zum Dach infolge von 

Feuchtigkeit Putzrisse und -ausblühungen; 

Garagendach überwuchert 

12 Nach Wärmep lanungsgesetz Gemeinden mit mehr als 100.000 E inwohnern bis spätestens zum 30 . Juni 2026 und 
in Gemeinden mit weniger als 100.000 Einwohnern bis spätestens zum 30. Juni 2028. 

KA MPE & PA RTNER ' Marss traße 46-48 ' 80335 Mün chen ' Te l. : 089 / 244 162930 
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4.4.3 

4.5 

4.6 

4.6.1 

4.6.2 

4_7 

Am tsge ri cht Land shut - Vo ll streck un gsger icht - (Gz.: 2 K 6/23 ) 
Gr un d s tü c k Flur s tü ck-N I' . 27 8/ 22 , Ge mark un g Vött in g 

Bl um enstr aße 23a, 85 354 Fre is in g 

Bauliche Außen- und sonstige Anlagen 

Einfriedungen: überwiegend mit Maschendrahtzaun und 

Heckenbewuchs 

Se ite 27 vo n 63 

Geländebefestigungen: Zuwegung zum Wohnhaus mit Betonsteinen und 
einzelnen Stufen 

Frei fl ächen -/G arteng es tal tung: 

Nebengebäude: 

Garten mit dichtem Strauch- und Baumbewuchs; 

im zentralen Bereich mit kleiner Rasenfl äche; 

angrenzend zur Terrasse ein Weidenbaum mit ca. 

7 m Höhe; 

q insgesamt vernachläss igter Zustand 

keine nemlenswerten 

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation 

Die Doppelhaushälfte steht zum Wertermittlungsstichtag leer. 

Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen 

Rechte 

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstück sind keine dinglich ges icherten 
Rechte verbunden. 

Belastungen 

Im Grundbuch des zu bewertenden Grundstücks ist ein Zwangsversteigerungsvermerk 
eingetragen, welcher im Zusammenhang mit dem Bewertungsanlass steht und daher ver
nachläss igt wird (vg l. Absclmitt 2.1.3). 

Darüber hinaus besteht e ine "Waldbaumpflanzungsduldungs- sowie Zaununterhaltungs

verpfli chtung" aus dem Jahr 1925, die als hi stori sches Recht keine praktische Bedeutung 
mehr hat und daher ni cht weiter berücksichtigt wird. 

Zubehör des Grundstücks (§ 97 BGB) 

Das Grundstück Flurstück-Nr. 278/22, Gemarkung Vötting, verfUgt über kein Zubehöru 

13 Über das Eigentümerverhältnis der vorhandenen Einbauküche hat der Unterzeichner keine Kenntnis. Sie hat oh-
nehin au fgrund ihres Alters kein nennenswerten Restwert. 

KAMPE & PARTN ER ' Ma rss traß e 46- 48 ' 80 335 Mün c hen' Te l. : 089 / 244 162930 
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17. 10 .2 023 

5. 

5.1 

Amt sger icht Lan dshut - Vo ll strec ku ngsger ic ht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grunds tüc k Flu rstü ck-N r. 278 /22, Ge mark ung Vö ttin g 

Blum enstra ße 23a, 85354 Fre is in g 

Verkeh rswerterm ittlung 
Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Se ite 28 vo n 63 

Die Wahl des anzuwendenden Wertermitllungsverfahrens ri chtet sich nach dem Verhal

ten der Marktteilnehmer, wie es im gewöhnlichen Geschäftsverk ehr zu beobachten ist, 
d.h . die von den Marktteilnehmern flir die Kaufpreis-/[nvestitionsentscheidung herange
zogenen maßgeblichen Entscheidungsgründe sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnli 
chen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des 
Einze lfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen (vgl. § 6 Abs. I 
S. 2 ImmoWertV). 

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Vcr
glcicbswertverfabrcn (§§ 24 bis 26) einschließlich des Verfahrens zur Bodenwerter
mittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) und/oder das Sach
wcrtvcrfahren (§§ 35 bis 39) rur di e Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fäl
len, in denen es vorstell ba r ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Überlegungen hinsicht
lich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusätzlich die Anwendbarkeit des sog. "Liquida
tionswertverfahrens" al s Sonderform der Bodenwertermittlung (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 
ImmoWertV 2021) zu prüfen. Zur Ennittlung des marktgerechten Verkehrswertes ist in 
Abhängigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der o.g. Wer
term i ttl ungsverfahren vorzunelunen. 

Grundsätzli ch gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vcrgleichs
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange
zogen werden soll , da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt 
auf den im Grundstücksmarkt reali sierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelmäßig bei der 
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstücken), bei Wolmungs- und Tei
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplätzen), aber auch bei gleichar
ti gen Immobilien, wie z. B. Reihenhäusern , angewendet. Dabei wird der Vergleichswert 
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Hierzu werden die Da
ten aus der sog. "Kaufpreissammlung" des zuständigen Gutachterausschusses rur Grund
stückswerte herangezogen. Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertver
fahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl vergleichsgeeigneter Kaufpreise vo rliegt. Da
bei ist häufig keine ausre ichende Anzahl vergleichsgeeigneter Daten vorhanden, was bei 
bebauten Grundstücken auf die unterschiedli chen Grundstücksgrößen und/oder abwe i
chenden wertbildenden Eigenschaften bei den baulichen Anlagen zurückzuführen ist, wie 
z. B. Abweichungen bei Gebäudegröße, Bauj ahr und Ausstattung sowie Zustand. 

Somit verbleiben das Sachwcrtverfahrcn und/oder das Ertragswertverfahren, flir de
ren (marktgerechte) Auswahl entscheidend ist, ob potenzie ll e Käufer eine renditeorien
tierte Betrachtung der gegenständlichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufe ntschei
dung machen, oder ob der individuelle Nutzungswert im Vorder-grund steht. Renditebe
trachtung und somit der Ertragswert li egen gewöhnlich bei Büro- oder Mehrfamilienhaus
grundstücken der Werte inschätzung zugrunde, während das Sachwertverfahren insbeson
dere bei Ein- und Zweifamilienhäusern zur Anwendung kommt. 

KAMP E & PART NE R' Marsstraße 46-48 ' 80335 Mün chen' Tet. : 089 / 2441 62930 
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Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert für ein Grundstück zu ermitteln, das mit einer 
Doppelhaushälfte und einer Garage bebaut ist. Derartige Grundstücke werden in erster 
Linie von Kaufinteressenten nachgefragt, die eine Eigennutzung beabsichtigen. Diese 
Käufergruppe orientiCl1 ilu-e Wertüberl egungen ausschließlich an ihrem individuellen 
Nutzungswert. 

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte erfolgt die Verkehrswertermittlung auf Basis des 
Sachwcrtvcrfahrens. 

Hierzu ist ergänzend festzustellen, dass das Wohnhaus diverse Baumängel-/Schäden und 
einen Instandhaltungsstau aufweist. Darüber hinaus liegen Schwächen im Bereich der 
Baukonstruktion mit schlechter Wärmedämmqualität und eine veraltete Gebäudetechnik 
vor. Der gewöhnliche Geschäftsverkelu- wird daher sehr wahrscheinlich keine Nutzung 
im vorliegenden Zustand vornehmen, sondern seinen Werteinschätzungen eine 
(Kern-)Sanierung/Modernisierung zugrunde legen, was im Rahmen der Sachwertermitt
lung separat berücksichtigt wird. 

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) 

Der Sachwert des Grundstücks setzt sich zusammen aus: 

• dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen), der ausge
hend von den mit dem Regional faktor an das örtliche Kostenniveau angepassten Her
stellungskosten unter Berücksichtigung der Alterswerhninderung zu ermitteln ist 
(§ 36 Abs. I ImmoWertV); 

• dem Sachwert der baulichen Außenanlagen und der sonstigen Anlagen t4, der nach 
Erfahrungssätzen oder nach gewöhnlichen Herstellungskosten (ggf. unter Berück
sichtigung der Alterswertminderung, § 37 ImmoWertV) zu ermitteln ist; und 

• dem nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ernlitteinden Bodenwert, dessen Wertablei
tung vorrangig im Vergleichswertverfahren erfolgt, aber auch mittels geeigneter Bo
denrichtwerte abgeleitet werden kann. 

Der auf diesem Wege ermittelte vorläufige Sachwert des Grundstücks ist an die zum Wer
termittlungsstichtag vorherrschende Angebots-Nachtrage-Situation im gegenständlichen 
Immobiliensegment anzupassen (sog. "Marktanpassung" i.S.v. § 21 Abs. 3 i.V.m. § 39 
Immo WertV). 

Des Weiteren sind die sog. "besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale" i.S.v. 
§ 8 Abs. 3 [mmoWertV zu berücksichtigen, die den Sachwert von Gebäuden beeinflus
sen, aber noch nicht in den bisherigen Verfahrensschritten berücksichtigt wurden oder 
werden konnten. Als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale kommen im Re
gelfall in Betracht: 

14 Z u den baulichen Außenanlagen zählen z. B. befestigte Wege und Plätze, V er- und Entsorgungse inrichtungcn 
auf dem Grundstück und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zählen insbesondere Gartenanlagen . 

KAMP E & PARTNE R· Marss traß e 46-48 ·80335 München· Te l. : 089 / 244 16293 0 
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besondere Ertragsverhältn isse, z.B. ftir Werbetafeln; 
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• die zur Besei ti gung von Baumängell Bauschäden oder eines Instandha ltungsstaus er
forderlichen Kosten; 

• bauli che Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) 
und zur alsbaldigen Frei legung anstehen, 

• eine wirtschaftliche Überalterung, wenn das Bewertungsobjekt also nur noch einge
schränkt verwendungsfahig bzw. marktgängig ist, z.B. infolge eines irreversiblen 
Bauschadens oder auch wegen erheblicher Ausstattungsmängel, unzweckmäßiger 
Gebäudegrundri sse oder einer unzweckmäßigen Anordnung der Gebäude auf dem 
Grundstück; 

• ein überdurchschnittlicher ErhaltungsZllstand, der sich aus einem besonders gepfleg
ten Gebäudezustand ergibt (sofern nicht bereits ausreichend durch verlängerte Rest
nutzungsdauer berücks ichtigt); 

• Bodenverunreinigungen, in Form von Kontaminationen; 

• Bodenschätze; 

• grundstücksbezogene Rechte und Belastungen; 

Die hieraus resultierenden Werteinflüsse sind durch marktgerechte Zu- oder Abschläge 
in di e Sachwertermittlung einzubeziehen. 

Bodcnwert (§§ 40 bis 43lmmoWcrtV) 
Allgemeines (§ 40 ImmoWertV) 

Der Bodenwert so ll vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § § 24 bis 26 
ImmoWertV abgeleitet werden. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichs
preisen zu favorisieren. Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte fU hrt eine Kauf
preissammlung über di e Verkäufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, aus der der Unter
zeichner in seiner Eigenschaft als öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
Auskünfte beantragen kann (Verg leichspreise) . 

Sofern direkte Vergleichsverkäufe ni cht zu Verftigung stehen, ist ein indirekter Vergleich 
über Verg leichskauffalle, die eine hinreichende Übereinstimmung hinsichtlich der wert
beeinflussenden Merkmale aufwe isen, mögl ich. 

Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfalle vor oder sind die Anzahl und Qualität 
der Verg leichskauffalle für die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un
zure ichend, können (ergänzend) Bodenrichtwerte verwendet werden. 

KAMPE & PARTNER· Marss traßc 46-48 ' 80335 M ün chen ' Tel.: 089 / 244 162930 
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Grund stü ck FlurSlück -N r. 27 8/ 22 , Gemarkung VÖlling 
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5.2.1.2 Vergleichskauffalle 

In der Kaufpreissammlung des Gutachterallsschusses für Grundstückswerte im Bereich 
des Landkreises Freising sind im Zeitraum I. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstich
tag 4. Juli 2023 für erschließllngsbeitragsfTeie Wolmbaugrundstücke mit einer baulichen 
Nutzungsintensität von WGFZ in einer Spanne von 0,70 bis 0,90 im Stadtgebiet von Frei
sing fol gende Vergleichskaufflilie registriert : 

Ifd. Vertrdgs-
Stadtteillage Größe WGVZ 

Nr. datum 
Preis in €Im' 

I 0412023 Lerchenfe ld 503 Il-r 0,75 1.46 1 E/rrr 

2 02/2023 
südlich der Siedlung 

622 rrr 0,71 1.66 1 E/rrr 
Eichenfeld 

3 06/2022 Lerchenfeld 570 rrr 0,85 1.842 Ehr?-

4 06/2022 Lerchenfeld 675 ,r?- 0,88 I. 9 I I Ehr?-

5 02/2022 Lerchenfeld 283 rrr 0,76 2.880 €/m' 

Die Vergleichsgrundstücke waren nach den vorliegenden Informationen zum jeweiligen 
Kaufzeitpunkt ortsüblich erschlossen und erschließungsbeitragsfrei. 

5.2.1.3 Bodenrichtwert 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Freising hat 
zum Wertermittlungsstichtag letztmalig zum 01.01.2022 Bodenrichtwerte ermittelt. 

Der im gegenständlichen Fall heranzuziehende Bodenrichtwert li egt für (fikti v) unbe
baute, erschließungsbeitragsfreie Wohnbaulandflächen mit einer durchsclmittlichen 
WGFZ von 0,50 bei 

2.000 €/rn'. 

Weitere Lagemerkmale oder wertbee influssende Eigenschaften der Grundstücke im Bo
denrichtwertgebiet werden nicht veröffentlicht. Nach Kenntnis des Unterzeichners bewe
gen sich die Grundstücksgrößen im Bodenrichtwel1gebiet im Mittel bei 500 m' . 

KAMP E & PARTNER - Ma rss lraße 46-48 - 80 335 München - Te l. : 089 / 244 162 930 
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Abbildung 4: Auszug aus der BOdcnrichtwcrtzonenkartc, Sta nd: 01.01.2022 

Se it e 32 vo n 6 3 

5.2.1.4 Bodenwertableitung 

Ausgangsbasis für die Bodenwertableitung 

Das zu bewertende Grundstück we ist ei ne Größe von 343 m' bei einer WGFZ von 0,75 
auf (vgl. Abschnitt 4 .3 .4). 

Die Auswahl von Vergleichskauff<illen bzw. Vergleichsdaten für die Bodenwertableitung 
hat unter Berücksichtigung folgender Faktoren zu erfolgen: 

• Die Kaufpreise der Vergleichsgrundstücke sind in ihrer Aussagekra ft eindeutig und 
zuverlässig. 

• Die Vergleichsgrundstlicke müssen mit dem zu bewertenden Grundstück in den wert
bi ldenden Faktoren hinre ichend übereinstimmen. 

Im vorliegenden Fall sind fünfvergleich sgeeignete Kaumille vorhanden, die grundsätz
lich ein hinreichendes Maß an Übereinstimmung in ihren wertbest immenden Merkmalen 
mit dem zu bewertenden Grundslück aufweisen und eine gute Vergleichsgrundlage bie
ten. Um die statistische Bas is zu erwe itern, wird der Bodenrichtwert, der sich auf Kauf
lUll e der Jahre 2020 und 202 1 stützt, zusätzli ch in die Betrachtung einbezogen. 

KAMP E & PA RTNE R· Marss t raße 46-48 · 80335 Münch en· T e l. : 089 / 244 162930 



I 
I 

17. 10 .2 023 

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

A mtsge ri c ht La ndsh ut - Vo ll str eck un gsge r icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Gru nd s tüc k Flurs tück -N r. 278 /22 , Ge mark un g Vö tt in g 

B lum ensl raße 23a, 8535 4 Fre is in g 

Anpassung des Ausgangswertes 

Se it e 33 vo n 63 

Bei der Bodenwertableitung fü r baureifes Land kommt den fo lgenden Grundstücksmerk
malen besondere Bedeutung zu (vg!. Nm. 24. (2) und 40.(5). 1 JmmoWertA): 

• Art und Maß der baulichen Nutzung; 

• Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privat-rechtli cher und öffe ntli ch-recht
licher Art; 

• Pflicht zur Entri chtung von öffentlich-rechtlichen Beiträgen und nichtsteuerli chen 
Abgaben; 

• Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschäftslage, 
Umwelteinflüsse; 

• Grundstücksgröße, Grundstücksgesta lt, Bodenbeschaffenheit, Umwelteinflüsse, tat
sächliche Nutzung und Nutzbarke it sowie schädliche Bodenveränderungen; 

• Vorauss ichtliche Dauer bi s zum Eintritt der Voraussetzungen für di e bauliche Nut-
zung. 

Darüber hinaus ist eventuell der konjunkturellen bzw. zeitabhängigen Pre isentwicklung 
und auch wirtschaftlichen Einflüssen, die sich eventuell durch die Auferl egung einer In
halts- und Schrankenbestimmung ergeben (z. B. Denkmalschutz), durch Zu- und Ab
schläge Rechnung zu tragen. 

Im vorliegenden Fall sind folgende wertbeeintlussende Unterschiede durch marktge
rechte Zu- und Abschläge bei der Ableitung des Bodenwertes zu berücksichtigen: 

• Bodenpreisentwicklung (seit Beurkundungsdatum bzw. Richlwertfestsetzung); 

• Unterschiede hinsichtli ch der Beschaffenheilsmerkmale, insbesondere in Bezug auf 
die Grundstücksgröße; 

• Unterschiede hinsichtli ch der baulichen Nutzungs intensität; 

• Unterschiede hinsichtli ch der Lagemerkmale; 

Die daraus resultierende Anpass ung des Ausgangswertes wird nachfo lgend dargeste llt. 

Anpassung an die konjunkturelle Preisentwicklung 

Die Vergleicbskauffalle wurden zwischen Februar 2022 und April 2023 beurkundet. Der 

Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01 .01 .2022. Wertermittlungssti chtag ist 
der 4. Juli 2023 . 

Seit Anfang des Jahres 2022 kam es zu unterschiedlichen weltwirlschaftli chen Entwick
lungen mit massiven Auswirkungen auf den (deutschen) Immobilienmarkt (u. a. Krieg in 
der Ukraine, Inflationsanstieg, deutlicher Ansti eg der Darlehenszinsen). Diese Ereignisse 
haben zu negativen Entwicklungen in der (Gesamt-)Wirtschaft im Allgemeinen und auf 

den Immobilienmarkt im Speziellen gefuhrt, da mit den Zinserhöhungen die Zeit des " bil
ligen Geldes" geendet hat. Die Folge dieser Situation sind eine starke Kaufzurückhaltung 
und, in den wenigen Transaktionsfa ll en (Rückgang von bis zu 80%), deutli che Preisab
schläge von bis zu 35%, bezogen auf das Höchstpreisni veau im I. Quartal 2022. 

KA MP E & PA RTNER· Ma rss t raße 46-4 8· 80335 Münc hen· T e l. : 089 / 244 t 62 930 
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Insgesamt herrscht im Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 eine 
negati ve Grundstimmung, da mit weiteren Preisrückgängen gerechnet wird, was zu einer 
spürbaren Unsicherheit der Marktteilnehmer fü hrt. Potent ielle Käufer von Ein-/Zweifa
milienhausgrundstücken überlegen sich daher genauer, ob der Erwerb der Immobi li e ftif 
sie wirtschaftlich sinnvo ll und finanziell mögli ch ist. Aus diesem Grund bringen Käufer 
eine stark reduzierte Zahlungsbereitschaft mit a ls sie bis Anfang des Jahres 2022 noch 
vorzufinden war. 

Die wenigen verfügbaren Daten und Marktbeobachtungen ergeben für Grundstücke des 
Individua lwohnungsbaus im Stadtgebiet von Freising seit Anfang des Jahres 2022 bis 
zum Wertermittlungsstichtag Abschläge von im Mittell·d. -20%. 

Daher werden die Kaufprei se bzw. der Bodenrichtwert im Hinblick auf die zu verzeich
nende Bodenpreisentwick lung wie folgt angepasst: 

• Ifd . Nrn. I und 2: - 10 % 

• Ifd. Nrn. 3 und 4: - 15 % 

• Ifd . Nr. 5 und BRW: - 20% 

Anpassung wegen abweichender Grundstücksgröße 

Bei den Beschaffenheitsmerkmalen "Ausrichtung" und "Topographie" liegen beim Be
wertungsgrundstück und den Vergleichspreisen bzw. -grundstücken insgesamt weitge
hend durchschnittliche Verhältnisse vor, so dass hierfür keine Anpassungen notwendig 
sind. 

Allerd ings weisen die Yergleichskauffal le Ifd. Nm. I bis 4 Grundstücksgrößen von rd. 
500 m' bi s rd . 680 m' auf. Der Yergleichskauffa ll Nr. 5 ist rd . 280 m' groß. Dem Boden
richtwert liegt eine durchschnittliche Grundstücksgröße von 500 m' zugrunde. Das zu 
bewertende Grundstück weist hingegen eine Fläche von 343 m' auf. 

Der Kaufpreis nimmt im Regelfall mit zunehmender Größe ab und umgekehrt (größen
abhängige Preisdegress ion), was darauf zurückzuführen ist, dass mit der anste igenden 
Fläche auch der absolute Kaufpreis steigt und sich somit die Zahl der in Betracht kom
menden (zahlungsfähigen) Interessenten reduziert. 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Freising hat 
keine dahingehende Auswertung bzw. Anpassungsfaktoren veröffentli cht. 

In der Bewertungsliteratur sind diverse statisti sche Untersuchungen zum Beziehungszu
sammenhang zwischen Grundstücksgröße und m' -Preis zu finden. Die Auswertung dieser 
Daten ftihrt zu fol gendem Bild: 

KAMPE & PARTNER· Mar sstraße 46-48 · 80335 Mü nc hen· Te l. : 089 / 244 1629 30 
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Abb ildun g 5: graphische Darstellung der Umrechnun gskoeffizienten in Kleiber" 
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Darüber hinaus haben verschiedene Gutachterausschüsse im BWldesgebiet l6 - mehrheit
lich in (Groß-)Stadtgebieten - sowie einzelne Glitachteralisschüsse im reg ionalen Umfe ld 

dahingehende Untersuchungen durchgefuhrt. Aus den gesamten Daten le iten sich für die 
Verg leichspreise und den Bodenrichtwert fo lgende Anpassungen ab: 

• Ifd. Nr. I und BR W: + 5% 

• Ifd , Nm. 2 und 3 : + 10% 

• Ifd. Nr. 4: + 15% 

• Ifd. NI'. 5: - 5% 

Anpassung aufgrund des abweichenden Maßes der baulichen Nutzung 

Insbesondere in städti schen Lagen beeintlusst das real isierbare Maß der baulichen Nut
zung den Bodenwert baureifer Flächen. Entsprechend dem Verhalten des gewöhnlichen 

Geschäftsverkehrs wird dabei im Regelfall auf die Höhe der Geschosstlächenzahl 
(WGFZ) abgestellt. 

15 vg l. Se itz, Wolfgang - Kleiber, Wolfgang - Ti llmann, Hans-Georg: "Tabe ll enhandbuch zur Ermittlung des Ver
kehrswerts und des Be le ihungswerts von Grundstücken", 2. Aunage, 20 17, Abschnitt 2.2.2: " Bodenwert ion Ab
hängigkeit von der Grundstücksgröße (Empfeh lung Kleiber)" 

16 vg l. Sprengnetter: "Grundstücksbewertung - Lehrbuch und Kommentar", Band 6, S. 3/16/2/3 ff. 
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Blum enstraße 23a , 85354 Frei s in g Se ite 36 VO ll 63 

Die Vergleichskauffa lle Ifd. Nm. 1,2 und 5 weisen eine bauliche N utzungs intensität in 
einer Spanne von 0,7 1 bis 0,76 allfund sind somit dahingehend mit dem zu bewertenden 

Grundstück mit einer WGFZ von 0,75 vergleichbar. 

All erdings ist die WGFZ der Vergleichsgrundstücke Nrn . 3 und 4 mit 0,85 und 0,88 im 
Vergleich zum Bewertll ngsobjekt etwas höher. Die dem Bodenri chtwert zugrundelie
gende WGFZ liegt mit 0,50 deutlich niedriger. 

Der Gutachterausschuss fLir Grundstückswerte im Bereich des Landkre ises Freising hat 
keine Umrechnungskoeffi zien ten verö ffentli cht . 

Daher werden auf die Daten des benachbarten Landkreises Münchens mit vergleichbaren 

Bodenwertn iveau zurückgegri ffen, di e sich wie fo lgt darstell en: 

WGFZ Umrechnungsfaktor WGFZ Umrechnungsfaktor 

0,20 0,503 0,70 0,814 

0,25 0,534 0,75 0,845 

0,30 0,565 0,80 0,876 

0,35 0,596 0,85 0,907 

0,40 0,627 0,90 0,938 

0,45 0,658 0,95 0,969 

0,50 0,690 1,00 1,000 

0,55 0,721 1,05 1,031 

0,60 0,752 1,10 1,062 

0,65 0,783 1,15 1,093 

Abbildung 6: Auszug aus der Bodenrichtwertliste für den Landkreis Miinchcll , Seite 8 

Aus den Umrechnungskoeffi zienten ergeben sich fo lgende Anpassungen: 

• Ifd . N m . 1,2 und 5: +/- 0 % 

• Ifd.Nr.3: - 7 % 

• Ifd . Nr. 4: - 9% 

• BRW: + 22 % 

KAM PE & PA RTN ER · Ma rsSlraß e 46 -48 · 80335 M Unc he n • T e l. : 089 / 24 4 162 9 3 0 
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Amtsgeric ht Land shut - Vo ll strecklln gsger icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund stück Flurstü ck- r . 27 8/22. G emarkung Vött ing 

ßllIm enstr aße 23a , 85 354 Frei s in g 

Anpassun g wegen abweichender Lagemerkmale 

Seite 37 von 63 

Das zu bewertende Grundstück we ist hinsichtlich Verkehrsanbindung, Nac hbarschaft 

und Erreichbarkeit der örtli chen Infrastrukturen d ie durchschn itt lichen Merkmal des 80-
denrichtwet1gebietes auf, so dass auf e ine Anpassung des Bodenri chtwerte ent fa llt . 

A lle rd ings befi nden sich d ie Verg leichsgrundstücke Ifd . rn . I, 3 bis 5 im südwestl ich 

gelegenen Stadtte ilgebiet " Lerchenfeld", j ense its der [sar. Der Verg leichska uffa li lfd . Nr. 

2 befindet sich im nörd lichen Randbereich von Freising, benachbart zur Sied lung "Ei
chenfeld" . Al le Verg leichskauffa lle befinden s ich in Stadtteil lage n mit insgesamt 

schlechteren [nfrastrukturmerk malen als di e Lage des zu bewertenden G ru ndstücks, was 

sich u.a. auch in den j eweiligen Bodenrichtwerten widerspiege lt. 

Um auf ein vergleichbares Preisni veau zu gelangen, werden a lle Verg leichskauffa ll e, im 

Wege der fre ien sachverständigen Schätzung, basierend auf Literaturangaben und Erfah

rungswerten des Unterzeiclmers, um + 15% angepasst. 

Weitere Anpassungen sind ni cht erfo rderlich. 

5.2.1.5 Ergebnis der Anpassungsschritte 

Die A npassung der Verg leichspre ise bzw. des Bodenrichtwertes fUhrt zu folgendem Er

gebni s: 

Ifd. Pre is Anpassung Anpass ung Anpass ung Anpass ung a ngepasste r 

Nr. in €/ni Markt G röße WG FZ Lage Preis 

I 1.46 1 E/m' x 0,90 x 1,05 x 1,00 x 1, 15 1.590 Ein" 

2 1.66 1 €/m' x 0,90 x 1, 10 x 1,00 x 1, 15 1.890 In" 

, 1.842 E/ni x 0,85 x 1, 10 x 0,93 x 1,15 1.840 €/ni 0 

4 1.91 1 E/ni x 0,85 x 1,05 x 0,9 1 x 1, 15 1.780 1n1' 

5 2.880 €/n1' x 0,80 x 0,95 x 1,00 x 1, 15 2.520 Irry-

BR W 2.000 €/m' x 0,80 x 1,05 x 1,22 x 1,00 2.050 1n1' 

Die angepassten Vergleichspreise weisen e Inen arithmeti schen Mitte lwert von rd. 
1.890 €/m' bei e iner Spanne von rd . 1.590 €/m' bi s 2.520 €/m'. Die Ka uffa lle Ifd . N rn . 2 
bis 4 und der angepasste Bodenrichtwert streuen dabei in e inem Bereich vo n rd. - 8% bis 

rd . + 5% um den Mittelwert, während d ie Kauff<i ll e Ifd. N m . I und 5 mi t rd. - 18% und 
+29% abweichen. D ie Kauffa lle Ifd . Nrn . I und 5 werden daher a ls statistischer A usre ißer 

aus der weiteren Betrachtung ausgeklammert. 

KAMPE & PARTN ER · Ma rsst raße 46-48 · 80 335 München · Tel. : 089 / 24 4 162 930 
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Somit verbleiben die Vergleichskauffa ll e lfd . N m. 2 bis 4 und der angepasste Bodenricht

wert, die im Rahmen der Vergleichswertableitung eine statisti sch vertret bar Datengüte 

aufweisen, weshalb ihr arithmetischen Mittelwert der Wertab leitung zugrunde ge legt 
wird. 

Somit ergibt sich fLir das zu bewertende Grundstück zum Werterlllittlungssti chtag 

4. Juli 2023 ein Bodenwert von: 

4 
= nl . 1.890 €/rn'. (1.890 + 1.840 + 1.780 + 2.050) €/m' 

Weitere Anpassungen sind nicht vorzunehmen, so dass fur das Grundstück Flurstück-Nr. 
278/22, Gemarkung Vöning, zum Wertermitt lungsstichtag 4. Juli 2023 ein Bodenwert 

von rnarktgerecht gerundet 

1.890 €/m' 

ergibt. 

5.2.1.6 Berechnung des Bodenwertes 

5.2.2 

5.2.2.1 

Aus den oben dargeste llten Wertansätzen und der Größe des zu bewertenden Grundstücks 

ergibt sich folgender absoluter Bodenwert: 

G rundstück 
Größe 

F1urstück-Nr. 
• 

278/22 mi t 343 m' 

Sachwert der baulichen An lagen 

Bewertungsgang 

Herstcllungskosten (§ 36 IrnrnoWertV) 

Bodcnwcrt/m' Bodcnwcrt 

zu 1.890 €/m' = 648.270 € 

Summe = 648.270 € 

gerundet = 650.000 € 

Bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen AnJagen werden Kosten vergleichbarer, 
wirtschaft licher Ersatzbauten zugrunde ge legt. Die Gebäudekosten werden dabei auf Ba
sis der Brutlo-GrundAäche (BGF) fLir die Bereiche "a" und "b" nach der DfN 277 (2005) 

ermittelt. 

Zur Ermittlung der Herstellungskosten fLir die bau li chen Anlagen werden vorrangig die 
Normalherstellungskosten 20 I 0 (N HK 20 I 0) herangezogen, d ie durchschnittlichen Her

stellungs kosten für unterschied li che Gebäudetypen unter Berücksichtigung des Gebäude
standards ausweisen. 
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Das zu bewertende Gebä ude ist etnem vergleichbaren Gebäudetyp zuzuordnen. Bei 

Mischformen oder abweichenden Bauweisen (z.B . Tei lunterkel lerung, teilausgebautes 
Dachgeschoss) werden mehrere Gebäudetypen herangezogen. 

Des Weiteren ist das Gebäude einer Standardstufe zuzuordnen, die durch die Ausstat

tungsqual ität bestimmt wird. Grundsätzli ch sind je Gewerk fünf Standardst ufen vorhan
den, die fü r den gegenständl ichen Gebäudetyp nachfolgend in Abbildung 7 dargestellt 

sind. 

5ta1dardIlule 
Standardmefkmal , 2 , • S 

Außenwände HoIzIBChwef'ol. Ziegelmauer- ein-/zwetschoJige:s Mauer- ein-Izweischaliges Mauer- Verblendmauerwetk . zwei... aufwendig gestaltete Fa$$8-
.... ..nc: Fugengtatlsttlch, Putz. werk, 2. B, Gin~ oder weJt<. l. B. aus L8ichtzie- schaIig, hlnter1iiflel. Vor- der! mit konstruktiver Gli&-
Voridoldung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt gcln, KalkSandStoinon, Gas- hangfo~ (1. B. Natur- OOrung (SäuIonstoilungOl1. 
mentplalten, Bitumen- lIld gestrichen oder HoIz- betomteincn: Edelpvtz: schiefer); WArmedämmung Erker eie.). Sichtbet:on-Fer-
schindeln oder einfachen vet1deIdung; nicht zeitgeml- Witmedämmvemundsys- 0'\aCh ca. 2005) I lQteije, NaturstetnfaaSAde. 
KunstsloHpbtten; kein oder 6er Wfltme5chutz (vor 10m oder Wälmedftrrmputz ElefrM!nte aus Kuplet-/ElO-
deutlich nicht zeitgemäßer ca 1995) (nact1 ca. 1995) xaI::IIech. mehrgeschOssige 
Wänneschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dämmung Im 

~andatd 

Dach Dadlpappe, Faserzement- 8II1fache 8etoodachstene Faserzemenl-5chindeln. be- g&asiette Tondachziegel, hochwertige BndeduJf'lO 
planenlWeliplatten: keine oder Tondachzlegel. Bitu- schichtete Betondachsteioe Rachdachau~ tfw. z. B. aus ScNefer oder 
bis geringe Dachd3mmung menscnindeln; mcht zeitge- ...-.d Tonda<:t1zieg6I, Folien- als Oacflterrassen; Kon- Kupf8f. Daetlbogrürung, 

mäße Oachdämrn.lng (vor abdchtung: RInnen und stJ'\Jktlon in Bretlschlchtholz. befahrbares Flachdach; au/-
ca.. 1995) Fallrohre aus ZIflkbklch; schWeres Massivffachdach; wendig gegliederte Qact1-

Oactldilfnrnmg (nach besondere Dachfomlefl, landschaft , sIchtbare 80-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, WaIm- geodachkooslruktiooen; 

dach; Aulsparrandllnvnong. RirYIen und Fallrohre AUS 
überdurchschoHlidle Däm- Kupfer, Oi!ImmJng im Pas-

"""" t>ach ca. 2005) sNhaUSSUlndatd 
Fanst .. und EInlachvetgiasung; einfache Zweifachvetglasung (vor Zweifachvetglasur'lg (nach DreifactwergIaSA.rlg. $on- gt06e feststehende Fent-
AußentÜl"en """'...., CL 1 995), Haustür mit ntChl ca. 1995). RoIIäden (manu- nensc:tuzgAas. autw.!ndr- terftlchen, Spez:ia/V'ergla-

ZeitgemAßem WArmesd1utz eI): HaustOr mit zcltgemA- gere Rahmen. AoIUden suno (SchaIJ· und Sonnen-
t-IOf ca. 1995) ßem Wirrneschut2 (nach (elektr.); hOherwertige Tu..· schut2). Au8enturen 11 

ca. 1995} ariage z. B. mit SeItenteil . hochwertigen Matef"\allen 
besondefer ElnbnJchschutz 

ImemvAnde Fachwer1<wande. einfache massrv. tr&Q8Ode Innen- nichllragende Innenw!nde $ichtmauerwerl<. Wi.\I"ldVfIr- gestaltete W~ufe 
und ·türen Puuellehmputze. einfache wände, nicht tragEnde 111 masSlYel'" Ausführung bzw. täfelungen (Holzpaneele): (2. B. Pfeilervortagen, abgo-

Kalkansltictle; FlA.Jngstfi· WAnde in leChtbauweise mit DAmmmateriai gefüllte MassivhotttCren. Schieb&- setzte oder geschwungene 
ren. g&5trichen, mit "'fa- (l. B. Ho!uth:lerwände rrit Stinderkonslruktionen; türelemente, GlastCwen. Wandpartl8n); Ver1äfoklngan 
""" _ ohne Gipskarton). GipsdicIon: sdlwet"e TOren, Holzzatgen strukturiet1. TOrbläUer {EdeIhotz, Metall!, Akustlk-
Oic:htoogen letchte TOren. Stahtzargen polz. Branclschutzvertdei· 

dung; ~lhohe aufwendtge 
Türelemente 
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Decken· 
konstruktion 
und Treppen 

'''''bOden 

SankA<-
einrtchlungen 

Ho;,uno 

Sonstfge 
'_he 
Aur.statt~ 

Am tsge richt Land s hut - Voll s tr eck un gsge richt - (Gz : 2 K 6/23) 
Grundstück Flu r st lick- r. 278/ 22 , Gemarkung Vötting 

ßlum cns traß e 23a, 85354 Frei s in g 

HoIzbaJkendecken ohne Hotzbalkend6cken rm Fa· Bet<:n- und Holzbalkende- Oed<:en mt größerer 
FGlung. Spatiefputz.: Weich· IIsIg, Kappendecken: Stahl· cken mit Trih- und Luft- SpaIYlweite, Oeck8l1Veftdel· 
hotZtreppen in eltlfacher Art oder HoVtholzl1eppen '" ei ..... sch3llschutl (z. 8 . l5Chwim- Mg (Hoizpaneeiel1<asS81-
und AusfCilrung; kein Tritt- fachet' Art und AusfUhrung mender Estrich); geradläo- lan); gewendelte Treppen 
lChaitachutz fige Tr.ppen aus Stahlbeton aus Stahlbeton od« Stahl. 

od« Stahl, Harfenl.reppe. Hartholztreppenanlage In 
Tritlschallschutz besserer Art und Ausführung 

oIv>e Belag 1JnoIeum-, Teppich-, Lami- UnoIeum-, Teppich-, u.mi- NatUf$lelnpl3tten. Fertigpar-
nato und PVC-Böden e!nla- nato und PlJC..Bödf!n bes· kelt. hOChwertige Alesen, 
eher Art und Auslührung serO!' Art und Auslühn.ng. Terrauobolag, hochwertige 

Riesen. Kunstst8ll'lPtatten MassivholzbOden auf '010-
därrYntor Unterkonslruktion 

einlocnoe BOO mit SI<lnd- 1 Bad mit WC. Dusche odor 1 Bad mt WC, Dusche und 1 2 Bäder rM tlw. ZW9I 
WC, tnstalatlol out Putz. Badewanne: einlOChe Badew8rM"1e, Gble-WC; Wasd'lbecicen, tIw. Bidet! 
Ölfarbenanstrich. ein fache Wand- und Bodenflie5en. Wand- und Bodenllie$8n, Urinal. Gäsle-WC. baden-pvc._ teilweise geAlmt IlkIllhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und 

Bodenniesen; jewetls in ge-. 
hObener Qualität 

E'lnzelöfan, Schwet1c:rnfthei- Fern- oder Zentralheizung, elektronISCh geslaJerte Fu6bodenheizung, Solaritl»-
rung einfache War~fthel:wng. Fem- oder Zenlralleizung. ~toreo füt" Warmwasser-

8If'Ileine Gas.lu6enwand- Niedertemperalur- oder erzeugung. zusätzlichet 
them'Ial. Nachtstromspel- Bmmw""" ..... KamnanschUss 
char- , Fd)bodenheiZU"IQ 
(vof ca.. 1995) 

sehr wenige Steckdosen, ....",Jige Steckdo5en, Sc:tW- zeitgemäße AnlahI M zanlreiche Steckdosen und 
Schalter und~. ter und Sicherungan Steckdosen und Uct1taos- Uct1taustässe. hoctwrfertlgO 
kein Fehler$lTomschUtZ- lISsen. ZlhIer"schrank (.ab Abdeckl.r'Igen, deZentrale 
schalter (H-$ch3Iter), Lei- Ga. 1985) mIt Untervertel- Lüftung mit Warmetauschef. 
tungen teiIweiH auf Putz Iung und KippslChel\.lngen mehrere LAN- und FemSflh.. 

anschlüsse 

Sei te 40 von 63 

Decken mit großen Spam-
weiten. gegIiedett, Decken-
V@l1Jfelungen (edelholz, 
MetaI); breite Stahlbeton· , 
Met3l- odw Hartl1olzlrep-
pertariage rM hoct1wertj· 
gom Geländer 
hochwertiges Pantelt, 
hochwertige Natt.rsteinplat· 
len, hochwertige Edelholz-
b6den auf gedAmmter Un-
lerkonstrukUon 

mehren großz(jgJge, hoch-
wet1ige BAdet, G4ste-WC: 
hochwertige Wand- und 
BoderfJ&alten (oberflächen-
strukturiert, Einzel- und F1ä 
chendekors) 

Sotarko/IeIdoren für Wann-
wassererzeugll''Ig und Hat-
Zung. BIockheizkraftwer1<., 
W_. Hybrid-S,.. 
lerne: aufwendige zusltzlt-
ehe KamNll!age 

Video- und zentrale ~ 
anlag8, zenlrllle lOftUlQ m. 
WIm\et&Jschet', Klimaanla· 
ge, Bussystem 

Abbildung 7: Sta ndardm erknulle lind Standards'uren - NHK 2010, 
" frc istehcndc Einfa m ilienh li user, DOI)pel-/Reihencndhii user und 
Rcih cnm il tc lhiiusc r" 

Der sich aus dem Gebäudetyp und der Standardstufe ergebene Ausgangswel1 ist darüber 
hinaus wie fo lgt anzupassen : 

• 

• 

• 

Anpassung wegen abweichendem Gebäudestandard : Bei den Bewertungsobjek
ten ist zu beachten, dass eine abweichende Ausbau- und Ausstattungssituation zu den 
Vergleichsgebäuden - trotz systematischer Ableitung des Ausgangswertes - beste
hen kmlli, z. B. beim Ausstattungsumfang im Hinblick auf höherwertig genutzte Teile 
bzw. abweichende Ausstattungsmerkmale bei Heizung, Lüftung und Sanitär. Zudem 
werden bei den Kostenansätzen d ie sich aus der Nutzung ergebenden (bauordnungs

rechtlichen) Anforderungen einbezogen, so dass insofern der fu nktione lle Ersatz re
alisiert werden kann . Die dafür notwendigen AnpasslUlgen werden auf Basis von Er
falu·ungswerten des Unterzeichners durch Korrektur mittels Zu- und Abschläge auf 
den Ausgangswert durchgeführt. 

Anpassung wegen Konzeption a ls Zweifa mi lienhaus: Im Falle eines zu bewerten
den Zweifami lienhauses ist zunächst fiir di e Wertableinmg der Gebäudetyp "fre iste
hende Einfami lienhäuser" zugrunde zu legen. Der so ermittelte Wert ist mit dem 
Korrekturfaktor 1,05 für "freistehende Zweifamil ienhäuser" zu multipli zieren. 

Anpass ung wegen konjunktureller Unterschiede: Die aus den Kostenkennwerten 
der N HK 20 10 ermittelten Herstell ungskosten sind auf den Werterm ittlungsstichtag 
zu beziehen. Hierzu ist der fiir den Werterm itt lungsstichtag aktuelle und für die je
weilige Gebäudeart zut reffende Preisindex für die Bauwirtschaft des Statisti schen 
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. 
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Amtsge r icht Land s hut - Vo ll s trec kun gsge r ic ht - (G z.: 2 K 6/23) 
G rund s tü c k Flurs tück -N r. 27 8/22 , Ge m arkun g Vö ttin g 

ßlum cnstraße 23a, 85354 Freisin g Se it e 41 vo n 6 3 

• Anpassnng wegen regionaler Kostennnterscbiede: Der in Deutschland bei den 
Baukosten regional bestehende Unterschied wird durch den jeweiligen Baukosten

Regionalfaktor, wie ilm der örtli che Gutachterausschuss fur Grundstückswerte ver
öffentlicht, berücksichtigt. Wenn der örtl iche Gutachterausschuss keinen Regional 
faktor benennt, wird der vom Baukosteninformationszentrum (BKI) ausgewiesene 

Regionalfaktor herangezogen. 

Die gemäß Immo WertV als Normalherstellungskosten definierten Kosten beinhalten 
auch die Baunebenkosten (BNK). Zu diesen gehören di e Kosten der Architekten- und 

Ingenieurl eistungen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebüh
ren und Abgaben fur behörd liche Genehmigungen und Abnahmen. 

Von den ormalherstellungskosten nicht (in der BGF-Berechmmg) erfas te werthaltige 
einzelne Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordächer usw.) sind durch marktübliche 

Zuschläge bzw. einen Pauschalansatz bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu 
berücksichtigen. 

AIterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) 

Die Wertminderung wegen Alters ist gemäß § 38 ImmoWertV nach dem Verhä ltnis der 
Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnulzungsdauer l 7 (GND) des jeweiligen Gebäudes 

Zll bestimmen. Dabei ist in der Regel e ine gleichmäßige Wertm inderung Zllgrunde zu 
legen. 

Für die Einschätzung der Restnutzungsdauer kann das tatsäch liche Gebäudealter des je

weili gen Gebäudes ei nen Anhalt geben, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungs

zustand und bei älteren Gebäuden der Umfang bereits vorgenommener Modern isierungs
maßnahmen. Des Weiteren ist zu berücksichtigen, ob di e Gesamtstruktur des Gebäudes 

eine fl ex ible Anpassung an sich verändernde Marktanforderungen (Grundri ssveränderun
gen, Verbesserung gebäudetechn ischer Einrichtungen) olme großen technischen Auf
wand ermöglicht oder nicht. Zusätzli ch sind in der Wertminderung wegen Alters auch 

Bauschäden und Baumänge l zu berücksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder nut
zungsbedingten Verschleiß zurückzufLihren sind, deren Ursachenbeseitigung im gewölm

lichen Geschäftsverkehr aber aufgrund techn ischer oder wirtschaftli cher Sachverhalte 

nicht in Erwägung gezogen wird. 

17 Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemäßer Bew irtschaftung übliche wirtschaft liche Nutzungsdaucr der 
bau lichen Anl agen. 
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Amt sge r ic ht Land s hut - Vo l ls t rec kun gsger ic ht - (G z.: 2 K 6 /23) 
G rund stü ck F lurstück - r. 27 8/ 22, Gemarkun g V öttin g 

B lumen s tra ße 23a, 853 54 Fre is in g Se ite 4 2 von 63 

5.2.2.2 Parameter der- Sachwel'tablcitung für das Einfamilienhaus 

Vorbemerkung: Wie bere its in Abschnitt 5.1 dargestellt wurde, wird der gewöhnli che 

Geschäftsverkehr aufgrund des bauli chen Zustands, der überwiegend nicht mehr zeitge
mäßen Ausstattung, aber vor all em wegen der baukonstrukti ven Merkmale mit Schwä
chen im Bereich der Wärmedämmung und der überwiegend veralteten Gebäudetechnik 

eine (Kern-)Sanierung/Moderni sierung vornehmen. 

Im Ralullen Sachwertermittlung fti r di e baulichen Anlagen wird zunächst ein altersgemä
ßer Gebäudezustand und mitll erer Ausstattungsstandard zugrunde gelegt. Den Wertein
nüssen, di e aus dem Moderni sierungs-/Sanierungsdruck resulti eren wird durch eine ver

minderte Restnutzungsdauer Rechnung getragen. 

Baujahr: 1982 

Umbau 1 Ausbau 1 Erweiterung: keine 

Moderni sierung 1 Sanierung: 

Gebäudetyp N HK 2010 : 

keine nennenswerten 

Gebäudetyp 2.11 : 
Doppel- und Reihenendhäuser, 

Keller-, Erd-, über- und voll ausgebautes 
Dachgeschoss 

Ausstattungsumfang: durchschn ittlich 

Merkmale Ausstattungsumfang: keine nennenswerten 

Anpassungsfaktor Ausst.umfang: 1,00 

Baupreisindex (20 I 0 = 100): 177,9 (Deutschland, Wohngebäude, 11 /2023) 18 

BKJ-Regionalfaktor: 1,07 1 (S tand 2023) 

Entsprechend seiner Standardmerkmale wi rd das gegenständli che Ei nfamilienhaus wie 
fo lgt eingestuft (zur Definition der Standardstufen vg l. Abschnitt 5.2.2. 1): 

Standardstufe Wägungs- Zwischen-
Standardmerkmal 

2 3 anteil ergebnisse 1 4 5 
Außenwände 1.0 23% 181 €im' 
Dach 1,0 15% 118 €im' 
Fenster und Außentüren 1,0 11% 86 €im' 
Innenwände und -türen 1,0 11 % 86 Elm' 
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11% 86 €im' 
Fußböden 1,0 5% 39 Elm' 
Sanitärein rich tu ngen 1,0 9% 71 €im' 
Heizung 1,0 9% 71 Elm' 
Sonstige teChnische Ausstattung 1,0 6% 47 €im' 
Kostenkennwert Standardstufen: 615 €im' 685 €im' 785 €im' 945 €im' 1.180 Elm' '" 785 €Jm2 

" Datenque lle: Statisti sches Bundesamt Deutschland 

KAM P E & PA RT NE R· M ar ss tr a ße 46-48 ' 80 335 Mü nc hen ' Tel. : 08 9 / 24 4 162 9 30 
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Amt sge ric ht Land shll t - Voll str ec klln gs gerich t - (Gz . : 2 K 6/2 3) 
Grundstück Flurstück-Nr. 278/22 , Gemar kun g Vötting 

Blumen straße 23a , 853 54 Frei sing Se it e 43 vo n 63 

Der mit den O.g. Parametern angepasste Normalherstell ungskostenansatz stell t sich wie 
folgt dar: 

(gewogener) Kostenkennwert 785 €/ni' 

x x 

Korrekturraktor (Ausslattungsumfang) 1,000 

x x 

Baupreisi ndex zum WST (Wohngeb., Basis 2010 = 100) 1,779 

x x 

BKJ- Regional fa"1.or Ldkrs. Freisi ng 1,071 

= = 

ange passter Koste nke nnwe rl 1.496 E/m' 

Nicht erfasste Bauteile 

Nach § 36 Abs. 2 S. 3 ImmoWertV sind bei der Ableitung des Sachwertes zusätzlich 
werthalti ge Bauteile, die nicht in der ßGF-ßerechnung erfasst wurden (z. ß. Dachgauben, 
Balkone, Vordächer usw.), zu berücksichtigen. 

Beim gegenständlichen Gebäude werden fUr die bisher nicht vom NHK-Ansatz erfassten 
Bauteile in Form der süd- und westse itigen Balkone im Ober- und Dachgeschoss, unter 
Berücksichtigung der " BK! Baupreise kompakt" und der Orientierungswerte der 
AGVGA N RW pauschal 9.000 € in Ansatz gebracht. 

Alterswertmioderung 

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nach Anlage 1 ImmoWertV fur frei stehenden 
Ein- und Zweifam ili en-, Doppel- und Reihenhäuser mit 80 Jahren. 

Die Doppelhaushälfte wurde im Jahr 1982 errichtet und wei st ein rechneri sches Alter von 
41 Jahren auf. Nennenswerte Moderni sierungeniSanierungen sind mit Ausnahme des 
Heizungsaustauschs im Jahr 1994 nicht erfolgt, so dass das Gebäude überwiegend dem 
Standard des Baujahres entspricht. 

Grundsätzli ch wäre daher beim gegenständlichen Gebäude eine Restnutzungsdauer von 
40 Jahren sachgerecht ' 9 

Allerdings wird es weder hinsichtli ch seiner Gestaltungsmerkmale noch se iner techni 
schen und/oder den baukonstrukti ven Merkmalen den zum Werternlittlungsstichtag herr
schenden Ansprüchen (und den bauordungsrechtlichen Anforderungen) gerecht. 

19 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzlI we isen, dass in sbesondere be i älteren Gebäuden eine rechneri sche Er-
mitt lung der Restnutzungsdauer - ausgehend von der Gesamtllutzungsdauer - unübl ich ist. Vielmehr erfolgt die 
Abschätzung überschlägig in 5-Jahres-Schritlen. 

KAMPE & PARTNER · Marsstraße 46·48 ·80335 Münch en· Te l. : 089 / 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. 2 023 

A mt sger icht La nd s h ut - Vo ll s t rec kun gsge r icht - (G z.: 2 K 6/23) 
Grund stück Flu rs tli ck-N r. 27 8/22, Ge markung Vött in g 

B lum e ns traße 23a, 85354 Fre is ing Se it e 44 von 63 

Darüber hinaus sind diverse Baumängel/-schäden und Tn standhaltungsstau vorhanden. Es 
besteht in all en Bereichen ein erheb li cher Sanierungs-/Modernisierungsdruck. 

Dem daraus resu ltierenden Modernis ierungs-/Sanierungsd ruck wi rd mit einer um J ° 
J ahre verm inderten Res tnutzungsdauel' von 30 Jahren Rechnung getragen, was für 
das Gebäude zum Wertermittlungsstichtag zu einer linearen Alterswertminderung von 
rd . 63% fii hrt (entspricht einem Absolutbetrag von 75.000 ). 

Der verb leibende Restbetrag entspricht dem a lterswertgeminderten Herstellungskosten

anteil der noch werthaitigen baukonstruktiven Gebäudete il e. 

5.2.2.3 Sachwcl·t der Ooppclhaushälftc 

Auf der Grundlage der dargestellten Beweltungsgrößen erg ibt sich zum Wertermittlungs

stichtag 4. Ju li 2023 fo lgender Sachwert für das gegenständ li che Gebäude: 

00 Ihaushälfte 

37 1 m' Brutto-Grundfläche zu 1.496 €/m2 

bei der BGF-Berechmm ni cht erfass te Bautei le 

Herstell ungskosten des Gebäudes 

Alterswertmindenmg (linear) -63% 

alterswert eminderte Herste llun skosten des Gebäudes 

Sachwert des Gebäudes 

= ., 

555 .01 6 € 

9.000 € 

564.016 € 

-355.330 € 

208.686 € 

208.686 € 

ge runde t _= __ --=2:::0::,:9.:::0.::.00::...::J€ 

5.2.2.4 Sachwert der Garage 

Im Gegensatz zum Wohngebäude lässt sich der Sachwert der Einzelgarage in einer aus

reichenden Genauigkeit durch einen pauschalen Wertansatz erfassen. 

Dieser pauschale Wertansatz stellt den Zeitwert der Gebäude unter Berücksichtigung des 
Gebäudealters, der Größe, Bauweise und des Erhaltungszustandes sowie des Grades der 
wirtschaftli chen Nutzbarkeit dar. Außerdem werden eventue ll vorhandene Bauschäden 
berücksichti gt. 

Unter Bezugnahme auf die im Abschnitt 4.4.2 dargestellten Merkmale und des leicht un
terdurchsclmittl ichen Erhaltungszustands wird für die Einzelgarage, basierend aufErfah

rungswerten des Unterzeichners, zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 ein pau
schaler Zeitwert von 

5.000 € 

angesetzt. 

KAMP E & PART NE R, Marss traße 46-48 · 803 35 München' Tel.: 089 / 244 1629 30 



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

17. 10 .2 023 

Am tsge ri ch t Land shut - Vol ls treckun gsge ri cht - (Gz .: 2 K 6/23) 
Grund s tü ck Flurs tück-Nr. 27 8/ 22 , Ge ma rkun g Vötting 
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5.2.2.5 Sacbwert der bau lieben Außcn- und sonstigen Anlagen 

5.2.3 

Entsprechend den Gepflogenhei ten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs s ind die Sach
werte von baul ichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssätzen oder 
nach den gewölmlichen Herstellungskosten zu ermitteln. 

Die flir Wobngebäude am Markt zu beobachtenden SparLl1en bewegen sich dabei übli
cherweise zwischen 2% und 6%, bei höherwerti gerer Gestaltung bewegt s ich ihr Anteil 
bei bis zu 10%. 

Das zu bewertende Grundstück weist bei den Außenanlagen insgesamt einen durch
schnittlichen Umfang auf. Der Garten ist überwiegend vom dichten Strauch- und Baum
wuchs und einer kleinen Rasenfläche geprägt. Die gärtneri sche Pflege we ist einen ver
nachlässigten Zustand auf. Die Zuwegung zum Wohnhaus bzw. die Zufahrt zur Garage 
ist mit Betonsteinen ausgeftihrt. 

Der Grundstücksmarkt wird den Außenanlagen aufgrund der im Zuge der Moderni sie
rung/Sanierung des Gebä udes zu erwaltenden Neugestaltung der Außenbereiche keinen 
Wert mehr beimessen, weswegen sie mit 

OE 

angesetzt werden. 

Vorläufiger Sacbwert des Grundstücks 

Die Sachwertermittlung für das mit einem Doppelhaushälfte bebaute Grundstück Flur
stück-Nr. 278/22, Gemarkung Vötting, ftilm zum Wertermittlungsstichtag 4. Juli 2023 
zu fol gendem vorläufigcn Sachwcl·t : 

Bodenwert 650.000 

+ Sachwert Wohnhaus 209.000 

+ Sachwert Einzel garage 5.000 € 

+ Sachwert Außen- und sonstige Anlagen O€ 

Vorläufi ger Sachwert, gerundet 864.000 € 

Dieser vorläufige Sachwert des Grundstücks berücksichtigt noch nicht die im gewöhnli
chen Geschäftsverkehr festzustellende Abweichung zwischen Sachwert und Verkehrs
wert . 

Des Weiteren sind eventuell noch nicht eingeflossene besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale zu berücks ichtigen. 

KAMPE & PART E R· Marss traße 46 -48 ' 80335 München ' Tel. : 089 / 244 162 930 
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5.2.4 

Amt sgeric ht Land shut - Vo ll strec kun gsgeric ht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grun ds tü ck Flu rstü ck- r. 27 8122, Gema rkun g Vötting 

Blumenstraße 23a, 85354 Frei s ing 

Marktanpassung 

Seite 46 von 63 

Die bi sher durchgeführte Wertermittlung führt zum Wertermittlungsstichtag 4 .. Juli 
2023 für das mit einem Doppelhaushälfte bebaute Grundstück Flurstück-Nr. 278/22, Ge
markung Vötting, zu einem vorläufigen Sachwert von 864.000 €. 

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 i.V. m. § 35 Abs. 3 
ImmoWertV) als auch die Mark terfallrung ve rlangen vor Festlegung eines Verkehrswer
tes eine Über-prüfung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wertermitt
lungsstichtag bei vergleichbaren Immobilien am örtlichen Grundstücksmarkt vorhande
nen Angebots- und Nachfrages ituat ion. 

Die Gutachterausschüsse ermitteln in statistischen Auswertungen die Abweichung zwi
schen dem vorläufigen SachWetl und dem tatsächlich erzielten Kaufpre is a ls sog. "Markt
anpassungsfaktor" . 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Freising und 
die der benachbarten Landkreise haben keine Marktanpassungsfaktoren veröffentli cht20 

Ohnehin wären die von den örtlichen Gutachterausschüssen abgeleiteten Marktanpas
sungsfak toren nicht anwendbar, da sich diese auf Bestandsimmobilien mit "normalem" 
baulichen Zustand und daraus resulti erend al ters-/objektspezifi scher Restnutzungsdauer 

beziehen. 

Daher hat die Bestimmung der Marktanpassungsfaktors auf Basis von Erfahrungswerten 
des UnterzeiclUlers erfolgen. 

Wie bereits erwähnt wurde (siehe Abschnitt 5.2. 1.4) liegt seit Anfang des Jallfes 2022 ein 
vollkommen veränderte Marktsituation vor, im Vergleich zum Immobi li enboom der vor
herigen Jallfe . Hierbei hat insbesondere der Anstieg der Finanzierungszinsen von rd . 
1,00% zu BegitUl des Jahres 2022 auf zum Wertermittlungsstichtag um 4,00% in Verbin
dung mit den stark gestiegenen Baukosten beigetragen. Insgesamt ist im Segment der 
Ein-/Zweifamilielmausgrundstücke ei ne starke KaufzurückJlaltung zu beobachten, insbe
sondere bei Bestandshäusern mit schlechter energeti scher Qual ität und mit fossiler Hei
zungsanlage (Heizungsgesetz!). Im regionalen Umfeld sind keine stati sti schen Auswer
tungen zur Marktentwicklung verfügbar, weshalb auf deutschlandweite Daten zurückge
griffen wird. Die verfügbaren Veröffentlichungen (u.a. HPX-Hauspreisindex des Stati s
ti schen Bundesamtes 1 vdp Research) zeigen, dass die Kaufprei se von Ein-/Zweifamili
enhaus-Grundstücken in den Top-7-Standorten seit Anfang des Jallfes 2022 bis zum 11. 

Quartal 2023 im Mittel um rd. -1 3% gesunken sind, bei einem Rückgang der Transakti
onszahlen um bis zu 75%, was dem Niveau von Anfang der 2000er Jahre entspricht. Au
ßerhalb der zentralen Ballungsgebiete sind seit Anfang des Jahres 2023 Preisabschläge 
von bis zu -15% zu beobachten. 

20 Der Gutachterausschuss fiir Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Dachau hat zwar Marktanpassungen 
verö ffentlicht, allerdings letztmalig im Jahr 20 19. 

KAMPE & PARTN ER · Marsstraße 46-48 · 80 335 München ' Tel. : 089 / 244 162930 
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5.2.5 

Amt sgericht La nds hut - Vo lI s lrcc kun gsge ri cht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund s t ück Flur s tück- r. 27 8/ 22, Gemarkung Vött in g 

ß lul1len straße 23a, 85354 Freising Se it e 47 von 63 

Diese Sachverhalte wurden dabei (zu großen Teilen) durch die beim Bodenwert bei den 
Vergleichskauffall en vorgenommene Anpassung berücksicht igt. 

Darüber hinaus haben zum Wertermitt lungsstichtag aktuell e stati sti sche Auswertungen 

der Immobilienplattform " lmmoScout24.de" ergeben, dass di e Verkaufspreise rd . -1 2% 
unter den Angebotspreisen li egen, was die aktuelle Marktlage gut beschreibt. 

Das Grundstück befindet sich im westli chen Randbereich von Freising mit ähe zur 
Fachhochschule für Blumenkunst Weihenstephan mi t dem botani sche Garten "S ichtungs

garten" und des Campus der Technische Uni versität München. Die Wohnlage ist insge
samt gut (vgl. Abschnitt 4 .1 .3). 

Die Doppelhaushälfte wu rde im Jahr 1982 errichtet und weist überwiegend den Standard 

des Baujahres auf. Sie wird weder hinsichtli ch ihrer Gestaltungsmerkmale noch ihrer 
technischen und/oder den baukonstruktiven Merkmalen den zum Wertermittl ungsstichtag 
vorherrschenden An sprüchen gerecht. Darüber hinaus sind di verse Baumängel/-schäden 

und Instandhaltungsstau vorhanden. Diesen Sachverhalten wurde im Rahmen der Sach
wertermittlung durch die verminderte Restnutzungsdauer Rechnung getragen (vgl. Ab

schnitt 5.2.2.3). Allerdings bleibt zu berücksichti gen, dass im Rahmen der Moderni sie
rung/Sanierung erhebliche Kostenri siken, aber auch Zeitrisiken bestehen. 

Unter Berücksichtigung der vorliegenden Marktsituation, der vorliegenden Objektmerk
male und vo r allem des hohen Bodenwertanteil s am vorl äufigen Sachwert von rd. 75% 

wird keine Marktanpassung (Fak tor 1,00) vorgenommen, so dass sich der marktange
passte vorläufige Sachwert (unverändert) auf 

864.000 € 

beläuft. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmcr'kmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWer·tV) 

Der bisher abgeleitete vorl äufige Sachwert nach Marktanpassung unterstellt ein Grund
stück bzw. bauliche Anlagen ohne (weitere) besondere objektspezifi sche Grundstücks

merkmale. 

Im vorli egenden Fall ist aufgrund des bereit s durch die um 10 Jahre reduzierte Restnut
zungsdauer berücksichtigten Abschlags von 75.000 € keine (we itere) Wertminderung fLir 
di e vorhandenen Baumänge llBauschäden zu berücksichtigen, da deren Mängelbeseiti

gung zusamm en mit der ku rz- bis mittelfristig zu erwartenden Modern is ierungl Sanierung 
erfo lgen wird. 

KAMPE & PART NER ' Marss traße 46-48 ' 80335 Mü nchen ' Te l. : 089 / 244 162930 
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5.3 

Am tsge ric ht Land shut - VOll streckun gsger icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Gr und s tück F lurs tück-Nr. 278 / 22, Gemar kun g Vötting 

Blumen straß e 23a, 85354 Freising 

Verkehrswert 

------~--

Sei te 48 vo n 63 

In der zuvor durchgeftihrten Wertableitung wurde zum Stichtag 4. Juli 2023 ftir das mit 
einer Doppelhaushälfte bebaute Grundstück Flurstück-Nr. 278/22, Gemark ung Vötting, 
ein vorläufiger Sachwert von 864.000 € ermittelt. 

Der marktangepass tc vorläufige Sachwert beläuft sich (unverändert) auf rd. 864.000 €. 

Besondere obj ektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind nicht 
zu berücksichti gen. 

Aufgrund dieser Überl egungen und untcr Vcrwcis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gut
achtens wi rd für das mit einer Doppelhaushälfte bebaute Grundstück Flurstück-Nr. 
278/22, Gemarkung Vött ing, in der Blumenstraße 23a, 85354 Freising, zum Wertermitt
lungssticbtag 4. Juli 2023 ein Verkehrswert von marktgerecht gerundet 

860.000 € 

(in Worten: achthundertsechzigtauseod Euro) 

ermittelt. 

KAMPE & PART ER · Marss traße 46-48 · 80335 München · Te l. : 089 / 244 162930 
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6. 

A mt sgericht Lan dshul - Vo ll strec kun gsg er icht - (G z .: 2 K 6 /23) 
G rund s tü ck Flurs tü ck-N e. 27 8/ 22 , Ge m arkung Vötl ing 

ßlul11 enstraß e 2 3a, 85354 Fre is ing 

Sch lusswort 

Se il e 49 von 6 3 

Das vorliegende Gutachten unterli egt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur 
für den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinba.ien Verwendungszweck be

stimmt. Für eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner 
aus dem Gutachten gegensei ti g 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 für München und Schwa
ben öffentlich bestellter und vereid igter Sachverständiger fur di e Bewertung von bebau

ten und unbebauten Grundstücken. Das vorstehende Gutachten wurde persönli ch nach 
bestem Wissen und Gewissen und ohne persönliches Interesse am Ergebn is erstellt. 

Augsburg, den 17. Oktober 2023 

Alexander Adam 

Das vorl iegende Gutachten besteht aus 63 Sei ten einschl ießl ich Anlagen. 

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung 
des Sachverständigen gestattet. 

KAMPE & PA RT NE R· Marss tr aß e 46 -4 8·80335 Münche n · Tel.: 089 / 24 4 16 2 930 
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Amt sger icht La nd s hut - Voll s treckun gsg eri cht - (G z.: 2 K 6/ 23) 
Grund s tück Flur s tü c k-N r. 27 8/22 , Ge ma rkun g Vö ttin g 

Blum e ns traß e 23a, 853 54 Fre is in g 

Anlage 1/1: Banplannnteriagen - Grundriss Kellergeschoss 

Ohne Maßstab 

SAUNA 
RUHERAUM 
FI NESSR 

HOBBY HEIZUNG 
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Amtsger icht Lands hu t - Voll strec ku ngsger icht - (G z.: 2 K 6/23) 
Gru ndstück Flur stück-Nr. 27 8/22 , Gemar ku ng Vö tti ng 

Bl ulll enstraße 23a , 85 354 Fre is ing 

Anlage 1/2: Banplanunterlagen - Grundriss Erdgeschoss 

ohne Maßstab 
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A mt sge r ic ht La nd s hut - Vo llst reck un gsgerich t - (Gz.: 2 K 6 /23) 
Grund stü ck F lurstü ck-Nr. 278 /22 , Gema rkung Vö tt ing 

Blumenstraß e 23a, 85354 Freisi ng 

Anlage 113: Bauplanunterlagen - Grundriss Obergeschoss 

Ohne Maßstab 
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17.10.2023 

Amt sge richt Land shut - Vol ls tr ecku ngsge r ic ht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grunds tü ck Flurs tück-Nr. 27 8/22 , Gemark un g Vöuin g 

Blum ens traß e 23a. 85 354 Frei s in g 

Anlage l/4: Bauplanunterlagen - Grundl'iss Dachgeschoss 

Ohne Maßstab 

I 
L 

SPEICHER 
NIOl T .o.us G&a 

Z , HER 
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17 . 10 .2 023 

Amt sge richt Land shut - Vo ll s t reck un gsger icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
G rund s tück F lurs tück- r . 27 8/ 22, Gemar kun g Vött ing 

81umenstraße 23a , 85354 Frei sing 

Anlage 115: Bauplanunterlagen - Schnitt 

ohne Maßstab 

1 

I:.NGOBIER T 

.27S 

0 35 EG 

2 5 I 
,",,~I __ __ l , 

:-,.-=.,,) 
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Amtsge ri cht Land shut - Vo ll strecku ngsger icht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grundstück Flurstück- r. 278 /22 , Gemarkung Vötting 

17. 10 .2023 Blumen stra ße 23a, 85354 Frei s ing 

Anlage 2/1: Berechnungen - Brutto-Grundnäche 

nach DTN 277 (2005) , Bereiche a + b 

Geschoss 

KG 

EG 

OG 

DG 

Breite 

7,63 m 

7,63 m 

4,80 m 

0,70 111 

7,63 111 

1,35 m 

0,70 In 

7,63 m 

Tiefe 

11 ,99 m 

11 ,99m 

0,70 m 

0,70 m 

11 ,99 m 

0,70 In 

0,70 m 

11 ,99 In 

Geschosse/ 
Faktor 

1,0 

1,0 

1,0 

0,5 

1,0 

1,0 

1,0 

1,0 

SUMME: 

Brutto-G rundfläche , gerundet: I 
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ßrutto-
Grund fl äche 

9 1,48 m' 

9 1,48 m2 

3,36 n12 

0,25 111' 

9 1,48 m2 

0,95 m2 

0,49 m2 

9 1,48 m' 

370,97 n1' 

371 m' 
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17. 10 .2023 

Amt sgericht La nd shut - Vo ll s treck un gsge ri cht - (Gz.: 2 K 6 /23) 
G ru ndstück Flurstü ck-N r. 27 8/22 , Gemarkung Vötlin g 

Blum e ns traße 23a , 85 354 Fre is in g Seile 56 VOll 63 

Anlage 2/2: Berechnungen - wertrelevante Gescbosslläcbenzahl (WGFZ) 

Geschossel 
Geschoss Breite Tiefe Fläche Faktor Geschosstläche , 

EG 7,63 !TI 11 ,99111 91 ,48 111' 1,00 91,48 !TI' 
~ 

4,80 !TI 0,70 !TI 3,36 111' 1,00 3,36 m2 

~ 

0,70 111 0,70 m 0,49 m' 0,50 0,25 !TI' .. 
OG 7,63 m 11 ,99 m 91,48m' 1,00 91,48 m' .. 

1,35 m 0,70 m 0,95111' 1,00 0,95 m' 
~ 

0,70111 0,70 111 0,49 111' 1,00 0,49 !TI' 
~ 

DG 7,63 111 I I ,99 111 91 ,48111' 0,75 68,6 1 m' 

Summe: 256,62 m' 
Gcschossfliichc, gerundet: 257,00 !TI' 

Grundstücksgröße: 343 111' 

WGFZ, gerundet: 1 0,75 

KAMPE & PARTNER · Marsstraße 46-48 ' 80335 Manchen ' T e l. : 089 / 244 162 930 
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17.10 .2023 

Amt sge r ic h t La nd shut - Vollstreck un gsge rich t - (Gz.: 2 K 6/23) 
G r und s tück Flurs tück- Nr. 278 /22 , Gemarkung Vättin g 

ßlumen straß e 23a, 853 54 Freising 

Anlage 2/3: Berechnungen - Wohnfläche 

nach WoFIV 

Lage ßeze ichnung (11. Planunte rl agen) Wohnfläche 

EO Windfang 5,39 m2 

WC 1,40 m' 

Essdiele 18,70 111' * 

Wohnen 30,80 01' 

Küche 7,13111' 

Speis 1,90111' 

Hauswi rtschaflsralml 4,95 m' 

0 0 Diele 8,8001' 

WC 2, 14 m' 

Bad 9,70 nr * 

Ankleide 6,93 111' 

Eltern 12,22 01' 

Ki nd 12,76 111' 

Kind 17,5 1 m' 

DO Diele 5,88 m' * 

Zimmer 23,76 n1'* 

Atelier 25,32 111' * 

WC 4,80 m' * 

S~e i c he r 6,3 0 m' * 

Zwischens llll1me: 206,39 01' 

abzgl. 3% Putz: -6, 19 m' ** 

Terasse (zu 1/2) 9,54111' 

00 Balkon, slidseiti g (zu 1/2) 4,9 1 111' * 

Balkon, westseitig (zu 1/2) 3,50111' * 

DO Balkon, südseiti g (zu 1/2) 3,5 1 111'* 

Balk0!1 westseitig (zu 1/2l 1(88 nr 
Wohnfläche, ins esamt: 223,54 01' 
Wohnfläche, e rundet: 224,00 Ol' 
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Amtsge richt Land shut - Voll str ec kun gsger icht - (Gz. : 2 K 6/23 ) 
Grund st ück Flurs tü ck -Nr. 27 8/22, Gema rkung Vö lting 

17. 10 .2023 Blum enstraße 23a, 853 54 Freisi ng 

Anlage 3/1: Bilddokumentation 

zum Zeitpunkt de r Ortsbesichtig ung am 4 . Ju li 2023 

Außenansicht : Einfamilienh aus vo n Norden 

Innenansichten: Einga ngsbereich und Gäste-WC 
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17 . 10 .2023 

Amt sg er icht Land shut - Voll streckungsgericht - (Gz .: 2 K 6 / 23) 
Gr un d s tück Flurs tück- N r. 27 8/22, Gemarkung Vö tt in g 

B lum enstraß e 23a, 85354 Fre ising 

Anlage 3/2: ßilddokumentatioll 

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 4. Jul i 2023 

Inn enansicht: Küche 

Innenans icht: Wohnzimmer 
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17. 10 .2023 

Amt sger icht Land shut - Voll streck un gsg ericht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund stück Flurstück-Nr. 27 812 2, Gemarkung Vötting 

Blum cns traß c 23 a, 85354 Fr eis ing 

Anlage 3/3: Bilddokumcntation 

zum Zei tpunkt der Ortsbesichtigung am 4. Juli 2023 

Innenansicht: Kind erzirn mer 

Außena nsicht: Balkon im Obergeschoss 
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17.10 .2 023 

Am Isgeri ch I Land shul - Vo ll sl rec kun gsge richl - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grund stü ck Flurstück - r. 27 8/ 22 , G ema rkun g V ötlin g 

ß lumen slraße 23a, 85354 Frei sing 

A nlage 3/4: ßilddokumentation 

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigu ng am 4 . .Jul i 2023 

Innenansicht: Atelier im Dachgeschoss 

Inn enansicht : ßad/WC im Dac hgesc hoss 
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17. 10 .2023 

Am tsgeric ht Land shut - Vol ls trec kun gsge ri c ht - (Gz.: 2 K 6/23) 
Grun dstü ck Flurstüc k-NI'. 27 8/ 22, Gemarkun g Vöttin g 

Blum enstraße 23a , 85354 Fre is in g 

Anlage 3/5: ßilddokumcntation 

zum Zeitpunkt der Ortsbesicht igung am 4. Ju li 2023 

Außenan sic ht : Terrasse 

A ußenansicht : S üd ansic h1 
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17. 10.2023 

A mt sge richt Land s hu t - Voll s treck un gsger ich t - (Gz .: 2 K 6 /23) 
G r und s tück Flurs tü ck-N r. 278 /22, Gema rkun g Vä tt in g 

Blum enstraße 23a, 853 54 Freis ing 

Anlage 3/6: Bilddokumentation 

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 4. Juli 2023 

Außenansieh' : Ga rten 

Innc n3nsicht: Ga rage 
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