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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstandige gemal Be-
schluss vom 08.01.2026 mit der Verkehrswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 4 mit Bal-
kon, Kellerraum und Dachspitz in 85368 Moosburg an der Isar, Weingraben 12, 194/1000 Mit-
eigentumsanteile an den FINrn. 133/2 und 133/3 der Gemarkung Moosburg an der Isar beauf-

tragt.

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

rungsverfahren.

Nach Auswertung aller zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

1.2  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 2 Abs.
4 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 20.03.2026.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfligung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Aufteilungsplane und Bauplane (nicht mastabgetreu).

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 20.03.2026 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Die Aulien-Fotos stellen den Zustand zum Besichtigungszeitpunkt dar.
Das Einverstandnis zur Veroéffentlichung der Innenaufnahmen (Treppenhaus und Kel-
lergeschoss) fur das nachfolgende Gutachten wurde nicht erteilt.

- Grundbuchausziige vom 15.12.2025.

- Auszige aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
05.12.2025.

- Teilungserklarung vom 15.02.2024 (UVZ-Nr. 155/2024, Dr. Wolfram Waldner, Notar
a.D. als amtlich bestellter Vertreter von Dr. Brigitte Bauer, Notarin in Moosburg).

- Recherche bei der Bauverwaltung der Stadt Moosburg an der Isar zur Abklarung des

Baurechts und Beschaffung der Plane.
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- Vergleichspreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises
Freising.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

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

ten Auskilnfte wird zum Wertermittlungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit unterstellit.

Es handelt sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) geman §194
BauGB. Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuell giiltigen Fassung erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10
Abs. 2 ImmoWertV wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert: Wenn fir den maf3geblichen
Stichtag lediglich solche, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach
der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4  Besichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 20.03.2026 durchgefiihrt. Besichtigt wurde der Zugang zum
Wohngebaude ,Weingraben 12“ das Treppenhaus im Erdgeschoss und das Untergeschoss
mit Kellerabteil Nr. 4. Die zu begutachtende Wohnung Nr. 4 konnte nicht besichtigt werden, da
die Mieter nicht anwesend waren; die Inaugenscheinnahme des Treppenhauses im Ober- und
Dachgeschoss wurde nicht gestattet. Bei der Ortsbesichtigung waren der Eigentimer und die

Verfasserin dieses Gutachtens anwesend.

1.5 Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeber-
seits vorgelegter Unterlagen, behérdlicher Unterlagen und Auskiinfte, auf Grund der Ortsbe-
sichtigung und visueller Untersuchungen. Die vom Auftraggeber und den Beteiligten zur Ver-
fugung gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und als zutreffend un-
terstellt.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stucksgrenzen errichtet wurden. Anspriche von und zu Nachbargrundsticken sind nicht mit-
geteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundsticks/Bewertungsobjektes
kénnen keine Berlcksichtigung finden.

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

Bewertung beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.
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Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstérerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht tGberprift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgeflhrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflillt sind. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur so weit Berlicksichtigung finden, so-
weit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -
abschlage fur MaRRnahmen fur bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden,
sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschétzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese konnen hoher oder niedriger
sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe,
Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlief3lich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgefiihrt noch bertcksich-
tigt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziiglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-

stand durchgeftihrt.

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

Far die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskunfte unterstellt.

Fir Berechnungen standen Plane zur Verfliigung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Uber-
einstimmung mit der Ausfuhrung nicht im Detail Uberprift wurden. Hierdurch kénnen Unge-
nauigkeiten bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind uberschla-
gig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass

Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.
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Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafstablich und daher nicht zur Malen-
tnahme geeignet.

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

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

21 Grundbuchdaten
Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungsgrundbuch des Amts-
gerichtes Freising fiir die Gemarkung Moosburg an der Isar, Blatt 14178 und in den, auf die

Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 15.12.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:
Amtsgericht Freising _ Einlegebogen
Grundbuchvon  Moosburg a.d.Isar Batt 14178 Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. [Bisherige Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grote
der |lfd. Nr. d.
Gruind: | Grund: Gama:_kgkng Wirtschaftsart und Lage )
sticke | stGcke ha a | m
a/b c
] 2 3 4
1 = 194/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
133/2 Weingraben 12, Gebdude- und Frei- 1]20
fléche
133/3 Nihe Weingraben, Gebdude- und 0
Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung mit Balkon und Kellerraum und
Dachspitz
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4;

fiir jeden Mitelgentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt [Blatt 14175 bis Blatt 14178);

der hier eingetfagene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den andefjen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsfechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die B4willigung vom 15.02.2024, UVZ-Nr.
155/2024, Notarin Dr. Brigitte Bauer, Moosburg,
Bezug genommen; |libertragen aus Blatt 10058; einge-
tragen am 03.04{2025.
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Abteilung| Eigentiimer:
Lfd. Nr. 1 XXX XXX, geb. XX XX XXXX.

Abteilung Il: Lasten und Beschridnkungen:

Lfd. Nr. 1 Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am 01.03.2000; aus
Blatt 2137 hierher Ubertragen am 14.01.2008 und hierher Ubertragen am
03.04.2025.

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 2 K
147/25); eingetragen am 15.12.2025.

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

beim wirtschaftlichen Transfer zu berlcksichtigen.

2.2 Teilungserklarung

Zur Bewertung lag die Teilungserklarung vom 15.02.2024 (UVZ-Nr. 155/2024, Dr. Wolfram
Waldner, Notar a.D. als amtlich bestellter Vertreter von Dr. Brigitte Bauer, Notarin in Moosburg)
samt Aufteilungsplane vor. Der Grundbesitz FI.Nrn. 133/2 und 133/3 (Gemarkung Moosburg
an der Isar) wurde nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Miteigentumsanteile aufgeteilt.
Das Wohn- und Geschéaftshaus gliedert sich in eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und drei
Wohnungen jeweils im 1. Obergeschoss, 2.0bergeschoss und Dachgeschoss.

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss.

Auszug aus der Teilungserklarung:

Miteigentumsanteil von 194/1000
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss gelegenen
Wohnung samt Balkon, einem Kellerraum und Dachspitz, im Aufteilungs-

plan jeweils mit Nr. 4 bezeichnet.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Freising vom 03.08.2023 liegt den

Aufteilungsplanen als Anlage bei.
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In der Anlage zur Teilungserklarung wurde u.a. folgendes vereinbart:

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, auf eigene Rechnung sein Sonderei-
gentum instandzusetzen und instandzuhalten. Jeder Raumeigentumer ist ferner
verpflichtet, fir die Instandhaltung und Instandsetzung folgender Gebaudeteile
allein zu sorgen:

- fur die zu seinem Sondereigentum fiihrende Wohnungseingangstir;

- fir die Fenster und Turen, einschliellich Glasscheiben, sowie die Rollladen
im Bereich des Sondereigentums;

(...)

In erster Linie ist hinsichtlich der Kosten und Lasten eine Direktabrechnung anzu-
streben, so dass der jeweilige Raumeigentimer unmittelbar die ihn betreffenden
Kosten mit dem Leistungserbringer bzw. der einhebenden Stelle abrechnen soll.
Nur soweit eine Direktabrechnung nicht maglich ist gilt:

Die Kosten und Lasten der Gemeinschaft tragen die Raumeigentimer im Ver-
héltnis ihrer Miteigentumsanteile, unbeschadet der nachstehenden Regelungen.
Fiir nachfolgende Kosten und Lasten gelten jedoch nicht die Miteigentumsanteile
als Umlageschlissel, sondern Folgendes:

jeder Raumeigentiimer tragt die auf ihn bzw. sein Sondereigentum fallenden
Kosten, fiir die besondere Messvorrichtungen vorhanden sind oder die sonst
in einwandfreier Weise gesondert festgestellt werden kénnen, allein;

- fir die Heizkosten gilt die Heizkostenverordnung mit der Mallgabe, dass 30 %
auf die beheizbare Wohn- bzw. Nutzflaiche und der Rest von 70 % auf den
Verbrauch umgelegt wird;

2.3 Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches

Sanierungsverfahren

Der Grundgedanke des klassischen Sanierungsverfahrens besteht darin, dass in férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebieten die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung abgeschopft wird
und der Gemeinde zuflie3t. Zum Wertermittlungsstichtag werden keine wertrelevanten Vor-

und Nachteile aus dem eingetragenen ,Sanierungsvermerk® abgeleitet.

Die Bewertung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens erfolgt grundsatzlich im
miet- und lastenfreien Zustand, d.h. die in Abteilung Il eingetragene Belastungen bleiben bei

der Wertermittlung unberucksichtigt.
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2.4  Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick
Dem Eigentimer sind keine Rechte und Lasten an der Wohnung bzw. am Grundstiick bekannt,
die nicht im Grundbuch eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

2.5 Vermietung und Verpachtung
Nach Angabe des Eigentimers war die zu bewertende Wohnung Nr. 4 zum Wertermittlungs-
stichtag vermietet. Der Mietvertrag wurde im Jahr 2023 geschlossen. Die monatliche Netto-

kaltmiete betrug zum Stichtag 1.050 €. Der Mietvertrag lag zur Bewertung nicht vor.

3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung fur das Wohnhaus wird nach Angabe beim Ortstermin von den Eigentu-

mern durchgefiihrt. RegelmaRige Hausgeld- bzw. Ricklagenzahlungen erfolgen nicht.

4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

4.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Stadt: Moosburg an der Isar
Einwohner: rd. 21.000 (Stand 31.12.2025)

Das Wohn- und Geschaftshaus mit der zu begutachtenden Wohnung liegt in der Stadt Moos-

burg an der Isar und hier am Weingraben Nr. 12.

Makrolage:

Die Stadt Moosburg an der Isar befindet sich im oberbayerischen Landkreis Freising und zahit
rd. 21.000 Einwohner. Moosburg, als die alteste Stadt im Landkreis, liegt im Isartal, inmitten
des Minchner Umlands zwischen Freising, Landshut und Minchen.

Moosburg ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen und bietet optimale Bedingungen flr
Pendler und Gewerbe. Die Auffahrt zur Autobahn Miinchen-Deggendorf mit Anschlussmdég-
lichkeiten an den Flughafen Miinchen ,Franz Josef Strau® bzw. zur Landeshauptstadt Min-
chen ist nur rd. 5 km entfernt. Die Entfernung zum Flughafen betragt rd. 25 km, nach Miinchen
rd. 55 km. Uber die Bundesstralke B11 besteht zudem eine Verbindung nach Landshut und

Freising (jeweils rd. 20 km).
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Gleichzeitig ist auch der Schienenverkehr (Lage an der Bahnlinie Miinchen-Regensburg bzw.
Milnchen-Passau) gut ausgebaut. Als Regionalexpress-Haltepunkt im Minchner Verkehrs-
und Tarifverbund (MVV-Verbund) ist die Stadt ein beliebter Wohnort flir Pendler nach Min-
chen, Freising, Landshut und zum Flughafen. Zudem bietet der Stadt- und Regionalbusverkehr
gute Anbindungen innerhalb Moosburgs sowie zu umliegenden Gemeinden.

Im Stadtgebiet sind die Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten, zwei
Grundschulen, eine Mittelschule sowie weiterfiihrende Schulen (Realschule und Gymnasium)
vorhanden. Geschafte zur Deckung des taglichen und periodischen Bedarfs sind im Stadtzent-
rum zu erreichen.

Einrichtungen flr Freizeitaktivitdten (u.a. Hallenbad, Sportanlagen, Bibliothek, Musikschule)
sowie ein reges Vereinsleben fordern das soziale und kulturelle Miteinander.

Die arztliche Grundversorgung ist durch Allgemein-, Fach- und Zahnéarzte sowie Apotheken
gewahrleistet. Krankenhauser befinden sich in Freising und in Landshut.

Moosburg ist wirtschaftlich gut aufgestellt. Vor Ort ist eine breite Branchenvielfalt aus Industrie,
Logistik, Handwerk und Dienstleistungen vorhanden. Bedeutende Arbeitgeber sind u.a.: Cla-
riant, CitrinSolar, Driescher u.v.a.

Die Arbeitsmarktsituation ist stabil. Ein erheblicher Teil der Bevdlkerung pendelt zudem in die
nahegelegenen Standorte Freising, Flughafen Minchen und Landshut.

(Quelle: www.moosburg.de und Wikipedia)

Mikrolage

Das Wohn- und Geschéaftshaus mit der zu bewertenden Wohnung befindet sich in innerdrtlich
zentraler Lage von Moosburg an der Stralle ,Weingraben®, rd. 100 m &stlich der Miinchener
Stralde und knapp 150 m westlich der Landshuter Stral3e. Der Stadtplatz mit Rathaus liegt rd.
100 m (Luftlinie) im Nordwesten. Die Umgebungsbebauung besteht durchwegs aus bis zu
viergeschossigen, z.T. unter Denkmalschutz stehenden Wohn- und Geschéaftshausern, in in-
nerstadtisch geschlossener Bauweise. Das 6stlich angrenzende Grundstlick ist unbebaut.
Parkplatze im offentlichen StralRenbereich sind in eingeschrankter Anzahl vorhanden.

Im naheren Umgriff befinden sich Mode- und Fachgeschafte, Gastronomiebetriebe, Bankfilia-
len und Apotheken. Supermarkte sind im Radius von knapp 1 km, z.B. an der Minchner Stralle
vorhanden. Der Bahnhof befindet sich im Nordwesten (rd. 600 m).

Der im innerstadtischen Bereich typische Verkehrslarm ist als lagelblich einzustufen und
entspricht dem flir zentrale Lagen charakteristischen Immissionsniveau. Insgesamt handelt
es sich um eine fur Stadtzentren typische Wohnsituation mit den entsprechenden Vor- und

Nachteilen.

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


http://www.moosburg.de
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4.2 Grundstiicksbeschreibung

4.2.1 Topographie

FINr. 133/2

GrundstiicksgréfRe laut Grundbuch: 120 m?

Grundstlickszuschnitt: annahernd trapezférmig

Mittlere Grundstlcksbreite: rd. 10 m

Mittlere Grundstickstiefe: rd. 12 m

Das Gelande ist annahern eben.

Tragfahiger Baugrund ist nach Augenschein vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand bestehen nicht.

FINr. 133/3
Grundstiicksgrofle laut Liegenschaftskataster: 0,20 m?

4.2.2 Baurecht

Die Grundstucke (FINrn. 133/2, 133/3) liegen im Geltungsbereich der Sanierungssatzung "His-
torische Altstadt® und sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Besonderes Wohn-
gebiet (WB) dargestellt. Fur das Grundstlick bestehen gemaf Angabe der Stadt Moosburg an
der Isar ,keine grofRen Einschrankungen®. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt hier

nicht vor.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

Die zulassige bauliche Nutzung ist somit nach § 34 des Baugesetzbuches (Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach dieser

Vorschrift ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mals der baulichen
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Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart

der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem Wohn- und Geschéaftshaus mit einer Ladenein-

heit und drei Wohneinheiten.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Malf} der baulichen Nutzung liegt
bei rd. 3,0.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Freising vom 03.08.2023 liegt dem

Aufteilungsplan als Anlage bei.

Die Recherche bei der Stadt Moosburg ergab, dass fiir die vorhandene Bebauung Plan- und
Tektur-Unterlagen vorliegen. Die endglltigen Aufteilungsplane weichen geringfiigig von den
vorgenannten Planen ab. Eine Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 4 wurde der Sachverstan-
digen nicht gestattet, deshalb werden fiir die Bewertung die Aufteilungsplane als malRgebliche
Grundlage zugrunde gelegt.

Die bestehende Bebauung ist genehmigt und samtliche ErschlieBungskosten bezahlt.

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

4.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuick ist ortstiblich durch die ausgebaute Stralle ,Weingraben“ (Straf’lendecke mit
Asphaltbelag, beidseitiger Gehweg, ausgewiesene Parkbuchten mit Kopfsteinpflaster) sowie
durch Kanal, Wasser, Gas und Strom erschlossen. Erschliefungskosten fielen nach Angabe

der Stadtverwaltung Moosburg an der Isar zum Stichtag nicht mehr an.

4.2.4 Bodenbeschaffenheit

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

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

4.2.5 Denkmalschutz

Der gesamte Innenstadtbereich von Moosburg an der Isar, somit auch das Bewertungs-
grundstlick (FINrn. 133/2, 133/3), ist It. Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege als Bodendenkmalflache eingestuft. Ein Einzeldenkmalschutz bzw. Ensemble
besteht nicht.
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Aktennummer D-1-7537-0137

Lage Bezirk Oberbayern | Landkreis Freising | Moosburg a.d.Isar

Bilder

Beschreibung Verebnete Abschnittsbefestigung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung, u.a. der
Bronzezeit.

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt

Denkmalart Bodendenkmal

(Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege).

4.2.6 Energieausweis
Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sachverstandigen nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden kénnen.
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen und Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Moosburg
wurde das Wohn- und Geschéaftshaus mit der zu bewertenden Wohnung im Jahr 2014 errichtet
(Bezugsfertigkeitsdatum). Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum erfolgte erst im
Jahr 2024 (vgl. Erlauterungen im Kapitel 2.2 dieses Gutachtens). Seitdem wurden keine we-
sentlichen baulichen Veranderungen vorgenommen.

Das Gebaude ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss, zwei Oberge-
schossen, ausgebautem Dachgeschoss und Dachspitz.

Im Erdgeschoss ist eine Ladeneinheit (Gewerbe), im 1., 2.0bergeschoss und Dachgeschoss

jeweils eine Wohnung untergebracht.

Der Hauseingang befindet sich an der Gebaude-Nordseite. Hier ist ein Klingeltableau inkl. Ge-
gensprechanlage und Briefkastenanlage (einfachste Ausfuhrung) installiert.

Das Haus ist mit einem Treppenhaus, welches alle Geschosse (UG bis DG) erschliel3t, aus-
gestattet. Eine Aufzugsanlage ist nicht vorhanden, somit besteht kein barrierefreier Haus- und
Wohnungszugang.

Die zu bewertende 4-Zimmer-Wohnung Nr. 4 liegt im Dachgeschoss und ist nach Norden
und Slden orientiert. Vom Treppenhaus wird die Wohnung It. Plan ,geradeaus” betreten.
Raumprogramm:

Alle Raume sind von der Wohnungsdiele aus erschlossen: Kinderzimmer 1, Kiiche, Wohnzim-
mer (jeweils Stidausrichtung), Schlafzimmer und Kinderzimmer 2 (jeweils Nordausrichtung),
das Bad ist innenliegend. Der Stidbalkon ist von der Kliche aus zugangig.

Von der Wohnungsdiele flhrt eine festinstallierte Treppe in den Dachspitz. Hier befindet sich
nach Angabe des Eigentimers ein Hobbyraum. Gemaf Aufteilungsplan ist dieser Raum als
~2Abstellraum® (,kein Aufenthaltsraum®) ausgewiesen.

Wohnflache laut Aufteilungsplan: rd. 69,40 m?

Grundflache (Dachspitz)* laut Aufteilungsplan: rd. 34,73 m?

Hinweis *: Die ausgewiesene Fldache im Dachspitz ist keine Wohnfldche

Zur Wohnung gehdrt das Kellerabteil Nr. 4.
Im Untergeschoss befinden sich - neben den zugewiesenen Kellerabstellrdumen — ein ge-

meinschaftlicher Abstellraum und der Heizraum.

Bezlglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht

mafstabgetreu), Anlage 4.
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5.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorhandenen Plane sowie Angaben
des Eigentimers und gibt die wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder.
Die Ausflihrungen kénnen im Detail abweichen. Eine Gewabhr flr die Richtigkeit der nachste-
henden Angaben kann von der Sachverstandigen nicht Gbernommen werden. Bautechnische
Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 4
wurde nicht durchgefihrt.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswéande aus Stahlbeton (Wandstarke
d = 30 cm bis 32 cm), sonstige Umfassungs- und Zwischenwande aus
Hochlochziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswéande d =
36,5 cm, Kommunwande d = 21 cm bis 25 cm).

Decken: Stahlbeton.

Dach: Satteldach mit Pfannendeckung, zwei Dachgauben mit Kupferblechver-
kleidung; Regenrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech.

Treppen: Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag, Metallgelander.

Fenster: Wohnung Nr. 4: z.T. Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. Dach-
liegefenster, Kunststoffrollos.

Taren: Hauseingang (Podeststufe): Leichtmetallkonstruktion mit Isoliervergla-
sung und Oberlichte;

im Innenbereich Wohnung Nr. 4: keine Angaben;
UG: feuerhemmende Metallturen.

Bdden: Wohnung Nr. 4: Gberwiegend Laminat, Fliesenbelag im Bad (It. Angabe
des Eigentimers);
Treppenhaus: Natursteinbelag;
Keller: Fliesenbelag.

Decken- und Fassade mit Putz und Anstrich, farblich abgesetzte Fensterlisenen;

Wandbehandlung im Innenbereich Wohnung Nr. 4: Wande und Decken mit Putz und An-
strich, Dachschragen mit Gipskartonverkleidung und Anstrich, Wandflie-
sen raumhoch im Bad (It. Angabe des Eigentimers);

Treppenhaus: Putz mit Anstrich.

Technische Installation:

Hausanschlisse: Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fir Wasser, Kanal, Gas
und Strom angeschlossen.

Elektro- Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der

installation: Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.

Klingel- mit Wechselsprechanlage (einfachste Ausfiihrung).



Verkehrswert ETW Nr. 4, in 85368 Moosburg an der Isar, Weingraben 12 Seite 17 von 48
AZ: 2 K 147/25

Sanitarinstallation: Wohnung Nr. 4: Bad (innenliegend): Badewanne, Waschbecken,
Hange-WC mit Unterputz-Spllkasten (It. Angabe des Eigentliimers).
Heizung: Gas-Zentralheizung (Fabrikat Weishaupt) mit zentraler Warmwasser-
bereitung;
Warmeverteilung Gber Fullbodenheizung (Angabe des Eigentimers);

Vermutlich Solarthermieanlage (keine Angaben).

Zubehor: Keine Angaben.
Balkon: Nicht Uberdeckt, Metallgelander mit Glasausfachung.
Kellerabteil: abschliel3barer Metallverschlag, Waschmaschinenanschluss.

Hinweis: im Kellerabteil befindet sich der Pufferspeicher.

5.3  AuBenanlagen

e Keine Einfriedung und keine AuRenanlagen.

5.4  Beurteilung

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 4 in dem Wohn- und Geschéaftshaus in zentraler Innenstadt-
lage von Moosburg an der Isar. Das Gebaude befindet sich zum Stichtag, soweit erkennbar,
in einem dem Baujahr 2014 entsprechenden Allgemeinzustand. Nach Angabe des Eigentu-
mers wurden laufende Instandsetzungsmaflnahmen durchgefiihrt. Altersgemafle Abnutzung
ist im besichtigten Bereich jedoch vorhanden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -
schaden wurden nicht gemacht.

Die Wohnung Nr. 4 wurde nicht besichtigt (vgl. Kapitel 1.4).

Die Geschosse sind mit einem Treppenhaus erschlossen, ein Personenaufzug ist nicht vor-
handen.

Der Grundriss der 4-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss ist funktional. Alle Raume, bis auf
den innenliegenden Flur und das Bad, sind naturlich Uber Fenster belichtet und beliftet.

Uber eine wohnungsinterne Treppe besteht Zugang zum Dachspitz. GemaR Aufteilungsplan
handelt es sich hierbei nicht um einen Aufenthaltsraum und somit nicht um eine anrechenbare
Wohnflache (hoher Dachschragenanteil). Nach Angaben des Eigentliimers ist der Dachspitz
héherwertig ausgebaut und als ,Hobbyraum® genutzt. Da keine Innenbesichtigung stattgefun-
den hat, konnte der tatsachliche Ausbauzustand nicht Gberprift werden, sodass eine abschlie-
Rende Beurteilung nicht moglich ist. Erfahrungsgemaf ist davon auszugehen, dass der Markt

einen derartigen Ausbauzustand im Rahmen der Preisfindung entsprechend bericksichtigt.

Die GroRe liegt mit einer Wohnflache von rd. 70 m? (im Dachgeschoss) im Rahmen des orts-

ublichen Durchschnitts fur diesen Wohnungstyp.
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Da eine Ortsbegehung nicht erméglich wurde, kénnen keine Angaben zu evtl. vorhanden Man-
gel bzw. Schaden gemacht werden.
Ein Pkw-Stellplatz ist nicht vorhanden, was in einer Innenstadtlage, aufgrund knapper Park-

platzmdéglichkeiten im 6ffentlichen Raum, von Nachteil ist.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 war zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Fir die Wertermittlung wird eine nachhaltig erzielbare, ortsiibliche Miete in Ansatz gebracht.

Im Grundbuch sind keine wertrelevanten Eintrage vorhanden. Das Recht ,Sanierungsverfah-

ren“ der Abteilung Il wird im Rahmen dieses Gutachtens auftragsgemal nicht bewertet.

Bei der Wohnlage handelt es sich um eine zentrale Innenstadtlage von Moosburg an der Isar.
Der, im innerstadtischen Bereich typische Verkehrslarm ist als lagetblich einzustufen und ent-
spricht dem fiir zentrale Lagen charakteristischen Immissionsniveau. Insgesamt handelt es
sich um eine fir Stadtzentren typische Wohnsituation mit den entsprechenden Vor- und Nach-
teilen.

Eine gemeinschaftliche Grinflache ist nicht vorhanden.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Iran-Krieg, aktueller Stand der
Leitzinsen und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) bestehen Unsicher-
heiten auf dem Immobilienmarkt. Es ist zu beachten, dass die Wertermittlung einen stichtags-
bezogenen Verkehrswert (Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfristige Prognosen Uber das Im-
mobilienmarktgeschehen kdnnen nicht abgegeben werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmdglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-

samtwirtschaftliche Situation als durchschnittlich beurteilt.
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6.0 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Vorbemerkungen

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

6.2  GrundstiicksgroBe und iiberbaute Grundflache

GrundstiicksgroBe gemaR Grundbuchauszug FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 133/2 120,00 m?
Gebaude- und Freiflache 133/3 0,20 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 120 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Weingraben 12 (It. Plan) 118,20 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 118 m?

Flache
Freiflache 2 m?

6.3 Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

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

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tUber der natlrlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hoéhe von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mehr als 1,40 m Gber die Gelandeoberflache hinausragen. GemaR § 16 Abs. 4, Satz
3 ImmoWertV sind ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse (sofern keine Vollge-
schosse) mit 75 % ihrer Flache zu berucksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
bertcksichtigt.

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

die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
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einschliefdlich der zu ihnen gehérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume etc. sowie der Um-
fassungswande mitgerechnet. Daher kann sich die baurechtliche Geschol¥flachenzahl (GFZ)
von der wertrelevanten Geschol¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-
schossflache ergibt Uberschlagig rd. 355 m2. Bezogen auf die gesamte Grundstlicksflache

ergibt sich eine wertrelevante GeschoRflachenzahl (WGFZ) von rd. 3,0.

6.4  Wohnflache
Aus den Aufteilungsplanen konnten Wohnflachen entnommen werden. Der Balkon wird zu
50% angerechnet. Der Putzabzug wird nicht berlcksichtigt, da es sich offensichtlich um Fer-

tigmale handelt.

Wohnfléche It. Aufteilungsplan Flache
Wohnung Nr. 4

Kind 1 9,16 m?

Kochen 9,10 m?

Wohnen 14,30 m?

Eltern 10,80 m?

Kind 2 9,20 m?

Bad 4,20 m?

Diele 10,64 m?

67,40 m?

.. 0 % Putzabzug 0,00 m?

67,40 m?

Balkon Uberdeckt zu 50% 2,61*1,63*0,5= rd. 2,00 m?

69,40 m?

Wohnung Nr. 4 rd. 69 m?

Die Wohnflache It. Aufteilungsplan betragt 69,40 m2.

Der Dachspitz ist mit einer Nutzflache von 34,73 m? ausgewiesen (kein Aufenthaltsraum).

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

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

Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmalfl samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.
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7.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und staat-
lichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

71 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

vorlaufiger
Vergieish;ivert ] [ vorlaufiger Ertragswert l [ vorldufiger Sachwert l
I "
’ Sachwertfaktor .
i [57 Abs. 1 Nr.3) :
Prifung einer Marktanpassung
{§7 Abis. 2)
marktangepassier vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger markiangepasster voridufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert
E—— T E———— T ———— L — ,
1 (]
| gef Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale i
i
[ Vergleichswert } [ Ertragswert | [ Sachwert
4 . 2 . 4 2
[ Verkehrswert

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

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

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

¢ Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.

Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung steht.
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Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen flir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

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

Verfligung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Beruicksichtigung

a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),

b) der allgemeinen Wertverhaltnisse

e im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und

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

o der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG’s) erst bei der Ermitt-
lung der Verfahrenswerte (§ 8 Absatz 3); bei paralleler Durchfihrung mehrerer Werter-
mittlungsverfahren sind die boG’s, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzu-
setzen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf
seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-
gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitéat der zugrunde

gelegten Daten, zu wirdigen.

7.2. Auswahl des Verfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die am Im-

mobilienmarkt sowohl zur Eigennutzung als auch zur Erzielung einer Rendite erworben wird.
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Wertbestimmend ist somit nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs
das Vergleichswertverfahren.

Daneben wird unterstiitzend eine Ertragswertermittlung durchgefihrt, um eine wirtschaftliche
Wertkomponente zu erhalten und daraus Folgerungen flr eine abschlielende Schlussbeur-
teilung ziehen zu kénnen.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist somit nach § 6 ImmoWertV aus dem Vergleichswert abzulei-

ten.

7.3  Vergleichswert
Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstlicks aus re-

alisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
EeelB P Bodenrichtwert
R TP g | L | — :
E gzf. Anpassung nach § 9 Abs. 15atz 2 und 3 und nach § 26 E
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrofie) ohjektspezifisch anpgepasster Bodenrichiwert
j— ~ ——
3 ]
¥ statistische Auswertung i
Al g S I ..... o e L i ¢
i Multiplikation mit BezugsgroRe :
"""‘""““""‘“"v" ““““““““““““““““““““““““ “"‘"""‘"""“‘“"'J
[ vorlaufiger Vergleichswert W
pr———— P T——— | I—
y Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 l
_____________ v % @O € @
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert \‘
............. | | R R IR R R AT, | TR e et

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert |

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV
geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 Im-
moWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundsticken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein

geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine
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statistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz
der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl flir die bei der Anpassung von Kaufpreisen
verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um
in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflielien zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbe-
bauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale (vgl.
§§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittiungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstlicke).

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fiir die Werter-
mittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, kénnen sie oder die entsprechen-
den Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind
zu dokumentieren.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berlcksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktubliche Zu- oder
Abschlage vorzunehmen. Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonde-

rer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.3.1 Vergleichswert Eigentumswohnung Nr. 4

Aus der beim Gutachterausschuss des Landkreise Freising eingesehenen Kaufpreissamm-
lung konnten folgende Vergleichspreise flir verkaufte Eigentumswohnungen vergleichbaren
Baualters und GréRRe entnommen werden. Es standen sechs annahernd passende Vergleichs-

preise zur Verflgung.

Tabelle 1
Lfd. Nr. Baujahr Vz;ktilrﬁs- Wohnflache Verkaufspreis
1 2007 01/2025 73 m? 4233 €/m?
2 2009 04/2025 58 m? 5000 €/m?
3 2006 07/2025 54 m? 4870 €/m?
4 2012 07/2025 70 m? 4971 €/m?
5 2006 08/2025 93 m? 5161 €/m?
6 2020 12/2025 76 m? 5318 €/m?

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich zum Teil hinsichtlich der értlichen Lage (Wohnlage
in einer geringerwertigeren bzw. héheren Bodenrichtwert-Zone), der WohnungsgroR3e, des

Baualters, der Vermietung und eines vorhandenen Pkw-Stellplatzes vom Bewertungsobjekt



Verkehrswert ETW Nr. 4, in 85368 Moosburg an der Isar, Weingraben 12 Seite 25 von 48
AZ: 2 K 147/25

und werden deshalb nachfolgend angepasst. Dabei ist zu beachten, dass der festgesetzte
Werteeinfluss bei schlechteren Qualitdtsmerkmalen zu einer positiven Anpassung und umge-
kehrt fihren. So sind Vergleichsobjekte in einer héherwertigeren Lage und jingeren Baualter

mit einem Abschlag zu berlicksichtigen und umgekehrt.

Tabelle 2
Lfd. Nr. Baujahr VZ';{?JL:;S_ Anpassung Verkaufspreis
1 2007 01/2025 -1% 4191 €/m?
2 2009 04/2025 3% 5150 €/m?
3 2006 07/2025 -2% 4773 €/m?
4 2012 07/2025 -4% 4773 €/m?
5 2006 08/2025 -1% 5110 €/m?
6 2020 12/2025 0% 5318 €/m?

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:

zu1)  dezentralere Lage, geringerwertigere BRW-Zone, élteres Baualter, vergleichbare Wohnflache,
Lage im OG, nicht vermietet, Pkw-Stellplatz, riickliegender Verkaufszeitpunkt

zu2) ruhigere Lage, geringerwertigere BRW-Zone, alteres Baualter, kleinere Wohnflache, Lage im
EG, vermietet, kein Pkw-Stellplatz, riickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 3) ruhigere Lage, geringerwertigere BRW-Zone, alteres Baualter, kleinere Wohnflache, Lage im
1.0G, vermietet, TG-Stellplatz, riickliegender Verkaufszeitpunkt

zu4)  vergleichbare Lage, geringerwertigere BRW-Zone, vergleichbares Baualter, vergleichbare
Wohnflache, Lage im 1.0G, nicht vermietet, TG-Stellplatz, riickliegender Verkaufszeitpunkt

zu5)  ruhigere Lage, geringerwertigere BRW-Zone, alteres Baualter, deutlich gréRere Wohnflache,
Lage im EG, nicht vermietet, TG-Stellplatz, rickliegender Verkaufszeitpunkt

zu6)  dezentrale ruhigere Lage, geringerwertigere BRW-Zone, jingeres Baualter, vergleichbare
Wohnflache, Lage im EG, nicht vermietet, kein Pkw-Stellplatz, rickliegender Verkaufszeitpunkt

(*BRW-Zone: Bodenrichtwert-Zone)

Hinweise:

¢ Die jeweilige genaue Ausstattung und der Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte sind
nicht bekannt, es wird (soweit nicht anders angegeben) zunachst ein durchschnittlicher Zu-
stand - ohne wesentlichen Renovierungsstau - angenommen.

o Die Vergleichsobjekte sind z.T. gréRer (mehr Wohnflache) und z.T. kleiner als das Bewer-
tungsobjekt. Hierbei wird eine geringfligige Anpassung vorgenommen.

o Das Bewertungsobijekt ist vermietet; vier der Vergleichsobjekte waren nicht vermietet, hier
wird ein geringer Abschlag auf den Vergleichswert aufgrund des nicht vermieteten Zustands
vorgenommen (in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht der Landeshauptstadt Min-
chen, wo vermiete Wohnungen mit einem Abschlag von durchschnittlich 5 % gehandelt

wurden).
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Die Vergleichswerte stammen aus dem Zeitraum Januar bis Dezember 2025.
Der obere Gutachterausschuss des Freistaates Bayern hat bei den regionalen Gutachteraus-

schissen im Juli 2025 eine Trendbefragung durchgeflhrt.

Legende
[ Bezirke

Preisentwicklung ETW 2024 zu Hj. 2025
[C_] Keine Angaben
[] Keine reprasentative Aussage moglich
- sehr starker Rickgang: mehr wie -12,5%
starker Riickgang: zwischen -7,5% bis -12,5%
[ Riickgang: zwischen -2,5% bis -7,5%

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

Diese Abfrage hat ergeben, dass die Preise flr Eigentumswohnungen im Landkreis Freising
im 1. Halbjahr 2025 im Vergleich zum Jahr 2024 weitgehend gleichgeblieben sind (Entwicklung
zw. -2,5 % bis +2,5 %). Im Jahr 2025 ist weitgehend eine Stagnation der Preise zu beobachten.

Auf eine Anpassung aufgrund zeitlicher Entwicklung wird, bis auf den Vergleichspreis Nr. 1,

verzichtet.
Tabelle 3
Lfd. Nr. | Baujahr Vzgﬁl:;s- Wertentwicklung | Verkaufspreis
1 2007 01/2025 2% 4274 €/m?
2 2009 04/2025 0% 5150 €/m?
3 2006 07/2025 0% 4773 €/m?
4 2012 07/2025 0% 4773 €/m?
5 2006 08/2025 0% 5110 €/m?
6 2020 12/2025 0% 5318 €/m?
Mittelwert WohnungsgroRe 71 m?
Kaufpreisspanne: min. 4274 €/m?
max. 5318 €/m?
Mittelwert 4900 €/m?
Median 4941 €/m?
Standardabweichung 375 €/m?
7,66%
Variationskoeffizient 0,077
Untergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 4149 €/m?

Obergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 5651 €/m?
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Hinweis: Das Ergebnis wurde einem Ausreildertest unterzogen, um auszuschlieRen, dass ext-
rem hohe oder niedrige Einzelwerte (sog. Ausreilder) die Stichprobe und das Ergebnis verfal-
schen. Hierzu wurde die 2-Sigma-Regel angewendet. Bei der hier vorliegenden Stichprobe
liegen alle Vergleichswerte innerhalb der doppelten Standardabweichung und der Variations-
koeffizient von 0,07 spricht fur die Gite der Datenauswahl. Sogenannte Ausreil3er liegen nicht

Vvor.

Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein lage-, baualters-, wohnflachen- und stichtagsan-
gepasster, mittlerer Preis von rd. 4.900 €/m? bei einer mittleren Wohnungsgréfe von rd. 71m?2.
Dieser Wert wird auch fir die zu begutachtende Wohnung als markt- und sachgerecht erach-
tet.

Angemessener Vergleichspreis rd. 4.900 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 4
69,40 m* x 4.900 €/m? = rd. 340.000 €
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7.4 Ertragswert
Der Ertragswert errechnet sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-

lagen.
[ allgemeines Ertragswertverfahren ] vereinfachtes Ertragswertverfahren [perim:lssches- Ertragswertverfahren *
e Rohertrige der Parioden im
[ jahrlicher Rohertrag ] [ Betrachtungszeitraum ]
............ T P Ry IS i L e e
i abzuglich Bewirtschaftungskosten | i abzuglich Bewirtschaftungskosten |
| CAN e e B e S - N ' I [ i
w w ?"
cepn - Reinertrage der Perioden im
[ jabirlicher Reinertrag ] Betrachtungsieitraum
........... i eI
i abziighich Bodenwerversinsungsbetrag |
Tl e N e D ]
w
[Helnarlragsanteil der baulichen An Iagen]
g S el gy e gl - S W e . S SO S s e s g S s B o - i Y A o - || ST e i .
' o e e i i Abzinsung auf den ;
T S D o} L. Wertermittlungsstichtsg ____!
ks v E 2 ¥ _
voriaufiger Ertragswert der haulichen Earwiert dee Relnattaps Barwerte der Aeinertrige der Perioden
Andagen & im Betrachtungszeitraum
B ]
[ Summe der Barwerte Im
Betrachtungszeftraum
P L . s '-' """""" L)
1 zuziiglich abgerinster Restwert des
v Grundstlicks 3
| P — T [ — .
i zuriglich Bodenwert ! i zuziglich abgerinster Bodenwert |
'L..-.--------'-.----------J I R i * ............ i
[ varlaufiger Ertragswert ] [ voriaufiger Ertragswert
------------ e T pomm mm tmm mm  BO
i Priffung einer Marktanpassung nach & 7 Abs, 2 £ Prufung giner ifarkanpassung ]
b e B T L e e R e s L T nach& ks 2 . i
W w
[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert J [mari.‘ra.ngepas;wwarléunger Emagsmn]
............ FU o eccimn i m e i P i O e, P e
H I 1 i ¢ gai. Berticksichtigung besondoerer H
| BEl Bericksichtieung besonderer oblelsperifischer Grundsticksmerkmale J | cbiokisperifischer Grundsticksmerkimale |
¥ b4 4

[ Ertragswert ]

* periodisches Ertrapswertverfahren nach § 30

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

Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher einen Ausnahme-
fall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschafts-
zinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wur-

den.
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktlblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung fir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfliigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zu
Grunde liegenden Modellparameter (Vgl. § 24 Abs. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.4.1 Bodenwertanteil
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

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

Grundstuicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Freising wurde letztmalig vor dem Wertermittlungs-
stichtag zum 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert fir erschlossene, baureife Grundstiicke im

Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone Moosburg, zentrale Geschéftslage (17010): 1.150 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: M Mischgebiet

max. GrundstlcksgrofRe: keine Angaben

WGFZ: keine Angaben
Beitragssituation: ebf (erschlieRungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlcke vor, die zeithah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.
Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-

gepasster Bodenrichtwert verwendet.
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Marktkonformer Bodenwert:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig vor dem Stichtag zum
01.01.2024 veréffentlicht. Konkrete Vergleichswerte flr Verkaufe von vergleichbaren Grund-
stlicken konnte der Gutachterausschuss nicht zur Verfligung stellen. Die Bodenwerte im
Landkreis Freising sind seit dem Richtwertstichtag im Laufe des Jahres 2024 gefallen, dies
wird durch eine bayernweite Auswertung von Kaufpreisen durch den Oberen Gutachteraus-

schuss Bayern bestatigt (starker Rlickgang -7,5% bis -12,5%).

5 Aol gy Legende
D Bezirke

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

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

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

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

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

Eine Wertanpassung ist somit erforderlich. Die Werte sind im Laufe des Jahres 2025 weitge-
hend stagniert, deshalb wird ein moderater Werterlickgang bis zum Wertermittlungsstichtag
mit 5 % als markt- und sachgerecht erachtet.

(2) GrundstiicksgroBe:

Die Grundstucksgréfle mit rd. 120 m? liegt im Rahmen des ortublichen Durchschnitts fur ein
fur Wohn- und Geschaftshausgrundstiick in der Innenstadtlage von Moosburg. Eine Anpas-
sung des Bodenrichtwertes ist daher nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das Bewertungsgrundsttick hat grundsatzlich einen regelmaigen Zuschnitt und kann baulich
effizient genutzt werden. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.

(4) Topographie:

Das Grundstlicksgelande ist annahernd eben. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes auf-

grund abweichender topographischer Merkmale ist nicht erforderlich.
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(5) MaR der baulichen Nutzung:

Gemal Vorbemerkungen fir die Aufstellung der Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss
des Landkreises Freising gilt Folgendes: ,Ein signifikanter Werteinfluss durch das Mal3 der
Nutzung beim individuellen Wohnungsbau konnte durch aktuelle statistische Untersuchun-
gen nicht nachgewiesen werden*.

Beim Bodenwert von Geschosswohnungsbaugrundstiicken ist der Einfluss der WGFZ sach-
verstandig zu wirdigen. Die Ubliche WGFZ in der Innenstadtlage von Moosburg an der Isar
wird von der Sachverstandigen mit rd. 2,0 geschatzt. Fir das zu bewertende Grundstuick ist
unter Berlcksichtigung der Bestandsbebauung eine WGFZ von 3,0 realisiert. Der stichtags-
angepasste Bodenrichtwert ist daher zu modifizieren. Es wird ein Zuschlag wegen des hohen
Males der baulichen Nutzung in Anlehnung an die Umrechnungskoeffizienten der WertR
(die auch vom értlichen GAA verwendet werden), vorgenommen.

WGFZ iiich 2,00; WGFZ reaisiert 3,0

URK: GFZ 2,00 = 1,449; URK: GFZ 3,0 = rd. 1,839

(1,839 /1,449) -1) x 100 = rd. 27 % (Zuschlag)

(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlicks weichen nicht von den Lagemerkmalen
in der Richtwertzone ab. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher nicht durchzufuhren.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 1150 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) -5% -58 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 1093 €/m?
Anpassung wg. Grundstlcksgroe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlckszuschnitt (3) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0€/m?
Anpassung wg. Mal der baulichen Nutzung (5) 27% 295 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) 0% 0 €/m?
1387 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 1390 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berlcksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 1.390 €/m?
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Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
FINr. 133/2 120,00 1390 €/m? 166.800 €
FINr. 133/3 0,20 1390 €/m? 278 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 167.000 €
Bodenwertanteil 194/1000 Miteigentumsanteile (ETW Nr. 4) = rd. 32.000 €

7.4.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des Er-
tragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstiick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten
zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren die bei ordnungsgemafRier Bewirtschaf-

tung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

7.4.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir eine Ubli-
che Nutzung des Bewertungsgrundstiicks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlagefahige Be-
wirtschaftungskosten) ermittelt. Ein eventuell vorhandener, Gberdurchschnittlicher Instandhal-
tungsstau bleibt hierbei zunachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grund-

stliicksmerkmalen berticksichtigt.

Die Sachverstandige hat eine Recherche hinsichtlich der marktiblich erzielbaren Mieten flr
weitgehend vergleichbar grofle Wohnungen durchgefihrt.

Gemal aktuellen Mietspiegels 2025 der Stadt Landshut (Moosburg hat keinen qualifizierten
Mietspiegel veroéffentlicht, der Immobilienmarkt von Landshut und Moosburg ist bezliglich des
Miet- und Wertniveaus vergleichbar) betragt die Spanne flr eine ortslibliche Nettokaltmiete
zwischen rd. 9,40 €/m? bis 14,70 €/m? (unter Bericksichtigung von Lage, Baujahr und Wohn-
flache). Der aktuelle Mietspiegel 2026 der Stadt Freising weist ein héheres Mietniveau aus und
gibt fir vergleichbare Wohnungen eine Spanne flir eine ortstibliche Nettokaltmiete zwischen
rd. 11,50 €/m? bis 17,60 €/m? an.

Gemal der IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) war die Mietpreisspanne
der marktublich erzielbaren Mieten in Moosburg im Zeitraum Marz bis September 2025 wie
folgt:

IMV-Angebotsdatenbank von €/m? bis €/m?
Wohnflache 66 m? bis 88 m? 10,80 14,50
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising hat aus seiner Datenbank in vergleichbarer

Lage vergleichbare Mieten in Hohe von rd. 12,50 €/m? und 15,50 €/m? genannt.

Unter Beachtung der oben genannten Marktuntersuchungen sowie Berucksichtigung der
Grundrissstruktur, der Ausstattung und der WohnungsgroRe (69,40 m?) wird flr die zu
bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete von rd. 12,50 €/m? fiir marktiblich erachtet und in

der Wertermittlung in Ansatz gebracht.

7.4.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat
sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden (Vgl. § 31 ff.
ImmoWertV).

Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdricklich vorgesehen, da die verfigbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-

gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.4.5 Ermittlung der bewertungsrelevanten Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgeflihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Das Wohn- und Geschéaftshaus mit der zu bewertenden Wohnung wurde im Jahr 2014 errich-
tet und hat somit ein Baualter zum Bewertungsstichtag von 12 Jahren. Unter Beriicksichtigung
einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren errechnet sich eine bewertungsrelevante

Restnutzungsdauer von 68 Jahren.

7.4.6 Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundsticks je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage

geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig bebaute und
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genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbeson-
dere der Marktanpassung. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermitt-

lungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising ermittelt keine Liegenschaftszinssatze fur
Eigentumswohnungen. Hilfsweise werden daher Auswertungen des Gutachterausschusses
der Stadt Landshut herangezogen. Dieser hat in seinem Immobilienmarktbericht 2025 (Stich-
tag 01.07.2024) einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz flr Eigentumswohnungen in
Hohe von 1,6 % (Spanne 0,14 % — 3,01 %) verdffentlicht. Es konnte eine signifikante Abhan-

gigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Nettokaltmiete festgestellt werden.

6,0 0,7
7,0 0,9
8,0 1.1
9,0 1,3
10,0 1,5
11,0 1,7 :
12,0 1,9 ® 1,0 —
13,0 21
14,0 2,2
15,0 2,4
Bestimmtheitsmal
R*=0,26

Der genannte mittlere Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basis verwendet.

Fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau)
- grofte Nachfrage / wachsende Bevolkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevolkerung
- geringes bis besonders geringes - erhohtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
- geringes Leerstandsrisiko - hohes Leerstandsrisiko
- besonders kleine Immobilie - besonders grofte Immobilie
- besonders niedrige Mieten - besonders hohe Mieten
- besonders kurze Restnutzungsdauer - besonders lange Restnutzungsdauer
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Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage erfordern:
¢ vergleichbare Wohnlage mit der Stadt Landshut (+ / -),

¢ sehr lange Restnutzungsdauer (+),

¢ hohe Miete (+).

Unter Berlicksichtigung dieser wertbestimmenden Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz
auf 1,9 % erhoht.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 1,9 %

7.4.7 Berechnung des Ertragswerts

Rohertrag marktiblich / Monat
Wohnung Nr. 4 69,40 m* 12,50 €/m? 868 €
868 €
zuzlglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten

Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 10.416 €
abziiglich nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten (gem. ImnmoWertV, Anlage 3):

Verwaltungskosten (jahrlich je
Eigentumswohnung) 1 Wohneinheit 439 € 439 €

Instandhaltungskosten
in €/m? Wohnflache und Jahr 69 m* 14,40 €/m? 999 €

Mietausfallwagnis 2% des marktiblich
erzielbaren Rohertrages bei

Wohnnutzung 2% 208 €
Jahresreinertrag 8.769 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 1,90% von 32.000 € 608 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 8.161 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 68 Jahre 1,90% LZS 38,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 310.130 €
zuzuglich Bodenwertanteil 32.000 €
Ertragswert 342.130 €
gerundet 342.000 €
Der Ertragswert des Bewertungsobjektes (Wohnung Nr. 4) wird somit mit rd. 342.000 € ermit-

telt.
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7.5 Marktrecherche und Plausibilisierung

Aufgrund weltpolitischer Ereignisse sind Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt deutlich
spurbar. Der Immobilienmarkt hat sich seit der zweiten Jahreshalfte 2022 verandert, die Nach-
frage schwachte sich ab. Die deutlich riicklaufige Nachfrage fiihrte zu einer Verlangerung der
Vermarktungszeiten. Geman Ausflihrungen der S-Finanzgruppe stieg das Immobilienangebot
ab Mitte 2022 deutlich an. Die veranderten Marktbedingungen flihren zu langeren Vermark-
tungszeiten, teilweise zu Preiskorrekturen ,nach unten®. Im Landkreis Freising wird im Sektor

der Eigentumswohnungen allmahlich eine angehende Stagnation der Preise beobachtet.

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

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

wurden im Kapitel 7.3 ausgewertet und ein Wert im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Gemal Internetrecherche (Internetportale: immobilienscout24 und immowelt.de) wurden zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung in Moosburg an der Isar GUberwiegend ,altere Wohnungen®
(Baujahr 1968 bis 1990) und lediglich eine ,gréRere“ Wohnung mit annahernd vergleichbaren
objektspezifischen Merkmalen angeboten (Baujahr 2015; Wohnflache rd. 100 m?). Der Ange-
botspreis lag bei rd. 5.130 €/m?2.

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

kennbar, die tatsachlich erzielten Preise kdnnen von den angebotenen Preisen abweichen.

7.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den (b-
lichen Merkmalen sowie Modellansatzen abweichen und beeinflussen den Wert der Immobilie
in individueller Hhe. Sie sind daher grundsatzlich nicht bei der Ableitung der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz, marktib-
liche Miete), sondern im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrensergebnisse

durch geeignete Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

7.6.1 Wertminderung aufgrund Mangel und Schaden

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 wurde nicht besichtigt (vgl. Kapitel 1.4), so konnten keine
Feststellungen zum evtl. Instandhaltungsstau gemacht werden.

Grundsatzlich bestehen Risiken im Hinblick auf den Innenzustand der Wohnung.

Bei der Kellergeschoss- und Auf3enbesichtigung konnten (soweit es moglich war) keine wert-
mindernden Mangel und Schaden festgestellt werden, zumal es sich um ein relativ ,junges
Gebaude* aus dem Jahr 2014 handelt.
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Auf einen Risikoabschlag wird verzichtet, da im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens die Biet-Interessenten ihre individuelle Einschatzung des Objektzustands in ihrem Gebot

entsprechend berlicksichtigen werden.

7.6.2 Werteeinfluss aufgrund des Hobbyraums im Dachspitz

Wie im Kapitel 5.4 erlautert, ist der Dachspitz Gber eine wohnungsinterne Treppe begehbar
und wurde nach Angabe des Eigentimers héherwertig ausgebaut. Erfahrungsgeman ist davon
auszugehen, dass der Markt einen derartigen Ausbau im Rahmen der Preisfindung entspre-
chend bericksichtigt. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird ein pauschaler Werte-
zuschlag von rd. 30.000 € als markt- und sachgerecht erachtet. Dies entspricht beim Ansatz
einer Wohnflache von rd. 25 m? (Uberschlagige Berechnung unter Berucksichtigung der Dach-
schragen) einer Miete von rd. 4 €/m? (Miete rd. 100 €/Monat).

Werteeinfluss Ausbauzustand im Dachspitz (Zuschlag) rd. 30.000 €

7.7 Verkehrswert

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

Definition des Verkehrswertes:

,0er Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

Im Kapitel 7.2 (Auswahl des Wertermittlungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezogenen
Wertermittlungsverfahrens begriindet. Sind mehrere Ermittlungsverfahren herangezogen wor-
den, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-

sagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger Vergleichswert 340.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 342.000 €
Werteinfluss b.o.G. + 30.000 €

Fir die zu begutachtende Eigentumswohnung leitet sich der Verkehrswert vom vorlaufigen
Vergleichswert unter Berlcksichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale ab.
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Unter Beriicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage,
begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 4 mit Balkon,
Kellerraum und Dachspitz in 85368 Moosburg an der Isar, Weingraben 12, 194/1000 MEA
an FINrn. 133/2 und 133/3, Gemarkung Moosburg an der Isar zum Wertermittlungsstich-
tag 20.03.2026 mit

370.000 €
(in Worten: dreihundertsiebzigtausend--EURO)

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

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

Es ist ausschlieRlich fur den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Verwendungszweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung der Sachverstandigen gestattet. Auf das Urheberrecht wird verwiesen.
\i‘i\e‘ungssteﬂe O/

Landshut, den 24.04.2026
DIN EN ISO/IEC 17024
DAKkkS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierte Immobiliengutachterin
DIAZert(LS)

Kornelia Viktoria
Forster

DIAZert gemals DIN EN ISO/IEC 17024
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: AUFTEILUNGSPLANE
Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss (nicht malRstabgetreu)
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Dachspitz: Abstellraum zu Wohnung Nr. 4 (nicht maf3stabgetreu)
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22° 150 4 5.56 - 1.03 8022°
22° 1315 70 3.50 70 2.84
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GRUNDRISS VON AUSFOHRUNGS- ZU WOHNUNG DG @ 4
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Kellergeschoss mit Kellerraum Nr. 4 (griine Markierung, nicht mafistabgetreu)

4
KELLER 1/LAGER
39.80 m*

30
{200 200080 J,s;_
TR

L “,j _
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Schnitt (nicht mafistabgetreu)

SCHNITT A [ 'éf,;‘;i;.f...........k\

st mpen
Dokt Uy -
Iubaoizey
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ANLAGE 5: FOTOANLAGE

Foto 1: Ansicht von Nordosten

Foto 2: Ansicht von Norden



Verkehrswert ETW Nr. 4, in 85368 Moosburg an der Isar, Weingraben 12 Seite 48 von 48
AZ: 2 K147/25

Foto 3: Ansicht von Nordwesten

Foto 4: Ansicht von Siidwesten



