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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstandige gemal Be-
schluss vom 30.09.2025 mit der Verkehrswertermittiung der Eigentumswohnung Nr. 21 samt
Kellerabteil und Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 42 in 85368 Moosburg an der Isar, Vitztumstrale
2D, 49,41/1000 Miteigentumsanteile (ETW) und 3/1000 Miteigentumsanteile (TG-Stellplatz)
an FINr. 1210/37, Gemarkung Moosburg an der Isar, beauftragt.

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 maf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 29.10.2025.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfligung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Aufteilungsplane (nicht mal3stabgetreu).

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 29.10.2025 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Fotos wurden aufgenommen und stellen den Zustand zum Besichti-
gungszeitpunkt dar. Das Einverstandnis zur Veroffentlichung der Innenaufnahmen fur
das nachfolgende Gutachten wurde erteilt.

- Grundbuchausziige vom 17.09.2025.

- Auszige aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
09.09.2025.

- Teilungserklarung vom 15.03.1994 (URNr. 583 des Notars Dr. Herbert Schadel in
Moosburg).

- Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 14.08.2023, 24.09.2024 und
23.09.2025, Jahresabrechnung 2023 und 2024.

- Energieausweis vom 20.06.2018.
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- Informationsbeschaffung bei der zustandigen Hausverwaltung (Immobilien Heinz
GmbH).

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

- 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 unterstellt.

Es handelt sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemal §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 mafRgeblichen
Stichtag lediglich solche, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach
der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4  Besichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 29.10.2025 durchgefiihrt. Besichtigt wurde der Zugang zum
Wohngebaude ,Vitztumstrale 2D“ das Treppenhaus und die Wohnung Nr. 21 im Oberge-
schoss, das Kellerabteil Nr. 21, die Tiefgarage mit Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 42 sowie die Ge-
samtanlage von auf3en. 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. Anspruche von und zu Nachbargrundsticken sind nicht
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mitgeteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstlicks/Bewertungsobjek-
tes kénnen keine Berlicksichtigung finden.
Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt sich, fiir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die

Bewertung beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstorerische 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 durchgefuhrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfullt sind. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur so weit 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 geschatzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdbnnen héher oder niedriger
sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungeprift 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 lUber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgeflihrt noch bericksich-
tigt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-

stand durchgefuhrt.

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

Far die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskunfte unterstellit.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MalRlberprifungen durchgefihrt. Fir Be-
rechnungen standen Plane zur Verfligung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstim-
mung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Gberprift wurden. Hierdurch kénnen Ungenauigkeiten
bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind Uberschlagig, aber flr
den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass Rechener-
gebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafstablich und daher nicht zur Malen-
tnahme geeignet.

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

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

21 Grundbuchdaten

2.1.1 Grundbuchdaten Eigentumswohnung Nr. 21

Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungsgrundbuch des Amts-
gerichtes Freising fir die Gemarkung Moosburg, Blatt 7549 und in den, auf die Begutachtung

Bezug nehmenden Abteilungen zum 17.09.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Freising, Zwgst. Moosburg Elnlegebogen
Grundbuch ven Moosburg Band 220 Blat 7549 Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstlicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofle
der |Ifd.Nr.d.| Gemarkung imw bel Aswaicueg 4 . '
vom Gruesdbucpe pick angacen] H
Gr_und- Gf"l.’ﬂﬂ‘ "lu_.'_:h'.-ck ) Wirtschaflsart und Lage ho & m?
sticke stiicke a/b c
1 2 T 3 — &
1 = 49,41/1000 Mitejgentumsanteil an dem Grundstiick l
1210/37 Ndhe Vitztumstrafe Gebdude- und 22 | 52
Freiflache |
1210/37 Vitztumstr. 2a, 2b, 2c u. 2d Ge- |
baude- und Freiflache 22 | 52

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung so- ‘
wie einem Kelletabteil,

im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnety
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuch-

bLatt angelegt (Rand 219-221 Blatt 7529 bis Blatt
7576) ; !
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Abteilung |
Lfd. Nr. 4

Abteilung Il
Lfd. Nr. 3

Lfd. Nr. 4

Abteilung lll:

der hier einget
die zu den ande
Sondereigentums
Sondernutzungsr

ragene Miteigentumsanteil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehérenden
techte beschrankt;
chte sind eingerdumt; !

wegen Gegenstani und Inhalt des Sondereigentums und
der Sondernutzumgsrechte wird auf die Bewilligung
vom 15.03.1994 Bezug genommen;

Eigentiimer:
XXX XXX, geb. XX XX.XXXX.

Lasten und Beschriankungen:

Wohnungs- und Mitbenltzungsrecht — bedingt — flir XXX XXX, geb. am
XX XX XXXX; Todesnachweis; gemafl Bewilligung vom
01.09.2022 UVZ-Nr. 1137/2022 Notarin Dr. Brigitte Bauer, Moosburg; Rang
nach Abt. lll/4; eingetragen am 22.09.2022.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 3 K
108/25); eingetragen am 17.09.2025.

[6schbar bei

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

gemal bei der

Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt. Derartige Eintragungen sind evitl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu bertcksichtigen.

2.1.2 Grundbuchdaten Tiefgaragenstellplatz Nr. 42

Der zu begutachtende Tiefgaragenstellplatz ist vorgetragen im Teileigentumsgrundbuch des

Amtsgerichtes

Freising fur die Gemarkung Moosburg, Blatt 7570 und in den, auf die Begut-

achtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 17.09.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
Grundbuch von

Freising,
Moosburg

Zwgst. Moosburg

Band 220 Blatt 7570

Elnlegebogan
Bestandsverzeichnis [i_‘__’

Grofle

Lfd. Nr. |Bisherige
der Ifd. Nr. d.

Grund- | Grund-

stiicke sticke

2

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Gemarkung iner bel Abwalcung |
vom Grersbudsesrk angeden)

Flurstock Wirtschaftsart und Loge

a/b . [

hai
|

4

|
|
|

1

3/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

1210/37 'Nahe Vitztumstrafe Gebiude— und | 22 | 52
FreTiLache ’ :
12410/37 Vitztumstr. 2a, 2Zb, 2c u. 2d Ge- ‘

baude- und Freiflidche

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Stellplatz
in der Tiefgarage,




Verkehrswert ETW Nr. 21, TG-Stpl. Nr. 42 in 85368 Moosburg an der Isar, Vitztumstraflte 2D Seite 9 von 63
AZ: 3 K108/25

im Aufteilungsplan mit Nr. 42 bezeichnet;

far jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt (Band 219-221 Blatt 7529 bis Blatt
757646) ;

der hier einget#agene Miteigentumsanteil 1ist durch
die zu den andertren Miteigentumsanteilen gehbtrenden
Sondereigentumsiechte beschrdnkts

Sondernutzungsréchte sind eingerdumt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und
der Sondernutzumgsrechte wird auf die Bewilligung
vem 15.03.1994 Bezug genommen;j

Abteilung | Eigentiimer:
Lfd. Nr. 4 XXX XXX, geb. XX XX.XXXX.

Abteilung ll: Lasten und Beschrinkungen:

Lfd. Nr. 4 Wohnungs- und Mitbenltzungsrecht — bedingt — fir XXX XXX, geb. am
XX XX XXXX; léschbar bei Todesnachweis; gemaly Bewilligung vom
01.09.2022 UVZ-Nr. 1137/2022 Notarin Dr. Brigitte Bauer, Moosburg; Rang
nach Abt. IlI/5; eingetragen am 22.09.2022.

Lfd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 3 K
108/25); eingetragen am 17.09.2025.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden auftrags-
gemal bei der Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt. Derartige Eintragungen sind evtl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu bertcksichtigen.

2.2 Teilungserklarung

Zur Bewertung lag die Teilungserklarung vom 15.03.1994 (URNr. 583 des Notars Dr. Herbert
Schadel in Moosburg) samt Aufteilungsplane vor. Der Grundbesitz FI.Nr. 1210/37 (Gemarkung
Moosburg an der Isar) wurde nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Miteigentumsanteile
aufgeteilt. Die Eigentumswohnanlage gliedert sich in vier Wohnhausabschnitte (VitztumstralRe
2A, 2B, 2C, 2D) und besteht aus insgesamt 24 Wohnungen (jeweils mit Kellerraum) sowie
einer Tiefgarage mit 24 Stellplatzen.

Zu bewerten ist die Wohnung Nr. 21 im Obergeschoss (Hauseingang ,Vitztumstralle 2D*) und
der Tiefgaragenstellplatz Nr. 42 in der Tiefgarage.

Auszug aus der Teilungserklarung:

Miteigentumsanteil von 49,«_&1/:‘002,0
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Hau
ObergeschoB gelegenen Wohnung
sowie einem Kellerabteil, r
im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnet;
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Miteigentumsanteil von 3/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Auf-
?ellungsplan mit Nr. 42 bezeichneten Stellplatz
in der Tiefgarage,

Es sind Sondernutzungsrechte u.a. an Terrassen, Gartenflachen und Teilen des Spitzbodens

vereinbart; diese betreffen nicht die zu bewertende Wohnung Nr. 21.

Entlang der noérdlichen Grundsticksgrenze stehen zehn AuBen-Kfz-Stellplatze allen Woh-

nungseigentiimern zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Freising vom 17.02.1994 liegt der

Teilungserklarung als Anlage bei.

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

Wohnungen diirfen grunds&tzlich nur zu Wohnzwecken
benlitzt werden, nicht fiir gewerbliche Zwecke.

Die Ausiibung eines Gewerbes cder eines Berufes in
einer Wohnung ist nur mit Zustimmung der Wohungs-
eigentiimergemeinschaft zuldssig. Die Gemeinschaft
kann die Zustimmungsbefugnis dem Verwalter {iber-

tragen.
Die Zustimmung kann nur aus einem wichtigen Grund

verweigert werden.

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigen-
tum gehSrenden Teile des Gebiudes und des Grundstiicks
obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Jeder Wohnungseigentiimer hat sein Sondereigentum auf
seine Kosten instandzuhalten und pfleglich zu behan-
deln.

Der Wohnungseigentiimer darf die HuBere Gestalt des
Bauwerks und seine im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Bestandteile - insbesondere die Farbe des
auBerhalb des Sondereigentums sichtbaren Anstrichs -
ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer nicht

verdndern.

(...

)

(...

)
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Den einzelnen Eigentiimern obliegen die Kosten fiir
die Instandhaltung und Instandsetzung des Sonder-
eigentums und etwaiger ihrem Sondernutzungsrecht
unterliegenden Riume und Grundstiicksflichen sowie
folgender Gebdudeteile, gleichgiiltig ob es sich davei
um Sonder- oder Gemeinschaftseigentum handelt:
nichttragende Innenwénde, FuBbodenbeldge, Innenseiten
der Fenster, wWand- und Deckenverputz innerhalb des
Sondereigentums, Roll#den, Rollidenkdsten, Estriche
und Innenseiten der Balkone, die Kosten des Ersatzes
zerstorter oder beschidigter Fenster von Sondereigen-
tumsrdumen sowie ces Innenanstrichs solcher Fenster.

Die Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und der Verwaltung der Eigentumswohnanlage
tragen die Eigentilmer im Verh#ltnis ihrer Miteigen-
tumsanteile, soweit nachfolgend nichts anderes be-
stimmt ist. (...)

2.3 Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches
Die vorgetragenen Belastungen werden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
auftragsgemal nicht bewertet, etwaige Wertminderungen sind im nachfolgend zu ermittelnden

Verkehrswert nicht enthalten.

2.4  Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick
Dem Eigentiimer sind keine Rechte und Lasten an der Wohnung bzw. am Grundstlick 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
Die zu bewertende Wohnung Nr. 21 und der Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 42 waren zum Werter-

mittlungsstichtag eigengenutzt. Wertrelevante Mietverhaltnisse lagen nicht vor.

3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung wurde zum Wertermittlungsstichtag durchgefihrt von:
Immobilien Heinz GmbH

Auf dem Plan 4, 85368 Moosburg an der Isar

Tel. 08761 /99 69

E-Mail: info@immo-heinz.net


mailto:info@immo-heinz.net
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Es lagen Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 14.08.2023, 24.09.2024 und
23.09.2025 sowie die Jahresabrechnung 2023 und 2024 zur Bewertung vor.

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass die Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2024
fur die gesamte Wohnanlage rd. 42.000 €; davon flir die Wohnung Nr. 21 und den Tiefgaragen-
Stellplatz rd. 2.200 € betrug.

Das monatliche Wohngeld fir die zu bewertende Wohnung samt Tiefgaragen-Stellplatz be-
tragt zum Stichtag 240 €.

Laut Angabe der Hausverwaltung bestanden Hausgeldriickstande fir das Bewertungsobjekt
in Hohe von rd. 960 € (Stand November 2025).

Gemal Information der Hausverwaltung wurden laufende Instandhaltungsmafnahmen an der
Wohnanlage durchgeflihrt. So wurde im Jahr 2022 der Boden der Tiefgarage saniert. In Pla-
nung ist die Sanierung bzw. Erneuerung der Heizungsanlage. Uber die genaue Vorgehens-
weise wurde noch nicht entschieden.

Gravierende Schaden und Mangel am Gemeinschaftseigentum wurden nicht angegeben.

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

schaft bestehen und dass keine wertrelevanten sonstigen MaRnahmen anstehen.
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4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

4.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Stadt: Moosburg an der Isar
Einwohner: rd. 20.850 (Stand 31.12.2024)

Die Wohnanlage mit der zu begutachtenden Wohnung liegt in der Stadt Moosburg an der Isar

und hier an der VitztumstraRe Nr. 2D.

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 Minchen ,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 Bundesstrale B11 besteht zudem eine Verbindung nach Landshut und
Freising (jeweils rd. 20 km).

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 fir Pendler nach Miin-
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 Zahnarzte sowie Apotheken

gewahrleistet. Krankenhauser befinden sich in Freising und in Landshut.
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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 Bevolkerung pendelt zudem in die

nahegelegenen Standorte Freising, Flughafen Minchen und Landshut.

Bevodlkerungsentwicklung:

In der Stadt Moosburg an der Isar ist eine konstante steigende Bevdlkerungszahl zu beobach-

ten.
Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik.
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Bevolkerungsskizze im Jahr 2019 bzw, 2039

Alter
manniich weibilich
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Personen

Quelle: Bevélkerungsskizze im Jahr 2019 bis 2039. Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

Bezugnehmend auf die Altersstruktur der Bevdlkerung ist festzustellen, dass die Altersgruppe

zwischen ca. 25 und 35 Jahren und zwischen ca. 50 und 60 Jahren Uberwiegt.
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Mikrolage

Die Anlage mit der zu begutachtenden Wohnung liegt im stidwestlichen Stadtgebiet und hier
an der Vitztumstralie, nordlich der Staatstralie St2350 (rd. 250 m) sowie stidlich der Miinche-
ner StralRe (rd. 75 m), der Westerbergstralie (300 m) und der Bahnstrecke (rd. 500 m).

Das Stadtzentrum und der Bahnhof befinden sich im Nordosten bzw. Norden (Entfernung je-
weils rd. 850 m). Eine Discounter-Filiale (Penny) ist fullaufig nach rd. 100 m an der Minchner
Strale vorhanden.

Die unmittelbare Umgebungsbebauung besteht dstlich (auf der gegenliberliegenden Strallen-
seite) aus einem Schulareal (Grundschule und Realschule), darliber hinaus aus kleinen Wohn-
anlangen bzw. Mehrfamilienhausern, weiter sudlich erstreckt sich kleinstrukturierte Wohnbe-

bauung mit Ein-/Zweifamilienhdusern, Doppel- und Reihenhausern.

Die Wohnlage ist relativ ruhig, da sich das Wohnhaus mit der zu bewertenden Wohnung in
,<der zweiten Reihe“ zur VitztumstralRe befindet. Gemal Angabe des Eigentimers sind die
Larmimmissionen von den vorgenannten Schuleinrichtungen gering. Die Verkehrslarmbeein-
trachtigungen der noérdlich vorbeifiihrenden Minchener Stral3e sind durchschnittlich und fir

den stadtischen Innenbereich als Ublich einzustufen.

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

4.2 Grundstiicksbeschreibung
4.2.1 Topographie
GrundstlicksgroRe laut Grundbuch: 2.252 m?

Grundstlickszuschnitt: annahernd trapezférmig mit einer dreiecksféormigen Ausklinkung im

Nordwesten.
Mittlere Grundstiicksbreite: rd. 44 m
Mittlere Grundstiickstiefe: rd. 53 m

Das Gelande ist annahern eben.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand bestehen nicht.
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4.2.2 Baurecht

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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 Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die vorhandene Bebauung besteht aus vier Wohngebaudeteilen (Haus Nr. 2A, 2B, 2C, 2D)
mit 24 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 24 Stellplatzen.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung liegt
laut Kapitel 6.3 bei 0,78.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung liegt zur Bewertung in Kopie vor.
Es wird unterstellt, dass die bestehende Bebauung genehmigt ist und samtliche Erschlie-
Rungskosten bezahlt sind.

Bezlglich des Grundstlickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).
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4.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstlck ist ortstblich durch die ausgebaute Vitztumstralie (asphaltierte Strallende-
cke, einseitiger Gehweg, ausgewiesene Parkbuchten fir den Schulbusverkehr) sowie durch
Kanal, Wasser, Gas und Strom erschlossen. ErschlieRungskosten 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 Uiblichen Umfangs einer Grundstiickswerter-
mittlung. Ungepruft wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

4.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im November 2025) sind auf dem Bewer-
tungsgrundstiick und in der unmittelbaren Umgebung keine Bau- und/oder Bodendenkmaler
registriert (Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege). Die Re-
gistrierung in der Denkmalliste ist nicht fallabschlieBend, daher kann das Vorhandensein von

(Boden-)Denkmalern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

4.2.6 Energieausweis
Ein Energieausweis vom 20.06.2018 gemal EnEV (Energieeinsparverordnung) liegt der
Sachverstandigen vor (s. Anlage 5).

Der Endenergieverbrauchskennwert betragt fir das Gebaude 110 kWh/(m? a).



Verkehrswert ETW Nr. 21, TG-Stpl. Nr. 42 in 85368 Moosburg an der Isar, Vitztumstraflte 2D Seite 18 von 63
AZ: 3 K 108/25

5.0 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen und Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Moosburg an
der Isar wurde die Eigentumswohnanlage in den Jahren 1994/1995 errichtet. Die Begriindung
von Wohnungs- und Teileigentums wurde im Jahr 1994 durchgefihrt (vgl. Erlauterungen im
Kapitel 2.2 dieses Gutachtens). Seitdem erfolgten, aulder der Bodensanierung in der Tiefga-
rage im Jahr 2022 und den Ublichen Instandhaltungsarbeiten, keine wesentlichen baulichen
Veranderungen.

Der Gebaudekomplex gliedert sich in vier dreigeschossige Gebaudeteile mit eigenen Adres-
sen (Haus Nr. 2A, 2B, 2C, 2D) und eine Tiefgarage. Die Anlage besteht aus insgesamt 24
Wohnungen und 24 Tiefgaragen-Stellplatzen.

Die zu begutachtende Eigentumswohnung Nr. 21 befindet sich im Gebaudeteil mit der Haus-
Nr. 2D ,in der zweiten Reihe“. Der Hausabschnitt mit insgesamt sechs Wohneinheiten ist voll
unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebauten Dach-
geschoss.

Der Uberdachte Hauseingang (mit Podeststufe) befindet sich an der Gebaude-Ostseite. Hier
ist ein Klingeltableau inkl. Gegensprechanlage installiert. Die Briefkastenanlage steht am
Hauseingang.

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 3-Zimmer-Wohnung Nr. 21 liegt im Obergeschoss und ist nach Westen
und Osten orientiert. Vom Treppenhaus aus wird die Wohnung rechts betreten.
Raumprogramm:

Alle Rdume sind von der Wohnungsdiele aus erschlossen: Wohnzimmer und Kinderzimmer
(jeweils Westausrichtung), Schlafzimmer und Kiiche (jeweils Ostausrichtung), Bad und der
kleine Abstellraum sind innenliegend. Der Westbalkon mit Blick zum Gemeinschaftsgarten ist
vom Wohnzimmer aus zugangig.

Wohnflache laut Kapitel 6.4: rd. 75 m?

Zur Wohnung gehdrt das Kellerabteil Nr. 21.

Im Untergeschoss befinden sich - neben den zugewiesenen Kellerabstellrdaumen - Gemein-
schaftsraume (u.a. Waschraum, Fahrradabstellraum, Heizungstechnikraum).

Die Tiefgarage ist direkt im Wohnhaus Uber eine Schleuse zugangig; hier befindet sich der zu
bewertende Kfz-Stellplatz Nr. 42.



Verkehrswert ETW Nr. 21, TG-Stpl. Nr. 42 in 85368 Moosburg an der Isar, Vitztumstraflte 2D Seite 19 von 63
AZ: 3 K 108/25

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht

malistabgetreu), Anlage 4.

5.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen und der
durchgefiihrten Innen- und Aulienbesichtigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentli-
chen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder. Die Ausfiihrungen kénnen im Detail ab-
weichen. Eine Gewabhr fur die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann von der Sachver-
standigen nicht Gbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vorge-
nommen. Die Beschreibung gilt fir die Wohnung Nr. 21, Tiefgarage und das Gemeinschafts-
eigentum.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswande aus Stahlbeton (Wandstarke
der Umfassungswande 30 cm), sonstige Umfassungs- und Zwischen-
wande aus Hochlochziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungs-
wande d = 36,5 cm, zweischalige Kommunwande).

Decken: Stahlbeton.

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

Treppen: Treppenhaus: Betontreppe mit Natursteinbelag, Metallgelander.

Fenster: Wohnung Nr. 21: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Naturstein-
banke innen, Alufensterbleche aul3en; Kunststoffrollos;

Keller: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tdren: Hauseingang (Uberdeckt, Podeststufe): Leichtmetallkonstruktion mit
Isolierverglasung;

im Innenbereich: Wohnungseingang Nr. 21: furniertes Turblatt, Tur-
spion; Innentliren: Holzzarge, furnierte Tulrblatter, z.T. mit Glasaus-
schnitt;

UG: feuerhemmende Metalltiren.

Bdden: Wohnung Nr. 21: Uberwiegend Fliesenbelag, Parkett in den Schlafrau-
men;

Treppenhaus: Natursteinbelag;
Keller: z.T. Fliesenbelag, z.T. Estrich.

Decken- und Fassade mit Putz und Anstrich;

Wandbehandlung im Innenbereich (Wohnung Nr. 21, Treppenhaus): Wande und Decken
mit Putz und Anstrich;

Wandfliesen raumhoch im Bad;

Treppenhaus: Putz mit Anstrich.
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Technische Installation:

Hausanschlisse:

Elektro-

installation:

Sanitarinstallation:

Heizung:

Zubehor:

Balkon:

Kellerabteil:

Tiefgarage:

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Leitungen fiir Wasser, Kanal, Gas
und Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der
Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.

Klingel- mit Wechselsprechanlage.

Wohnung Nr. 21: Bad (innenliegend): Acrylwanne, Dusche mit Kabine,
Waschtisch mit Unterbau, Hange-WC mit Unterputz-Spllkasten, me-
chanische Entliftung;

Waschkeller: Waschmaschinenanschluss mit separatem Zahler.
Gasheizung mit zentraler Warmwasserbereitung;

Warmeverteilung Uber Heizkorper;

Kachelofen im Wohnzimmer (Funktionsfahigkeit nicht geprift, nach
Angabe seit langerem Zeitraum nicht genutzt).

Einbaukiiche (Anschaffungsjahr 1995). Ober- und Unterschranke,
Cerankochfeld und Dunstabzugshaube, Backofen, Geschirrsplilma-

schine, Spulbecken, Kihlschrank.

Uberdeckt, Betonkragplatte mit Holzstiitzen, Metallgelander, Klinker-
fliesenbelag, Markise.

Holzverschlag mit Vorhangeschloss.

Stahlbetonkonstruktion mit Betonstitzen; teilliberdeckte einspurige
Ein- und Ausfahrt, Mettalgittertor mit Elektroantrieb (Zutritt per Schlis-

sel), Ampelanlage; Estrich; Einzelstellplatze.

5.3  AuBenanlagen

e Einfriedung mit Maschendrahtzaun, z.T. mit Griinhecke.

o Verkehrsflachen und Zugangswege mit Betonsteinpflaster.

o Tiefgaragenzufahrt mit Pflastersteinbelag.

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

werk).

e Kleine Spielplatzanlage (Schaukel mit Klettergerist, Sandkasten).

e AuRen-Stellplatze entlang der Grundstiicks-Nordgrenze (Gemeinschaftseigentum).

e  Mdllunterstand (Holzkonstruktion).
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54 Beurteilung

Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 21 und der Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 42 in der
Wohnanlage Vitztumstrafie 2D in Moosburg an der Isar. Der Wohnkomplex befindet sich zum
Stichtag, soweit erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, gepflegten Allgemeinzu-
stand. Nach Angabe der Hausverwaltung wurden laufende Instandsetzungsmafnahmen in
der Gesamtanlage durchgefiihrt. Altersgemafie Abnutzung ist jedoch durchwegs vorhanden.
Wie bereits im Kapitel 3.0 erlautert, ist demnachst eine Sanierung bzw. Erneuerung der Hei-
zungsanlage geplant. Weitere Informationen zu evtl. anstehenden Instandhaltungsarbeiten
wurden von der Hausverwaltung nicht GUbermittelt. Angaben lGber wertrelevante Baumangel
oder -schaden zur Gesamtanlage liegen nicht vor. Es liegen keine Angaben betreffend evtl.

Sonderumlagen vor.

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

Der Grundriss der 3-Zimmer-Wohnung Nr. 21 im 1. Obergeschoss ist funktional. Alle Raume,
bis auf den innenliegenden Flur und Bad, sind natirlich Uber Fenster belichtet und bellftet.
Die Grofe liegt mit einer Wohnflache von rd. 75 m? im Rahmen des ortsublichen Durchschnitts
fur diesen Wohnungstyp.

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

Zur Wohnung gehort der Tiefgaragen-Einzel-Stellplatz Nr. 42.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 21 war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

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

Zum Wertermittlungsstichtag waren im Grundbuch, bis auf das Wohnungsrecht, keine wertre-
levanten Eintrage vorhanden. Das Recht der Abteilung Il wird im Rahmen dieses Gutachtens

auftragsgeman nicht bewertet.

Die Wohnlage kann als durchschnittlich im innerértlichen, gewachsenen Bereich von Moos-
burg an der Isar beurteilt werden. Die Verkehrslarmbeeintrachtigungen der nérdlich vorbeiflih-
renden Munchener StralRe sind durchschnittlich und fur den stadtischen Innenbereich als tb-
lich einzustufen. Die Gerauschkulisse des 6stlichen Schulareals ist It. Angabe des Eigentu-

mers kaum wahrnehmbar.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, aktueller Stand der Leitzinsen
und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) bestehen Unsicherheiten auf

dem Immobilienmarkt. Es ist zu beachten, dass die Wertermittlung einen stichtagsbezogenen
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Verkehrswert (Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfristige Prognosen Uber das Immobilien-
marktgeschehen kdnnen nicht abgegeben werden.
Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-

samtwirtschaftliche Situation als durchschnittlich beurteilt.

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 GrundstiicksgroRe und uberbaute Grundflache

GrundstiicksgroBe gemaR Grundbuchauszug FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 1210/37 2.252 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 2.252 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Vitztumstralle 2A, 2B (24,03*12,25)+(0,365*2,99*2)= 296,55 m?
VitztumstralBe 2C, 2D ((12,00*12,25)+(0,365%2,99))+((16,00*12,00)+(0,365*2,99))= 341,18 m?
Tiefgaragen-Zufahrt rd. 41,00 m?
Uberbaute Grundfldche gesamt rd. 679 m?

Flache
Freiflache 1.573 m?

6.3 Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

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

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natlrlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mehr als 1,40 m Gber die Gelandeoberflache hinausragen. Gemal § 16 Abs. 4, Satz

3 ImmoWertV sind ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse (sofern keine
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Vollgeschosse) mit 75 % ihrer Flache zu berucksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem

Umfang berlcksichtigt.

Bei der Grundstucksbewertung und u.a. auch der Bodenrichtwertermittlung durch die Gut-
achterausschisse werden in der Regel - abweichend von den Bestimmungen der BauNVO -
die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
einschlief3lich 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 Geschof¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-

schossflache ergibt sich tberschlagig wie folgt.

Geschossflache (GF) Flache
VitztumstralBe 2A, 2B (((24,03*12,25)+(0,365*2,99*2))*2)+(24,03*12,25*0,75)= 813,88 m?
VitztumstralBe 2C, 2D (((12,00*12,25)+(0,365*2,99))+((16,00*12,00)+(0,365*2,99)))*2+
((12,00*12,25)+(16,00*12,00))*0,75= 936,62 m?
Geschossflache gesamt rd. 1.750 m?

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

Berechnung der wertrelevanten Geschossflichenzahl (WGFZ)

Geschossflache (GF) 1.750 m?
Gesamtflache des Grundsticks (GFG) 2.252 m?
Geschossflachenzahl (GFZ = GF /| GFG) 0,78

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

50% angerechnet. Der Putzabzug wird wie Ublich mit 3 % berlcksichtigt.

Wohnfléche It. Aufteilungsplan Flache
Wohnung Nr. 21
Diele 8,52 m?
Abstellkammer 1,90 m?
Kiche 8,69 m?
Schlafziimmer 13,71 m?
Bad 7,15 m?
Wohnzimmer 21,45 m?
Kinderzimmer 12,45 m?
73,87 m?
.. 3 % Putzabzug 2,22 m?
71,65 m?
Balkon Uberdeckt zu 50% 1,75*3,35*0,5= 2,93 m?
74,59 m?

Wohnung Nr. 21 rd. 75 m?
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Die ermittelte Flachenangabe ist BezugsgroRRe flir die Bewertung, eignet sich allerdings nicht
fur eine (rechtssichere) Zugrundelegung einer Mietflache in einem Mietvertrag.

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

Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmald samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.

7.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgeflihrten 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

Wergleichswart I I vorldufiger Ertragswert

[ vorldufiger Sachwert |

sachwertfaklor
{57 Abs. 1 Nr_3)

Prifung einer Marklanpassung

{57 Abs. 2)
e v . . ’
marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger marklangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

E——— I ——— T —— T C— ,
i (]
| gef. Berticksichtigung besonderer obiektspezifischer Grundstiicksmerkmale 1
i

1 1
‘ Vergleichswert ‘ [ Ertragswert | { sachwert |

. _d . b
[ 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,

e Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts: marktangepasster vorlau-
figer Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,
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¢ 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.

Ertragswertverfahren

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

zur Verfugung stehen.

Sachwertverfahren

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

Verfugung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berticksichtigung

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

b) der allgemeinen Wertverhaltnisse

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

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

e 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 Qualitat 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 Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
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Geschéftsverkehr 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 und einen
Tiefgaragen-Stellplatz, die am Immobilienmarkt sowohl zur Eigennutzung als auch zur Erzie-
lung einer Rendite erworben werden. Wertbestimmend ist somit nach den Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs das Vergleichswertverfahren.

Daneben wird unterstlitzend 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 Verglelchsfaktor /

BeelB P Bodenrichtwert
e S |  E— |
E gef. Anpassung nach § 9 Abs. 1 5atz 2 und 3 und nach § 26 !

Vergleichspreise nbjektspezifisch angepasster Vergleichsfakror/

(gaf. umgerechnet auf eine Bezugsgrbia) ohjekisperifisch angepasster Bodenrichtwert

p—— ~ ———
¥ ]
' statistische Auswertung 5
L _. ______________ I
' Multiplikation mit BezugsgroRe E
.. A T"“‘“"""‘
[ vorlaufiger Vergleichswert \‘
- I ————— | —
1 Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 5
"""""""""" 9 $ 0
[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert \‘
T B s B
' gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer |
: Grundstiicksmerkmale i

l Vergleichswert |
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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 flr die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten flr eine sta-
tistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl flr 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 einflieRen zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbe-
bauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale (vgl.
§§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittiungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundsticke).

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 markttbliche 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. 21

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

preise zur Verfigung.
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Tabelle 1
Lfd. Nr. | Baujahr VZ;\I(’[?JLr:S- Wohnfliche | Verkaufspreis
1 1994 | 01/2025 80 m? 4163 €/m?
2 1993 | 02/2025 79 m? 3785 €/m?
3 2002 | 02/2025 60 m? 4310 €/m?
4 1988 | 03/2025 61 m? 3320 €/m?
5 1995 | 05/2025 68 m? 3779 €/m?
6 1992 | 05/2025 65 m? 3662 €/m?

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich zum Teil hinsichtlich der ortlichen Lage (Wohnlage
in einer geringerwertigeren bzw. héheren Bodenrichtwert-Zone), der Wohnungsgrolie, des
Baualters und der Vermietung vom Bewertungsobjekt und werden deshalb nachfolgend ange-
passt. Dabei ist zu beachten, dass der festgesetzte Werteeinfluss bei schlechteren Qualitats-
merkmalen zu einer positiven Anpassung und umgekehrt fiihren. So sind Vergleichsobjekte in

einer hoherwertigeren Lage und jlingeren Baualter mit einem Abschlag zu berlcksichtigen und

umgekehrt.
Tabelle 2
Lfd. Nr. | Baujahr Verkaufs- Anpassung Verkaufspreis
datum

1 1994 01/2025 -2% 4079 €/m?
2 1993 02/2025 11% 4201 €/m?
3 2002 02/2025 -5% 4094 €/m?
4 1988 03/2025 20% 3984 €/m?
5 1995 05/2025 -2% 3704 €/m?
6 1992 05/2025 1% 3698 €/m?

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

schissen im Juli 2025 eine Trendbefragung durchgefiihrt.

Legende
[ Bezirke

Preisentwicklung ETW 2024 zu Hj. 2025
[C] Keine Angaben
[] Keine reprasentative Aussage méglich

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

|;] gleichbleibend: zwischen -2,5% bis +2,5% |
[ Steigerung: zwischen +2,5% bis +7,5%

[ starke Steigerung: zwischen +7,5% bis +12,5%

[ sehr starke Steigerung: mehr wie +12,5%
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Diese Abfrage hat ergeben, dass die Preise fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Freising
im Jahr 2024 im Vergleich zum 1. Halbjahr 2025 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 verzichtet.

Tabelle 3
Lfd. Nr. Baujahr VZ':,{?JL:;S_ Wertentwicklung | Verkaufspreis
1 1994 01/2025 0% 4079 €/m?
2 1993 02/2025 0% 4201 €/m?
3 2002 02/2025 0% 4094 €/m?
4 1988 03/2025 0% 3984 €/m?
5 1995 05/2025 0% 3704 €/m?
6 1992 05/2025 0% 3698 €/m?
Mittelwert Wohnungsgrofle 69 m?
Kaufpreisspanne: min. 3698 €/m?
max. 4201 €/m?
Mittelwert 3960 €/m?
Median 4031 €/m?
Standardabweichung 212 €/m?
5,36%
Variationskoeffizient 0,054
Untergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 3536 €/m?
Obergrenze der Spanne
(2-Sigma-Regel) 4385 €/m?

Hinweis: Das Ergebnis wurde einem Ausreildertest unterzogen, um auszuschlieen, 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 0,05 spricht fur die Gute der Datenauswahl. Sogenannte Ausreil3er liegen nicht

vor.

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:

zu 1) vergleichbare Lage, vergleichbare Umgebung, vergleichbares Baualter, gréRere
Wohnflache, Gartenanteil, nicht vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt

zZu 2) vergleichbare Umgebung, geringerwertigere BRW-Zone*, vergleichbares Baualter,
Fenster-Erneuerung steht an, grolRere Wohnflache, vermietet, rickliegender
Verkaufszeitpunkt

zu 3) vergleichbare Lage, vergleichbare Umgebung, jingeres Baualter, kleinere
Wohnflache, Gartenanteil, vermietet, rickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 4) dezentrale Lage, geringerwertigere BRW-Zone, alteres Baualter, kleinere

Wohnflache, nicht vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt
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zu 5) dezentrale Lage, hoherwertigere BRW-Zone, vergleichbares Baualter, kleinere
Wohnflache, nicht vermietet, rickliegender Verkaufszeitpunkt

Zu 6) dezentrale Lage, hoherwertigere BRW-Zone, vergleichbares Baualter, kleinere
Wohnflache, vermietet, riickliegender Verkaufszeitpunkt

(*BRW-Zone: Bodenrichtwert-Zone)

Hinweise:

e 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. groRer (mehr Wohnflache) und z.T. kleiner als das Bewer-
tungsobjekt. Bei den Auswertungen des Gutachterausschusses Freising wurde die Grole
(innerhalb der Spanne 45 m? — 120 m?) nicht bericksichtigt, somit wird auf eine Anpassung
verzichtet.

o Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt; drei der Vergleichsobjekte waren vermietet, hier

wird ein geringer Zuschlag auf den Vergleichswert aufgrund der Vermietung vorgenommen.

Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein lage-, baualters-, wohnflachen- und stichtagsan-
gepasster, mittlerer Preis von rd. 3.960 €/m? bei einer mittleren Wohnungsgréfe von rd. 69
mZ2. Dieser Wert wird auch fir die zu begutachtende Wohnung als markt- und sachgerecht
erachtet.

Angemessener Vergleichspreis rd. 3.960 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 21
75 m? x 3.960 €/m? = rd. 297.000 €

7.3.2 Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 42

Aus der beim Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising eingesehenen Kaufpreis-
sammlung konnte enthommen werden, dass Tiefgaragenstellplatze mit einem pauschalen An-
satz von 18.000 € berilcksichtigt werden. Ein Verkaufsfall wurde mit 19.000 € ausgewiesen.

Der Wert von rd. 18.000 € wird als markt- und sachgerecht erachtet.

Vorlaufiger Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 42 18.000 €

7.3.3 Vergleichswert gesamt (Wohnung Nr. 21 und TG-Stellplatz Nr. 42)
Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 21 297.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 42 18.000 €

Vorlaufiger Vergleichswert gesamt 315.000 €
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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 fperim:lssches Ertragswertverfahren *
Epne Rohertrige der Parioden im
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i abzuglich Bewirtschaftungskosten H i abzuglich Bewirtschaftungskosten |
| R e = S e e e S S |- It [ R i
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cep 3 Reinertrage der Perloden im
[ jahrlicher Reinertrag ] [ Betrachtungsieitraum
o e BT ]
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| [ e | B Nt LM ]
»¥
[Helnerlragsa ntall der baulichen An Iagen]
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* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

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

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

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

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

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

7.4.1 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 Breitenberg (17030): 890 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: w Wohnbauflache

max. GrundstlcksgrofRe: keine Angaben

WGFZ: keine Angaben
Beitragssituation: ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

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

gepasster Bodenrichtwert verwendet.
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Marktkonformer Bodenwert:

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

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig vor dem Stichtag zum 01.01.2024
veroffentlicht. Konkrete Vergleichswerte fir Verkaufe von vergleichbaren Grundstlicken
konnte der Gutachterausschuss nicht zur Verfligung stellen. Eine Anpassung auf Grund einer
Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse wird in Anlehnung an die Trendbefragung des

Oberen Gutachterausschusses des Freistaates Bayern bei den regionalen Gutachteraus-

schussen durchgefihrt.

Legende
[ Bezitke

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: 2wischen +7,5% bis +12,5%

B sehr starke Steigerung: mehr wie +12,5%
Keine Angabe

Diese Abfrage hat ergeben, dass die Baulandwerte im Landkreis Freising im Jahr 2024 zu-
nachst stark gefallen sind (Ruckgang -7,5 % bis - 12,5 %, im Mittel -10 %). Der durchschnittli-
che Wertverfall in H6he von -10% wird flr das zu begutachtende Grundstiick als markt- und
sachgerecht erachtet.

(2) GrundstiicksgroRe:

Die Grundstuicksgrofie mit gesamt 2.252 m? liegt fur ein Geschosswohnungsbau-Grundsttick
im Rahmen des ortiblichen Durchschnitts. Eine Anpassung 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:

Dem Bodenrichtwert ist keine wertrelevante GFZ zugeordnet. Auf dem zu bewertenden Grund-
stiick ist eine GFZ von rd. 0,78 realisiert. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist nicht er-
forderlich.

(6) Lage:

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

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 890 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) -10% -89 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 801 €/m?
Anpassung wg. Grundstlicksgroe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlickszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Maf der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) 0% 0 €/m?
801 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 800 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berucksichtigung 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 800 €/m?

Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 2252 m? 800 €/m? 1.802.000 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.802.000 €
davon 49,41/1000 Miteigentumsanteile (ETW Nr. 21) = rd. 89.000 €
davon 3/1000 Miteigentumsanteil (TG-Stpl. Nr. 42) = rd. 5.000 €
Bodenwertanteil rd. 94.000 €

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 Grundstlick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe aller

Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten
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zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren die bei ordnungsgemalier 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 fiir eine bli-
che Nutzung des Bewertungsgrundstlicks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlageféahige Be-
wirtschaftungskosten) ermittelt. Ein eventuell vorhandener, tUberdurchschnittlicher Instandhal-
tungsrlickstau bleibt hierbei zunachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grund-

sticksmerkmalen berucksichtigt.

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

weitgehend vergleichbar gro3e Wohnungen durchgefiihrt.

Gemal aktuellen Mietspiegels 2025 der Stadt Landshut (Moosburg hat keinen qualifizierten
Mietspiegel verdffentlicht, der Immobilienmarkt von Landshut und Moosburg ist bezlglich des
Miet- und Wertniveaus vergleichbar) betragt die Spanne fur eine ortstibliche Nettokaltmiete
zwischen rd. 7,60 €/m? bis 11,80 €/m? (unter Berticksichtigung von Lage, Baujahr, Wohnflache
und Ausstattung). Der aktuelle Mietspiegel 2024 der Stadt Freising weist ein héheres Mietni-
veau aus und gibt flr vergleichbare Wohnungen eine Spanne fir eine ortslibliche Nettokalt-
miete zwischen rd. 9,10 €/m? bis 14,00 €/m? an.

Gemal der IMV-Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH) war die Mietpreisspanne
der marktiblich erzielbaren Mieten in Moosburg im Zeitraum Juli 2024 bis 1. Halbjahr 2025

wie folgt:
IMV-Angebotsdatenbank von €/m? bis €/m?
Wohnflache 68 m? bis 80 m? 10,30 13,75

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising hat aus seiner Datenbank in vergleichbarer

Lage vergleichbare Mieten in Hohe von 9,75 €/m?; 13,29 €/m? und 10,31 €/m? genannt.

Unter Beachtung der oben genannten Marktuntersuchungen sowie Beriicksichtigung der
Grundrissstruktur, der Ausstattung und der WohnungsgréfRe (rd. 75 m?) wird fir die zu
bewertende Wohnung eine Nettokaltmiete von rd. 10,50 €/m? fiir marktiblich erachtet und in

der Wertermittlung in Ansatz gebracht.
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Garagenstellplatz:

Die monatliche marktibliche Miete fir den Tiefgaragenstellplatz wird nach sachverstandigem
Ermessen mit 60,00 € festgesetzt. Riicksprache bei ortsansassigen Maklern bestatigen diesen

Ansatz.

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
ausdrucklich 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
verkirzen.

Die Wohnanlage mit der zu bewertenden Wohnung wurde im Jahr 1995 errichtet und hat somit
ein Baualter zum Bewertungsstichtag von 30 Jahren. Unter Beriicksichtigung einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren errechnet sich eine bewertungsrelevante Restnut-

zungsdauer von 50 Jahren.

7.4.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstucks je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des

marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
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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
Maligabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freising ermittelt keine Liegenschaftszinssatze flr
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 fir Eigentumswohnungen in
Hohe von 1,6 % (Spanne 0,14 % — 3,01 %) veroffentlicht. Es konnte eine signifikante Abhan-

gigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Nettokaltmiete festgestellt werden.

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)
- grofe Nachfrage / wachsende Bevdlkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevdlkerung

)
)

erhohtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
geringes Leerstandsrisiko

geringes bis besonders geringes

hohes Leerstandsrisiko
besonders kleine Immobilie besonders groRe Immobilie

besonders niedrige Mieten besonders hohe Mieten

VLl
Ll Ll

besonders kurze Restnutzungsdauer besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage erfordern:
¢ vergleichbare Wohnlage mit der Stadt Landshut (+ / -),

¢ lange Restnutzungsdauer (+).
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Unter Berlicksichtigung dieser wertbestimmenden Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz
auf 1,7 % erhoht.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 1,7 %

7.4.7 Berechnung des Ertragswerts
Rohertrag marktublich / Monat

Wohnung Nr.21 75,00 m? 10,50 €/m? 788 €
TG-Stellplatz Nr. 42 1 Stpl. 60 €/Stpl. 60 €
848 €

zuzuglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten
Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 10.176 €
abziglich nicht umlagefédhige Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV, Anlage 3):

Verwaltungskosten (jahrlich je

Eigentumswohnung) 1 Wohneinheit 429 € 429 €

Verwaltungskosten (jahrlich je Garage

oder Einzelstellplatz) 1 Stpl. 47 €/Stpl. 47 €

Instandhaltungskosten

in €/m? Wohnflache und Jahr 75 m? 14,00 €/m? 1.050 €

Instandhaltungskosten flir TG-Stpl. in

€/Stellplatz und Jahr 1 Stpl. 106 €/Stpl. 106 €

Mietausfallwagnis 2% des marktublich

erzielbaren Rohertrages bei

Wohnnutzung 2% 204 €

Jahresreinertrag 8.340 €

abzuglich Bodenwertverzinsung 1,70% von 94.000 € 1.598 €

Reinertrag an baulichen Anlagen 6.742 €

Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 50 Jahre 1,70% LZS 33,50

Ertragswert der baulichen Anlagen 225.873 €

zuzuglich Bodenwertanteil 94.000 €

Ertragswert 319.873 €
gerundet 320.000 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes (Wohnung und Tiefgaragenstellplatz) wird somit mit

rd. 320.000 € ermittelt.
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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 fihrte 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 zustandigen 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 nur wenige Eigentumswohnungen
mit annahernd vergleichbaren objektspezifischen Merkmalen angeboten (Baujahr 1994 - 1997;
,groere Wohnflachen® rd. 80 m? - 89 m?). Die Angebotspreise lagen im Wesentlichen in einer
Preisspanne zwischen rd. 3.920 €/m? bis 4.350 €/m2.

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 Hohe. 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.

Zum Wertermittlungsstichtag sind kein Renovierungsstau oder wertmindernde Schaden oder

Méangel vorhanden. Ein Werteinfluss ist daher nicht zu bericksichtigen.
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7.7 Verkehrswert

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

Definition des Verkehrswertes:

.Der 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 315.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 320.000 €
Werteinfluss b.o.G. + /. 0€

Far die zu begutachtende Eigentumswohnung mit Tiefgaragen-Stellplatz leitet sich der Ver-
kehrswert vom vorlaufigen Vergleichswert unter Berlcksichtigung des Werteinflusses der be-

sonderen, objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ab.

Unter Berucksichtigung 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 fur vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage,
begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) der Eigentumswohnung Nr. 21 mit Keller-
raum und Tiefgaragen-Stellplatz Nr. 42 in 85368 Moosburg an der Isar, VitztumstraRe
2D, 49,41/1000 MEA (ETW) und 3/1000 MEA (TG-Stellplatz) an FINr. 1210/37, Gemarkung
Moosburg an der Isar zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2025 mit

315.000 €
(in Worten: dreihundertflinfzehntausend--EURO)

Zubehor (z.B. Kiicheneinrichtung, Mobiliar) ist im ermittelten Verkehrswert nicht berlicksichtigt.
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Davon Teilbetrage fir:
Eigentumswohnung Nr. 21 samt Kellerraum
297.000 €

(in Worten: zweihundertsiebenundneunzigtausend--EURO)

Tiefgaragenstellplatz Nr. 42
18.000 €
(in Worten: achtzehntausend--EURO)

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persoénliche
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.

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

ZertifizierteImmobiliengutachterin
DIAZert(LS)

Kornelia F('jrsté_l/

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

Kornelia Viktoria
Forster
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber-digital

GuG

Grundsticksmarkt und Grundstickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft

Bayern Atlas plus; www.google.de; Wikipedia
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: AUFTEILUNGSPLANE

Wohnung Nr. 21 im Obergeschoss (grine Markierung, nicht maf3stabgetreu)

Lage der Wohnung Nr. 21 im Obergeschoss

B o K
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Kellergeschoss mit Kellerraum Nr. 21 (griine Markierung, nicht mafistabgetreu)
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Tiefgarage mit Stellplatz Nr. 42 (griine Markierung, nicht maf3stabgetreu)
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Schnitt Haus C und D (nicht maf3stabgetreu)
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ANLAGE 5: ENERGIEAUSWEIS
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Energieausweis fiir Wohngebaude 0
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ANLAGE 6: FOTOANLAGE

Foto 1: Wohnanlage - Ansicht von Nordosten

Foto 2: Haus Nr. 2D - Ansicht von Nordosten
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Foto 3: Haus Nr. 2D - Ansicht von Osten

Foto 4: Haus Nr. 2D - Ansicht von Westen
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Foto 6: Zufahrt Tiefgarage - Ansicht von Osten
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Foto 7: Spielplatz

Foto 8: Mull-Abstellplatz
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Foto 10: Treppenhaus

Foto 11: Blick in den Flur
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Foto 12: Flur mit Abstellkammer Foto 13: Blick in die Kiiche

Foto 14: Blick in das Kinderzimmer
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Foto 15: Blick in das Wohnzimmer

Foto 16: Kaminofen im Wohnzimmer Foto 17: Balkon
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Foto 18: Blick in das Bad

Foto 19: Blick in das Bad
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Foto 20: Blick in den Keller Foto 21: Kellerabteil Nr. 21

Foto 22: Blick in den Waschraum
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Foto 23: Blick in den Fahrradraum

Foto 24: Tiefgarage
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Foto 25: TG-Stellplatz Nr. 42 Foto 26: TG-Rampe



