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Grundstiicke Fiste. 1038/42, 1038/67, 1038, Gemarkung Moosburg,

bebaut mit drei Mehrfamilienhausern, Tiefgarage, alterem Wohnhaus

(Abbruchgebdude) und Nebengebauden
Stephan-Rotthaler-Stralle 7, 9, 11, Miinchener StrafRe 88,
85368 Moosburg a.d. Isar
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22

84028 Landshut

gemal Beschlissen vom: 12.02.2024
Geschiftszeichen: 2 K115/23 und 2 K 116/23
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) gemaR § 194 BauGB der mit drei
Mehrfamilienhausern, einer Tiefgarage, einem alteren Wohnhaus (Abbruch-
gebaude) und Nebengebauden bebauten Grundsticke, Flste. 1038/42,
1038/67 und 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar, Amtsgericht Freising

Stephan-Rotthaler-StraRe 7, 9, 11, Miinchener Stralle 88,
85368 Moosburg a.d. Isar

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitidtsstichtag 30.07.2024.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14 Objekt

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um eine aus drei Flurstiicken
bestehende, zusammenhangende Grundstiicksflache mit einer Gesamtgroflie
von 5967 m? Im sudéstlichen Bereich der Flache befinden sich drei Mehr-
familienhduser und eine Tiefgarage. Die im Zeitraum zwischen 2018 und 2020

errichtete Anlage verfugt Gber insgesamt 14 Wohnungen und 16 Tiefgaragen-
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stellplatze. Im siidwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein alteres, frei-
stehendes Einfamilienhaus. Das zum Stichtag leerstehende Gebaude ist in
einem baufalligen Zustand und ist als Abbruchgebaude einzustufen. Der
nordliche Grundstlickbereich ist, abgesehen von einem dalteren, baufalligen
Nebengebaude (Bienenhaus) nicht bebaut. Es handelt sich in diesem Bereich
um eine stark abfallende Waldflache, die baurechtlich dem Aufenbereich

zuzuordnen ist und baulich nicht genutzt werden kann.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 30.07.2024 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- I (Antragsgegner)

- Herr R. (Verwalter)
(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)
- Constantin Thomee, Sachverstéandigenbiro Bader & Thomee

- Dr. Bernhard Thomée, Sachverstandigenbiiro Bader & Thomee

Das Anwesen konnte generell ungehindert besichtigt werden. Von den
Wohneinheiten konnten die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2 von innen besichtigt
werden. Gemal Auskunft bei Ortstermin weisen die Ubrigen Wohnungen
vergleichbare Ausstattungsstandards und Zustande auf. Unter Annahme dieser
ungepriften Angabe, wird der Umfang der besichtigten Einheiten als aus-

reichend erachtet.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Far die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundbuchauszige vom 30.11.2023

- Kaufvertrag URNr. 491, Notar Dr. Neubauer vom 04.03.1971

Bader & Thomee
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1.7

1.8

Messungsanerkennung, Auflassung URNr. 1531, Notar Dr. Neubauer
vom 13.07.1971

Eingabeplane ,Neubau von drei Wohnhausern mit Tiefgarage* mit
Grundrissen, Ansichten und Schnitten vom 17.11.2017
Flachenberechnung zum Bauantrag vom 17.11.2017
Ausfihrungsplane ,Neubau von drei Wohnhausern mit Tiefgarage® mit
Grundrissen vom 20.03.2018

Angaben zu den Mietverhaltnissen (Mieterliste)

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

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskinfte Stadt Moosburg

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

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

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

G. Sommer, R. Kréll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

wertermittiung fiir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittiung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
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1.9 Bewegliche Gegenstinde

Bewegliche Gegenstande wie die Mdéblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukiichen und Einbaumoébel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

a)  Blatt 9197

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt FI.Nr. GréBe |
Freising Moosburg a.d. Isar 9197 1038/67 270 m?
1038 5.099 m?

[fd. Nr. 1: Flst. 1038/67, Nahe Hans-Baierlein-StralRe, Landwirtschafts-
flache
Fist. 1038, Miinchener Stralle 88, Stephan-Rotthaler-Stralie 9,
11, Waldflache, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung Il

Bader & Thomee
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Abteilung li

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete

Grundsticke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht berlick-

sichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.
b) Blatt 11903

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolke

Freising Moosburg a.d. Isar 11903 1038/42 598 m?

Ifd. Nr. 1: Fist. 1038/42, Stephan-Rotthaler-Strale 7, Gebaude- und

Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1: geléscht
Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Landshut AZ: 2 K
116/23);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.
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Abteilung il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung lll des Grundbuchs sind nicht berlck-

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Die aus drei Flursticken bestehende Gesamtfliche hat eine unregelmafige
Grundflache. Die Grundsticksbreite in Ostwestrichtung betragt maximal ca.
152 m. Das teilweise steil in Richtung Westen und Siudwesten abfallende
Hanggrundstick grenzt im Suden an die Minchener StralRe, im Westen an ein
bebautes Grundstiick und an landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Norden an
eine weitere Waldflache sowie im Osten an bebaute Grundstiicke und mit einer
schmalen Zufahrt an die Stephan-Rotthaler-Strae. Das Grundstick wird von
Siden uber die Minchener Stral’e und von Osten Uber die Stephan-Rotthaler-
Strale erschlossen. Aufgrund der Hanglage erfolgt die ErschlielBung tber die
Munchener StraRe auf der Ebene -1 (Niveau Tiefgarage) und die ErschlieRung
uber die Stephan-Rotthaler-Strale auf der Ebene 0. Im sidéstlichen Bereich
befinden sich drei Mehrfamilienhduser und eine Tiefgarage. Im studwestlichen
Grundstiicksbereich befindet sich ein alteres, freistehendes Einfamilienhaus.
Der nérdliche Grundstiickbereich ist, abgesehen von einem alteren baufalligen

Nebengebaude (Bienenhaus), nicht bebaut. Es handelt sich in diesem Bereich

um eine stark abfallende Waldflache.

siidwestlicher Grundstiicksbereich — Wohngebaude — Blickrichtung West
Blickrichtung Nordwest

Bader & Thomee
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Nordliche Grundstiicksflache — Nordliche Grundstiicksfliche mit
Blickrichtung Nord Nebengebdude (ehem. Bienenhaus)
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengiite, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten gefthrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund der Hanglage ist bei einer Neubebauung gegebenenfalls mit er-
schwerten Grindungsverhaltnissen zu rechnen. Des Weiteren ist mit Schichten-
und Hangwasser sowie mit erschwerten Entwéasserungsbedingungen zu

rechnen.

Belastungen durch Altlasten sind nicht bekannt, kénnen jedoch nicht ganz
ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlasten-
unbedenklichen Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage
ausgegangen. Sollten sich im Rahmen von gesonderten Altlastenunter-
suchungen Belastungen herausstellen, ware der Verkehrswert gegebenenfalls

anzupassen.

2.3 Lage
Die Stadt Moosburg a.d. Isar mit ca. 20.027 Einwohnern (Stand 12.2023) liegt

im nordostlichen Bereich des oberbayrischen Landkreises Freising, ca. 45 km
norddstlich der Landeshauptstadt Manchen, ca. 20 km stUdwestlich von Lands-
hut und ca. 15 km norddstlich von Freising (Entfernungsangaben Luftlinie).
Moosburg liegt am norddstlichsten Ende der Munchner Schotterebene am
Ubergang zum Donau-lsar-Hugelland sowie zum Isar-Inn-Hugelland. Wahrend
das alte Stadtzentrum sowie weitere Teile der Stadt auf einem tertidren
Hohenzug zwischen der Isar und der nérdlich der Stadt einmindenden Amper
liegen, wird das restliche Stadtgebiet durch die Auwalder der beiden Flusse
begrenzt. Das Stadtgebiet erstreckt sich Uber eine Flache von 43,85 km?2
Moosburg ist die alteste Stadt im Landkreis Freising und ist heute ein
Mittelzentrum in der Region Munchen und Standort verschiedener Gewerbe-

und Industriebetriebe.

Bader & Thomee
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Die Stadt verfugt Uber vielfaltige Bildungseinrichtungen wie zwei Grundschulen,
eine Mittelschule, eine Realschule und ein Gymnasium. Die Infrastruktur in
Moosburg ist gut. Einkaufsmdglichkeiten fir Waren des taglichen und erweiter-
ten Bedarfs sowie ein hohes Angebot an Einrichtungen fiur Freizeit, Kultur und
Erwachsenenbildung sind gegeben.
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Das Grundstick liegt im sudwestlichen Stadtrandbereich von Moosburg am
Rande eines Wohngebiets, ca. 1,1 km sudwestlich des Zentrums (Rathaus), ca.
1,0 km sudwestlich des Bahnhofs und ca. 1,6 km nordwestlich der Isar. Das
Gebiet um das Objekt wird grofraumig eingegrenzt durch die Mulnchener
StraBe im Siadosten, die Westerbergstrale im Norden, die Bahnstrecke
Munchen-Landshut und landwirtschaftliche Flachen im Nordwesten und
Westen. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen und erweiterten
Bedarfs sind u.a. im Zentrumsbereich von Moosburg in einer Entfernung von
ca. 1,0 km gegeben. In einer Entfernung von ca. 250 m befindet sich ein

Lebensmitteldiscounter. Die unmittelbar stdlich des Grundstiicks verlaufende
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Munchener Stralle ist eine starker befahrene Hauptverkehrsstrale. Die dstlich
des Grundstiicks angrenzende Stephan-Rotthaler StralRe ist eine schwach
befahrene AnliegerstralRe. Die Ortsumfahrung von Moosburg (St 2350, St 2054)
verlauft in einer Entfernung von ca. 250 m. Larmimmissionen aus dem

StralBenverkehr und durch die in einer Entfernung von ca. 180 m verlaufende

Bahnstrecke sind witterungsabhangig gegeben.

a “‘“ 4
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Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung im Ortsrandbereich ist inhomogen und besteht im
Wesentlichen aus freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern und kleineren
Mehrfamilienhausern unterschiedlichen Baualters. Die Bebauung ist aufge-

lockert und durchgrint.

Offentliche Verkehrsmittel
Moosburg liegt an der Bahnstrecke Munchen — Landshut. Der Bahnhof von

Moosburg befindet sich in einer Entfernung von ca. 1,0 km (Luftlinie). Es

Bader & Thomee
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verkehren u.a. Regionalexpressziige und Regionalbahnen nach Minchen,
Landshut, Regensburg, Nurnberg und Passau. Die Fahrzeit bis zum Munchner
Hauptbahnhof betrdgt mit dem Regionalexpress 32 bis 34 Minuten. Des
Weiteren bestehen regionale Busverbindungen. Eine Bushaltestelle befindet

sich u.a. in der Minchener Stral3e und ist fuBlaufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Minchener Stralle und Hauptverkehrs-
straRen gut an die angrenzenden Gemeinden und Stadte angebunden. Der
Autobahnanschluss zur BAB A 92 Anschlussstelle "Moosburg — Sud* ist nach

ca. 5 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung |

Moosburg gilt als durchschnittlich gute Wohnlage im Landkreis Freising. Das
Bewertungsobjekt befindet sich generell in durchschnittlich guter Ortsrandlage
von Moosburg. Die unmittelbare Lage an der starker befahrenen Minchener
Stralle mindert jedoch etwas den Wohnwert. Die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr sind als gut einzustufen. Die Infrastruktur in der Umgebung ist
gut ausgebaut. Larmimmissionen durch den StralBenverkehr und den Bahn-

verkehr sind witterungsabhangig gegeben.

Miinchener StraBe — Blickrichtung Ost Stephan-Rotthaler-StraRe — Blickrichtung
Ost

Bader & Thomee
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2.4 ErschlieBung

Das Grundstick wird von Suden Uber die Munchener Stralle und von Osten
uber die Stephan-Rotthaler-Strale erschlossen. Beide Stralen sind endaus-
gebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt. Anschliisse fur

Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telekommunikation sind vorhanden.

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Moosburg sind fiir das Grundstiick
derzeit keine ErschlieRBungskostenbeitrage oder sonstige &ffentlich-rechtlichen
Beitrage zu entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samtliche o&ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw. zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und Auskinften stellt sich die

baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Die Grundstuckflache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Moosburg als
,Misch-/Laubwald“ - Markanter Landschaftsbereich z.B. Hangbereich von
Bebauung fernhalten in Breitenberg, Grunseiboldsdorf, Pfrombach® (nérdlicher
und westlicher Bereich) sowie als Wohnbauflache dargestellt (siehe Ausschnitt
FNP unten). Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans gemaR § 30 BauGB.

Nach Auskunft des Bauamts der Stadt Moosburg ist der bebaute Bereich im
Siden entlang der Minchener StralRe baurechtlich dem Innenbereich zuzu-
ordnen. Das Baurecht ist in diesem Bereich nach § 34 zu beurteilen und richtet
sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung. Der nérdliche Grundstiicks-
bereich (nérdlich Gebdude Haus Nr. 11) ist aufgrund der Darstellung im
Flachennutzungsplan und der Lage baurechtlich dem AuRenbereich zuzu-
ordnen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen.
Die Errichtung von Gebauden, bauliche MaRnahmen an bestehenden

Gebauden sowie Anderungen der bisherigen Nutzung sind im AuBenbereich
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demnach nur bei wenigen Ausnahmen unter Einhaltung bestimmter Voraus-
setzungen und Bedingungen zuldssig. Eine bauliche Nutzung des nérdlichen

Grundsticksbereichs ist demnach zum Stichtag nicht méglich.

Bewertungs-
grundstick

Ausschnitt Flachennutzungsplan

Das Grundstick ist im studdstlichen Bereich mit drei Mehrfamilienhdausern und
einer Tiefgarage bebaut. Im siidwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich
ein alteres, freistehendes Einfamilienhaus. Die gesamte Grundstlcksflache ist
durch die vorhandene Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von ca. 0,32 baulich ausgenutzt.

Entsprechend unverbindlichen Auskinften des Bauamts der Stadt Moosburg ist
davon auszugehen, dass das als Abbruch einzustufende Bestandsgebaude
(Miunchener Stralle 88) durch einen Ersatzbau ersetzt werden kann. Die Grélle
des neuen Baukdrpers, der gegebenenfalls etwas gréler als das Bestands-

gebaude ausfallen konnte, ist hierbei aus der Umgebungsbebauung abzuleiten.
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Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass ein
Ersatzbau mit ahnlichen Abmessungen wie das Bestandsgebaude realisiert
werden kann. Eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die gege-
benenfalls eine hdéhere oder auch eine geringere bauliche Nutzung des
Grundstiicks ergibt, kann nur tber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen

Bauantrag erfolgen.

Fur das Bestandsgebaude (Minchener StralRe 88) konnten keine Genehmi-
gungsunterlagen vorgelegt werden. Fur die Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage
liegen Eingabeplane aus dem Jahr 2017 vor. Im Rahmen der Wertermittiung
wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass die vorhandene Bebauung und die

vorhandene Nutzung baurechtlich genehmigt sind.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Auskilinften der Behérden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stelit eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierflir wird ausdricklich aus-

geschiossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
geschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.
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2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemaly Auskunft beim Ortstermin und entsprechend den tibergebenen Unter-

lagen stellt sich die Vermietungssituation zum Stichtag wie folgt dar:

Wohnhéuser (Haus-Nm. 7, 9, 11) mit Tiefgarage

Zum Stichtag sind alle 14 Wohnungen vermietet. Die Mietvertrage sind
unbefristet. Die vereinbarten Nettokaltmieten liegen zwischen 9,38 €/m? und
14,64 €/m? Die umlagefahigen Betriebskosten werden von den Mietern
getragen und unter Berlcksichtigung der geleisteten Vorauszahlungen
abgerechnet. Die Mietertrdge der Einheiten werden im Rahmen der

Ertragswertermittiung in Abschnitt 7 vorgetragen.

Eine der Wohneinheiten ist gewerblich fur die Nutzung als Biiro vermietet. Der
Gewerbemietvertrag lauft auf unbestimmte Zeit. Eine baurechtliche

Nutzungsanderung liegt nicht vor.

Bei einigen Wohnungen sind zuséatzliche Mieten fur die Kichennutzung
vereinbart (30 bis 35 €/Monat). Da Einbaukichen nicht bei der Wertermittlung

erfasst werden, werden diese Mietertrage ebenfalls nicht beriicksichtigt

Bestandsgebaude (Miinchener Stral3e 88)
Das Gebaude ist in einem baufalligen Zustand und wird angabegemaf seit ca.

4 Jahren nicht mehr bewohnt.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt wird weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in

der Bayerischen Denkmalliste gefuihrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

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

Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.

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

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohngebaude Haus-Nrn. 7, 9, 11

Siidseite des Gebdudes Haus-Nr. 11 Siid- und Ostseite des Gebaudes Haus-Nr. 11

Konzept

Bei den zu bewertenden Gebauden handelt es sich um drei freistehende Mehr-
familienhauer, die in Hanglage um bzw. auf einer eingeschossigen Tiefgarage
errichtet sind. Die Gebaude Haus-Nrn. 9 und 11 verfugen Uber jeweils ein
Untergeschoss (Ebene -2), ein Hanggeschoss (Ebene -1), ein Erdgeschoss
(Ebene 0) und zwei Dachgeschosse (Ebenen 1 und 2). Das Gebaude Haus-Nr.
7, das sich Uber der Tiefgarage befindet, verflgt Uber ein Erdgeschoss (Ebene
0) und zwei Dachgeschosse (Ebenen 1 und 2). In den Gebauden befinden sich
insgesamt 14 Wohneinheiten und 16 Tiefgaragenstellplatze. Die Gebaude
haben ein modernes Erscheinungsbild mit Satteldachern mit Gauben und
geringen Dachuberstdnden sowie Fassaden, die in weiten Bereichen mit

dunklem Holz verschalt sind.
Baujahr:  angabegemal von 2018 - 2020

Konstruktion
Das Gebaude sind in Massivbauweise mit Beton- und Mauerwerkswanden,

Stahlbetondecken und Satteldachern mit Holzdachstuhlen ausgefihrt.

Gebaudeabmessungen
Die Gebaude haben ab der Ebene 0 rechteckige Grundflachen mit Grundriss-

abmessungen von ca. 13 mx 15 m.
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Raumeinteilung und Nutzung

Ebene -2:

Ebene -1:

Ebene O:

Haus Nr. 9: Treppenhaus mit Aufzug, Flur, Technikraume,

Kellerraume mit Mieterkellern

Haus Nr. 11: Treppenhaus, Flur, Technikraume,

Kellerraume mit Mieterkellern

Haus Nr. 9: Treppenhaus mit Aufzug, Kellerraum mit
Mieterkeller

3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer, 2 Zimmern,
Flur mit Abstellkammer, Bad, Kiiche mit Abstellkammer

und Terrasse

Haus Nr. 11: Treppenhaus, Kellerraum
3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer, 2 Zimmern,
Flur, Garderobe mit Abstellkammer, Bad, Duschbad,

Kiche und Terrasse

Tiefgarage mit 16 PKW-Stellplatzen, Fahrradabstellraum

Haus Nr. 7: Treppenhaus, Abstellraum (Hausmeister)
5 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit
Kiichenzeile, 4 Zimmern, Flur mit Abstellkammer, Bad,

Duschbad und Terrasse

Haus Nr. 9: Treppenhaus mit Aufzug
2 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-

zeile, 1 Zimmer, Flur, Bad und Balkon

2 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-

zeile, 1 Zimmer, Flur, Bad und Balkon

Haus Nr. 11: Treppenhaus
2 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Klichen-

zeile, 1 Zimmer, Fiur, Bad und Balkon
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3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-

zeile, 2 Zimmern, Flur, Bad und Balkon

Ebene 1: Haus Nr. 7: Treppenhaus,
2 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-
zeile, 1 Zimmer, Flur, Bad und Balkon
3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-

zeile, 2 Zimmern, Flur, Bad und Balkon

Haus Nr. 9: Treppenhaus mit Aufzug

5 — Zimmer Maisonettewohnung (mit Ebene 2) mit Ess-
zimmer mit Kiichenzeile, 1 Zimmer, Bad und Balkon in
Ebene 1 sowie Wohnzimmer, 2 Zimmern und Bad in
Ebene 2

3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Kiichen-

zeile, 2 Zimmern, Flur, Bad und Balkon

Haus Nr. 11: Treppenhaus

5 — Zimmer Maisonettewohnung (mit Ebene 2) mit Ess-
zimmer mit Kiichenzeile, 1 Zimmer, Bad und Balkon in
Ebene 1 sowie Wohnzimmer, 2 Zimmern und Bad in
Ebene 2

3 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit Klichen-

zeile, 2 Zimmern, Flur, Bad und Balkon

Ebene 2: Haus Nr. 7: Treppenhaus,
2,5 — Zimmer Wohnung mit Wohn-/ Esszimmer mit
Kichenzeile, 1 Zimmer, Garderobe mit Arbeitsbereich,

Abstellkammer, Bad und Loggia
Haus Nr. 9: Maisonettewohnung (siehe Ebene 1)

Haus Nr. 11: Maisonettewohnung (siehe Ebene 1)

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fur Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Fliste. 1038/42, 1038/67, 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar Seite 23

Beurteilung:

Die Gebaude verfuigen Uber gute und funktionelle Grundrisseinteilungen. Der
Verkehrsflachenanteil ist gering und ist Uberwiegend in die Mieteinheiten inte-

griert.

Die 2 - bis 5 - Zimmerwohnungen weisen Wohnflachen zwischen 61,5 m? und
127,9 m? auf. Die Wohnungen haben generell gute, moderne und offene
Grundrisslosungen. Die Wohnungen verfigen alle uber Terrassen, Balkone

oder Loggien.

Zusammenstellung der Wohnfldche:

Die Zusammenstellung der Mietflaiche basiert auf den Angaben der vom
Auftraggeber Ubergebenen Flachenberechnungen und Planunterlagen. Die
Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatséchlichen MaBen wurde
nicht gepruft. Die Berechnung erfolgte angabegemal auf Grundlage der lichten
RaummalBe. Balkone, Loggien und Terrassen wurden mit der Halfte ihrer
Grundflache berlicksichtigt. Technikflachen und Verkehrsflachen auerhalb der

Mieteinheiten sowie die Kellerabteile sind nicht bericksichtigt.

Zusammenstellung der Mietflache Nutzung m?

Wohnung 1 - Haus Nr. 7, Ebene 0 Wohnung 127,87
Wohnung 2 - Haus Nr. 7, Ebene 1 Wohnung 61,46
Wohnung 3 - Haus Nr. 7, Ebene 1 Wohnung 78,35
Wohnung 4 - Haus Nr. 7, Ebene 2 Wohnung 80,38
Wohnung 5 - Haus Nr. 9, Ebene 0 Wohnung 63,53
Wohnung 6 - Haus Nr. 9, Ebene 0 Wohnung 81,34
Wohnung 7 - Haus Nr. 9, Ebene 1+2 Wohnung 122,90
Wohnung 8 - Haus Nr. 9, Ebene 1 Wohnung 75,36
Wohnung 9 - Haus Nr. 11, Ebene 0 Wohnung 63,53
Wohnung 10 - Haus Nr. 11, Ebene 0 Wohnung 78,07
Wohnung 11 - Haus Nr. 11, Ebene 1+2 Wohnung 111,68
Wohnung 12 - Haus Nr. 11, Ebene 1 Wohnung 70,23
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Wohnung 13 - Haus Nr. 9, Ebene -1 Wohnung 94,32
Wohnung 14 - Haus Nr. 11, Ebene -1 Wohnung 103,69
Mietflache gesamt 1.212,71
Mietflaiche gesamt rd. 1.213,00

Baubeschreibung / Ausstattung

Rohbau / Fassade:
Grindung: Streifen- und Bodenplatte aus Stahibeton
Aulenwande: Mauerwerk und Stahlbeton (Untergeschosse)
Fassade: Putzflachen und Holzverschalung gestrichen
Innenwande: Stahlbeton, Mauerwerk, Trockenbau
Decken: Stahlbeton
Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl und Pfanneneindeckung,
Dachgauben, Spenglerarbeiten in Titanzinkblech
Treppen: Stahlbetontreppenlaufe mit Fliesenbelag und Metall-
gelander, Aul3entreppen aus Stahlbeton
Balkone: Stahlbetonplatten mit Edelstahlgelandern
Fenster: Kunststoff-Alu-Fenster mit 3- fach Isolierverglasung
Innenausbau:
Wandflachen: Putzflachen gestrichen
Untergeschosse: Putz- und Betonflachen gestrichen
Deckenflachen: Putzflachen gestrichen
Untergeschosse: Putz- und Betonflachen, teilweise ge-
strichen
Taren: Hauseingange: Leichtmetalltiren mit Glaselementen

Wohnungseingange: Holzwerkstofftiren beschichtet
Keller: Metallttren, Brandschutztiiren nach Erfordernis
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Boden:

Kellerabteile mit Trennwandsystemen aus Holzlatten

Eingangsbereich, Treppenhauser, Kellerflachen
Fliesenb&den

Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

Haustechnik:

Aufzug:

bes. Bauteile:

bes. Einbauten:

Zentralheizung (gasbefeuert), Fulbodenheizung, Zentrale
Warmwasserbereitung, Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung

moderne und zeitgemale Elektroinstallation, Verteilung
mit Automatensicherungen und FI-Schutzschalter, Cat-
Verkabelung

LUftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
Hebeanlage, Wasserenthartungsanlage

Haus Nr. 9: Personenaufzug Ebene -2 bis 0

Balkone, Loggien, Dachgauben, Uberdachungen
Hauseingénge, Aullentreppen

Einbaukichen (teilweise vermieterseitig, nicht bewertet)

Hauseingang EG

Aufzug Haus Nr. 9
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Technikraum Elektroraum

Wohneinheiten:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2
besichtigt werden. Die Wohneinheiten weisen einen mittleren und zeitgeméaflen
Ausstattungsstandard auf. Angabegemall weisen die nicht besichtigten Woh-
nungen vergleichbare Ausstattungen auf. Als wesentliche Ausstattungsmerk-

male sind zu nennen:

Deckenflachen: Putz- bzw. Beton- und Trockenbauflachen gestrichen
Wandflachen: Putzflachen gestrichen, Sanitarraume Fliesen
Béden: Vinyl- und Fliesenbdden
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“Turen: Holzwerkstofftiren beschichtet
Sanitarraume: Bader mit Badewannen oder Duschen, Waschbecken und

Hange-WC, Fliesenbbden (groRformatige Fliesen), Wande
raumhoch (groBformatige Fliesen), moderner und mittierer
Standard

bes. Einbauten: Einbaukiichen (teilweise vermieterseits, nicht bewertet)
Die beiden besichtigten Einheiten sind genereil in einem durchschnittlich ge-

pflegten Zustand. In Teilbereichen bestehen jedoch vereinzelte Mangel und

Schaden u.a. aufgrund nicht fachgerecht ausgefuhrter Arbeiten (z.B. Fliesen-

arbeiten Bader, siehe nachfolgende Beschreibung).

Kiichenzeile WE Nr. 1

Fiur WE Nr. 1 Zimmertiire
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Bad WE Nr. 2

Zimmer WE Nr. 2 Terrasse WE Nr. 1

Durchgefiihrte Arbeiten
Gemal Auskunft beim Ortstermin wurden seit der Fertigstellung, abgesehen
von Rest- und Mangelbeseitigungsmalnahmen keine durchgreifenden Sanie-

rungs- und ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt.

Mangel / Schaden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf

Volistandigkeit, folgende Mangel und Schaden festgestellt oder mitgeteilt:

- Holzverschalung Fassade teilweise abgewittert, einzelne Latten lose bzw.
abstehend

- angabegemal Fassadenverkleidung teilweise nicht fachgerecht
ausgefihrt (u.a. fehlende Kleintiergitter) und Anschlisse Vordacher nicht
fachgerecht ausgefiihrt

- Undichtigkeiten Decke Uber Tiefgarage
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- erheblicher Wasserschaden Fahrradabstellraum Ebene -1

- Fliesenarbeiten Bader nicht fachgerecht ausgefiihrt (u.a. Bodenfliesen
l6sen sich, Wandfliesen optisch unschén verlegt), angabegemal missen
noch bei 8 Badern die Bodenfliesen saniert werden

- Restarbeiten erforderlich (z.B. Verputz- und Malerarbeiten
Untergeschoss)

- weitere Mangel- und Schaden (z.B. Betonnester Decke Tiefgarage,
Gebaudefuge nicht fachgerecht ausgefuhrt, Putzschaden/Risse Fassade,

Abschlusse Treppenbelage, Kernbohrungen Aufzugsschacht)

Anschliisse Vordach nicht fachgerecht

Putzschaden / Riss Fassade nicht fachgerechte Trennfuge
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Wasserschaden Fahrradabstellraum

Untersichten Treppe und Decke UG Fliesenarbeiten Bad nicht fachgerecht

nicht fertiggestellt ausgefiihrt

Ausstattung / Bauzustand
Die Gebaude und die Wohneinheiten weisen einen mittleren und zeitgeméafen

Ausstattungsstandard auf.

Die Gebaude sind zum Stichtag generell in einem durchschnittlich gepflegten
Zustand. In Teilbereichen bestehen jedoch vereinzelte Mangel und Schaden
u.a. aufgrund nicht fachgerecht ausgefihrter Arbeiten (siehe Aufzahlung oben).

Die Gebaude weisen einen Instandhaltungsriickstau im Bereich der genannten
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Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal} der
Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch
den Ansatz eines Reparaturstaus bertcksichtigt. Angabegemal bestehen zum
Stichtag keine Gewahrleistungsanspriiche flir die nicht fachgerecht

ausgefilthrten bzw. nicht fertiggestellten Arbeiten.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehille weist eine gute, den Anforderungen der Bauzeit ent-
sprechende energetische Qualitat auf. Genauere Angaben zur Energieeffizienz
des Gebaudes und der haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis,

der dem Sachverstandigen nicht vorliegt, zu entnehmen.

3.3 Tiefgarage

Innenansicht Tiefgarage Zufahrt zur Tiefgarage

Konzept

In der Ebene -1 befindet sich unter dem Gebaude Nr. 7 und der Hofflache eine
eingeschossige Tiefgarage mit 16 PKW-Stellplatzen. Die Tiefgarage wird
aufgrund der Hanglage von Westen Uber eine auf Gelandeniveau liegende
Zufahrt von der Munchener StralRe aus erschlossen. Die Tiefgarage ist ein
teilweise erdiberdeckter Stahlbetonmassivbau. Die sichtbaren Wand- und

Deckenflachen sind aus Beton, der Boden ist mit Betonsteinpflaster belegt.

Baujahr: angabegemal von 2018 - 2020
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Bauzustand
Die Tiefgarage ist zum Stichtag in einem durchschnittlich guten Zustand. In
Teilbereichen bestehen Baumangel (z.B. Betonnester, nicht fachgerechte

Gebaudefuge).

3.4 Bestandsgebaude (Miinchener Strale 88)

Ostseite des Gebadudes Westseite des Gebdudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein alteres, freistehendes
Einfamilienhaus mit Kellergeschoss (Hanggeschoss), Erdgeschoss, Ober-
geschoss und einem Satteldach. Das Gebaude ist in einem einfachen, dem
Baujahr entsprechenden Baustil mit einem Satteldach und einer Putzfassade,
die in Teilbereichen mit Holz verschalt ist, errichtet. Der Hauseingang befindet
sich auf der Ostseite. Das Gebé&ude ist in Massivbauweise mit Mauerwerks-

wanden und einem Satteldach mit Holzdachstuhl errichtet.

Baujahr: angabegemal ca. 1940

Das seit ca. 4 Jahren nicht mehr bewohnte Geb&dude ist in einem abgewohnten
und baufélligen Zustand. Dem Gebdudebestand wird auf dem Grundstiicks-
markt kein Wert mehr zugemessen. Das Gebdude ist als Abbruch

einzustufen. Auf eine ndhere Beschreibung des Gebaudes wird verzichtet.
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3.5 AuBenanlagen

Gartenflache siidostlicher Grundstiicks- Hofflache zwischen den Wohngebaduden
bereich

Beschreibung

Die Freiflachen um die Wohngebaude bestehen aus angelegten Gartenflachen
und mit Betonsteinpflaster befestigten Zufahrts-, Stellplatz- und Hofflachen.
Aufgrund der Hanglage befinden sich die Freiflichen im Bereich der
Wohnhauser auf zwei Ebenen. Die ErschlieBung Uber die Minchener Stralle
erfolgt auf der Ebene -1 (Niveau Tiefgarage) und die ErschlieBung Uber die
Stephan-Rotthaler-StralRe erfoigt auf der Ebene 0. Die Gelandespriinge sind
teilweise mit Stutzmauern gesichert. In Teilbereichen sind die Freiflachen

eingefriedet.

Die ubrigen Freiflachen im Bereich des Bestandsgebdudes und die Waldflachen
im nordlichen Grundsticksbereich sind nicht angelegt und sind in einem
verwilderten Zustand. In Teilbereichen ist Unrat (z.B. Holz, Bauschutt)

abgelagert und es sind u.a. alte Baumaschinen auf dem Grundstick abgestellt.

Zustand
Die AuBenanlagen im Bereich der Wohnhé&user sind angelegt und befinden sich
in einem durchschnittiich gepflegten Zustand. Die Ubrigen Flachen sind in

einem vernachlassigten Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittlung

Entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, zu bemessen. Danach
sind die Verfahren nach den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr des
Immobilienmarktes bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen

Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich um ein Ertragswert-
objekt. Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von
Grundsticken, die ublicherweise dem Nutzer zur Ertragserzielung dienen. Der
Sachwert wird bei Ertragsimmobilien nur in zweiter Linie interessieren, etwa
wegen der Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden
Dauer der Ertrage (siehe Simon/Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grund-
stiicken, Kommentar und Handbuch zur Wertermittlungsverordnung). Er wird
zur Plausibilisierung des ermittelten Ertragswerts verwendet. Die Ermittiung der

Bodenwerte erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustdndigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen flihren.
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4.2 Bewertungskriterien

Moosburg gilt als durchschnittlich gute Wohnlage im Landkreis Freising. Das
Bewertungsobjekt befindet sich generell in durchschnittlich guter Ortsrandlage
von Moosburg. Die unmittelbare Lage an der starker befahrenen Minchener
Stralle mindert jedoch etwas den Wohnwert. Die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr sind als gut einzustufen. Die Infrastruktur in der Umgebung ist
gut ausgebaut. Larmimmissionen durch den StralRenverkehr und den Bahn-

verkehr sind witterungsabhangig gegeben.

Im siddstlichen Bereich der zu bewertenden Flache befinden sich drei Mehr-
familienhauser und eine Tiefgarage. Die im Zeitraum zwischen 2018 und 2020
errichtete Anlage verfugt Uber insgesamt 14 Wohnungen und 16 Tiefgaragen-
stellplatze. Die 2 - bis 5 - Zimmerwohnungen weisen Wohnflachen zwischen
61,5 m? und 127,9 m? auf. Die Wohnungen haben generell gute, moderne und
offene Grundrissléosungen. Die Wohnungen verfigen alle Uber Terrassen,
Balkone oder Loggien. Die Gebaude und die Wohneinheiten weisen einen

mittleren und zeitgemalen Ausstattungsstandard auf.

Die Gebaude sind zum Stichtag generell in einem durchschnittlich gepflegten
Zustand. In Teilbereichen bestehen jedoch vereinzelte Mangel und Schéaden
u.a. aufgrund nicht fachgerecht ausgefuhrter Arbeiten (siehe Abschnitt 3.2). Die
Gebaude weisen einen Instandhaltungsrickstau im Bereich der genannten
Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mald der
Alterswertminderung tbersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch
den Ansatz eines Reparaturstaus beriicksichtigt. Angabegemal bestehen zum
Stichtag keine Gewabhrleistungsanspriche fir die nicht fachgerecht ausge-

fuhrten bzw. nicht fertiggestellten Arbeiten.

Im sudwestlichen Grundsticksbereich befindet sich ein alteres, freistehendes
Einfamilienhaus. Das seit ca. 4 Jahren nicht mehr bewohnte Gebaude ist in

einem abgewohnten und baufalligen Zustand. Dem Geb&dude wird auf dem
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Grundstliicksmarkt kein Wert mehr zugemessen. Das Gebaude ist als Abbruch
einzustufen. Im Rahmen der Wertermittiung wird unterstellt, dass ein Ersatzbau

mit ahnlichen Abmessungen wie das Bestandsgebaude realisiert werden kann.

Der noérdliche Grundstiicksbereich ist, abgesehen von einem alteren, bau-
falligen Nebengebaude (Bienenhaus), nicht bebaut. Es handelt sich in diesem
Bereich um eine stark abfallende Waldflache, die baurechtlich dem Aufien-

bereich zuzuordnen ist und baulich nicht genutzt werden kann.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den umliegenden Landkreisen, wie dem
Landkreis Freising, ist eine Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase
mit teilweise stark steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise
ungebrochen war, haben seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich
steigende Zinsniveau zu einer Konsolidierung der Preise bzw. in letzter Zeit zu
einem Rickgang des Preisniveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohn-
immobilien im Grofraum Minchen und dem Landkreis Freising ist jedoch

weiterhin gegeben.

Objekte in der Art und Lage des Bewertungsobjekts werden auf dem Grund-
stucksmarkt nachgefragt. Die GroRe des Anwesens schrankt jedoch den
Kéauferkreis ein. Die Verkaufschancen des Bewertungsobjekts sind grund-
satzlich als durchschnittlich einzustufen. Es ist jedoch gegebenenfalls mit einer
etwas langeren Vermarktungsdauer zu rechnen. Generell ist von einer guten

Vermietbarkeit der Einheiten auszugehen.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Die Ubereinstimmung der MaRe in

den Planen mit den tatsachlichen MaRen wurde nicht gepraft.
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Grundstiicksflache gemaR Grundbuch m?
Flst. 1038/42 598,00
Fist. 1038/67 270,00
Fist. 1038 5.099,00
Gesamtflaiche des Grundstiicks 5.967,00
Wohnhauser mit Tiefgarage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Ebene -2
Haus Nr. 9 195,00
Haus Nr. 11 106,95
Verbindungsgang 14,36

316,31 316,31
Ebene -1 (Hanggeschoss)
Haus Nr. 9 195,00
Haus Nr. 11 195,00
Tiefgarage / Nebenflachen 489,40

879,40 879,40
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 1.195,71
Ebene 0
Haus Nr. 7 195,00
Haus Nr. 9 195,00
Haus Nr. 11 195,00

585,00 585,00
Ebene 1
Haus Nr. 7 195,00
Haus Nr. 9 195,00
Haus Nr. 11 195,00

585,00 585,00
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Ebene 2
Haus Nr. 7 159,00
Haus Nr. 9 159,00
Haus Nr. 11 159,00

477,00 477,00

Bruttogrundfiache oberirdisch (BGFO) 1.647,00
Bruttogrundflache gesamt 2.842,71
Bruttogrundfiiche gesamt rd. 2.843,00
Zusammenstellung der Mietflache Nutzung m?
Wohnung 1 - Haus Nr. 7, Ebene 0 Wohnung 127,87
Wohnung 2 - Haus Nr. 7, Ebene 1 Wohnung 61,46
Wohnung 3 - Haus Nr. 7, Ebene 1 Wohnung 78,35
Wohnung 4 - Haus Nr. 7, Ebene 2 Wohnung 80,38
Wohnung 5 - Haus Nr. 9, Ebene 0 Wohnung 63,53
Wohnung 6 - Haus Nr. 9, Ebene 0 Wohnung 81,34
Wohnung 7 - Haus Nr. 9, Ebene 1+2 Wohnung 122,90
Wohnung 8 - Haus Nr. 9, Ebene 1 Wohnung 75,36
Wohnung 9 - Haus Nr. 11, Ebene 0 Wohnung 63,53
Wohnung 10 - Haus Nr. 11, Ebene 0 Wohnung 78,07
Wohnung 11 - Haus Nr. 11, Ebene 1+2 Wohnung 111,68
Wohnung 12 - Haus Nr. 11, Ebene 1 Wohnung 70,23
Wohnung 13 - Haus Nr. 9, Ebene -1 Wohnung 94,32
Wohnung 14 - Haus Nr. 11, Ebene -1 Wohnung 103,69
Mietflache gesamt 1.212,71
Mietfliche gesamt rd. 1.213,00
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Bestandsgebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller (Hanggeschoss) 57,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 57,00 57,00
Erdgeschoss 57,00
Obergeschoss 57,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 114,00 114,00
Bruttogrundflache gesamt 171,00
Bruttogrundflache gesamt rd. 171,00
KFZ-Stellplatze Stk.
Tiefgaragenstellplatze 16,00
oberirdische Stellplatze (gem. Freiflachenplan) 8,00
KFZ-Stellpldtze insgesamt 24,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Bericksichtigung
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Gesamtgrundstiick realisierte Mal} der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache (GF) m?
Haus Nr. 7

Ebene 0 195,00 1,00 195,00
Ebene 1 195,00 1,00 195,00
Ebene 2 zu 2/3 159,00 0,67 106,53
Haus Nr. 9

Ebene -1 (Hanggeschoss) zu 2/3 195,00 0,67 130,65
Ebene 0 195,00 1,00 195,00
Ebene 1 195,00 1,00 195,00
Ebene 2 zu 2/3 159,00 0,67 106,53
Haus Nr. 11

Ebene -1 (Hanggeschoss) zu 2/3 195,00 0,67 130,65
Ebene 0 195,00 1,00 195,00
Ebene 1 195,00 1,00 195,00
Ebene 2 zu 2/3 159,00 0,67 106,53
Zwischensumme 1.750,89
Bestandsgebé&ude

Keller (Hanggeschoss) zu 1/2 57,00 0,5 28,50
Erdgeschoss 57,00 1,00 57,00
Obergeschoss 57,00 1,00 57,00
Geschossflache 1.893,39
Geschossflache rd. 1.893,00
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Berechnung der Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Summe Geschossflache 1.893,00
Gesamtflache des Grundsticks (GFG) 5.967,00

0,32
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) rd. 0,32

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

5.2 Aufteilung der Grundstiicksflache

Das gesamte Grundstuck ist grof3 und durch die vorhandene Bebauung mit
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,32 ausgenutzt.
Eine bauliche Nutzung des nérdlichen Grundstiicksbereichs ist aufgrund der
Lage im AulRenbereich zum Stichtag nicht maglich (siehe Abschnitt 2.5). Fir die
Ermittlung des Bodenwerts ist das Grundstick daher in Zonen aufzuteilen und
gedanklich in - der jeweiligen Nutzungsart zugeordnete - Teilflachen zu unter-

teilen.

Die GroRRe der ndrdlichen, baulich nicht nutzbaren Grundsticksflache ergibt
sich durch eine Verlangerung der Grundsticksgrenze zu dem noérdlichen
Nachbargrundstiick Flst. 1038/63.

Die Umgriffsflache des Abbruchgebéaudes ist als Baulandflache einzustufen und
ergibt sich aus der Lage des Bestandsgebaudes unter Beriicksichtigung von

Abstandsflachen im Norden und Osten.

Die verbleibenden Grundstiicksflache ist als Umgriffsflache den drei Wohn-
gebauden mit Tiefgarage zuzuordnen. Diese Flache weist den Entwicklungs-

zustand von Bauland auf.
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Aufteilung der Grundstucksflache m?
Gesamtflache des Grundstiicks 5.967,00
nordliche Teilflaiche (Waldflache, Gartenland)

Fist. 1038/67 270,00
Waldflachen (Malentnahme Lageplan) ca. 2.155,00

2.425,00 -2.425,00
stdliche Teilflache 3.542.00

davon Umgriffsflache Bestandsgebéude ca

28,00 20,00 560,00

35,00 2,00 70,00
Umgriffsflache Bestandsgebaude 630,00 -630,00
Umgriffsflache Wohngebaude mit Tiefgarage 2.912,00

Umgriffsflache
Bestandsgebaude

l 1092/1

1092

© Bayensche Vermessungsverwaltung
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Bezogen auf die Baulandflache (Umgriffsflache Wohngebéude) ergibt sich

folgendes MaR der baulichen Nutzung:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache Wohngebaude mit Tiefgarage 1.750,89
Umgriffsflache 2.912,00
0,60
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ) rd. 0,60

5.3 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend ubereinstimmenden Grundstiicks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schussen der Stadte und Landratsdmter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundsticken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fir
Vergleichsgrundstiicke kénnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschiissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fur ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstuicke

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Bodenrichtwerte ver-
offentlicht:

Bodenrichtwerte gemaR Gutachterausschuss €/m?
Zone 17030 - Moosburg, Breitenberg (Wohnbauland, ebf)

01.01.2024 WGFZ = 0 A. 890,00
Landwirtschaftliche Flachen - gesamtes Stadtgebiet

01.01.2024 18,00
forstwirtschaftliche Flachen - landkreisweite Orientierungswerte

Forstflachen mit Bestockung (Spanne 4,00 - 9,50) 6,50
Forstflachen ohne Bestockung 2,30

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fur Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Fliste. 1038/42, 1038/67, 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar Seite 44

Basiswert Wohnbauland

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland gibt einen ausreichenden Uberblick tber
die Situation auf dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu
bewertende Grundstiick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der
allgemeinen Marktentwicklung sind zwischen der Feststellung der Boden-
richtwerte zum 01.01.2024 und dem Stichtag keine wesentlichen Veran-
derungen des Bodenpreisniveaus zu beobachten. Eine Anpassung an die

Marktentwicklung ist nicht angemessen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 890,00
Preisentwickiung 0,00% 0,00
890,00
Basiswert WGFZ = 0.A. 890,00

Basiswert ortsnahe forstwirtschaftliche Flache

Der Orientierungswert fur forstwirtschaftliche Flachen gibt einen ausreichenden
Uberblick uber die Situation auf dem Grundstiicksmarkt, so dass der Basiswert
fur die Waldflache hieraus abgeleitet werden kann. Die Preise fir
siedlungsnahe forstwirtschaftliche Flachen liegen hierbei in der Regel Gber den

Bodenrichtwerten fir reine forstwirtschaftliche Flachen.

Gemal Kleiber (siehe Kleiber digital: Teil IV — § 3 ImmoWertV, Abschnitt 2.3.3)
betragen die Bodenwerte fir besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft -
ohne Bauerwartung-, abhangig von den jeweiligen Ausstrahlungseffekten
(besondere Lage, Nutzung etc.), etwa den 2- bis 3-fachen, mitunter auch den 4-
fachen Betrag der Werte fur reine Flachen der Land- und Forstwirtschaft.
Gemall Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises Rosenheim
liegen die Preise fur siedlungsnahe landwirtschaftliche Flachen beim 1,5- bis
2,5-fachen der Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen. Entsprechend
Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises Miesbach liegen die
Preise ortsrandangrenzender oder ortsrandnaher Flachen ohne Bauerwartung

(AuBenbereich und ohne Darstellung im Flachennutzungsplan als Baufiache)
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beim 2- bis 7-fachen der Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen der

jeweiligen Gemeinde.

Im vorliegenden Fall ist ein Faktor im mittleren Bereich der genannten Spannen
in Hohe von 2,5 angemessen. Entsprechend der allgemeinen Marktentwicklung
sind zwischen der Feststellung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 und dem
Stichtag keine wesentlichen Veranderungen des Bodenpreisniveaus zu

beobachten. Eine Anpassung an die Marktentwicklung ist nicht erforderlich.

Basiswert €/m?

Orientierungswert 6,50
Preisentwicklung forstw. Flachen zum Stichtag ca. 0,00% 0,00
Basiswert landwirtsch. Flache 6,50
Faktor "Nahe Bebauung"” 6,50 2,50 16,25
Basiswert forstwirtsch. Fldche "Ndhe Bebauung" rd. 16,30

5.4 Bodenwert des Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Umgriffsfliche Wohngebaude mit Tiefgarage

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der unmittelbar sudlich ver-
laufenden Minchener Strale und der hierdurch gegebenen Immissionen etwas
schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfur ist ein Lage-

abschlag in H6he von 5% angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Héhe der vorhandenen
baulichen Ausnutzung. Entsprechend den aktuellen statistischen Unter-
suchungen des Gutachterausschusses konnte jedoch kein signifikanter Wert-
einfluss durch das Mall der baulichen Nutzung festgestellt werden. Die
Bodenrichtwerte werden daher vom Gutachterausschuss ohne Angabe einer

wertrelevanten Geschossflache (WGFZ) veroffentlicht und auf ein lagetbliches
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MaRR der baulichen Nutzung bezogen. Im vorliegenden Fall ist die zu be-
wertende Flache mit einer WGFZ von ca. 0,6 etwas hdher als das lageubliche
Mal} ausgenutzt. Fir die marktgerechte Ermittlung des Bodenwerts ist daher
eine Anpassung an das Mal der baulichen Nutzung erforderlich. Im
vorliegenden Fall erscheint nach sachverstandiger Einschatzung ein Zuschiag

in Héhe von 5 % als marktgerecht.

GroRe Grundstiucke werden auf dem Grundstiicksmarkt niedriger, kleine
Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich groBe Grundsticke. Die
vorhandene GrundsticksgroRRe ist fir die Lage und Nutzung sowie unter
Berlcksichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung und Zonierung als

ublich groB3 einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Hanglage und die sich hierdurch ergebende ErschlieBungssituation ist

etwas ungunstig. Hierfur ist ein Abschlag in H6he von 3% angemessen.

Far die Umgriffsflaiche der Wohngebaude mit Tiefgarage ist unter Ansatz der

grundsticksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert WGFZ = 0.A. 890,00
Anpassung WGFZ (%) 5,00% 44 50
Anpassung Lage -5,00% -44.50
Anpassung Topografie -3,00% -26,70
Marktkonformer Bodenwert 863,30
Marktkonformer Bodenwert rd. 863,00

Umgriffsfliche Bestandsgebdude (Bauland)

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der unmittelbar sudlich ver-
laufenden Minchener Stral3e und der hierdurch gegebenen Immissionen etwas
schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfur ist ein Lage-

abschlag in H6he von 5% angemessen.
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Unter Annahme eines Ersatzbaus fir das bestehende Wohnhaus kann auf der
Umgriffsflaiche eine WGFZ von rd. 0,3 erreicht werden. Dieses MalR der
baulichen Nutzung ist als unterdurchschnittlich einzustufen. Im vorliegenden
Fall erscheint nach sachverstandiger Einschatzung ein Abschlag in H6he von

10 % als marktgerecht.

Die Hanglage und die sich hierdurch ergebenden Nutzungseinschrankungen
und Erschwernisse bei der Bebauung sind ungunstig. Hierfur ist ein Abschlag in

Hohe von 5 % angemessen.

Far die Umgriffsflache des Bestandsgebaudes ist unter Ansatz der grund-

stiucksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert WGFZ = 0.A. 890,00
Anpassung WGFZ (%) -10,00% -89,00
Anpassung Lage -5,00% -44 50
Anpassung Topografie -5,00% -44 50
Marktkonformer Bodenwert 712,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 712,00

Fur eine Neubebauung der Teilflache ist das Bestandgebaude abzubrechen

und die hierfir entstehenden Kosten bei der Wertermittlung in Abzug zu

bringen.

Abbruchmasse Uberschlagig BGF Hohe m?
Bestandsgebaude 57,00 9,40 535,80
Abbruchmasse rd. 536,00
Freilegungskosten m? €/m? €
Wohngebaude und Garagengebaude 536,00 50,00 26.800,00
Freilegungskosten rd. 27.000,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 1038/42, 1038/67, 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar Seite 48

Gartenland / Waldflache

Das Flurstiick Nr. 1038/67, das unmittelbar an die Wohnbauflachen angrenzt ist
als Gartenland einzustufen. Fur Gartenland werden vom zustandigen
Gutachterausschuss keine Bodenwerte veréffentlicht. Geeignete Verkaufe von
vergleichbaren Objekten aus der Umgebung liegen in ausreichender Anzahl
nicht vor. In der Literatur (siehe Kleiber:. Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken) werden fiur Gartenland Werte von 10% bis zu 25% des angrenzenden
Baulandwerts angegeben. Im vorliegenden Fall ist fur das Gartenland ein

Ansatz in H6he von 15% des Bodenwerts fiir die Baulandflache angemessen.

Die Waldflache im nérdlichen Grundstiicksbereich entspricht der Durchschnitts-
lage des Basiswerts fur ortsnahe Forstflachen. Eine Anpassung der
Lagequalitat ist nicht erforderlich. Die stark abfallende Hanglage wirkt sich
wertmindernd aus. Hierfur ist ein Abschlag in Hohe von 25 % angemessen. Der

Bodenwert der Waldflache kann wie folgt abgeleitet werden:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert forstwirtschaftliche Flache "Nahe Bebauung" 16,30
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Topografie (%) -25,00% -4,08
Marktkonformer Bodenwert 12,23
Marktkonformer Bodenwert rd. 12,20

Unter Ansatz der grundstlicksspezifischen Faktoren ergibt sich fur die zu

bewertende Grundsticksflache folgender Bodenwert:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Umgriffsflache Wohngebaude 2.912,00 863,00 2.513.056,00
Umgriffsflache Bestandsgebaude 630,00 712,00 448.560,00
abzgl. Freilegungskosten -26.800,00

Fist. 1038/67 wird als Gartenland mit 15% des Basiswerts fir Bauland
berucksichtigt:

Gartenland (Flst. 1038/67) 270,00 133,50 36.045,00
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Die restliche Grundstiicksflache wird als ortsnahe forstwirtschaftliche Flache
berucksichtigt:

restliche Flache 2.155,00 12,20 26.291,00
Bodenwert gesamt 2.997.152,00
Bodenwert gesamt rd. 2.997.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.
6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veréffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fur Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Fir die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Minchen wird der
Baukosten-Regionalfaktor fur den Landkreis Freising nach BKI (Baukosten-

informationszentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor BKI 1,112
Baupreisindex (Stand: 11/2024, Basis 2010) 1,825
Korrekturfaktor gesamt 2,029

Gebaudeart / Gebdudestandard
Die Wohngebaude sind dem Gebaudetyp 4.1 — Mehrfamilienhauser mit bis zu 6

WE zuzuordnen. Die Gebaude sind der Standardstufe 3-4 zuzuordnen.

Kostenkennwerte Standardstufe

3 4 5
Gebaudeart 4.1 825 985 1.190
Korrekturfaktoren
Korrekturfaktor WohnungsgrofRe im Mittel ca. 85 m? 0,938
Korrekturfaktor Grundrissart Zweispanner 1,000
Korrekturfaktor gesamt 0,938
Kostenkennwert 905,00 0,938 848,89
Kostenkennwert rd. 849,00

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhduser als Modellansatz eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéafRer Instandhaltung
von 80 Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im
vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

angemessen.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.
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Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV
und dem Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem
linearen Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden bzw. die noch aus-
tehenden Restarbeiten (siehe Auflistung Abschnitt 3.2) Uberschreiten das im
Rahmen der Alterswertminderung beriicksichtigte MaRR. Nach den Erfahrungs-
satzen des Sachverstdndigen sind hierfur folgende wertrelevante Ansatze

wertmindernd zu bericksichtigen:

Zusammenstellung Reparaturstau €

allgemeiner Reparaturstau bez. auf Mietflache
1.213,00 m? x 50,00 €/m* 60.650,00

ausstehende Restarbeiten / Mangelbeseitigung 150.000,00
Summe 210.650,00
Summe Reparaturstau rd. 211.000,00

(Anmerkung: Beim Ortstermin wurde fur die noch ausstehenden Restarbeiten und die
MaRnahmen zur Mangelbeseitigung ein grob Uberschlagiger Kostenaufwand von rd. 150.000 €
mitgeteilt. Der genannte Kostenansatz erscheint als nicht unplausibel. Eine genaue Beurteilung

konnte jedoch nur tber entsprechende Fachgutachten erfolgen.)

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangei und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich iibersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.
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AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuBenanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berlcksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8 % des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein

Ansatz in Héhe von 4 % angemessen.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2024

Baujahr (BJ) ca. 2019

Mehrung 0 Jahre

Fiktives Baujahr 2019

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre

Baualter (BA) 5 Jahre

Alterswertminderung linear 6,25 %

Bruttogrundflache (BGF) Wohngebaude 2.353,31 m?

Bruttogrundflache (BGF) Tiefgarage 489,40 m?

Kostenkennwert NHK 2010

Wohngebaude: Gebaudeart 4.1 - Standardstufe 4 849,00 €/m?

Tiefgarage: Gebaudeart 14.3 - Standardstufe 3 560,00 €/m?

Ermittlung des Zeitwertes £

Normalherstellungskosten BGF €/m?

Wohngebaude 2.353,31 849,00 1.997.960,36

Tiefgarage 489,40 560,00 274.064,00
2.272.024,36

Korrekturfaktoren 2,029 460993743

Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 4.609.937,43
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Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 4.609.937,43
abzgl. Alterswertminderung (%) -6,25% -288.121,09
abzgl. wirtsch. Wertrinderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 4.321.816,34
Zeitwert Gebdude rd. 4.322.000,00
Vorlaufiger Grundstiickssachwert €
Zeitwert Gebaude 4.321.816,34
zzgl. AuRenanlagen 4,00% 172.872,65
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen 4.494 688,99
Bodenwert Umgriffsflache 2.513.056,00

7.007.744,99
Vorlaufiger Sachwert 7.010.000,00
Berilicksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale €
Vorlaufiger Sachwert 7.007.744 99
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau (siehe ges. Berechnung) -210.650,00
Zwischensumme 6.797.094 99
Bodenwert Umgriffsflache Bestandsgebaude (Bauland) 448.560,00
Freilegungskosten -26.800,00
Bodenwert Gartenland (Flst. 1038/67) 36.045,00
Bodenwert Waldflache 26.291,00
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 7.281.190,99
Sachwert ohne allg. Marktanpassung rd. 7.280.000,00
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

Grundlage des Ertragswertverfahrens ist die Ermittlung des auf den Wert-
ermittlungsstichtag bezogenen Barwerts aller kinftigen im Rahmen der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer nachhaltig erzielbaren Ertrage. Entsprechend
§ 31 ImmoWertV ist bei der Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlage
vom marktlblich erzielbaren Reinertrag, der sich aus dem Rohertrag abziglich
der beim Vermieter verbleibenden Bewirtschaftungskosten ergibt, auszugehen.
Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist
anschlieBend mit einem Vervielfaltiger, der sich in Abhangigkeit des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ergibt, zu kapitalisieren und fuhrt
zum Ertragswert der baulichen Anlage. Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlage. Die
allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung)
und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in ge-

nannter Reihenfolge zu berucksichtigen.

Die fur das Ertragswertverfahren erforderlichen EingangsgréfRen werden nach-

folgend im Einzelnen erlautert und quantifiziert.

Rohertrag
Der Rohertrag ist ein Sammelbegriff der bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung alle marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem

Bewertungsobjekt umfasst.

GemaR Auskunft beim Ortstermin und entsprechend den Ubergebenen Unter-
lagen sind zum Stichtag alle 14 Wohnungen der drei Wohnh&user vermietet.

Die Mietvertrage sind unbefristet. Die vereinbarten Nettokaltmieten liegen
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zwischen 9,38 €/m? und 14,64 €/m?2. Die umlagefahigen Betriebskosten werden
von den Mietern getragen und unter Bericksichtigung der geleisteten
Vorauszahlungen abgerechnet. Eine der Wohneinheiten (WE Nr. 2) ist gewerb-
lich fur die Nutzung als Biro vermietet. Der Gewerbemietvertrag lauft auf

unbestimmte Zeit. Eine baurechtliche Nutzungsanderung liegt nicht vor.

Auftragsgemaly erfolgt die Wertermittiung im mietfreien Zustand ohne Be-
ricksichtigung mietvertraglicher Bindungen. Der Ertragswertermittlung werden
generell marktibliche Mietertrage zugrunde gelegt. Wie nachfolgend vor-
getragen sind die Bestandsmieten im vorliegenden Fall jedoch weitgehend als

marktiblich einzustufen.

Entsprechend eigener Marktrecherche und Marktkenntnis liegt die Bandbreite

fur Mieten von Wohnungen, die vergleichbare Teilnutzwerte besitzen, bei
10,00 €/m? - 14,00 €/m2.

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist fur Moosburg keine Mietdaten
aus. Fur umliegende Stadte werden fir Wiedervermietung folgende Netto-

kaltmieten, bezogen auf eine 3-Zimmerwohnung mit ca. 70 m?, ausgewiesen:

IVD Preisspiegel Fruhjahr 2024 Nutzwert
Mietwohnungen Bestand einfach mittel gut
Landshut 9,00 €/m* 10,50€/m? 11,80 €/m?
Freising 12,70 €/m? 13,30 €/m? 14,30 €/m?
Erding 11,60 €/m? 13,00 €/m* 14,30 €/m?

Eine Abfrage der IMV-Datenbank (IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH), in der Anzeigen von Print- und Onlinemedien ausgewertet werden,
liefert fur Wohnungen mit einer Wohnflache von 50 m? bis 130 m? im Bereich
der Stadt Moosburg im Zeitraum vom 01.2023 bis zum Stichtag folgende

Ergebnisse (Angebotspreise in €/m?):
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Typ ETW. DTW. PENTH, MAIS. ETW-GAR, WA 50 m* - 130 m?

Anzahi Objekte

Kaltmiete je m* Wohnfidche in Euro

Die tatsachlichen Wohnraummieten (Nettokaltmieten) liegen mit 9,38 €/m? bis
14,64 €/m? (Mittelwert 11,50 €/m?) weitgehend im Bereich der als marktiblich

einzustufenden Mieten.

Der tatsachliche und der marktublich erzielbare Rohertrag (Nettokaltmieten) des

Bewertungsobjekts ergeben sich wie nachfolgend dargestellt:

Einheit Nutzung tatsachlicher Rohertrag marktiibl. Rohertrag
Wohn-/  Miete/  Miete/ | Miete/  marktibl.
Nutzfl. Monat Monat Monat Rohertr.
m? € €/m? clmt €
WO001 Nr.7,EOQ Wohnung 127,87 1.200,00 9,38 10,50  1.342,63
WO002 Nr.7,E1 Wohnung 61,46 900,00 14,64 14,64 900,00
WO003 Nr.7,E 1 Wohnung 78,35 890,00 11,36 11,36 890,00
W004 Nr.7,E2 Wohnung 80,38 960,00 11,94 11,94 960,00
WO005 Nr.9,EOQ Wohnung 63,53 820,00 12,91 12,91 820,00
WO006 Nr.9, EO Wohnung 81,34 970,00 11,93 11,93 970,00
WO007 Nr. 9, E 1+2 JWohnung 122,90 1.250,00 10,17 10,17 1.250,00
W008 Nr.9, E 1+2 |Wohnung 75,36 930,00 12,34 12,34 930,00
WO009 Nr.11, EQ0 |Wohnung 63.53 700,00 11,02 11,02 700,00
WO010 Nr.11, EO0 |Wohnung 78,07 975,00 12,49 12,49 975,00
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WO011 Nr. 11, E 1+2|Wohnung 111,68 1.132,00 10,14 10,14 1.132,00
W012 Nr.11,E1 |Wohnung 70,23 875,00 12,46 12,46 875,00
WO013 Nr.9,E-1  |Wohnung 94,32 1.050,00 11,13 11,13 1.050,00
W014 Nr. 11, E-1 |Wohnung 103,69 1.300,00 12,54 12,54 1.300,00

Summe Wohnen 1.212,71 13.952,00 11,50 11,62 14.094,63
Stellplatze St. € €/St. €/St. €

TG-Stellplatze 16,00 820,00 51,25 55,00 880,00
oberird. Stellplatze 8,00 95,00 11,88 25,00 200,00
Summe Stellpl. 24,00 915,00 38,13 45,00 1.080,00
Summe 14.867,00 15.174,63

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen entsprechend § 32 ImmoWertV Verwaltungs-
kosten, Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und nicht durch Umlagen

gedeckte Betriebskosten.

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf
Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

ublichen Bandbreite.

Entsprechend der am Markt Ublichen Praxis wird bei der Bewertung davon aus-

gegangen, dass die Betriebskosten vom potenziellen Mieter getragen werden.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins entspricht dem Zinssatz mit dem sich der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst. Demnach sind unter
anderem die lokalen Marktgegebenheiten bei der Ableitung des objektspezifisch

angepassten Liegenschaftszinssatzes zu berucksichtigen.

Der zustandige Gutachterausschuss veréffentlicht aktuell keine eigenen Liegen-

schaftszinssatze flur vergleichbare Objekte.
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Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen werden im Markt-

bericht 2023 folgende Liegenschaftszinssatze verdffentlicht:

%) Spanne

Wohnhauser, Gewerbeanteil < 30%,
alle Wohnlagen, ohne Denkmalschutz 23% 1,1-35%

Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut verdffentlicht im Immobilien-
marktbericht 2023 zum Stichtag 01.01.2024 folgende Liegenschaftszinssatze:

Mittelwert 1,98 299
Anzahl 36
Minimum 0,09 14,4
Maximum 3,94 42,0
Standardabweichung 0,99 64
Median 1,86 30,7
Quartil 25 % 1,15 26,4
Quartil 75 % 207 34,0
Mittelwert min - max
@ Nettokaltmiete €/m? Wi 8,93 €/m? 4,77 - 20,44
@ Zah! der Wohneinheiten 7 3-16
@ Restnutzungsdauer 38 jahre 15 -69
@ Wohnflache m? 494 m? 126 -1.293
@ Reinertrag € 41.000 € 9.500 - 85,500
@ Grundsticksflache m? 810 md 90 - 1.750

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschafts-
zinssatze fur Deutschland veréffentlicht (Stand 01/2024). Sie sind das Resultat
einer bundesweiten Erhebung der I[VD-Bewertungssachverstandigen. Der
entscheidende Parameter fir den Liegenschaftszinssatz ist demnach die

erzielbare Miete:

Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5% —5,5%
Wohn- und Geschaftshauser (bis 20% Gew.) 3,5% —-7,0%

Die auszugsweise aufgefuhrten Spannenwerte der Literatur stammen aus
bundesweiten Erhebungen und kénnen erfahrungsgemafl nicht ohne weitere

Anpassungen auf den Immobilienmarkt im Landkreis Freising Ubertragen
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werden. Die Ublichen Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Objekte (Mehr-
familienwohnhéuser) liegen in der Regel im unteren Bereich der bundesweiten
Spannen bzw. im Bereich der fir Minchen und Landshut ausgewiesenen

Spannen in einem Bereich von:
1.5%-30%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen

Bandbreite sind weitere Faktoren zu bericksichtigen.

Abschlag vom Zuschlag zum
Liegenschaftszinssatz Liegenschaftszinssatz
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
- geringes wirtsch. Risiko - hohes wirtsch. Risiko.
- niedrige Nettokaltmiete - hohe Nettokaltmiete
- gute Vermietbarkeit - schlechte Vermietbarkeit
- kurze Restnutzungsdauer - lange Restnutzungsdauer

Beurteilung des Objekts:

- Die Lage ist als durchschnittlich einzustufen.

- Es besteht ein durchschnittliches wirtschaftliches Risiko.

- Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten Mietertrage liegen
im mittleren Bereich der marktiblichen Mieten.

- Die Vermietbarkeit der Wohnungen ist aufgrund der allgemein guten
Vermietungssituation als durchschnittlich bis gut einzustufen.

- Die Restnutzungsdauer ist als hoch einzustufen

Unter Bericksichtigung der genannten Faktoren und der zum Stichtag gege-
benen immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist fur die Bewertung

ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,6 % angemessen.
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7.2 Ertragswertermittiung
Rohertrag €
marktiblicher Rohertrag Gebé&ude (siehe ges. Aufstellung) 15.174,63
Rohertrag pro Monat 15.174,63
Rohertrag pro Jahr (RoE) 182.095,59
Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten St. €/St.
Wohnungen 14 .00 346,98 4.857,72
TG-Stellplatze 16,00 45,41 726,56
Instandhaltungskosten Mietflache m? €/m?
Wohnungen 1.212,71 13,62 16.517,11
St. €/St.
TG-Stellplatze 16,00 102,46 1.639,36
Mietausfallrisiko : RoE % v. RoE
182.095,59 2,00% 3.641,91
Bewirtschaftungskosten insgesamt 27.382,66
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 15,04%

Basisdaten Ertragswertberechnung

Jahr der Bewertung 2024
Baujahr (BJ) 2019
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 2019
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 75 Jahre
Baualter (BA) 5 Jahre
Liegenschaftszins (LSZ) 2,60 %
Rentenbarwertfaktor 32,85 RBF
Bodenwert Umgriffsflache 2.513.056,00 €
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Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts €
Jahresrohertrag 182.095,59
abzgl. Bewirtschaftungskosten -27.382,66
Reinertrag (RE) 154.712,93

BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung 2.513.056 2,60% -65.339,46
Gebaudeertragsanteil (GEA) 89.373,47
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 89.373,47 32,85 2.936.042,49
zzgl. Marktkonformer Bodenwert 2.513.056,00
Vorlaufiger Ertragswert 5.449.098,49
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 5.449.098,49
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 5.449.098,49
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturstau (siehe ges. Berechnung) -210.650,00
Zwischensumme 5.238.448,49
Bodenwert Umgriffsflache Bestandsgebaude (Bauland) 448.560,00
Freilegungskosten -26.800,00
Bodenwert Gartenland (Flst. 1038/67) 36.045,00
Bodenwert Waldflache 26.291,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 5.722.544 .49
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 5.720.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung - ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen wére. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Im vorliegenden Fall ist zur Ermittlung des Verkehrswerts das Ertragswert-
verfahren zugrunde gelegt. Dabei wurden marktibliche EingangsgroRen
(Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz etc.) angesetzt. Eine
Anpassung des Ertragswerts an die allgemeinen Wertverhéltnisse (allgemeine
Marktanpassung) ist hierdurch bereits bertcksichtigt und es spiegelt sich im

Ertragswert die Lage auf dem Grundstlicksmarkt wider.

Das Sachwertverfahren ist als Hauptverfahren zur Wertermittlung von Wohn-
und Geschéftshausern nicht geeignet. Aus diesem Grund werden von den

Gutachterausschissen aktuell keine Marktanpassungsfaktoren zur Verfligung

gestellt.

Abweichung Sachwert/Ertragswert % €
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 127,27 7.280.000,00
Ertragswert 100,00 5.720.000,00
Abweichung 27,27 1.560.000,00

Die Abweichung zwischen Ertragswert und Sachwert liegt im tblichen Rahmen.
Der ermittelte Sachwert bestétigt den Ertragswert als Grundlage zur Verkehrs-

wertermittlung.
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Objekte vorgegebener Art werden nach dem Ertragswert gehandelt. Der Ver-

kehrswert ist aus dem Ertragswert abzuleiten und entspricht dem Ertragswert.

Ableitung des Verkehrswerts €
Ertragswert 5.720.000,00
Verkehrswert 5.700.000,00

Unter Beriicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert der mit drei
Mehrfamilienhdusern, einer Tiefgarage, einem alteren Wohnhaus (Abbruch-
gebaude) und Nebengebduden bebauten Grundsticke, Flste. 1038/42,
1038/67 und 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar, Amtsgericht Freising,
Stephan-Rotthaler-StralBe 7, 9, 11, Minchener StralRe 88, 85368 Moosburg a.d.
Isar zum Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag 30.07.2024 - im miet- und

lastenfreien Zustand - auf gerundet

5.700.000,- €.

(i.W. funf Millionen siebenhunderttausend Euro)

Kennzahlen €

Basis: Verkehrswert 100,00% 5.700.000,00
Sachwert ohne allg. Marktanpassung 127,72% 7.280.000,00
Ertragswert 100,35% 5.720.000,00
Bodenwert 52,58% 2.997.000,00
Marktublicher Rohertrag/Jahr 2,50% 182.095,59
Vielfaches des marktlblichen Rohertrags 31,30
Mietflache gesamt m? 1.213,00
Verkehrswert / m? Mietflache 1.213,00 4.699,09
Verkehrswert Umgriffsflache Wohnhauser/Tiefgarage rd. 5.240.000,00
Vielfaches des marktiiblichen Rohertrags 28,78
Verkehrswert / m? Mietflache 1.213,00 4.319,87
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Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-

sammlung folgende Verkaufe von Mehrfamilienhdusern mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen

Nr. Datum Bj. Nutzfl. Grdst. Lage Kaufpreis € KP €/m?

1 Okt.24 1973 444 969 - 820.000 1.846,85
2 Mai.24 1975 293 712 0 975.000 3.327,65
3 Dez 23 2024 446 677 0 2.400.000 5.381,17

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

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

Mittelwert der Vergleichswerte 1.398.333 3.518,55
Standardabweichung 1.774,88
Standardabweichung / Mittelwert 50,44%

Die Vergleichsobjekte befinden sich im Stadtgebiet von Moosburg. Bei den
Gebauden handelt es sich um Mehrfamilienhduser aus den Baujahren 1974,
1975 und 2024. Die Ausstattung und der Bauzustand der Vergleichsobjekte

sind nicht ndher bekannt.

Bezogen auf die Wohn-/Nutzflache liegen die Kaufpreise in einer Spanne von
1.847 €/m? bis 5.381 €/m? (Mittelwert 3.519 €/m?). Die Marktdaten bestatigen
den abgeleiteten Verkehrswert, der fur die Umgriffsflache mit den Wohnhausern

und der Tiefgarage einen Wert in Hohe von 4.320 €/m? ergibt.
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9 Einzelwerte

Die auf der zu bewertenden Flache errichtete Wohnanlage mit drei Mehr-
familienwohnhausern und einer Tiefgarage stellt eine wirtschaftliche Einheit
dar und verflgt z.B. Uber eine gemeinsame Heizzentrale, die sich im Keller des
Gebaudes Stephan-Rotthaler-Strale 9 befindet. Die Gebaude befinden sich
teilweise auf dem Grundstick Fiste. 1038 und 1038/67 des Verfahrens Az. 2 K
115/23 sowie auf dem Grundstick Fist. 1038/42 des Verfahrens Az. 2 K 116/23.
Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens sind jedoch
fur die beiden Grundsticke (Grundstick 1 — Fliste 1038 und 1038/67,
Grundstuck 2 — Flist. 1038/42), die jeweils ein eigenes Versteigerungsobjekt
darstellen, gesonderte Werte zu bestimmen. Der im vorherigen Abschnitt
ermittelte Verkehrswert des Gesamtobjekts ist daher in fiktive, den jeweiligen

Grundstucken zugeordnete Wertanteile aufzuteilen.

Die Aufteilung erfolgt im Verhaltnis der auf dem jeweiligen Flurstiick errichteten
Bruttogrundflache zur Bruttogrundflache des Gesamtobjekts. Es wird darauf
hingewiesen, dass es sich hierbei um eine rein fiktive Aufteilung des Objekts
handelt, die vor Ort u.a. aufgrund der baulichen Gegebenheiten, der Grund-
sticksgeometrie, der Grundrisssituation und der ErschlieBungssituation keines-

falls realisierbar ist.

Bruttogrundflache (BGF) auf Flst. 1038/42 m m m?
Ebene -1 ca. 17,00 13,00 221,00
14,00 1,50 21,00
Ebene 0 195,00
Ebene 1 195,00
Ebene 2 159,00
Summe BGF auf Flist. 1038/42 791,00
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Aufteilung des Verkehrswertes €
Verkehrswert gesamt 5.700.000,00
Verkehrswert Umgriffsflache Wohnhauser 5.238.448
fiktiver Verkehrswertanteil Fist. 1038/42

791,00 /. 2.842,71 x 5238.448  1.457.627,57

fiktiver Verkehrswertanteil Fist. 1038/42 rd.

1.458.000,00

fiktiver Verkehrswertanteil Fiste. 1038 und 1038/67
5.700.000 -1.457.628

4.242.372,43

fiktiver Verkehrswertanteil Fiste. 1038, 1038/67 rd.

4.242.000,00

Verkehrswert gesamt

5.700.000,00

10 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemal erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung wert-

relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in

Abteilung Il eingetragenen Belastung Ifd. Nr. 1 — Grunddienstbarkeit (Geh- und

Fahrtrecht) — ist im ausgewiesenen Verkehrswert nicht beriicksichtigt und wird

nachfolgend gesondert ausgewiesen (siehe auch Abschnitt 2.1).

Die Belastung Ifd. Nr. 1 betrifft eine Teilflache im 6stlichen Bereich des Grund-

stlicks Flst. 1038 und sichert die Zufahrt zur Garage auf dem Nachbar-

grundstick FlIst 1038/49. Entsprechend der Grundlagenurkunde wurde hierzu

folgendes vereinbart:

|

Die Verkiufer rédmen dem jeweiligen Figentimer des Grund-

stiicks der Fiuferin =Fl.Nr, 1038/49- das unentgeltliche

und unbeschrénkte
Gehi- und Fahrtrecht
ein, und zwar an Fl,Mr, lec3E.
as Cehy und Fahrtrecht dient zur sinfehrt in die Garages
uz rlischt, wer cse Gareger durch eine etwalge kiinftige
Bffentliche Strsfe zu erreichen S800
Gelegentlich der Beurkundung der suflassung ist dieses

echt an Fl.,Nr, lo38 dlnglich zu sichern,
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. \
\ . betroffener Bereich
S 1058 \

7330

R _/

Planauszug Grundlagenurkunde

Unter Berucksichtigung der genannten Randbedingungen und der Tatsache,
dass der Grundstickseigentimer den Grundstiicksstreifen auch als Zuwegung
flr das belastete Grundstiick nutzt, ist im vorliegenden Fall ein Wertabschlag in
Hoéhe von 50% des Wertes der betroffenen Flache angemessen (siehe auch

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 6. Auflage, Seite 2848).

Wertnachteil Geh- und Fahrtrecht €/m? m? €
betroffene Flache ca. 24,00

Wertnachteil 0,50 863,00 24,00 10.356,00
Wertnachteil rd. 10.400,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 1 eingetragene Geh- und Fahrtrecht ergibt, wird zum Werter-
mittlungs- und Qualititsstichtag 30.07.2024 geschatzt mit gerundet

10.400,- €.

(i.W. zehntausendvierhundert Euro)
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Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.
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Anlagen
Berechnungen
Wohnhauser mit Tiefgarage
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Ebene -2
Haus Nr. 9 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 11 15,00 6,81 1,00 102,15

2,46 1,95 1,00 4,80

Verbindungsgang 7,64 1,88 1,00 14,36
Summe Ebene -2 316,31
Ebene -1 (Hanggeschoss)
Haus Nr. 9 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 11 15,00 13,00 1,00 195,00
Tiefgarage / Nebenflachen 489,40
Summe Ebene -1 879,40
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 1.195,71
Ebene 0
Haus Nr. 7 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 9 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 11 15,00 13,00 1,00 195,00
Summe Ebene 0 585,00
Ebene 1
Haus Nr. 7 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 9 15,00 13,00 1,00 195,00
Haus Nr. 11 15,00 13,00 1,00 195,00
Summe Ebene 1 585,00
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Ebene 2
Haus Nr. 7 15,00 10,60 1,00 159,00
Haus Nr. 9 15,00 10,60 1,00 159,00
Haus Nr. 11 15,00 10,60 1,00 159,00
Summe Ebene 2 477,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 1.647,00
Bruttogrundflache (BGF) 2.842,71
Wohn-/Nutzfliche m? m?
Wohnung 1 - Haus Nr. 7, Ebene 0
Garderobe 5,49
Abstell 3,69
Flur 6,95
Zimmer 13,82
Bad 8,33
Dusche/WC 3,90
Zimmer 13,69
Zimmer 13,05
Essen / Wohnen 32,17
Kochen 6,53
Zimmer (abweichend von Eingabe - Plan Keller) 12,30
Abstell (abweichend von Eingabe - Plan Treppenhaus) 3,20
Balkon (zu 50%) 4,75
127,87
Wohnung 2 - Haus Nr. 7, Ebene 1
Flur 3,81
Garderobe 3,73
Zimmer 13,21
Bad 7,47
Essen / Wohnen / Kochen 30,55
Balkon (zu 50%) 2,69
61,46
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Wohnung 3 - Haus Nr. 7, Ebene 1

Garderobe 5,15
Flur 6,69
Zimmer 12,07
Zimmer 13,50
Bad 7,70
Essen / Wohnen / Kochen 30,55
Balkon (zu 50%) 2,69
78,35
Wohnung 4 - Haus Nr. 7, Ebene 2
Garderobe 12,55
Abstell 1,86
Flur 1,11
Zimmer 16,92
Bad 12,71
Essen / Wohnen / Kochen 33,13
Loggia (zu 50%) 2,10
80,38
Wohnung 5 - Haus Nr. 9, Ebene 0
Garderobe 3,73
Flur 3,81
Zimmer 13,69
Bad 7,51
Essen / Wohnen / Kochen 32,10
Balkon (zu 50%) 2,69
63,53
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Wohnung 6 - Haus Nr. 9, Ebene 0
Garderobe 5,15
Flur 6,69
Zimmer 12,63
Zimmer 13,76
Bad 8,32
Essen / Wohnen / Kochen 32,10
Balkon (zu 50%) 2,69
81,34
Wohnung 7 - Haus Nr. 9, Ebene 1+2
Garderobe 4,70
Flur 527
Abstell 1,08
Zimmer 12,41
Bad 7,37
Essen / Wohnen / Kochen 22,47
Balkon (zu 50%) 2,69
Wohnen 25,17
Flur 3,74
Bad 6,30
Zimmer 15,85
Zimmer 15,85
122,90
Wohnung 8 - Haus Nr. 9, Ebene 1
Garderobe 5,15
Flur 6,69
Zimmer 11,45
Zimmer 13,11
Bad 7,33
Essen / Wohnen / Kochen 28,94
Balkon (zu 50%) 2,80
75,36
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Wohnung 9 - Haus Nr. 11, Ebene 0
Garderobe 3.73
Flur 3,81
Zimmer 13,69
Bad 7,51
Essen / Wohnen / Kochen 32,10
Balkon (zu 50%) 2,69
63,53
Wohnung 10 - Haus Nr. 11, Ebene 0
Flur 8,19
Arbeiten 13,01
Zimmer 13,76
Bad 8,32
Essen / Wohnen / Kochen 32,10
Balkon (zu 50%) 2,69
78,07
Wohnung 11 - Haus Nr. 11, Ebene 1+2
Flur 9,70
Zimmer 16,67
Bad 9,38
Abstell 1,08
Essen / Kochen 20,56
Balkon (zu 50%) 2,69
Wohnen 20,58
Dusche / WC 5,22
Zimmer 12,90
Zimmer 12,90
111,68
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Wohnung 12 - Haus Nr. 11, Ebene 1
Flur 10,42
Zimmer 11,82
Zimmer 12,70
Bad 6,42
Essen / Wohnen / Kochen 26,18
Balkon (zu 50%) 2,69
70,23

Wohnung 13 - Haus Nr. 9, Ebene -1

Abstell 1,65
Flur 9,70
Zimmer 11,93
Schrankraum (Plan Hausmeister) 3,98
Zimmer 14,84
Bad 5,63
Kochen 5,82
Abstell 2,43
Wohnen / Essen 32,30
Terrasse (zu 50%) 6,05
94,32

Wohnung 14 - Haus Nr. 11, Ebene -1
Garderobe 6,46
Abstell 4,97
Zimmer 12,91
Zimmer 12,97
Flur 6,62
Bad 7,12
Dusche / WC 4.81
Kochen 7,94
Wohnen / Essen 33,39
Terrasse (zu 50%) 6,50
103,69
Wohnflache gesamt 1212,71
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Bestandsgebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller (Hanggeschoss) 10,00 5,70 1,00 57,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 57,00
Erdgeschoss 10,00 5,70 1,00 57,00
Obergeschoss 57,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 114,00
Bruttogrundflache (BGF) 171,00
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Lageplan (unmaRstablich)
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Grundrisse, Schnitte (unmaRstablich)

Grundriss Ebene -2 (Ausschnitt Eingabeplan — Grundrisseinteilung vor Ort
gegebenenfalls abweichend)
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Grundriss Ebene -1 (Ausschnitt Eingabeplan — Grundrisseinteilung vor Ort
gegebenenfalls abweichend)
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Grundriss Ebene 0 (Ausschnitt Eingabeplan — Grundrisseinteilung vor Ort teilweise
abweichend, WE 1 u.a. mit einem weiteren Zimmer (Planbezeichnung Keller))
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38

Grundriss Ebene +1 (Ausschnitt Eingabeplan — Grundrisseinteilung vor Ort
gegebenenfalls abweichend)
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Grundriss Ebene +2 (Ausschnitt Eingabeplan — Grundrisseinteilung vor Ort
gegebenenfalls abweichend)
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Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der IHK fiir Milnchen und Oberbayem
offentiich bestelit und vereidigter Sachversténdiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken

Beratender Ingenieur BaylkaBau

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

. 3
|
‘.

Amtsgericht Landshut 01. DEL 2925
GZ 3 K 115/23 Scheck [ B0 !

O

ERGANZUNG A —
WERTGUTACHTEN

Nr. J 5096/25

Objekt: Ergdanzung Wertermittlung Einbaukiichen
(Zubehor)

Grundstiicke Flste. 1038/42, 1038/67, 1038,
Gemarkung Moosburg, bebaut mit drei Mehr-
familienhdusern, Tiefgarage, alterem Wohnhaus
(Abbruchgebaude) und Nebengebduden

Stephan-Rotthaler-Stralle 7, 9, 11
Minchener Strafie 88,
85368 Moosburg a.d. Isar

Auftrag: Ermittlung des Verkehrswertes;gemaf&
§194 BauGB

Wertermittlungsstichtag: 30.07.2024

Datum: 27.11.2025

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht kopiert oder auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir
andere als die vorgegebene Zweckbestimmung verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

Biro Hohenbrunn/Minchen: Buro Bayrischzell: Biiro Hohenschaftlarn:
Falkenstrafte 8 - 85662 Hohenbrunn Streinweg 5 - 83735 Bayrischzell Weidenstr. 5 - 82069 Hohenschaftlarn
Tel.: 089/69359722 - Fax: 089/69359723  Tel.: 08023/1483 Tel.; 08178/907795

www.bader-thomee.de -mail: info@bader-thomee.de
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Erganzung Wertermittlung Einbaukiichen (Zubehoér)
Grundstiicke Fiste. 1038/42, 1038/67, 1038, Gemarkung Moosburg,

bebaut mit drei Mehrfamilienhdusern, Tiefgarage, dlterem Wohnhaus

(Abbruchgebdude) und Nebengebduden
Stephan-Rotthaler-Strae 7, 9, 11, Miinchener StralBe 88,
85368 Moosburg a.d. Isar
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Landshut

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstralRe 22
84028 Landshut

gemal} Beschluss vom: 06.06.2025
Geschiftszeichen: 3 K115/23
1.2 Auftrag

Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts Landshut vom 06.06.2025 ist in
Erganzung des Schatzauftrags vom 12.02.2024 der Verkehrswert des Zubehors

(Einbauktchen) zu schatzen.

Nachfolgend wird somit erganzend der Verkehrswert der 11 Einbaukiichen, die
sich in den drei Mehrfamilienhdusern auf den Grundsticken, Flste. 1038/42,
1038/67 und 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar, Amtsgericht Freising,
Stephan-Rotthaler-StraBe 7, 9, 11, Minchener StralRe 88, 85368 Moosburg a.d.

Isar befinden
zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 30.07.2024 ermittelt.

Ergdnzung des Wertgutachtens |1 4096/24 vom 20.12.2024

Bei der nachfolgenden Erganzung wird vollinhaltlich Bezug genommen auf das
Hauptgutachten | 4096/24 vom 20.12.2024. Im Rahmen des Hauptgutachtens
wurde der Verkehrswert des o.g. Grundsticks im miet- und lastenfreien
Zustand zum Wertermittlungsstichtag 30.07.2024 ermittelt. Es werden aus-

schlieBlich Ergédnzungen und Abweichungen des Hauptgutachtens erlautert.
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1.3  Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

1.4 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand im Rahmen des Hauptgutachtens am 30.07.2024

statt. Eine erneute Ortsbesichtigung erfolgte nicht. Im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung konnten die Einbauktichen der Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2 besichtigt

werden.

1.5 Ergdnzende Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Ergéanzungsgutachtens wurden folgende Unterlagen und

Auskiinfte verwendet;

- Zusammenstellung Anschaffungskosten und Kaufdatum der Einbau-
kiichen, ohne Datum und Verfasser, vorgelegt vom Prozessbevoll-
machtigten des Antragsgegners mit Schreiben vom 14.08.2025

- Aufstellung der Mietertrage fur die Kuichennutzung, vorgelegt vom
Prozessbevollméachtigten des Antragsgegners mit Schreiben vom
10.02.2025

2 Beschreibung der Einbaukiichen

Entsprechend den vorliegenden Informationen und Auskinften sind zum
Stichtag 11 der insgesamt 14 Wohnungen vom Eigentimer mit Einbaukichen
ausgestattet. Die Wohnungen Nr. 5 und Nr. 11 wurden vom Eigentimer nicht
mit Einbaukiichen ausgestattet. Die Einbauktiche der Wohnung Nr. 1 wurde
gemal Auskunft des Hausverwalters vor dem Stichtag vom Mieter abgelést und

ist somit nicht mehr bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Die Anschaffung der Kiichen erfolgte im Zeitraum 12.2019 und 02.2020. Die

Kaufpreise der 11 gegenstdndlichen Kichen lagen entsprechend der

Bader & Thomee
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vorgelegten Aufstellung (siehe Anlage) zwischen 1.800 € (Wohnung Nr. 6) und
2.994 € (Wohnung Nr. 13). Im Mittel lag der Kaufpreis bei ca. 2.505 €.

Die Einbaukliche der Wohnung Nr. 2 ist auf dem nachfolgenden Foto dar-

gestellt.

Einbaukiiche Wohnung Nr. 2

Die Einbaukiiche der Wohnung Nr. 2 verfugt Uber eine Spule, einen Herd mit
Backofen und Kochfeld, einen Dunstabzug, einen Kiuhischrank und eine Spul-
maschine. Die Kilche weist ein zeitgemaRes Erscheinungsbild auf. Der

Qualitatsstandard der Kiiche ist als einfach zu beurteilen.

Gemal Auskunft des Hausverwalters sind die Ubrigen Einbauklchen in den
nicht besichtigten Einheiten (Nrn. 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 14) in Bezug auf
Ausstattung und Qualitat mit der besichtigten Kiche der Wohnung Nr. 2
vergleichbar. Dies wird nachfolgend ohne weitere Prifung unterstellt. Des
Weiteren wird unterstellt, dass sich die Einbaukiichen zum Stichtag in einem
dem Alter entsprechend durchschnittlichen und funktionsfahigen Zustand

befinden.
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3 Wertermittlung der Einbaukiichen

Die Ermittlung des Verkehrswerts der Einbaukichen erfolgt auf Grundlage des
Sachwerts. Zur Plausibilisierung wird ein Ertragswert auf Grundlage der

vereinbarten Mietertrage fur die Kiichennutzung vorgetragen.

3.1 Sachwertermittiung

Auf Grundlage der vorliegenden Anschaffungskosten, einer auf Grundlage des
Qualitatsstandards angemessenen Gesamtnutzungsdauer in Héhe von 10
Jahren und einer linearen Alterswertminderung kann zum Stichtag folgender

Sachwert abgeleitet werden:

Basisdaten Sachwertberechnung

Jahr der Bewertung 2024
Anschaffungsjahr im Mittel 2020
Anschaffungskosten gem. Angabe 27.552 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) 10,0 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) am Stichtag 5,5 Jahre

Alter zum Stichtag 4.5 Jahre
Alterswertminderung linear 45,00 %

Ermittlung des Sachwerts €
Anschaffungskosten gem. Angabe 27.552,00
abzgl. Alterswertmindnerung (%) -45,00% -12.398,40
Sachwert Einbaukichen 15.153,60
Sachwert Einbaukiichen rd. 15.200,00

3.2 Ertragswertermittiung

Entsprechend der vorliegenden Aufstellung betragt die jahrliche Miete fur die
Kuachennutzungen insgesamt 3.775,00 €. Auf Grundlage dieses Ertrags, einer
Gesamtnutzungsdauer von 10 Jahren und eines angemessenen Kapitali-
sierungszinssatzes in Héhe von 10 % kann folgender Ertragswert abgeleitet

werden:

Bader & Thomee
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Basisdaten Ertragswertberechnung

Jahr der Bewertung 2024
Anschaffungsjahr im Mittel 2020
Gesamtnutzungsdauer (GND) 10,0 Jahre
Alter zum Stichtag 4 5 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 5,5 Jahre
Kapialisierungszinssatz 10,00 %
Rentenbarwertfaktor 4 08 RBF
Mietertrag Kiichen / Jahr gem. Angabe 3.775 €
Ertragswertermittiung €
Jahresertrag 3.775,00
JE RBF
Ertragswert Einbauklichen 3.775,00 4 08 15.401,05
Ertragswert Einbaukiichen rd. 15.400,00
4 Verkehrswert der Einbaukiichen
Ableitung des Verkehrswerts der Einbaukiichen €
Ertragswert 15.400,00
Sachwert 15.200,00
Verkehrswert Einbaukiichen 15.000,00

Unter Berlcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-
teilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert der 11 Einbauktichen
die sich in den drei Mehrfamilienhausern auf den Grundstlicken, Flste. 1038/42,
1038/67 und 1038, Gemarkung Moosburg a.d. Isar, Amtsgericht Freising,
Stephan-Rotthaler-StraRe 7, 9, 11, Mlinchener Stral’e 88, 85368 Moosburg a.d.
Isar befinden, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 30.07.2024 auf
gerundet
15.000,- €.

(i.W. funfzehntausend Euro)

Bader & Thomee
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Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohepbrunn;den'27.11.2025
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Dr. Berdhard Thomée
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uchen KV Nummer Datum Kauf  KP Anzhi Datum gesamt

el 2507914 05.08.2020 4.000,00¢€ > 4.000,00&
hg2 186311 18.12. 2013 B7500€ 27012020 2.743,00€
hg3 2082631 03.01.202C 1951,19¢€ 748,00€ 03.01.2000 2.699,19€
‘hgd 2278956  24.01.2020 875,00 € ‘ 2295,00€
hgds 0 #

hg6 2262636 16012020 1.800,00€ . 1.800,00€
hg7 2646278 13.02.2020 - , 700,00¢€ 11032020 2650,00€
hgs 2076230 03.01.2020 1371,19¢€ i 0301.2020 2047,17€
hg3 - 1859916 17.12.2019 2.829,00% ;575.0)( 282900€
hgio 2085515 0S.0L2020 2.13500% f 2135.00¢
hg1i o - €
hgl2 2646547  13.02.2020 850,00€ 11.08.2020 2.85000¢€
hgl3 2360772 24.01.2020 2.600,00% 27.02.2020 2.994,00€
thgld 2106785 04.01.2620 2.500,00% 2500,0C€

31.552,36€
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