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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde der Unterzeichnende gemaflR Be-
schluss vom 12.05.2023 mit der Verkehrswertschatzung der Eigentumswohnung Nr. 1 mit
Raumen in Erdgeschoss und Keller sowie Sondernutzungsrecht am Freistellplatz Nr. 1 und
den Duplex-Parkerstellplatzen Nr. GA 3 und GA 4 in der Eigentumswohnanlage 85368 Moos-
burg a. d. Isar, Thalbacher Strale 84 a, 162,10/1000 Miteigentumsanteile an dem Grundstiick
FINr. 797/5 Gemarkung Moosburg a. d. Isar beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Zwangsversteige-
rungsverfahren. Auftragsgemal wird das Gutachten des Unterzeichnenden vom 06.12.2022
aktualisiert.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Fertigstellung des Gutachtens, der 31.07.2023.

Nach Auswertung aller zur Verfigung stehenden Unterlagen sowie durchgeflihrten Ermittiun-

gen bei den zusténdigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

2. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfligung:

- Amtlicher Lageplan im Mafstab 1 : 1000.

- Gutachten des Unterzeichnenden vom 06.12.2022

- Auszug aus den Aufteilungsplanen im Mafistab 1 : 1000.

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 04.10.2022 gemachte Aufzeichnungen. Die zu
begutachtende Eigentumswohnung mit dem Freistellplatz Nr. 1 und den Duplex-Park-
erstellplatzen Nr. GA 3 und GA 4 konnten einwandfrei besichtigt werden, samtliche
Raume waren zugangig. Bei der Ortsbesichtigung waren der Geschaftsfihrer des Ei-
gentumers sowie der Unterzeichnende mit Mitarbeiterin Frau Kornelia Forster (Dip-
lom-Sachverstandige (DIA)) anwesend.

- Grundbuchauszug vom 25.01.2022 mit Aktualisierung zum 12.05.2023 in beglaubigter
Abschrift.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Freising vom
25.01.2022.
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- Teilungserklarung vom 20.05.2021 (URNr. 751D/2021 des Notars Michael Deutrich in
Friedberg).

- Vorsprache bei der Stadtverwaltung Moosburg a. d. Isar zur Abklarung des Baurechts.

- Vergleichswerte und Bodenrichtwert des Gutachterausschusses am Landratsamt Frei-
sing.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittiungs-

verordnung (ImmoWertV) in der derzeit glltigen Fassung gehalten.

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Die zu begutachtende Eigentumswohnung sowie das Sondernutzungsrecht am Freistellplatz
Nr. 1 und den Duplex-Parkerstellplatzen Nr. GA 3 und GA 4 ist vorgetragen im Wohnungs-
grundbuch des Amtsgerichtes Freising fur die Gemarkung Moosburg, Blatt 13.621 und in den,
auf die Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 12.05.2023 wie folgt beschrieben:
Bestandsverzeichnis:

= - —— o A Bt T TE LT DTt I L

Lid, Nr. |Bisherige Bezeichnung der Grundshicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte Grode

der Ifcdd. Nr. d Semarkunr

Guna- | Grung- S Rurtock 2 Wirtschaftsart und Lage

sticke | stlcke ha a| m
ao/b [

1 2 3 4
162,13!190(".“:! igentumsanteill an dem Grundstick
-mmwwmm-/ l// d

297/5 V Mainburger Strafe 21, Thalbacher 7114
StrafBe B"g:,/ﬂn'rﬂnufxc-;- und Freifla

] >he v

verbunden mit dem Sondereigeatum an

cer WoBnung mit|Raumen im Keller

im Auftellungsplan bezeichnet mic  NE. l.‘v

fur jeden Mitelgentumsanteil 13t eLln Grundbuch-
blatt angelegt Blatt 13621 bis Blatt 1362 :
Serl hler eingetyagene Miteligentumsanteil ist durch
iie zu den andafen Miteigentumsanteilen gehSrenden
sondereligentumsf¥echte beschriankt;

andernutzungsc chte sina vereinbarct.

wegen Gegenstan und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Begilligung vom 20.05.2021 URNr. 15%
D 21 Notar Michael Deutrich, Friedberg Bezug
gJenommen, Ubertfagen aus Blatt 10693 ; eingecragen
Im ] V- 2
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1 Sondernutzungsrechte an dem Kifz-
Stellplatz im Freien Nr. 1 und den
Duplexparker-Steliplatzen Nm. GA 3 und 4
sind der hier vorgetragenen Einheit zu-
geordnet; geman Bewilligung vom

124.02.2023, UVZ-Nr. 260R/2023, Notar Dr.
| Thomas lhrig, Friedberg; eingetragen am
05.05.2023.

Abteilung | Eigentiimer:

v ne 1

Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen:

ie Lwangsversteigerung _Ast angecordnet (Amtsgericht
andshut, AZ: 3 X 106/20)% eingetragen am 21.09.2020
11lerher und auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile
ngelegten Grundbuchblidtter Ubertragen am 03.08.2021.

Abteilung lII:

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Ill eingetragen sind, werden bei der Verkehrs-

wertermittlung nicht bertcksichtigt.

3.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Dem Eigentimer sind keine Rechte und Lasten am Grundstick bekannt, die nicht im Grund-

buch des Grundstlickes eingetragen sind, weshalb der Unterzeichnende auf Grund fehlender

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

3.3 Vermietung und Verpachtung

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittiungsstichtag nicht vermietet und stand leer.
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3.4 Hausverwaltung

Die Hausverwaltung wurde zum Bewertungsstichtag durchgeflhrt von:

Franz Riederer, Immobilien, Verkauf und Management

Am Gries 1

85368 Moosburg a. d. Isar

Tel.: 08761 / 3829631

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass noch keine nennenswerte Instandhaltungs-
rucklage fur die Wohnanlage besteht.

Das monatliche Hausgeld fir die zu bewertende Wohnung betragt 314 €. Anteilige Heizkosten
sind hier enthalten.

Die Bewertung erfolgt nach vorliegenden Unterlagen und Auskilnften der Hausverwaltung. Es

wird angenommen, dass keine weiteren wertrelevanten Beschllsse der Eigentimergemein-
schaft bestehen und dass keine wertrelevanten sonstigen Malinahmen anstehen.

4. Alilgemeine Angaben

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden
vorherrschende Ausflhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.

Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, weshalb Angaben uber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen.

Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktionen wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein
altersentsprechender Zustand vorausgesetzt.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten des Unterzeichnenden nicht Gber-
pruft. Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten.

Zur Bewertung wird ein baualtersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen
zum tatsachlichen Schallschutz wurden nicht durchgefiihrt. Bei alteren Bauten ist naturgeman
mit baualtersentsprechend geringerer Schallddmmung zu rechnen.

Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutz-
gesetz erflllt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Ge-
rauschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kdnnen im Gutachten nur soweit Berucksichtigung finden, soweit

sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -
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abschlage fur Malknahmen fiir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden,
sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschéatzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen hdher oder niedriger
sein.

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

Untersuchungen uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgeflhrt noch berucksichtigt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-

stand durchgefihrt.

5. Beschreibung des Wertermittiungsobjekts

5.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Freising

Stadt: Moosburg an der Isar

Die zu begutachtende Eigentumswohnung liegt in der rd. 20.600 Einwohner (Stand
31.12.2022) zadhlenden Stadt Moosburg an der Isar im Landkreis Freising an der Thalbacher
Stralle Nr. 84 a.

Makrolage:

Moosburg liegt auf halber Strecke (Entfernung jeweils rd. 20 km) zwischen den Stadten
Landshut und Freising und ist verkehrsmafig durch Schiene (Lage an der Bahnlinie Mln-
chen-Regensburg bzw. Minchen-Passau) und Strafle gut erschlossen. Die Auffahrt zur Au-
tobahn Miinchen-Deggendorf mit Anschlussmoglichkeiten an den Flughafen Minchen ,Franz
Josef Straul3* bzw. zur Landeshauptstadt Minchen und der Nachbarstadt Landshut ist nur
knapp 5 km entfernt. Die Entfernung zum Flughafen betragt rd. 25 km, nach Minchen rd. 55
km und nach Landshut rd. 18 km.
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Als Regionalexpress-Haltepunkt im Minchner Verkehrs- und Tarifverbund (MVV) ist die
Stadt ein beliebter Wohnort fiir Pendler nach Minchen, Freising, Landshut und zum Flugha-
fen.

Im Stadtgebiet sind die Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Grund- und Mittelschule
sowie weiterflUhrende Schulen und Kindergarten vorhanden. Geschafte zur Deckung des tag-
lichen und periodischen Bedarfs sind im Stadtzentrum zu erreichen.

Die arztliche Grundversorgung ist durch Allgemein- und Facharzte sowie durch Apotheken

gewahrleistet. Moderne Krankenhauser befinden sich in Freising und in Landshut.

Mikrolage:

Die Wohnanlage mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung befindet sich im nordwestli-
chen Stadtgebiet in einem Wohnsiedlungsgebiet westlich der Bahnlinie und dstlich der (nach
Mauern fihrende) Staatsstralte St 2085 (Thalbacher Stralte).

Der Moosburger Bahnhof befindet sich rd. 1 km sudlich, das Stadtzentrum liegt im Sldosten
und ist nach rd. 1,2 km zu erreichen.

Die Umgebungsbebauung besteht iberwiegend aus freistehenden Einfamilienhausern, Dop-
pel- und Reihenhausern (E + 1+ DG). Ca. 100 m westlich befindet sich ein Edeka-Markt.

Die Wohnlage ist ruhig, storende Gewerbebetriebe sind in naherer Umgebung nicht vorhan-
den.

Das Verkehrsaufkommen auf der Thalbacher Straflte beschrankt sich Uberwiegend auf Anlie-
ger.

Beziglich der Lage im Stadtgebiet siehe als Anlage 2 beiliegende Ablichtung aus dem Stadt-
plan.

5.2 Grundstiicksbeschreibung

5.2.1 Topographie

Grundstiicksgrofe laut Grundbuch: 714 m2

Grundstlickszuschnitt: annahernd rechteckférmig

Mittlere Grundstlcksbreite: rd. 19 m

Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 37 m

Das Gelande ist annahernd eben.

Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserspiegel konnen nicht ausge-
schlossen werden.



Verkehrswert ETW Nr. 1, 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Stralle 84 a Seite 10
AZ:3 K106 /20

5.2.2 Baurecht

Das Grundsttick ist ortsiblich im Westen durch die ausgebaute Thalbacher Stralte (Stralken-
deckung mit Asphaltierung und einseitigem Gehweg) und im Osten durch die ausgebaute
Mainburger Stralte (Stralendeckung mit Asphaltierung) sowie durch Kanal, Wasser und
Strom erschlossen. Erschlielungskosten fielen nach Angabe der Stadtverwaltung zum Stich-
tag nicht mehr an.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Moos-
burg - Nord - West - A" in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Auszug aus dem Bebauungsplan:

T

%

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) als Mal? der baulichen Nutzung liegt bei

0,7 die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,4. Die Zahl der Vollgeschosse (E +

1) ist zwingend festgesetzt.

Festsetzungen durch Text.
1. Das Bauland iset sllgemeines Wohngebiet.

2. Hochstmass der baulichen Nutzung bel E + 1 GRZ 0,4
GFZ 0,7

Das realisierbare Mal} der baulichen Nutzung ist zusatzlich durch Baugrenzen und Baulinien
beschrankt.

Die vorhandene Bebauung besteht zum Bewertungsstichtag aus einem Mehrfamilienhaus
mit sieben Wohneinheiten und zwei Duplexgaragen (mit je zwei Pkw-Stellplatzen). Dartber
hinaus sind 7 oberirdische Stellplatze gegeben.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Maf} der baulichen Nutzung liegt
laut Anlage bei rd. 0,82.



Verkehrswert ETW Nr. 1, 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Strale 84 a Seite 11
AZ:3K 106 /20

Die genehmigte Bebauung entspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans (Uber-

schreitung der Baulinien und des maximal realisierbaren MalRes der baulichen Nutzung).

Bezliglich des Grundstickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe auch der, als Anlage 3
beiliegende Lageplan im Malstab 1 : 1.000.

5.2.3 Bodenbeschaffenheit

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

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

5.2.4 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Juli 2023) liegt fur das Bewertungs-
grundstick und in der naheren Umgebung keine Registrierung als Bodendenkmal vor. Die
Registrierung in der Denkmalliste ist nicht abschlieRend, daher kann das Vorhandensein von

Bodendenkmalern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

5.2.5 Energieausweis

Ein Energieausweis vom 02.07.2019 gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt dem Unter-
zeichnenden vor (siehe Anlage 7).
Der Endenergiebedarfskennwert betragt fur das Gebaude 14,7 kWh/(m? a).
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6. Baubeschreibung

6.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal vorliegenden Unterlagen wurde das Bewertungsobjekt als ein dreigeschossiges
Mehrfamilienwohnhaus mit zwei Duplexgaragen im Jahr 2020/21 errichtet. Es handelt sich
um einen fertiggestellten Neubau.

Die Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) erfolgte erst am 20.05.2021.
Das voll unterkellerte Gebaude hat zwei separate Eingange (Thalbacher Strafe Nr. 84 a)
und gliedert sich in Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss.

Die Wohnanlage besteht aus insgesamt sieben Wohneinheiten, zwei Duplexgaragen mit vier
Pkw-Stellplatzen und sieben oberirdischen Kfz-Stellplatzen. Ein Personenaufzug ist nicht
vorhanden.

Drei Wohnungen befinden sich im Erdgeschoss und verfligen jeweils Uber eine interne
Treppe in das Untergeschoss, welches teilweise als Wohnraum ausgebaut ist.

Im Obergeschoss und im Dachgeschoss sind jeweils zwei Wohnungen vorhanden.

Beschreibung der Eigentumswohnung Nr. 1:
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Lage im Gebaude: Westflugel Thalbacher Stralle 84a, EG + UG
Zimmer: 2-Zimmer-Wohnung
Raumprogramm: EG: Wohn- und Esszimmer mit offener Klche (Westausrichtung),

WC und Diele, Sudwestterrasse.
UG: Schlafen mit Ankleide (Belichtung Uber ,Atrium“-Schacht), Bad
(Belichtung Uber Kellerlichtschacht), Abstellraum, Waschraum und
Flur.

Wohnflache: rd. 79 m?

Die Raume im Untergeschoss (Schlafen und Bad) erfullen zwar die Mindestanforderungen der
Bayerischen Bauordnung an Aufenthaltsraume, werden aber unter Berlicksichtigung des ge-
ringeren Wohnwertes nur mit 75 % ihrer Grundflache als Wohnflache gerechnet, Flur und Ab-
stellkammer mit 50 % ihrer Grundflache. Das ,Atrium* (Terrasse im Untergeschoss in einem
ubergrofRen Lichtschacht) wurde nicht berilicksichtigt.

Der Keller aufterhalb des Sondereigentums besteht aus vier, den Wohnungen Nr. 4 bis 7 zu-
gewiesenen Kellerabteilen, einem Waschraum mit 4 Waschmaschinenanschlussen, dem
Heizraum und dem Elektroraum. Der Zugang erfolgt Uber das Treppenhaus.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des Auftei-
lungsplans.

An der nordwestlichen Grundsticksgrenze wurde eine Duplexgarage mit vier Pkw-Stellplat-
zen errichtet. Von dieser Duplexgarage sind der zu bewertenden Eigentumswohnung die
Stellplatze GA 3 und GA 4 als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Dartiber hinaus sind funf Aulenstellplatze an der Gebaudeostseite und zwei Aullenstell-
platze an der stdwestlichen Grundstilicksgrenze vorhanden; der Freistellplatz Nr. 1 ist als

Sondernutzungsrecht der Eigentumswohnung Nr. 1 zugeordnet.

6.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur
einen groben Uberblick (iber die wesentlichsten Ausstattungsmerkmale vermitteln.

Mauerwerk und Fundamente betoniert, Kellerumfassungswande aus Stahlbeton (Wand-
Fundierung: starke D= 37 cm), z.T. mit Betonlichtschachten, sonstige Umfassungs-
und Zwischenwande aus Hochlochziegelmauerwerk, z.T. Poroton-Zie-
gelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande D=36,5 cm).
Decken: Stahlbeton.
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Dach:

Treppen:

Fenster:

Turen:

Boden:

Decken- und
Wandbehandlung

Satteldach mit Schalung und Betonpfannendeckung, Regenrinnen und
Fallleitungen aus verzinktem Blech.

Treppe (innerhalb der Wohnung) zum UG: Stahlbeton mit Fliesenbelag
(Holzdekor), gemauerte Bristung mit Metallhandlauf,

Treppenhaus (Zugang Wohnung 2 bis 7): Stahlbeton mit Natursteinbe-
lag und Metallgelander.

Kunststofffenster mit 3fach-Isolierverglasung (innen weil}, aulten anth-
razit beschichtet), Granitsteinbanke innen, Aluaufenbleche, elektrisch
betriebene Kunststoffrollos.

Hauseingang West (Wohnung 1) und Hauseingang Nord (Wohnungen
2 bis 7) (Uberdacht, Podeststufe, Briefkasten aufen, Klingel- und
Wechselsprechanlage): Leichtmetallkonstruktion mit Isolierglasaus-
schnitt,

im Innenbereich: weil beschichtete Turblatter, z.T. mit Glasausschnitt.
Wohnung 1: Gberwiegend Fliesenbelag in Holzdekor, Fliesen in den
Sanitarraumen, Treppenhaus: Fliesenbelag.

Fassade mit mineralischem Putz und Anstrich, Westgebaudeteil mit
Holzbeplankung,

im Innenbereich Uberwiegend glatter Wandputz, Decken Sichtbeton,
gespachtelt.

Wandfliesen halbhoch in den Sanitarraumen.

Technische Installation:

Hausanschllsse:

Elektro-
installation:

Sanitarinstallation:

Heizung:

Duplex-Parker:

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fur Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter entspre-
chend im Ublichen Umfang vorhanden;

Klingelanlage mit Wechselsprecheinrichtung.

Bad-UG: Acryleinbauwanne, Dusche mit Abmauerung und Glastire,
zwei Waschbecken, Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten,

WC: Waschbecken, Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten,
Keller-Waschraum: Ausgussbecken mit Warm-/Kaltwasseranschluss,
Waschmaschinenanschluss;

Klche: Kalt- und Warmwasseranschluss.

Grundwasserwarmepumpe mit zentraler Warmwasserbereitung und
Heiz-Liftungskonzept, Fulbodenheizung.

Betonfertigteile mit 2, Ubereinander liegenden Stellplatzen, Sektionaltor

mit Elektroantrieb und Funkfernsteuerung.
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6.3 AuBenanlagen

. Einfriedung z.T. mit Maschendrahtzaun, z.T. mit Holzlattenzaun auf Betonsockel.
. Hauszugang, Hausumgang und Garagenvorplatz mit Betonsteinpflaster.

. Mull-Box.

. Terrasse betoniert mit Plattenbelag, nicht Uberdacht.

. Aufwuchs bestehend aus Rasen, Strauchwerk und Baumen.

6.4 Beurteilung

Das, in qualitativ hochwertiger Massivbauweise als Effizienzhaus 55 nach KfW-Richtlinie er-
richtete Wohngebaude mit sieben Wohneinheiten besitzt eine durchschnittliche bis gehobene
Ausstattung.

Es handelt sich um einen fertiggestellten Neubau aus dem Jahr 2020/21, bei der Ortsbesich-
tigung konnten keine wertrelevanten Mangel und Schaden festgestellt werden.

Hinsichtlich der Grundrisskonzeption der zu bewertenden Wohnung Nr. 1 konnten folgende
Besonderheiten festgestellt werden:

Entgegen der genehmigten Eingabeplanung wurden Bad und Schlafzimmer ins Kellerge-
schoss verlegt. Das Schlafzimmer ist dabei Uber ein sogenanntes Atrium belichtet, hierbei
handelt es sich um einen Ubergrolten Betonschacht (5,40 m x 2,65 m) mit rd. 3 m hohen
Wanden. Im Bad ist ein Wohnraumfenster mit gréRerem Lichtschacht vorhanden.

Die Raume erfillen zwar die Mindestanforderungen der Bayerischen Bauordnung an Aufent-
haltsraume, werden aber flr die nachfolgende Bewertung unter Beruicksichtigung des gerin-
geren Wohnwertes mit nur 75 % ihrer Grundflache als Wohnflache gerechnet, Flur und Ab-

stellkammer mit 50 % ihrer Grundflache.
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7. Wertermittiung

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

Der als Anlage 5 beigeflgten technischen Berechnung der Nutzflachen liegt der Aufteilungs-

plan zu Grunde.

7.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren
normiert. Es handelt sich dabei um:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren.

Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 Im-

moWertV besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen. Hierbei

handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-

heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-

grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische

Grundstticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden,

e Dbaulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

e Bodenverunreinigungen,

e Bodenschatzen,

 grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Hinweis: Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und er-

hebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschldge berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
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mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

7.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im

gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und

nicht die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft Gber die Bauart und Ausflihrung des bebauten Grund-

stlcks und setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

- Bodenwert gem. §§ 40 bis 43 ImmoWertV

- Wert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 ImmoWertV

- Wert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
ImmoWertV

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell,

bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen Aufenanlagen und ggf. sonstigen

Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten

2010 — NHK 2010) unter Berlicksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zu-

nachst wird der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn

mehrere Gebaude auf dem zu bewertenden Grundstuck stehen, zu den Gebaudezeitwerten

der Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels

eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhéaltnisse auf dem relevanten Grund-

stlicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieRend noch besondere objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die all-

gemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den

Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
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7.1.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird in erster Linie bei Renditeob-
jekten angewandt, wenn der nachhaltig erzielte Ertrag vorrangig fur den Wert des Grundstticks
ist.

Der Kaufer eines derartigen Objektes wird vorrangig auf die Verzinsung des von ihm investier-
ten Kapitals abstellen. Erst in zweiter Linie wird ihn der Sachwert interessieren wegen der

Qualitat der Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der Ertrage.

7.1.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird unter Zugrundelegung von
Kaufpreisen solcher Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit
dem betroffenen Grundstick hinreichend Ubereinstimmen, durchgefthrt. Es basiert auf der
Uberlegung, den Verkehrswert aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstucke zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Eigentumswohnungen und bei Grundstu-
cken in Betracht, die mit weitergehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden,
bebaut sind.

Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb den klassischen
Wertermittlungsverfahren tberlegen. Die zugrunde gelegten Verkaufe missen jedoch zeitnah

um den Wertermittlungsstichtag angefallen sein.

7.1.4 Auswahl des Verfahrens

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung (Wohnungs-
eigentum), die am Immobilienmarkt sowohl zur Eigennutzung als auch zur Erzielung einer
Rendite erworben wird. Wertbestimmend ist somit nach den Gepflogenheiten des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs das Vergleichswertverfahren.

Auf das Ertragswertverfahren und eine Sachwertermittlung wird verzichtet.
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7.2 Vergleichswert Wohnung

Aus der beim Gutachterausschuss des Landkreises Freising eingesehenen Kaufpreissamm-
lung konnten folgende Vergleichspreise fur verkaufte Eigentumswohnungen vergleichbaren
Baualters (Neubau) und Gréfde entnommen werden.

Tabelle 1

Lfd. Nr. Strafe Baujahr V‘Z;kti‘;':s Wohnflache | Verkaufspreis
1 Mainburger Stralle 2021 07/2021 75 m? 6410 €/m?
2 Mainburger Stralle 2021 11/2021 55 m? 6406 €/m?
3 Sudetenlandstralle 2022 01/2022 88 m? 6499 €/m?
4 Anton-Nagel-Stralle 2022 04/2022 86 m? 6819 €/m?
5 [Anton-Nagel-Strale 2022 05/2022 106 m? 6668 €/m?

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich zum Teil hinsichtlich der 6rtlichen Lage (Zentrums-
nahe, Verkehrslarmimmissionen, etc.) und der Grofke der Wohnanlage vom durchschnittli-

chen Vergleichsobjekt und werden daher nachfolgend angepasst:

Tabelle 2

Lfd. Nr. Stralle Baujahr sz(ti:':s- Anpassung in % | Verkaufspreis
1 Mainburger Stralle 2021 07/2021 0% 6410 €/m?
2 Mainburger Stralle 2021 11/2021 0% 6406 €/m?
3 Sudetenlandstralle 2022 01/2022 -10 % 5849 €/m?
4 Anton-Nagel-Stralle 2022 04/2022 -5% 6478 €/m?
5 |Anton-Nagel-Stralle 2022 05/2022 -5% 6335 €/m?

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen:

zu 1) gleiche Lagequlitat (ETW in der gleichen Wohnanlage)
zu 2) gleiche Lagequlitat (ETW in der gleichen Wohnanlage)
zu 3) bessere Lagequlitat

zu 4) bessere Lagequlitat, grofRere Wohnanlage
zu 5) bessere Lagequlitat, groRere Wohnanlage

Die Vergleichswerte stammen aus den Jahren 2021 und 2022. Aus der Indexreihe fir Wei-
terverkdufe von Eigentumswohnungen des Gutachterausschusses der Stadt Landshut (ver-
gleichbar mit der Immobilienlage in Moosburg an der Isar) kann entnommen werden, dass
die Preise fur Eigentumswohnungen in den letzten Jahren iberdurchschnittlich gestiegen
sind. Diese Preisentwicklung wurde jedoch durch den Ausbruch des Ukraine-Krieges ge-
stoppt. Seit Mitte des Jahres 2022 (nach der massiven Erhéhung der Darlehenszinsen) ist
ein Preisverfall zu beobachten, der Abschlag wird vom Unterzeichnenden bis zum Stichtag-
sachverstandig mit rd. 15 % geschatzt.
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Tabelle 3

Lfd. Nr. Strale Baujahr V:rkaufs— Werteph:c\)licklung Vergle.ichs-
atum in % preis

1 Mainburger Stralle 2021 07/2021 -15% 5449 €/m?
2 Mainburger StralRe 2021 11/2021 -15% 5445 €/m?
3 |Sudetenlandstralie 2022 01/2022 -15% 4972 €/m?
4 Anton-Nagel-Stralle 2022 04/2022 -15% 5506 €/m?
5 |Anton-Nagel-Stralle 2022 05/2022 -15% 5384 €/m?

Aus den Vergleichswerten errechnet sich ein lage- und stichtagsangepasster, mittierer

Preis von 5.351 €/m?, rd. 5.350 €/m? bei einer mittleren Wohnungsgréfe von rd. 82 m2.

Die zu bewertende Wohnung besteht im Wesentlichen aus ,normalen” Aufenthaltsraumen im
Erdgeschoss und aus ,geringer wertigeren® Aufenthaltsraumen im Untergeschoss (Schlaf-
zimmer mit Ankleide, Bad, Flur).

Dieser Wertnachteil wird nachfolgend aber nicht beim m?-Preis, sondern bei der Gewichtung

der Wohnflachen (siehe Anlage 6: Technische Daten) berticksichtigt.

Fur die zu begutachtenden Wohnung wird daher der oben ermittelte Durchschnittwert als

markt- und sachgerecht erachtet.

Bewertung somit:
79 m? x 5.350 €/m?=

7.3 Vergleichswert Duplex-Stellpliatze und Freistellplatz

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Freising konnten keine aktuelle Vergleichs-
preise flr Duplex-Parker-Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Im Immobilienmarktbericht
des Gutachterausschusses der Stadt Landshut ist der durchschnittliche Verkaufspreis fur Ga-
ragen im Stadtgebiet von Landshut (2019-2021) mit 23.800 €, Duplexparkerstellplatze werden
wegen der eingeschrankten Fahrzeughéhe und der hohen Unterhaltskosten rd. 25 % niedriger
gehandelt.

Unter Berlcksichtigung des vergleichbaren Immobilienpreisniveaus von Moosburg und Lands-
hut sowie der derzeitigen Immobilienmarktkrise wird fir die zu bewertenden Duplexsteliplatze
ein Stlickpreis von 15.000 € als markt- und sachgerecht erachtet.
Bewertung Sondernutzungsrecht fir Duplexstellplatze G3 und G4:
2 Stellplatze x 15.000 €/Stellplatz =
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Fur den Freistellplatz wird im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt
Landshut ein Durchschnittverkaufspreis in Landshut von rd. 11.000 € ausgewiesen. Fir den
zu begutachten Freistellplatz wird dieser Wert wegen den ebenfalls zugeordneten Duplexstell-

platzen (3 Stellplatze fur eine 2-Zimmerwohnung) auf 8.000 € reduziert.

Vergleichswert SNR Freistellplatz Nr. 1: 8.000 €

7.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es bestehen keine besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmale, die nicht schon

im Vergleichswertverfahren berlcksichtigt wurden.

7.5 Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 1 423.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert Duplexparkerstellplatze G3, G4 30.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert Freistellplatz Nr. 1 8.000 €
Werteinfluss b.o.G o4 - 0€

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

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewdéhnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstiickes ohne Einfluss
ungewdohnlicher und persénlicher Verhéaltnisse zu erzielen wére”.

Fur die zu begutachtende Eigentumswohnung leitet sich der Verkehrswert vom Vergleichswert
ab.
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Unter Berilicksichtigung sdmtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die, am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise begutachte ich den Verkehrswert der Eigen-
tumswohnung Nr. 1 mit Raumen in Erdgeschoss und Keller sowie Sondernutzungsrecht
am Freistellplatz Nr. 1 und den Duplex-Parkerstellplatzen Nr. GA 3 und GA 4 in der Ei-
gentumswohnanlage 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Strae 84 a, 162,10/1000
Miteigentumsanteile an dem Grundstiick FINr. 797/5 Gemarkung Moosburg a. d. Isar
zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 mit

460.000 €

(in Worten: vierhundertsechzigtausend Euro)

Zubehor ist im geschatzten Verkehrswert nicht mit enthalten.

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Generalkartenkopie
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Anlage 2: Stadtplankopie
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Anlage 3: Lageplankopie
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Anlage 4: Aufteilungspldne

Eigentumswohnung Nr. 1 (nicht maRstabgetreu)
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Anlage 5: Plane aus dem Exposé
Grundriss EG

|

Whg. 1
EG Anbau

Eingang

. Atrium C::.)ufraum .

Te
1173 m?
58T m*
enanteil Wha. 1 ‘ -—
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GrundstiicksgréBe geméB Grundbuchauszug FI. Nr. Flache
797/5 714 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 714 m?
Uberbaute Grundfliache (UGF) Flache
Wohnhaus 20,99*12,115= 254 29 m?
Garagengebaude 36,00 m?
Uberbaute Grundfldche gesamt rd. rd. 290 m?
Flache
Freifliche 424 m?
Geschossflache (GF) Fléche
Erdgeschoss (5,00*12,115)+(15,99*12,115)= 254 29 m?
Obergeschoss 15,99*12,115= 103,72 m?
Dachgeschoss 15,99%12,115*0,7= 135,60 m?
Geschossflache gesamt rd. rd. 584 m*
Berechnung der Geschossflichenzahl (GFZ)
Geschossflache (GF) in m? 584 m?
Grundstiick (GFG) in m? 714 m?
Geschossflichenzahl (GFZ = GF /| GFG) 0,82
Wohnflache (wohnwertabhéngig) Flache
Wohnung Nr. 1
uG
Abstellraum zu 50 % 2,25 m?*0,5= 1,13 m?
Flur zu 50 % 5,15 m? *0,5= 2,58 m?
Bad zu 75 % 11,562 m? *0,75= 8,64 m?
Schlafen - Ankleide zu 75 % 18,95 m? *0,75= 14,21 m?
EG
Diele 4,99 m?
wWC 177 m?
Wohnen-Essen-Kochen 3963 m?
Terrasse zu 50 % 12,00 m? *0,5= 6,00 m?
78,94 m?
Wohnfldche Wohnung Nr. 1 gesamt rd. 79 m?

Die Flachenangaben (kein Putzabzug, da Nettoflichen) wurden vom Eigenttimer zur Verfligung gestellt

und flir die Wertermittlung dbernommen.

Das sogenannte Atrium, ein (ibergrol3er, nicht (iberdachter Kellerlichtschacht wird vom Unterzeichnenden

nicht als Wohnfldache bewertet.
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Anlage 7: Energieausweis

/ ENERGIEAUSWEIS w0 wongebsuce

gemal den§§ 16ﬁ der Enermarvorordnung (EnEV)vom ' 18, 112013

S—— - - P i - -

Registriemummer *  BY-2019-002770840 i" 1

Gilltig bis: 01.07.2029 (oder: “Regisirermummer wurde beantragl am ,.%) 5
- Gebdude ) 7‘7 £3
- Adresse Mdnmfgemragne 21, B5368 Moosburg
. Gebéudeteil Wohnhaus o -

Baujahr Gebéude’ 2018 o
~_Baujahr Warmeerzeuger* 2019 B )
- Anzahl Wohnungen 7 ) -
* WGNM&M‘Q ] 794 m? jmg 19 EnEV as der Worriiiche srmtist

Wesentliche %vneruletréger,fﬁr Strom-Mix |
_Heizung und Warmwasser . ]
_Emeuerbare Energien ARt i e st | grwendung:  HeizungsWarmwasser |
- Art der LUftung/Kiihiung Ol Fensteriung 2 Lifungsaniage mit Warmerickgewsnnung ] Aniage zur
i Ll Schachtiiftung [ Liflungsaniage ohne Wirmerlickgewinnung Kilhhung
| Anlass der Ausstellung des @ Neubau O Modemisierung O Sonstiges (fraiwilg) |
;Energeaumisas O_VeristungVerkauf (Andenung/Erweiterung) )

s AR e — . . S ] gy —

{ Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebsudes

- Die energetische Qualitat eines Gebéudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als
Bezugsfidche dient die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgameinen
Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschisgige Vergleiche ermaglichen
(Erfduterungen - siehe Seite §). Teil des Energieauswelses sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

&  Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit
(Energiebedarfsausweis). Die Ergabnisse sind auf Seite 2 dargesteiit. Zusitziiche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig.

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit,

Datenerhebung BedarfiVerbrauch durch O Eigentumer 1 Ausstefler

.k ¥ Dem Energleausweis sind zusdtziiche Informationen zur cnarga!bchm Qualitat beugnibgt (frefwillige Angabe).

B o S ey T S T A - ek

S s e e e e e R s e -~

-

-
s

n e, e

Hinweise zur Vomndung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Gebdude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafur gedacht, enen

!
i‘uborsd\wv«gmwm&baudmmamﬁqid\en

i b S e - v 2 r———— . . S, | A AL b

o | e o
Ausrsirasse 11a -t
84079 Bruckberg 02.07.2019 —

Ausstalungsoatum Unterschrill des Ausstellars

EnEV, gagebanantails 3 daten Andenun EnEV 1 rachizeiliger der
mvn-@!‘rMASdz‘gwsEnEv ﬁ Mmuuﬂmqmﬁm&ﬁ“m mummw

Baughr der Ubergabestation

[ S
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ENERGIEAUSWEIS i wonngessude

gemal den §§ 16 ff. der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

|

Berechneter Energiebedarf des Gebliudes "o mummer’ BY.2015002170840 @

(oder "Registriermummer wurde beantragl am "}

' Energiebedarf

‘ Endenergiebedarf dieses Gebaudes
14,7 kWhi(m*-a)

—Ia c |l o | e | ¢ N

25 50 75 100 125 150 175 290 225 >250

' 26,4 kWhi(m*a)
Primdrenergiebedarf dieses Gebdudes

Anfordarungen gemat EnkV ¢ Fir Enarginiducte " Vartsiven
Pravarenergiebedart 2 Verfshren nach DIN V 4108-5 und DIN V 4701-10
Ist-Wert 26,4 KWhi(m*a)  Andordenungswert 42,1 KW 8) [ Vertaliren hach DIN V' 18509

Energetische Qualitat dar Gebsudehille H, .

[} Regsiung nach § 3 Absatz 5 EnEV

CO,-Emissionen ? 9 kg/(m*-a)

Ist-Wert 0,26 Wiln* K)  Anfordarungswest 0.5 Witm® K) -
: : ®oi ) o i O Veranfachungen nach § 9 Absaz 2 EnEV y
Endenergiebedarf dieses Gebdudes
([Pﬂichlangabo in Immobilienanzeigen] b i, i
Angaben zum EEWarmeG Vergleichswerte Endenergie
Nulzing emou erbarer € Deckung des Wikrma- und
mmm_ﬁam AEERE: | c | o | & | PSR
@ 28 80 Y5 108 128 150 175 20 223 >80
e AT (e M| % — i
Art Deckungsanted: 0% ’f} / / f
3% f £
&
ErsatzmaBnahmen 6 ¥ T
?-mmmmum-mzm “
(1 i rach § 7 Atz | bamprir 2 GEWaITAG verschin rﬁﬂmnﬂ'ﬂ zum Berechnungsverfahren h
o okl g v bt b g K tepdich, Die Energlesinsparverardnung tsst i die Berschnung des Energrebedarts
unierscheediche Verfabren 2u, die im Finzelfall zu untarsc hiedicnen Ergebnissen
Visrschifer Anfordeungswen flhren kinnen, nsbesonders wegen standardisienar Randbedingungen sfauben
Primaranengetedar: 0 WA 3] die angegebenen Werte keine RickschiDsse auf den mtedichiichen
— Enargiaverorauch. Die susgewiasanen Badartsw erte dar Skusa sind spazifische
verschirfier """'“‘:sl Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gedaud enutziidche (A,), de im
it ok gl W) Aarnatrreerspior it sio e Wi atrediichvs oo (Rélilatas s
\ FAW 4
2 I freviw
mﬁu&mlumbld mm:;eu F“‘ﬂ‘dHQ‘UAZ - |ma%mgwm‘m| ige

ouir bt Neubau im Fall der Anwardung von § 7 Nummar 2 EEWarmeG EFH: Eintamilienhaus, MFH:
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——— T £

E N E RG l EAU SWE I S fur Wohngebaude

go

den §§ 16ﬂ der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

v

)

Empfehlungen des Ausstellers

r-;n-vrf N K

Empfahlmgan Zur kostengunstngen Modemisierung

Registriernummer '  BY-2018-002770940

—

(oder: "Regislriemummar wurde beantragt am ")

N A -, e e T S g g g w8 g L

)

T,

1 Luftungsaniage

Fotovoltaik mit Stromspeicher

Mafinahmen zur kostengunstigen VVerbesserung der Eneryieefizienz sind 2 mogich T nicht maglich
Empfohlena ModemisierungsmaBnahmen
emplohien (freewdliga Argaten)
Nr | Bau-oder MaBnahmenbeschreibung in n o Rosien pro
*|  Anlagenteile einzelnen Schritten ey | e enrten e
Modemisiarung | nahme ISERRETI sunde
Ergenerge
=4 o

O

weitere Empfehlungen auf gesondertem Bialt

Hinweis:

Modernisierung

sampfanlurﬂen
Sie sand nur kurz gefasste

fur das Gebaude dienen lediglich der Information
nweise und kein Ersatz fUr eine Energieberatung

Genauere Angaben zu dan Empfeniun
Lsnd erhaitiich bei/unte e

hitp-/Awww bbsr-energieeinsparung. de

rErgin::cndo Erlauterungen zu den Angaben im Enorgleausﬁels {Angaben fremllig)
Vorpemerkung:

Sommerlicher Warmeschutz: Der sommerliche Warmeschutz wird flr die hichstbelasteten Aufenthaltsraume
lesen. Fenster und Fenstertlren in Aufenthaitsrdumen werden mit Raffstores bzw, Rollladen ausgestattet.

l'lﬂ
: Die Anlurdutm des EEWarmeG werden eingehalten mittels Elektro-Wirm Wassar/W fu
Halzunq o gen ge epumpe WassarWasser fur
- e — —

! sieha Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2 gishe Fuinote 2 auf Seile 1 des Energeauswaises
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Anlage 8: Fotoanlage

Foto 1: Ansicht von Westen

(b el

Al
i

i,

Foto 2: Ansicht von Nordwesten
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Foto 4: Blick in den Atrium-Lichtschacht
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Foto 5: Blick in das Wohn-/Esszimmer

Foto 6: Blick in das EG-WC
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Foto 7: Blick in das UG-Schlafzimmer

Foto 8: Blick in das UG-Bad
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Foto 10: Blick in den Waschraum
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Foto 11: Doppelparker — Ansicht von Sliden

Foto 12: Blick in den Doppelparker
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Foto 13: Mullboxen





