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1. Allgemeines 
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Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde der Unterzeichnende gemäß Be-

schluss vom 12.05.2023 mit der Verkehrswertschätzung der Eigentumswohnung Nr. 1 mit 

Räumen in Erdgeschoss und Keller sowie Sondernutzungsrecht am Freistellplatz Nr. 1 und 

den Duplex-Parkerstellplätzen Nr. GA 3 und GA 4 in der Eigentumswohnanlage 85368 Moos-

burg a. d. Isar, Thalbacher Straße 84 a, 162,10/1000 Miteigentumsanteile an dem Grundstück 

FINr. 797/5 Gemarkung Moosburg a. d. Isar beauftragt. 

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

rungsverfahren . Auftragsgemäß 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 Verfügung stehenden Unterlagen sowie durchgeführten Ermittlun-

gen bei den zuständigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende 

Gutachten erstattet. 

2. Arbeitsunterlagen 

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfügung: 

Amtlicher Lageplan im Maßstab 1 : 1000. 

Gutachten des Unterzeichnenden vom 06.12.2022 

Auszug aus den Aufteilungsplänen im Maßstab 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-

erstell plätzen Nr. GA 3 und GA 4 konnten einwandfrei besichtigt werden, sämtliche 

Räume waren zugängig. Bei der Ortsbesichtigung waren der Geschäftsführer des Ei-

gentümers sowie der Unterzeichnende mit Mitarbeiterin Frau Kornelia Förster (Dip-

lom-Sachverständige (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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Teilungserklärung vom 20.05.2021 (URNr. 751 D/2021 des Notars Michael Deutrich in 

Friedberg). 

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

Vergleichswerte und Bodenrichtwert des Gutachterausschusses am Landratsamt Frei-

sing . 

Einschlägige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden. 

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) in der derzeit gültigen Fassung gehalten. 

3. Rechtliche Gegebenheiten 

3.1 Grundbuchdaten 

Die zu begutachtende Eigentumswohnung sowie das Sondernutzungsrecht am Freistellplatz 

Nr. 1 und den Duplex-Parkerstellplätzen Nr. GA 3 und GA 4 ist vorgetragen im Wohnungs-

grundbuch des Amtsgerichtes Freising für die Gemarkung Moosburg , Blatt 13.621 und in den , 

auf die Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 12.05.2023 wie folgt beschrieben : 

Bestandsverzeichnis: 
- - _._. . - ~ -- -_ .... _. __ ..... 

I , I 
LfO ,..,... B!SherIge Bezek:hnuna der Gn..rldShlcke und CleJ mit dem 9Qentum v9lbundonen Rechte G«>Ile 

00' Ifd. Nt. cl. Gema"',""" Grund.- Gounc> '''''''''* WI"bcoottlort und Lage 
stOa. stOcke hO 0 m' 

olb c 
1 2 3 • 

1 1 62, lO~ OO( Mit~ igent.u:TIsanteil an dem Grundst.l.lcl{ 

V V' ,/ 
797 / 5 Mainbur g e r Straße 21. 'I'halbacher 7 14 

1- St.r a ße 8<1 a V GebaUde- "nd F'relfla-
ehe 

verbu nden mtt d m SondereLgent.urn an 

de< Wo h nunq mH Ra..lmen im Kellf>l" 

• m Muft.e.lu.,q.,p an be:.-.eic hnet mH Nr. 1 : V 

Eu r Jeden Mi ce. gentum3antell i ~ t "n Grundbuch -
b.latt. angeleg t Blatt 13621 bu Blatt 1362"1 ) , 
dsr holer einge- aqene MLt e ~qentumsanteLl t s t durch 
d~e zu den ande sn M itetqentum~ant.ilen gehörenden 
Son::1eeei.:j'f'!nt.i..Ims echte beSChra n kt.; 

30ndet:: n'.,)t.z ung5:;( chte s1.nd ve::elnbart. 

weqe. Gegenstan ( und rnh al t da. So n de e eigen t u ms 
1011.::; .u f di. Be i1.ligung v o m 20.05.202l UR Ne. 751 
DI.102 1 Notar M chael Deu t. ric h , F riedberq Bezug 
qenomm e n; ubert agen aus B l at t 10693 , e.lnge t raq e n 
,m 03.08.2021. 
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1 Sondernutzungsrechte an dem Kfz-
Stellplatz im Freien Nr. 1 und den 
Duplexparker-Stellplätzen Nm. GA 3 und 4 
sind der hier vorgetragenen Einheit zu-
geordnet; gemäß Bewilligung vom 
24.02.2023, UVZ-Nr. 260R/2023, Notar Dr. 
Thomas Ihrig, Friedberg; eingetragen am 
05.05.2023. 

Eigentümer: 
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Abteilung I 

Ud . Nr. 1  

 

• Abtei lung 11 : Lasten und Beschränkungen: 

• 

Abteilung 111 : 

l e Z wan gsvecsteigeru~g ~S t angeordnet (Amtsgericht 
andsnut, AZ: 3 K 106 / 2 0) . etngetragen am 21.09.2:>20 und 
lerhe r und a~f dL e fur die welteren Mltel qen tums a ntei le 
nge l egeen Gr u ndbuchbt a~te r Obertrage n am 03 . 08.2021. 

Kienlng 

Schuldverhältn isse, die im Grundbuch in Abt. 111 eingetragen sind, werden bei der Verkehrs-

wertermittlung nicht berücksichtigt. 

3.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstück 

Dem Eigentümer sind keine Rechte und Lasten am Grundstück bekannt, die nicht im Grund-

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

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen. 

3.3 Vermietung und Verpachtung 

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

Die Hausverwaltung wurde zum Bewertungsstichtag durchgeführt von: 

Franz Riederer, Immobilien, Verkauf und Management 

Am Gries 1 

85368 Moosburg a. d. Isar 

Tel. : 08761 13829631 

Seite 7 

Von der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass noch keine nennenswerte Instandhaltungs-

rücklage für die Wohnanlage besteht. 

Das monatliche Hausgeld für die zu bewertende Wohnung beträgt 314 €. Anteilige Heizkosten 

sind hier enthalten . 

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

wird angenommen, dass keine weiteren wertrelevanten Besch lüsse der Eigentümergemein-

schaft bestehen und dass keine wertrelevanten sonstigen Maßnahmen anstehen. 

4. Allgemeine Angaben 

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung , beschrieben werden 

vorherrschende Ausführungen, die in Teilbereichen abweichen können. 

Zerstörerische Untersuchungen wurden nicht durchgeführt, weshalb Angaben über nicht sicht-

bare Bautei le 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 über-

prüft. Hierzu wären entsprechende Sonderfachleute einzuschalten . 

Zur Bewertung wird ein baualtersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen 

zum tatsächlichen Schallschutz wurden nicht durchgeführt. Bei älteren Bauten ist naturgemäß 

mit baualtersentsprechend geringerer Schalldämmung zu rechnen . 

Es wird ungeprüft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutz-

gesetz erfüllt sind (z.B. Radon , Erdstrahlungen usw.). Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine 

besonderen wertbeeinflussenden Umstände infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Ge-

räuschen , Strahlungen oder sonstige schädliche Umwelteinwirkungen vorliegen . 

Baumängel und Bauschäden können im Gutachten nur soweit Berücksichtigung finden, soweit 

sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren . Soweit Wertzu- oder -
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abschläge für Maßnahmen für bestehende Schäden oder die Beseitigung genannt werden, 

sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschätzt. Sie sind nicht 

gleichzusetzen mit evtl. tatsächlich entstehenden Kosten; diese können höher oder niedriger 

sein . 

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen , ungeprüft unterstellt, dass keine Baustoffe, 

Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine 

nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschließlich einer evtl. Beeinträchtigung der Gesundheit 

von Nutzern oder Bewohnern) gefährden. 

Untersuchungen über pflanzliche oder tierische Schädlinge, sowie über gesundheitsschädi-

gende Materialien , z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgeführt noch berücksichtigt . 

Es wurden keine BOdenuntersuchungen bezüglich Altlasten, Tragfähigkeit und Grundwasser-

stand durchgeführt . 

5. Beschreibung des Wertermittlungsobjekts 

5.1 Lage und Umgebung 

Basisdaten: 

Bundesland : 

Regierungsbezirk: 

Landkreis : 

Stadt: 

Bayern 

Oberbayern 

Freising 

Moosburg an der Isar 

Die zu begutachtende Eigentumswohnung liegt in der rd. 20.600 Einwohner (Stand 

31 .12.2022) zählenden Stadt Moosburg an der Isar im Landkreis Freising an der Thalbacher 

Straße Nr. 84 a. 

Makrolage: 

Moosburg liegt auf halber Strecke (Entfernung jeweils rd . 20 km) zwischen den Städten 

Landshut und Freising und ist verkehrsmäßig durch Schiene (Lage an der Bahnlinie Mün-

chen-Regensburg bzw. München-Passau) und Straße gut erschlossen . Die Auffahrt zur Au-

tobahn München-Deggendorf mit Anschlussmöglichke iten an den Flughafen München "Franz 

Josef Strauß" bzw. zur Landeshauptstadt München und der Nachbarstadt Landshut ist nur 

knapp 5 km entfernt. Die Entfernung zum Flughafen beträgt rd. 25 km, nach München rd . 55 

km und nach Landshut rd . 18 km. 
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Als Regionalexpress-Haltepunkt im Münchner Verkehrs- und Tarifverbund (MVV) ist die 

Stadt ein beliebter Wohnort für Pendler nach München , Freising , Landshut und zum Flugha-

fen. 

Im Stadtgebiet sind die üblichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Grund- und Mittelschule 

sowie weiterführende Schulen und Kindergärten vorhanden. Geschäfte zur Deckung des täg-

lichen und periodischen Bedarfs sind im Stadtzentrum zu erreichen . 

Die ärztliche Grundversorgung ist durch Allgemein- und Fachärzte sowie durch Apotheken 

gewährleistet. Moderne Krankenhäuser befinden sich in Freising und in Landshut. 

Mikrolage: 

Die Wohnanlage mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung befindet sich im nordwestli-

chen Stadtgebiet in einem Wohnsied lungsgebiet westlich der Bahnlinie und östlich der (nach 

Mauern führende) Staatsstraße St 2085 (Thalbacher Straße). 

Der Moosburger Bahnhof befindet sich rd . 1 km südlich, das Stadtzentrum liegt im Südosten 

und ist nach rd . 1,2 km zu erreichen. 

Die Umgebungsbebauung besteht überwiegend aus freistehenden Einfamilienhäusern , Dop-

pel- und Reihenhäusern (E + 1+ DG). Ca . 100 m westlich befindet sich ein Edeka-Markt. 

Die Wohnlage ist ruhig , störende Gewerbebetriebe sind in näherer Umgebung nicht vorhan-

den. 

Das Verkehrsaufkommen auf der Thalbacher Straße beschränkt sich überwiegend auf Anlie-

ger. 

Bezüglich der Lage im Stadtgebiet siehe als Anlage 2 beiliegende Ablichtung aus dem Stadt-

plan . 

5.2 Grundstücksbeschreibung 

5.2.1 Topographie 

Grundstücksgröße laut Grundbuch : 714 m2 

Grundstückszuschnitt: annähernd rechteckförmig 

Mittlere Grundstücksbreite: 

Mittlere Grundstückstiefe: 

Das Gelände ist annähernd eben . 

rd . 19 m 

rd . 37 m 

Tragfähiger Baugrund ist augenschein lich vorhanden . 

Beeinträchtigungen durch einen schwankenden Grundwasserspiegel können nicht ausge-

schlossen werden . 
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Das Grundstück ist ortsüblich im Westen durch die ausgebaute Thalbacher Straße (Straßen-

deckung mit Asphaltierung und einseitigem Gehweg) und im Osten durch die ausgebaute 

Mainburger Straße (Straßendeckung mit Asphaltierung) sowie durch Kanal , Wasser und 

Strom erschlossen . Erschließungskosten fielen nach Angabe der Stadtverwaltung zum Stich-

tag nicht mehr an. 

Das Grundstück liegt im Geltungsbereich des rechtsverbind lichen Bebauungsplans "Moos-

burg - Nord - West - A" in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA). 

Auszug aus dem Bebauungsplan: 

'7 SI.' 

'" 
Die maximal zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) als Maß der baulichen Nutzung liegt bei 

• 0,7 die maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) bei 0,4. Die Zahl der Vollgeschosse (E + 

1) ist zwingend festgesetzt. 

'ast.e tzung.n durch Text. 
1. 0 •• Beulend i.t .llg.~.in •• Wohngeb1et . 
2. Höchetmeas dar baulichen Nutzuno bei ( • 1 eRZ 0 , 4 

c;rz 0 , 7 

Das realisierbare Maß der baulichen Nutzung ist zusätzlich durch Baugrenzen und Baulinien 

beschränkt. 

Die vorhandene Bebauung besteht zum Bewertungsstichtag aus einem Mehrfamilienhaus 

mit sieben Wohneinheiten und zwei Duplexgaragen (mit je zwei Pkw-Stellplätzen) . Darüber 

hinaus sind 7 oberirdische Stellplätze gegeben. 

Die wertrelevante Geschossflächenzahl des Bestandes als Maß der baulichen Nutzung liegt 

laut Anlage bei rd . 0,82. 
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Die genehmigte Bebauung entspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans (Über-

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

Bezüglich des Grundstückszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe auch der, als Anlage 3 

beiliegende Lageplan im Maßstab 1 : 1.000. 

5.2.3 Bodenbeschaffenheit 

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhältnisse und eventuel-

ler unterird ischer Leitungen liegen außerhalb des üblichen Umfangs einer Grundstückswerter-

mittlung. Ungeprüft wird unterstellt. dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und 

Baugrundverhä ltnisse vorliegen . 

5.2.4 Denkmalschutz 

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Juli 2023) liegt für das Bewertungs-

grundstück und in der näheren Umgebung keine Registrierung als Bodendenkmal vor. Die 

Registrierung in der Denkmalliste ist nicht abschließend, daher kann das Vorhandensein von 

Bodendenkmälern nicht grundsätzlich ausgeschlossen werden. 

• 5.2.5 Energieausweis 

Ein Energieausweis vom 02.07.2019 gemäß GEG (Gebäudeenergiegesetz) liegt dem Unter-

zeichnenden vor (siehe Anlage 7). 

Der Endenergiebedarfskennwert beträgt für das Gebäude 14,7 kWh/(m2 a). 
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6. Baubeschreibung 

6.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung 
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Gemäß vorliegenden Unterlagen wurde das Bewertungsobjekt als ein dreigeschossiges 

Mehrfamilienwohnhaus mit zwei Duplexgaragen im Jahr 2020/21 errich tet. Es handelt sich 

um einen fertiggestellten Neubau. 

Die Aufteilung nach dem WOhnungseigentumsgesetz (WEG) erfolgte erst am 20.05.2021 . 

Das voll unterkellerte Gebäude hat zwei separate Eingänge (Thalbacher Straße Nr. 84 a) 

und gliedert sich in Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss. 

Die Wohnanlage besteht aus insgesamt sieben Wohneinheiten, zwei Duplexgaragen mit vier 

Pkw-Stellplätzen und sieben oberirdischen Kfz-Stellplätzen . Ein Personenaufzug ist nicht 

vorhanden . 

Drei Wohnungen befinden sich im Erdgeschoss und verfügen jeweils über 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: 

EG 

r-;;I 
~ 
' .... 

UG 
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Lage im Gebäude: 

Zimmer: 

Raumprogramm : 

Wohnfläche: 

Westflügel Thalbacher Straße 84a , EG + UG 

2-Zimmer-Wohnung 

EG: Wohn- und Esszimmer mit offener Küche (Westausrichtung), 

WC und Diele , Südwestterrasse. 

UG: Schlafen mit Ankleide (Belichtung über "Atrium"-Schacht), Bad 

(Belichtung über Kellerlichtschacht) , Abstellraum , Waschraum und 

Flur. 

rd . 79 m' 

Die Räume im Untergeschoss (Schlafen und Bad) erfüllen zwar die Mindestanforderungen der 

Bayerischen Bauordnung an Aufenthaltsräume, werden aber unter Berücksichtigung des ge-

ringeren Wohnwertes nur mit 75 % ihrer Grundfläche als Wohnfläche gerechnet, Flur und Ab-

stellkammer mit 50 % ihrer Grundfläche. Das "Atrium" (Terrasse im Untergeschoss in einem 

übergroßen Lichtschacht) wurde nicht berücksichtigt. 

Der Keller außerhalb des Sondereigentums besteht aus vier, den Wohnungen Nr. 4 bis 7 zu-

gewiesenen Kellerabteilen, einem Waschraum mit 4 Waschmaschinenanschlüssen, dem 

Heizraum und dem Elektroraum. Der Zugang erfolgt über das Treppenhaus. 

Bezüglich des Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des Auftei-

lungsplans. 

An der nordwestlichen Grundstücksgrenze wurde eine Duplexgarage mit vier Pkw-Stellplät-

zen errichtet. Von dieser Duplexgarage sind der zu bewertenden Eigentumswohnung die 

Stellplätze GA 3 und GA 4 als Sondernutzungsrecht zugeordnet. 

Darüber hinaus sind fünf Außenstellplätze an der Gebäudeostseite und zwei Außenstell-

plätze an der südwestlichen Grundstücksgrenze vorhanden; der Freistellplatz Nr. 1 ist als 

Sondernutzungsrecht der Eigentumswohnung Nr. 1 zugeordnet. 

6.2 Bauliche Ausführung mit nachfolgenden hauptsächlichen Merkmalen 

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit, sie soll nur 

einen groben Überblick über die wesentlichsten Ausstattungsmerkmale vermitteln . 

Mauerwerk und 

Fundierung : 

Decken: 

Fundamente betoniert, Kellerumfassungswände aus Stahlbeton (Wand-

stärke D= 37 cm), z.T. mit Betonlichtschächten, sonstige Umfassungs-

und Zwischenwände aus Hochlochziegelmauerwerk, z. T . Poroton-Zie-

gelmauerwerk (Wandstärke der Umfassungswände 0=36,5 cm). 

Stahlbeton. 
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Dach : 

Treppen : 

Fenster: 

Türen: 

Satteldach mit Schalung und Betonpfannendeckung , Regenrinnen und 

Fallleitungen aus verzinktem Blech. 

Treppe (innerhalb der Wohnung ) zum UG: Stahlbeton mit Fliesenbelag 

(Holzdekor), gemauerte Brüstung mit Metallhandlauf, 

Treppenhaus (Zugang Wohnung 2 bis 7): Stahlbeton mit Natursteinbe-

lag und Metallgeländer. 

Kunststofffenster mit 3fach-lsolierverglasung (innen weiß, außen anth-

razit beschichtet), Granitsteinbänke innen , Aluaußenbleche, elektrisch 

betriebene Kunststoffrollos. 

Hauseingang West (Wohnung 1) und Hauseingang Nord (Wohnungen 

2 bis 7) (überdacht, POdeststufe, Briefkasten außen , Klingel- und 

Wechselsprechanlage): Leichtmetallkonstruktion mit Isolierglasaus-

schnitt, 

im Innen bereich: weiß beschichtete Türblätter, z. T. mit Glasausschnitt. 

Böden : Wohnung 1: überwiegend Fliesenbelag in Holzdekor, Fliesen in den 

Sanitärräumen, Treppenhaus: Fliesenbelag . 

Decken- und Fassade mit mineralischem Putz und Anstrich , Westgebäudeteil mit 

Wandbehandlung Holzbeplankung, 

im Innenbereich überwiegend glatter Wandputz, Decken Sichtbeton, 

gespachtelt. 

Wandfliesen halbhoch in den Sanitärräumen. 

Technische Installation: 

Hausanschlüsse: 

Elektro-

installation: 

Das Gebäude ist an die öffentlichen Leitungen für Kanal , Wasser und 

Strom angeschlossen . 

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter entspre-

chend im üblichen Umfang vorhanden ; 

Klingelanlage mit Wechselsprecheinrichtung. 

Sanitärinstallation: Bad-UG: Acryleinbauwanne, Dusche mit Abmauerung und Glastüre, 

zwei Waschbecken, Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten, 

Heizung: 

Duplex-Parker: 

WC: Waschbecken , Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten, 

Keller-Waschraum: Ausgussbecken mit Warm-/Kaltwasseranschluss, 

Waschmaschinenanschluss; 

Küche : Kalt- und Warmwasseranschluss. 

Grundwasserwärmepumpe mit zentraler Warmwasserbereitung und 

Heiz-Lüftungskonzept, Fußbodenheizung. 

Betonfertigteile mit 2, übereinander liegenden Stellplätzen, Sektionaltor 

mit Elektroantrieb und Funkfernsteuerung . 
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• Einfriedung z.T. mit Maschendrahtzaun , z.T. mit Holzlattenzaun auf Betonsockel. 

• Hauszugang, Hausumgang und Garagenvorplatz mit Betonsteinpflaster. 

• Müll-Box. 

• Terrasse betoniert mit Platten be lag , nicht überdacht. 

• Aufwuchs bestehend aus Rasen, Strauchwerk und Bäumen. 

6.4 Beurteilung 

Das, in qualitatiV hochwertiger Massivbauweise als Effizienzhaus 55 nach KfW-Richtiinie er-

ri chtete Wohngebäude 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 Mängel und Schäden 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 Keilerge-

schoss verlegt. Das Schlafzimmer ist dabei über ein sogenanntes Atrium belichtet. hierbei 

handelt es sich um einen übergroßen Betonschacht (5,40 m x 2,65 m) mit rd . 3 m hohen 

Wänden . Im Bad ist ein Wohnraumfenster mit größerem Lichtschacht vorhanden . 

Die Räume erfüllen zwar die Mindestanforderungen der Bayerischen Bauordnung an Aufent-

haltsräume, werden aber für die nachfolgende Bewertung unter Berücksichtigung des gerin-

geren Wohnwertes mit nur 75 % ihrer Grundfläche als Wohnfläche gerechnet, Flur und Ab-

stellkammer mit 50 % ihrer Grundfläche. 
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Bewertungsgrundlagen bilden die aufgeführten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung 

angetroffene Bestand und Zustand . Ermittlungen bei den zuständigen kommunalen und staat-

lichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Unterzeichnenden. 

Der als Anlage 5 beigefügten technischen Berechnung der Nutzflächen liegt der Aufteilungs-

plan zu Grunde. 

7.1 Wertermittlungsverfahren 

In der Immobilienwertermitllungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren 

normiert. Es handelt sich dabei um: 

• das Vergleichswertverfahren. 

• das Ertragswertverfahren und 

• das Sachwertverfahren. 

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

moWertV besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen. Hierbei 

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

heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt Üblichen oder erheblich von den zu-

grunde gelegten Modellen oder Modellansätzen abweichen. Besondere objektspezifische 

Grundstücksmerkmale können insbesondere vorliegen bei : 

• • besonderen Ertragsverhältnissen, 

• Baumängeln und Bauschäden , 

• baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und 

zur alsbaldigen Freilegung anstehen, 

• Bodenverunreinigungen, 

• Bodenschätzen, 

• grundstücksbezogenen Rechten und Belastungen. 

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

hebt deshalb keinen Anspruch auf Vollständigkeit. 

Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale werden. wenn sie nicht bereits 

anderweitig berücksichtigt worden sind . erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-

sondere durch marktübliche Zu- oder Abschläge berücksichtigt. Bei paralleler Durchführung 
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mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstücks-

merkmale, soweit möglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen. 

7.1.1 Sachwertverfahren 

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

gewöhnlichen Geschäftsverkehr (marktüblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und 

nicht die Erzielung von Erträgen für die Preisbildung ausschlaggebend ist. 

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft über die Bauart und Ausführung des bebauten Grund-

stücks 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 Außenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 

ImmoWertV 

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell , 

bei dem der Gebäudezeitwert und der Wert der baulichen Außenanlagen und ggf. sonstigen 

Anlagen aus modellhaften , normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 

2010 - NHK 2010) unter Berücksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zu-

nächst wird der sog. vorläufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebäudezeitwert, bzw. wenn 

mehrere Gebäude auf dem zu bewertenden Grundstück stehen, zu den Gebäudezeitwerten 

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

eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhältnisse auf dem relevanten Grund-

stücksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschließend noch besondere objekt-

spezifische Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen. 

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

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

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

Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln. 
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Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird in erster Linie bei Renditeob-

jekten angewandt, wenn der nachhaltig erzielte Ertrag vorrangig für den Wert des Grundstücks 

ist. 

Der Käufer 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 

Qualität der Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der Erträge. 

7.1.3 Vergleichswertverfahren 

Das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird unter Zugrundelegung von 

Kaufpreisen solcher Grundstücke, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit 

dem betroffenen Grundstück hinreichend übereinstimmen, durchgeführt. Es basiert auf der 

Überlegung, den Verkehrswert aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer 

Grundstücke zu ermitteln. 

Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Eigentumswohnungen und bei Grundstü-

cken in Betracht, die mit weitergehend typisierten Gebäuden, insbesondere Wohngebäuden, 

bebaut sind . 

Das Verfahren führt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb den klassischen 

Wertermittlungsverfahren überlegen. Die zugrunde gelegten Verkäufe müssen 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 gewöhnli-

chen Geschäftsverkehrs das Vergleichswertverfahren . 

Auf das Ertragswertverfahren und eine Sachwertermittlung wird verzichtet. 
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Aus der beim Gutachterausschuss des Landkreises Freising eingesehenen Kaufpreissamm-

lung konnten folgende Vergleichspreise für verkaufte Eigentumswohnungen vergleichbaren 

Baualters (Neubau) und Größe entnommen werden . 

Tabelle 1 

Ud. Nr. Straße Baujahr Verkaufs- Wohnfläche Verkaufspreis datum 
1 Mainburqer Straße 2021 07/2021 75 m2 6410 €/m2 

2 Mainburaer Straße 2021 11 /2021 55 m2 6406 €/m2 

3 Sudetenlandstraße 2022 01 /2022 88 m2 6499 €/m2 

4 Anton-Naqel-Straße 2022 04/2022 86 m2 6819 €1m2 

5 Anton-Naael-Straße 2022 05/2022 106 m2 6668 €/m2 

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich zum Teil hinsichtlich der örtlichen Lage (Zentrums-

nähe, Verkehrslärmimmissionen, etc.) und der Größe der Wohnanlage vom durchschnittli-

chen Vergleichsobjekt und werden daher nachfolgend angepasst: 

Tabelle 2 

Ud. Nr. Straße Baujahr Verkaufs- Anpassung in % datum 
1 Mainburqer Straße 2021 07/2021 
2 Mainburaer Straße 2021 11 /2021 
3 Sudetenlandstraße 2022 01 /2022 
4 Anton-Naael-Straße 2022 04/2022 
5 Anton-Naael-Straße 2022 05/2022 

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen : 

zu 1) gleiche Lagequlität (ETW in der gleichen Wohnanlage) 
zu 2) gleiche Lagequlität (ETW in der gleichen Wohnanlage) 
zu 3) bessere Lagequlität 
zu 4) bessere Lagequlität, größere Wohnanlage 
zu 5) bessere Lagequlität, größere Wohnanlage 

0% 
0% 

-10 % 
-5% 
-5% 

Verkaufspreis 

6410 €/m2 

6406 €/m2 

5849 €1m2 

6478 €1m2 

6335 €1m2 

Die Vergleichswerte stammen aus den Jahren 2021 und 2022. Aus der Indexreihe für Wei-

terverkäufe von Eigentumswohnungen des Gutachterausschusses der Stadt Landshut (ver-

gleichbar mit der Immobilienlage in Moosburg an der Isar) kann entnommen werden, dass 

die Preise für Eigentumswohnungen in den letzten Jahren überdurchschnittlich gestiegen 

sind . Diese Preisentwicklung wurde jedoch durch den Ausbruch des Ukraine-Krieges ge-

stoppt. Seit Mitte des Jahres 2022 (nach der massiven Erhöhung der Darlehenszinsen) ist 

ein Preisverfall zu beobachten, der Abschlag wird vom Unterzeichnenden bis zum Stichtag-

sachverständig mit rd . 15 % geschätzt. 
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Tabelle 3 

Ud. Nr. Straße Baujahr 
Verkaufs- Wertentwicklung 

datum in % 

1 M ainbur er Straße 2021 07/2021 -15% 
2 M ainbur er Straße 2021 11 /2021 -15% 
3 S udetenlandstraße 2022 01 /2022 -15% 
4 A nton-Na ei-Straße 2022 04/2022 -15% 
5 A nton-Na ei-Straße 2022 05/2022 -15% 
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Vergle ichs-
reis 

5449 €1m2 

5445 €1m2 

4972 €1m 2 

5506 €1m2 

5384 €1m 2 

Aus den Ve 

Preis von 5 

rgleichswerten errechnet sich ein lage- und stichtagsangepasster, mittlerer 

.351 €1m 2
, rd . 5.350 €1m 2 bei einer mittleren Wohnungsgröße von rd . 82 m2 . 

Die zu bew ertende Wohnung besteht im Wesentlichen aus "normalen" Aufenthaltsräumen im 

ss und aus "geringer wertigeren" Aufenthaltsräumen im Untergeschoss (Schlaf-

Ankleide, Bad , Flur). 

Erdgescho 

zimmer mit 

DieserWe rtnachteil wird nachfolgend aber nicht beim m2 -Preis, sondern bei der Gewichtung 

achen (siehe Anlage 6: Technische Daten) berücksichtigt. der Wohnfl · 

Für die zu 

markt- und 

begutachtenden Wohnung wird daher der oben ermittelte Durchschnittwert als 

sachgerecht erachtet. 

Bewertun 9 somit: 

350 €1m2 = 79 m2 x 5. 

7.3 Verglei ehswert Duplex-Stellplätze und Freistellplatz 

423.000 € 

Vom Guta 

preise für D 

chterausschuss des Landratsamtes Freising konnten keine aktuelle Vergleichs-

uplex-Parker-Stellplätze zur Verfügung gestellt werden . Im Immobilienmarktbericht 

terausschusses der Stadt Landshut ist der durchschnittliche Verkaufspreis für Ga-

adtgebiet von Landshut (2019-2021) mit 23.800 €, Duplexparkerstellplätze werden 

eingeschränkten Fahrzeughöhe und der hohen Unterhaltskosten rd . 25 % niedriger 

des Gutach 

ragen im St 

wegen der 

gehandelt. 

Unter Berü 

hut sowie d 

cksichtigung des vergleichbaren Immobilienpreisniveaus von Moosburg und Lands-

er derzeitigen Immobilienmarktkrise wird für die zu bewertenden Duplexstellplätze 

eis von 15.000 € als markt- und sachgerecht erachtet. ein Stückpr 

Bewertun 9 Sondernutzungsrecht für Duplexstellplätze G3 und G4: 

2 Stell plätz e x 15.000 €1Stellplatz = 30,000 € 
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Für den Freistellplatz wird im Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt 

Landshut ein Durchschnittverkaufspreis in Landshut von rd . 11.000 € ausgewiesen . Für den 

zu begutachten Freistellplatz wird dieser Wert wegen den ebenfalls zugeordneten Duplexsteil-

plätzen (3 Stellplätze für eine 2-Zimmerwohnung) auf 8.000 € reduziert. 

Vergleichswert SNR Freistellplatz Nr. 1: 8.000 € 

7.4 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Es bestehen keine besonderen , objektspezifischen Grundstücksmerkmale, die nicht schon 

im Vergleichswertverfahren berücksichtigt wurden . 

7.5 Verkehrswert 

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben: 

Vorläufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 1 

Vorläufiger Vergleichswert Duplexparkerstellplätze G3, G4 

Vorläufiger Vergleichswert Freistellplatz Nr. 1 

Werteinfluss b.o.G ./. + 

423.000 € 

30.000 € 

8.000 € 

O€ 

Bei einem Zwangsversteigerungsverfahren ist der Verkehrswert gemäß § 74 a Abs. 5 

Zwangsversteigerungsgesetz zu schätzen: 

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewöhnli-

chen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsächlichen Eigen-

schaften sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstückes ohne Einfluss 

ungewöhnlicher und persönlicher Verhältnisse zu erzielen wäre ". 

Für die zu begutachtende Eigentumswohnung leitet sich der Verkehrswert vom Vergleichswert 

ab. 
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Unter Berücksichtigung sämtlicher 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 Räumen in Erdgeschoss und Keller sowie Sondernutzungsrecht 

am Freistellplatz Nr. 1 und den Duplex-Parkerstellplätzen Nr. GA 3 und GA 4 in der Ei-

gentumswohnanlage 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Straße 84 a, 162,10/1000 

Miteigentumsanteile an dem Grundstück FINr. 797/5 Gemarkung Moosburg a. d. Isar 

zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2023 mit 

460.000 € 

(in Worten : vierhundertsechzigtausend Euro) 

Zubehör ist im geschätzten Verkehrswert nicht mit enthalten. 

Landshut, den 31 . 07~~~ .... 

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen Zweck 
bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 

8. Anlagen 

An lage 1: Generalkartenkopie 

An lage 2: Stadtplankopie 

An lage 3: Lageplankopie 

An lage 4: Aufteilungsplankopie 

Anlage 5: Auszug aus dem Expose 

An lage 6: Technische Daten 

Anlage 7: Energieausweis 

Anlage 8: 13 Fotoaufnahmen 
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---. 

hnps:Ilv.M)'eflulE!idlGi:h .t VeMeIfältielUl'19 nur mI Erl3ubr.s des Het-ausgebers -
@ Ba)ensche ~Ya1!ung 2022. g_l.bay""uje. Ei.<oG<!ogr..,nics 
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Anlage 2: Stadtplankopie 

Atlas Bayerisches. Stdd tsmlnlstenum 
der Finanzen und rur Heimat 
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Anlage 3: Lageplankopie 

\ 

Hdj8 r Atlas 
\. 

, \ 

, , ~ \ 
\ \ . " 
\-----\ \ \ 

....J. 

\ \ " 
\ ~ \', ,~ 
\.----.--'\ , .-------

~\, 

j I i I I 
o 5 10 1520m 
Maßstab 1:1.000 

Gedruckt am 04.102022 09:00 

"'., 

Bayerisches 5td dtsmlnisterium 
der Finanzen und für Heimat 

\ 

"-'" \" ---,.- -

~-~-.--'--

I 

-­

-
~~ 
~ 
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Anlage 4: Aufteilungspläne 

Eigentumswohnung Nr. 1 (nicht maßstabgetreu) 

Grundriss EG 
,rn DD 

Terrasse 
12.00 m' 

V n----. 
L....--'-----1--I V 

V" 
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Grundriss UG 

Seite 27 

/~----5.74 -------

~CO 
O N 

~I 

1.385 

QllyFro6t$lChef 

-2 .~60 - ~ 

_~ 1 80 0:: 

/i ~errasse 
14.58 m' 
7.13 m' 

-2.830 

"" -2.750 
~ 

III 
LI.. 
0::: 

rsI 
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Schnitte 
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Anlage 5: Pläne aus dem Expose 

Grundriss EG 
... 

Whg. 1 
EG Anbau 

Eingang 

Atrium - lufraum 

Whg. 1 
Terrasse 
12.00 m' 
5.96 m l 

:enanteil Wha. 1 

D 

cu 
Wotlnen-Essen-Kocnen 

39.63 m" 

D 

Seite 29 

Whg. 2 
Terrasse 
11.73 m' 
5.87mZ 

[ 
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Grundriss UG 

Atlium 
14.58 m" 
7.13 m" 

G) 

Waschen 
6.73 m" 
0.00 

Rur 
9.00 m" I 
5.15m" 

Ci) rr-r~""'" 

'----. 

Bad 
11 .52 m" 

Abstetlr. 
Ci) 225m" 

G 
Hol 

1: 

Bad 
5.19m' 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 1, 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Straße 84 a 
AZ: 3 K 106 I 20 

Anlage 6: Technische Daten 

Grundstücksgröße gemäß Grundbuchauszug 

Gesamtfläche des Grundstücks (GFG) 

Überbaute Grundfläche (ÜGF) 
Wohnhaus 20 ,99·12 ,115: 

Garagengebäude 
Überbaute Grundfläche gesamt rd. 

Freifläche 

Geschossfläche (GF) 
Erdgeschoss 

Obergeschoss 
Dachgeschoss 
Geschossfläche gesamt rd. 

(5,00·12,115)+(15,99·12,115): 

15,99·12 ,115: 

15,99·12,115·0,7: 

Berechnung der Geschossflächenzahl (GFZ) 
Geschossfläche (GF) in m' 
Grundstück (GFG) in m' 
Geschossflächenzahl (GFZ : GF / GFG) 

Wohnfläche (wohnwertabhängig) 

Wohnung Nr. 1 
UG 

Abstellraum zu 50 % 

Flur zu 50 % 
Bad zu 75 % 

Schlafen - Ankleide zu 75 % 

EG 
Diele 
WC 

VVohnen-Essen-Kochen 
T erfasse zu 50 % 

2 ,25 m' ·0 ,5: 

5,15 m' ·0 ,5: 

11 ,52 m' ·0,75: 

18,95 m' ·0,75: 

12,00 m' ·0,5: 

Wohnfläche Wohnung Nr. 1 gesamt 

FI. Nr. 
797/5 

rd. 

rd . 

rd . 

Seite 31 

Fläche 

714 m' 

Fläche 
254 ,29 m' 

36 ,00 m' 
290 m' 

Fläche 
424 m' 

Fläche 
254 ,29 m' 

193,72 m' 
135,60 m' 

584 m' 

584 m' 

714 m' 
0,82 

Fläche 

1,13 m' 

2 ,58 m' 
B,64 m' 

14 ,21 m' 

4 ,99 m' 
1,77 m2 

39,63 m' 
6 ,00 m2 

78 ,94 m' 
79 m 2 

Oie F/ächenangaben (kein Putzabzug, da Nettoflächenj wurden vom Eigentümer zur Verfügung gestellt 
und für die Wertermittlung übernommen. 

Das sogenannte Atrium, ein übergroßer, /licht überdachter Keller/ichtschacht wird vom Unterzeichnenden 
nicht als Wohnfläche bewertet. 
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Anlage 7: Energieausweis 

) ENERGIEAUSWEIS türWohngebäUde 
gemOß den §§ 16 ff. der Energieei>sparv8<'Otllf1ung (EnEV) '10m' 18.11.2013 

Gallig bis: 01 .117.2029 

Art der LüftungJKQhlung 

Anlass der Ausstellung des 
Energieausweises 

ReQh .... mUlTWMl"· BY~1'o40217OMO 

(~~--..,."., 

Hinweise zu den Angaben Ober die energetische Qualltllt des Gebäudes 

Seite 32 

OIe __ Ouoi\ät eines GetliIudes kann <UcII die BIOfOCllnung des E""'lI_'rls unler Annahme YOn 
IStandardsierten RaodbedJngLJl'ligen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittett werden. Als 
BezugsMcho __ die one<getioclle Gebäudenutzftäche nadl d« EnEV, die sich in der Regel von den allgemein.., 
wohnnächenangallen unterscheidet. 010 ongogebenen Vef\jleicl1swe<Ie sollen O~orschlilclge Ve'Vleicl1o orm6glichon 
(ErUllutwungen 4 tJehe Seite $), Tel l des Enetgteauswelses sJrld die MOdemisier\ll1gsel'Tlt)teNllngen (SeIte 4 ). 

III Der Enorgleausweio _ ... , der Grundlage voo Beredlnunoen des Erwgl.bedorls enteil 
(Enoe'lliebedar1Sausweis). OIe Ergebnisse sind aut _ 2 d<trg<!$l .... ZUsiilztIdte Io/~en zum V-",cI1 
sind hiwilig. 

o Der energieal.lS"N8is 'NUrde auf dar Grunc:Iage von Autwertungen des EnergJeverbnluCM erstell 
(Enorgi.~ .. u.wei.). Oie E'1I"I>ni .... sind auf Seite 3 dargestellt.. 

Datenertlebung 6edartNefbfauch dUrch 0 ElgentOmer III Aussteler 
IZI Dem Eno'1lI •• _ oind tlJsälzfiche Informationen ltJf ene'1l.tlschen Ouoitiit beigefügt (freilWlige AngaIlo). 

Hinweise zur Verwendung dH EnergIeausweises 
Oe< Energieausweis dient ledIglien der Inbmati<ln. Oie Angabofl in Ene'1lIe .......... l>ezlen.n Sich auf das gesamte 
Gebäude oder den oben bezeictv1eten Gebäudetel. Der Energieauswels ist lediglich dafür gedacht. M18n 
übersClllägigen Vorglelch von Gebäuclon tIJ orm6gNcI1en. 

02.07.2019 

.-..... .... -
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( ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude 
gemäß den §§ 16 ff. der Eoerg..,ei'SIlarverordroung (EnEV) vom' 18.11 .201 3 

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes 
RovIltrt __ ' BY·201~0M0 

(oo.r "RA9sI ...... 'IUmI'M!f ~ -"trwgi.-n ... , 

Energiebedarf 

• 
t 

Endenerglebedarf d" .es Gebäude. 
t 4,1 kWhlIm'-.) 

B I C 
7S 100 

28,. kWhl(m~ ' . ) 

o 
125 

E 
150 

C01-EJ\"'IIMK>I1en l 

F 
175 

Prlmärene rgiebedarf dl •••• Gebäudes 

Seite 33 

2 

9 kgl(m'-a) 

~ ........ 'I~V· 

Prmjraner~ 

Flttf:nol'~~~",,~,~ 

21 V .... .atw.., nad'! [)(N Y 410ß..e und DIN V " 70 t· l0 

,*wen 28," k'Nhl(m' ,I) Ao/IordenI~ 42,1 ~.) o V~,.., nam [)I\I V 1 Mgt 
Ent!gMJsct. OuaIltat der ~ Hf 

-..wen. 0.28 W1('"' K) Anfron:I~ 0.5 WJ(m' K) 
o R~ nach § 1 A.bMU 5 EfiEV 

ScO:U'l .. ~ WIf~tz ~ ~vtwwJ IZI: ~elIen -----....;-.- C lIeq,m~ r-.d\ § 9 AosIKZ "2 Er€Y 

14,7 lcWh/(m·-.) 
Endenergi9bedarf dieses Gebäudes 
lPflichtangabe in Immobilienanzeigen) 

--~--

--
o " 

Ersatzmaßnahmen e 
==.,~-.!:rrw~ ==.,cau~ ..... 
r l Oie rech I ' I\bNItt , ftUn!:nIIf 2iE\NIfWIIIG ~aMen 
~~ .. EnEV IINIlllngm w.n 

Ci Döt ", Ytoflll'lCtune llllll'~_ '" 
~~~.t..&EV !IfII"O~ _ ............ -

1it6ä~Ou;i!UldIW 
~H, 

• 
• 

Verg leichswerte Endenergie 

I e i D I E l F -!;~!IIIJ! 
• 21 so 15 1. '21 1. t1l _ U5 .. 250 

Erläuterungen zum Bereehnungsverfah,en 

OiaEMtgf~lisatlOrclt~cliHE;·VWI8d_ 
~ Verl .. ,..., zu, oJeinl EJrveblhl u~ Erg.mIUM 
fih*" können N.be&<Jl'ldenl MgII!If'I !itandardi&larw Rt~ fII1aubon 
d!Ir I~ w.. .. 1 .... RUtkteNO&H.ut den t.IdeNleNrI 
Energ~ DiealAQl!l -.-... 8od.II'I!Iw __ cler Sk.-Md~ 
w.n nedI dar EnEv prv Ouad'Itmeter GeoiucIEIfUz1\iche cte !In 
AUgemeiNln ~r ... '" die WohrlMc::n. 0- Gebiudft6.. 
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ENERGIEAUSWEIS für Wohngebäude 
gemäß def'I §§ 16 H. def EnerglEieinSOQrvefOf'dnung {EnEV} vom' 18.11 .2013 

Empfehlungen des Ausstellers 

Empfehlung8l1 zur kost8l1günstigen Modemlslerung 

~~istrltm"""'*" I IIY-201g..wznQt40 

(0dItr: "RegiltltitrrvTlmer WUfde be8fWagl.1"II ~, 

Seite 34 

4 

nidlt möglich 

EmpfohleOll Modemilierungsma&n"'men -- _ igo A",-..1 

Nr. Bau- oder Maßnahmenbeschreibung In 1ft aI. -- ~-= Anlagenteile einzelnen Schritten l,.ijlSlmmenlwng ..".,. ..,~ "'"- m." ......... -- ......... ,- -E_1Ii" 

1 Lüftu....-'."" FOlovottail~ mit Sttomspeic:tMfr '" ::J 

0 weitere EmpfehkJngen auf gesondertem Blau 

Hinweis. : ModernisienKlgS8mPfenl\J~ rur dQ.5 Getläude clioef1en ledigl ich der Infonnabon 
Sie:!Ind nur kurz gefasste 'nweise und kein Ersatz ror eine E.1lergieberatung 

Genauere Angaben zu den Empfehlungen 
sind erhalUich bellUnter 

hnp-JiWww bb$r'-fU'Mt~iMlnsparunSil_de 

Ergänzende Erläuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Aogaben k..,.;l;gl 

Vomemetkung.. 

:::: 
Sonvnerlicher Wätmeschutz: Der son'unerlkne Wärmeschutz wird ruF die hÖd'lstbelasteten Aufenthattsräuf'\"118 
na~ew!l!tS8n. Fenster und Fenstertüren In Au'fenth8ltsrlumen wer<len mit Ratfst0r95 ~. Rollläden aulgt)stalte1. 
EEWiitmeG: Die Anforderungon do. EEWilrmeG werden eingenatten millBls Elekiro·Wlrmepumpe W ..... rIW.SSet fOr 
Heizung nd Warmwasser. 
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Anlage 8: Fotoanlage 

Foto 1: Ansicht von Westen 

Foto 2: Ansicht von Nordwesten 
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• 
Foto 3: Ansicht von Südwesten 

• 

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 9: Dusche im UG-Bad 

Foto 10: Blick in den Waschraum 
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Foto 11 : Doppelparker - Ansicht von Süden 

Foto 12: Blick in den Doppelparker 

Seite 40 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 1, 85368 Moosburg a. d. Isar, Thalbacher Straße 84 a 
AZ: 3 K 106 I 20 

Foto 13: MülJboxen 
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