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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. 2 mit 

Räumen im Erdgeschoss und Keller und Sondernutzungsrecht an den Duplex-Parkerstellplät-

zen Nr. GA 1 und GA 2 in der Eigentumswohnanlage 85368 Moosburg a. d. Isar, Mainburger 

Straße 21, 198,75/1000 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 Nr. 2 mit den Duplex-Parkerstellplätzen Nr. GA 1 

und GA 2 konnte einwandfrei besichtigt werden , sämtliche Räume waren zugängig . Bei 

der Ortsbesichtigung waren der Geschäftsführer des Eigentümers sowie der Unter-

ze ichnende mit Mitarbeiterin Frau Kornelia Förster (Diplom-Sachverständ ige (DIA)) an-

wesend . 

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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Tei lungserklärung vom 20 .05.2021 (URNr. 7510/2021 des Notars Michael Oeutrich 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. Rechtl iche Gegebenheiten 

3.1 Grundbuchdaten 

Die zu begutachtende Eigentumswohnung ist vorgetragen im Wohnungsgrundbuch des Amts-

gerichtes Freising für die Gemarkung Moosburg, Blatt 13.622 und in den, auf die Begutachtung 

Bezug nehmenden Abteilungen zum 12.05.2023 wie folgt beschrieben: 

Bestandsverzeichnis: 
I I 

lId. Nr Blsne<'Qe Bozclct'nung def Grundstocke und der mit dem ElQeotum v8lbu1denen Rechte Gf08e 
de, Ifd. Nt. d. Gemalttur'lg YM'K:hottsort lM'ld Loge Grund- GfUld· flu'sfQck stüCke slOCke ha a m' 

alb c 
1 2 3 4 

I 1 9 a, V-
li 1000 MI l lqentu msa n t@il an dem Grundstuck. 

1- -
H7/~ Ma ln burqer Straße 71 , Th a lbacher 7 14 

Str aße 84a, Geb~ude - und Fr el. tl~- 1- -
e he 

.... erL'lnden mlL j • SO:1 d~ re tqe nt cu \ an 

J~I ~wonnunq m<l Raumen Im Keller 

i m AJil"'llunCjso an bel.elChn e t mll Ne. 2 ; 
11 

f iJ r Jeden Ml te q cnlu msant eil 1St eIn Grundbu c h -
b l atL <1ngel egl Bta tt 136 21 bIS 81d t t 13627 1 ; 

d" hlPC €lnqet aqene Mlte lqen tu msantel.l lOt du ce h 
dlo 'u d e n .:lod e e n M lt~l qen cu mSan t el len q eh6 c ~nden 

Soncterei. qen"ums echte beschrcltnk ; 

:3o ndecflu t Lungst:' ,c h-:e S l.o d ver eL obar t . 

w~qcn GlP qrn!Jtan und Inha lt des So n de r eigenc um s 
wird auf u ,e 6e ' Llli g u ng vo m 2 0.0 5.20 21 URNr . 751 
D1202 1 Not ar M ch ael Deutrlc h, Frledbe rg Bez ug 
genommen; ubert dq en a us Blatt 10693 ; e in g etragen 
dm n, 08.202.. 
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Sondernutzungsrechte an den Duplexparker-
Stellplätzen Nm. GA 1 und 2 sind der 
hier vorgetragenen Einheit zugeordnet; 
gemäß Bewilligung vom 24.02.2023, UVZ-Nr. 
260Al2023, Notar Dr. Thomas Ihrig, 
Friedberg; eingetragen am 05.05.2023. 

Eigentümer: 
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Abteilung I 

Lfd . Nr. 1 

 

Abteilung 11 : Lasten und Beschränkungen: 

Abteilung 111: 

ie Zwa ngsversteigerung vf St ange o rdne t ( Am tsge r icht 
aOdshut. AZ: 3 K t06 / 20), einget. ragen am 21.09.2020 und 
te rh er und auf dle f ur die we lteren Mitei qe ntums a nceil e 
nge l e gten GrunctbJchbla:t er Ubertragen a m 03.08.2021 . 

Kiening 

Schuldverhältnisse, 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 feh lender 

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: 

Riederer Immobilien , Verkauf und Management 

Auf dem Grieß 1 

85368 Moosburg a. d. Isar 

Tel. : 08761 / 3829631 

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 352 €. Anteilige Heizkosten 

sind hier enthalten . 

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

wird angenommen, dass keine weiteren wertrelevanten Beschlüsse 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 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 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. 
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Baumängel und Bauschäden können im Gutachten nur soweit Berücksichtigung finden , soweit 

sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren . Soweit Wertzu- oder -ab-

schläge für Maßnahmen für bestehende Schäden oder die Beseitigung genannt werden, sind 

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

setzen 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 a. d. 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 Mainburger 

Straße Nr. 21 . 

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 Anschlussmöglichkeiten 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 Wohnsiedlungsgebiet 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 Mainburger 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: rd . 19 m 

Mittlere Grundstückstiefe: rd . 37 m 

Das Gelände ist annähernd eben . 
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Tragfähiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden . 
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Beeinträchtigungen durch einen schwankenden Grundwasserspiegel können nicht ausge-

schlossen werden . 

5.2.2 Baurecht 

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 rechtsverbindlichen Bebauungsplans .. Moos-

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

Auszug aus dem Bebauungsplan : 

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. 

fest. etzungen durch Text. 
, . Oee Beulend iet allgemeine. Wehngebiet. 

2. Höchatmeas der baulichen Nutzung bel ( + 1 eRZ 0 , 4 
erz 0 , 7 

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

beschränkt. 
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Die vorhandene Bebauung besteht zum Bewertungsstichtag aus einem Mehrfamilienhaus 

mit sieben Wohneinheiten und zwei Duplexgaragen (mi t je zwei Pkw-Stel lplätze). Darüber 

hinaus sind 7 oberirdische Stellplätze gegeben. 

Die wertrelevante Geschossflächenzahl des Bestandes als Maß der baulichen Nutzung liegt 

laut Anlage bei rd . 0,82. 

Die genehmigte Bebauung entspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans 

(Überschreitung der Baulinien und des maximal realisierbaren Maßes der baulichen Nut-

zung). 

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

beiliegenden Lageplan im Maßstab 1 : 1.000 . 

5.2.3 Bodenbeschaffenheit 

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhältnisse und eventuel-

ler unterirdischer Leitungen liegen außerhalb des üblichen Umfangs einer Grundstückswerter-

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

Baugrundverhältnisse 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 Denkmall iste 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/(m 2 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 errichtet. Es handelt sich 

um einen fertiggestellten Neubau. 

Die Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) erfolgte am 20.05.2021 . 

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

Mainburger Straße Nr. 21) und gliedert sich in Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebau-

tes 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 jewei ls 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 Wohnung Nr. 2: 

' .... 

EG UG 
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Lage im Gebäude: Mittelteil Mainburger Straße 21 , EG + UG 

Zimmer: 3-Zimmer-Wohnung (zzgl. Gästezimmer und Hobbyraum im UG) 

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

Schlafzimmer und Bad (Nordausrichtung), Kinderzimmer (Südausrich-

tung , gefangener Raum mit Zugang über Wohn-/Esszimmer), Diele mit 

Wendeltreppe zum UG. 

Wohnfläche: 

UG: Hobby- und Gästezimmer (Belichtung über Kellerlichtschacht), 

Bad, Abstellraum , Waschraum und Flur, separater Eingang über Trep-

penhaus. 

Südterrasse 

rd . 98 m2 (Die Räume im UG wurden dabei mit 50 % ihrer Grundfläche 

als Wohnfläche gerechnet) 

Die Räume im Untergeschoss (Gästezimmer, Hobbyraum, Abstellraum, Bad , Flur) erfüllen 

nicht die Mindestanforderungen der Bayerischen Bauordnung an Aufenthaltsräume und wer-

den daher unter Berücksichtigung des geringeren Wohnwertes nur mit 50 % ihrer Grundflä-

che als Wohnfläche gerechnet. 

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 G 1 und G2 als Sondernutzungsrecht zugeordnet. 

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

plätze an der südwestlichen Grundstücksgrenze vorhanden . 
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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: 

Dach : 

Treppen: 

Fenster: 

Türen : 

Böden : 

Decken- und 

Wand behandlung 

Fundamente betoniert, Kellerumfassungswände aus Stahlbeton 

(Wandstärke 0= 37 cm), z.T. mit Betonlichtschächten , sonstige Umfas-

sungs- und Zwischenwände aus Hochlochziegelmauerwerk, z.T. Poro-

ton-Ziegelmauerwerk (Wand stärke der Umfassungswände 0=36,5 

cm). 

Stahlbeton . 

Satteldach mit Schalung und Betonpfannendeckung , Regenrinnen und 

Fallleitungen aus verzinktem Blech. 

Treppe (innerhalb der Wohnung) zum UG: schmale, offene Stahlwen-

deltreppe mit Holztrittstufen und Metallgeländer, 

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 Nord (Wohnungen 2 bis 7) (überdacht, Podeststufe, 

Briefkasten außen, Klingel- und Wechselsprechanlage): Leichtmetall-

konstruktion mit Isolierglasausschnitt, 

Wohnungseingangstüre: weiß beschichtete Türe, 

im Innenbereich: weiß beschichtete Türblätter, z.T. mit Glasausschnitt. 

Wohnung : überwiegend Fliesenbelag in Holzdekor, Fliesen in den Sa-

nitärräumen, Treppenhaus: Fliesenbelag . 

Fassade mit mineralischem Putz und Anstrich , Westgebäudeteil mit 

Holzbeplankung, 

im Innenbereich überwiegend glatter Wand- und Deckenputz, 

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. 
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Sanitärinstallation : EG-Bad : Acryleinbauwanne, Dusche mit Kabine, Waschbecken , 

Hänge-WC mit Unterputz-Spülkasten, 

Heizung: 

Duplex-Parker: 

6.3 Außenanlagen 

UG-Bad: Dusche mit Kabine, 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 . 

• Einfriedung z.T. mit Maschendrahtzaun , z.T. mit Holzlattenzaun auf Betonsockel. 

• Hauszugang , Hausumgang und Garagenvorplatz mit Betonsteinpflaster. 

• Müll-Box. 

• Terrasse betoniert mit Betonplattenbelag, nicht überdacht. 

• Aufwuchs bestehend aus Rasen, Strauchwerk und Bäumen. 

6.4 Beurteilung 

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

richtete 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. 2 konnten folgende 

Besonderheiten festgestellt werden : 

Die Wohnung weist drei wohnraummäßig ausgebaute Räume (Hobbyraum, Gästezimmer, 

Bad) im Kellergeschoss auf. Die zwei größeren Räume besitzen Wohnraumfenster mit einem 

größeren Lichtschacht. 

Die Räume erfü llen zwar nicht die Mindestanforderungen der Bayerischen Bauordnung an 

Aufenthaltsräume (Belichtung : Rohbaufläche des Fensters> 1/8 der Grundfläche des 
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Raumes), werden aber für die nachfolgende Bewertung unter Berücksichtigung des geringe-

ren Wohnwertes mit 50 % ihrer Grundfläche als Wohnfläche gerechnet. 

7. Wertermittlung 

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 Immobilienwertermittlungsverordnung (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. 
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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 

mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundslücks-

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 Grundslücksmerkmale 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 ermitte ln. 
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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 Mainburaer 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 €1m2 

4 Antan-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 0% 
2 Mainburqer Straße 2021 11 /2021 0% 
3 Sudetenlandstraße 2022 01 /2022 -10 % 
4 Antan-Naael-Straße 2022 04/2022 -5% 
5 Anton-Naael-Straße 2022 05/2022 -5% 

Anmerkung zu den oben genannten Vergleichspreisen : 

zu 1) 
zu 2) 
zu 3) 
zu 4) 
zu 5) 

gleiche Lagequlität (ETW in der gleichen Wohnanlage) 
gleiche Lagequlität (ETW in der gleichen Wohnanlage) 
bessere Lagequlität 
bessere Lagequlität, größere Wohnanlage 
bessere Lagequlität, größere Wohnanlage 

Verkaufspreis 

6410 €/m2 

6406 €/m2 

5849 €/m2 

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 (nach der massiven Erhöhung der Darlehenszinsen) ist ein 

massiver Preisverfall zu beobachten , der Abschlag wird vom Unterzeichnenden sachverstän-

dig mit rd. 15 % geschätzt. 
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Tabelle 3 

Ud. Nr. Straße Baujahr 
Verkaufs- Wertentwicklung Vergleichs-

datum in % reis 
1 Mainburger Straße 2021 07/2021 -15% 5449 €/m' 
2 Mainburger Straße 2021 11/2021 -15% 5445 €/m' 
3 Sudetenlandstraße 2022 01/2022 -15% 4972 €/m' 
4 Anton-Nagel-Straße 2022 04/2022 -15% 5506 €/m' 
5 Anton-Nagel-Straße 2022 05/2022 -15% 5384 €/m' 

Aus den Vergleichswerten erre chnet sich ein lage- und stichtagsangepasster, mittlerer 

o €Im' bei einer mittleren Wohnungsgröße von rd . 82 m'. Preis von 5.351 €Im', rd . 5.35 

Die zu bewertende Wohnung b esteht im Wesentlichen aus "normalen" Aufenthaltsräumen im 

r wertigeren" Aufenthaltsräumen im Untergeschoss (Gäste-Erdgeschoss und aus "geringe 

zimmer, Hobbyraum, Bad , Flur ) . 
Dieser Wertnachteil wird nachf olgend aber nicht beim m' -Preis, sondern bei der Gewichtung 

e 6: Technische Daten). der Wohnflächen (siehe Anlag 

Für die zu begutachtenden Wo hnung wird daher der oben ermittelte Durchschnittwert als 

et. markt- und sachgerecht eracht 

Bewertung: 

98,4 m' x 5.350 €Im' = 526000 € 

7.3 Vergleichswert Duplex-S tell plätze 

Vom Gutachterausschuss de 

preise für Duplex-Parker-Stellp 

s Landratsamtes Freising konnten keine aktuelle Vergleichs-

lätze zur Verfügung gestellt werden . Im Immobilienmarktbericht 

r Stadt Landshut ist der durchschnittliche Verkaufspreis für Ga-

shut (2019-2021) mit 23.800 €, Duplexparkerstellplätze werden 

hrzeughöhe und der hohen Unterhaltskosten rd . 25 % niedriger 

des Gutachterausschusses de 

ragen im Stadtgebiet von Land 

wegen der eingeschränkten Fa 

gehandelt. 

Unter Berücksichtigung des ve 

hut sowie der derzeitigen Imm 

ein Stückpreis von 15.000 € al 

rgleichbaren Immobilienpreisniveaus von Moosburg und Lands-

obilienmarktkrise wird für die zu bewertenden Duplexstellplätze 

s markt- und sachgerecht erachtet. 

Bewertung Sondernutzungsre cht für Duplexstellplätze G1 und G2: 

2 Stellplätze x 15.000 €ISteil platz = 30,000 € 
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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. 2 

Vorläufiger Verg leichswert Duplexparkerstellplätze GA 1, GA 2 

Werteinfluss b.o.G .I. + 

526.000 € 

30.000 € 

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 mit Sondernutzungsrecht für zwei Duplexsteil-

plätze leitet sich der Verkehrswert vom Vergleichswert ab . 

Unter Berücksichtigung sämtl icher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des 

bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinbl ick auf die, am freien Immobi-

lienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise begutachte ich den Verkehrswert der Eigen-

tumswohnung Nr. 2 mit Räumen im Erdgeschoss und Keller und Sondernutzungsrecht 

an den Duplex-Parkerstellplätzen Nr. GA 1 und GA 2 in der Eigentumswohnanlage 85368 

Moosburg a. d. Isar, Mainburger Straße 21 , 198,75/1000 Miteigentumsanteile an dem 

Grundstück FINr. 797/5 Gemarkung Moosburg a. d. Isar zum Wertermittlungsstichtag 

31 .07.2023 mit 

555.000 € 

(in Worten: fünfhundertfünfundfünfzigtausend Euro) 

Zubehör ist im geschätzten Verkehrswert nicht mit enthalten. 
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Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fü r den Auftraggeber und den angegebenen Zweck 

bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 

8. Anlagen 

Anlage 1: Generalkartenkopie 

Anlage 2: Stadtplankopie 

Anlage 3: Lageplankopie 

Anlage 4: Aufteilungsplankopie 

Anlage 5: Pläne aus dem Expose 

Anlage 6: Technische Daten 

Anlage 7: Energieausweis 

Anlage 8: 20 Fotoaufnahmen 
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Anlage 1: Generalkartenkopie 
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Anlage 2: Stadtplankopie 

Atlas 

F,AI\d;!< i reh ne r 

i i i I I 
o 50 100 200m 
_b U O.IXXI 

f 
J" u 

Gedrucla aT1 04 102022 00-01 

, , 

Bdyerisches Stddt>n'1InI~ tefl um 

der Finanzen und fur Heimat 

Seite 24 

• 

Q. 

~~ 
~ 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 2, 85368 Moosburg a. d. Isar, Mainburger Straße 21 
AZ: 3 K 9 / 22 

Anlage 3: Lageplankopie 
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Anlage 4: Aufteilungspläne 

Eigentumswohnung Nr. 2 (nicht maßstabgetreu) 

n 

Terrasse 
11 .73 m' 

L.. ... ~""" . ~ 

Flur 
"10 .37 m' r-~_ 

Kind 
13.25 m'nr--iH /ll==-~ 
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Untergeschoss (nicht maßstabgetreu) 

~ 

·'ur 
!5 m' 

Kinl1. 
13.871'fn' 

GI 

--0 ---- -.f=I, -+ ._ ... =.:.~ .:_ .. :'--

'RW l.,,,, 

WS+DD H 
EIe<1n> 
von-(l.50 01 

-2 .830 
...... 

-2 .650 
'V 

1.01 
2.18 
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Schnitte (nicht maßstabgetreu) 

.., 

r- r-

rr I- f-

IfLJ 
-, '. . r- ..-

1~-;3 1 i . . .. .. 

~ - - -- - --
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Anlage 5: Pläne aus dem Expose 

Grundriss EG 

Whg. 2 
Terrasse 
11.73m' 
5.87 m2 

G) 

G) 
Bad 

8.28111' 

Diele 
5.45111' 

G) 
Wohnen-Essen-Kochen 

29.18111' 

D 

Gartenantei l Whg. 2 
S02 

Cll tydl lY 

-
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Grundriss UG 

• 

G)II 
H~:tr 

13.81 m" 

Bad 
5.79 m" 

G) 
Gastezimmer 

13.83 m" 

Flur 
9.13 m" 
7.15 m" 

G) D 
Waschen D 
10.04 m" 
0.00 m" Treppenhaus I-+-

15.02 m" 
0.00 m" 
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Anlage 6: Technische Daten 

Grundstücksgröße gemäß Grundbuchauszug FI. Nr. 
797/5 

Gesamtfläche des Grundstücks (GFG) 

Überbaute Grundfläche (ÜGF) 
Wohnhaus 20,99"12,115= 

Garagengebäude 
Überbaute Grundfläche gesamt rd . rd . 

Freifläche 

Geschossfläche (GF) 

Erdgeschoss (5,00"12 ,115)+( 15,99"12,115)= 
Obergeschoss 15,99"12, 11 5= 

Dachgeschoss 15,99"12, 11 5"0,7= 
Geschossfläche gesamt rd. rd. 

Berechnung der Geschossflächenzahl (GFZ) 

Geschossfläche (GF) in m' 
Grundstück (GFG) in m' 
Gesc hossflächenzahl (GFZ = GF 1 GFG) 

Wohnfläche (wohnwertabhängig) 
Wohnung Nr. 2 

UG 

Abstell raum zu 50 % 
Bad zu 50 % 

Flur zu 50 % 
Gästezimmer zu 50 % 
Hobbyraum zu 50 % 

EG 

Diele 
Bad 
Kinderzimmer 
Schlafzimmer 
VVohnen-Essen-Kochen 
Terrasse zu 50 % 

1,45 m' "0,5= 
5,79 m2 ·0,5= 

7,15 m' "0,5= 
13,83 m' "0,5= 

13,82 m' "0 ,5= 

11 ,73 m' '0,5= 

Seite 31 

Fläche 
714 m' 
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 

0,73 m' 
2,90 m' 
3,58 m' 
6,92 m' 
6,91 m' 

5,45 m' 
8,28 m' 

13,25 m' 
15,34 m' 
29 ,18 m' 

5,87 m' 
98,39 m' 

Wohnfläche Wohnung Nr. 2 gesamt 
Die Flächenangabe (kein Putzabzug, da Nettoflächen) 
und für die Wertermittlung übernommen. 

98,4 m' 
wurde vom Eigentümer zur Verfügung gestellt 
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Anlage 7: Energieausweis 
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) ENERGIEAUSWEIS fürWohngebäude 
gemäß den §§ 16 " . der Energieein8patv8(()fdnung (EnEV) \10m ' 18.11.2013 

Reg .. lrlIom.....,...,. j BY'-201t..oo2nONO 

GOltlg bis: 01 ,07.2029 
(""'" 'Rog ___ bo_ ... .. .") 

Art oor LüftungIKQhJung 

1 

Cl AIiage ZJJI 
KJINong 

Anlass (ler Ausstellung des 
Energieausweises 

o S_ines (frei'Mllig) 

Hinweise zu den Angaben Ober die energetische Qualitlit de. Gebäude. 
Die onergellsche Ouailät _ GeIläudes kam dIn:I1 die 8ef&cn"""Ol des Ene'lliebedarta unle< AAnaIwne \IOn 
standanisierten Randbedingunoen odet dutch c:Ie AAJswenung des EnergleYerbrauchs ermittelt werden. All 
Be.zugsftäche dient die energetiscl1e Gebäuderortzlläche naCI1 C!<!r EnEV. die 5ich in der Regel YOO den allgemeinen 
Wo/w1ftächenangaben oote_et Die angegebenen Vergleichswer\e sollen Obel'$C~;ge Vervleict1e orm<lglichon 
(EI1i1u.otu.go. - oloho Se~o 5). Teil des Enefllieauswelse. slnd die Modefr,;.ieNflgsemptehiungen (Seite 4 ). 

III Oe< Energieaus_ wurde iKJf der Grundlage va> _nu~ des "'-globedarta .... ell 
(Energiebedarlsausweis) . Oie Ergebnbse sfnd auf S.tt. Z dargesteIL Zusättllcne klformaUonen zum Vertw8uch 
sind ""lwI~lg . 

o Der Energieausweis \N\IfOe auf det GrundlasIJe VOI1 AusYtertungen des e,...rgleverbraucha Bfliteltt 
(Energieverbreuct1sau.weis). Die EIJI8briss8 sind auf Seite 3 da'lleslellt. 

Datenerh~ng BeOarfNerbtauch durch 0 EigentOmer li1 Aussteller 
111 Dem En8'l1"a_ !,nd ZU5ÖtzIiche Informationen rur ..,orgellschen OuaülÖI t>e;gefügt (freiwillige Angabe). 

Hinweise zur Verwendung das Energieausweises 
Oe< EnergieausweiS dient 1edig11ct1 d8r Inf",,""IIon. Die Angabet1 in Energl •• usweis b<!tI""en sich auf das gesamt. 
Gebäude oder cten oben bezeichneten Gebäudetel. Der Energieauswets ist lediglich daiir gedacht. e.nen 
üb<!rschIägigon Verglek:h YOO Gebäuden zu ermögkhen . 

........... 
~'!'?':~~ 
............ '1. 
8f019 .......... 02.07.2019 

~ 
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( ENERGI EAUSWEIS für Wohngebäude 
gemäß der> §§ 16 n. der Energieeif1Sj).rverordrl.lng (EnEV) vom' 18.11 .2013 

Berechneter Energiebedarf des Gebäudes 
Reglatrt ... nuiWMr t SY ~201t-OOmOl4O 
(od ..... ~rierlU'Siff'lf!I" \fIrlirDe beivllrl9l .m ...• ) 2 

Energiebedarf 
9 kgI(m"a) 

Endenergiebedarl diese-5 Gebäudes 

kW"'(m'·.) 

B I c 
75 100 

o 
125 

E 

150 
F 

175 200 

t 26,4 kWhl(m .. ·. ) 

Prlmär.nergi.bedarf dl •••• Gebäudes 
~ ... gemlil l!,.IV · 

Pm1irDt*-;tetJeOirt 
I!It-Wert 2'6,. k'M'lt(m' a ) ~~ 

E[!I!gI'tische QualItat der ~ H1 
,,,,WM 0,28 w /'{m' K) Ivllotd~ 

Som11~ ~IZ (.b(I! ""'eybM.l) 

End_rgiebedarf dieses Gebäudes 
[Pflichtangabe In Immobilienanzeigen] 

Angaben zum EEWänneG 5 

NutlUItg..-uen-w 1!,*,""'~0It*""'_1 w ........ • UM 
KM . bldltb-'GNIIIIt .. f:Mt~·~_ 
w io ....... !WMIMGj --... 
Ersaamaßnahmen e 

.. " 
o ~ 

o .. 

0It MrortIMUftIIIn '" (fW.IIW'ItQ ~ 1Iun';" • 
1natzm,1\A.1IIN ,.. t ' ÜIUtl , ...."",.., I ! !WIIIMG -l Oie 1"6Ctl' , AbNIZ 1 ~ 2€f;WIW\IG--*"",," 
"~_EnEVWldet~ 

C o;. WlvertllOWlunel'lWll"E~~ '1C. 
~""*'<JoI~ Ifp~.,.-,a....,..:tan. 

:tI v~'" nach ()(N V" ~ und OIN V '701 10 

o Y..-flJII,." I'IMCIl 01"'1 V 1 Mliti 

0,5 wJ(m' K) 
o R~ nach , 3 AbltlU S EnEV 

C y~t'It~l'It'IIIIdI§9A081MZ2enev 
III _-

14.7 kWhI(m' ·. ) 

Vergleichswerte Endenergie 

l elo l E I F 
• 2t .. 11 101 121 '10 tn 111 215 ~1$0 

Erläuterungen zum Berectmungnerfehren 

a.e 8MrgI~ Iisat ror ~ ~ .,. e."Qi!baa.rf$ 
~ Vwf .. twen zu, Ie Im Eiroehl zu u~ Enl tb'riSt'l'l 
filhran klInnan NCe&ondtIlI ~ !it8ndaRi!ler\or R.t~ erllr.lben 
eil .~ w.ne -.1r.-~IN wf cte"~lehe" 
Eller;~th. 0ie1l~ Bodwttwtrtlcler Sk. lH1dspelil~ 
Werte Md! _ ene" pro au.ctall'lltller GPoel.ld9nu:zt'IkM V\J, 6ft Im 
~,.." großer ..... dio!I w~ 0.. ~bliud&8 
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rE NE R GI EA U SWE I 5 für Wohngebäude 
go -mäß _ §§ 16 H. dOf Energ' •• insga_o«Inung (EnEV) vom' 18.11 .2013 

Em pfehlungen des Ausstellers 
~:eg~umfn«" I 8Y~201t-002nOl4O 

(Od6r: "Regiatritr'nul'nmtll' wurde baanngr . m .. " 

Emp fehlungen zur kostengünstigen Modemlslerung 

Seite 34 

4 

1 Moßn ahmen ruf koatengfn5tigen Verbesserung oe.- EnergleemzfenL sind nicht mOglkh 

Emp( -- _"" ......... , 
Nr, Bau- oder Maßnahmenbeschreibung In in aI. --Anlagenteile einzelnen Schritten lAIl8/TI!'tIIIIM8ng ....... ... - mol\- ......... 

~ ".- ,...,.. 

1 luft"""""",."" FolOVOltaik mit Strof'l"lSClelCher '" 0 

0 weil",. EmpfotlU1g"" auf gesondertem BlaU 
Hinwe i .. : Modemisie~semprenlu~ fOr da$; Getlävde dienen lediglich der Infotmatron. 

Ste SInd nur urz gefasste 'nweise und kein Ersatz rur elne Energieberatung 

uere Angaben zu den Empfehkmgen ' ~a ethalUich beUunler' 
hltp'J/www bbsr-energ~nsPiU'Ung Oe 

Erg anzende Erläuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Aogaben ~~) 
rt>eme<kung: Va 

~-: 
""'.er.--e_ 

-
So nvnerlicher Wärmeschutz : Der sommertM:Jle Wärmeschutz wird tut die höchstbelasteten Aufenthattsriul'n8 
~ewle58n. Fenster Wld Fenstertüren In Aufenthaltsräumen werden mit Raffsto.res~, RdUäden Mltge5tarteL na 

EEW ätmeG· Die Anforderungen des EEWiim1eG ""mon eingehaff mlUtlls ElotIro-WlIrme""mpe Wasser/Wasser fur 
Helru ng nd Warmwass8f. 

! !i8'Ie 
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Anlage 8: Fotoanlage 

Foto 1: Ansicht von Westen 

Foto 2: Ansicht von Osten 
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Foto 3: Ansicht von Südosten 

Foto 4: Hauseingang auf der Nordseite 
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Foto 5: Blick auf die Terrasse 

Foto 6: Blick in das Wohnzimmer 

Seite 37 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 2, 85368 Moosburg a. d. Isar, Mainburger Straße 21 
AZ: 3 K 9 / 22 

Foto 7: Blick in die Küchennische 

Foto 8: Blick in das Kinderzimmer 
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Foto 9: Blick in das Schlafzimmer 

Foto 10: Blick in das EG-Bad 
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Foto 11 : Treppe zum UG 

Foto 12: Blick in das UG-Gästezimmer 

Seite 40 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 2, 85368 Moosburg a. d. Isar, Mainburger Straße 21 
AZ: 3 K 9 / 22 

Foto 13: Blick in das UG-Bad 

Foto 14: Dusche im UG-Bad 
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Foto 15: Blick in den UG-Hobbyraum 

Foto 16: Blick in den Waschraum 
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Foto 17: Blick in das Treppenhaus 

Foto 18: Müllboxen 

Seite 43 



• 

• 

Verkehrswert ETW Nr. 2, 85368 Moosburg a. d. Isar, Mainburger Straße 21 
AZ: 3 K 9 / 22 

Foto 19: Duplex-Parker - Ansicht von Süden 

Foto 20: Blick in den Duplex-Parker 
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