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Abklirzungsverzeichnis:

App. Appartement Mw Mauerwerk
AG Amtsgericht MEA Miteigentumsanteil
MFH Mehrfamilienhaus
BayBO  Bayerische Bauordnung MF-B Richtlinie Mietflachen Buro
BauGB  Baugesetzbuch MF-H Richtlinie Mietflachen Handel
BauNVO Baunutzungsverordnung
BewG Bewertungsgesetz n. Ang. nach Angabe
BGF Bruttogrundflache NF Nutzflache
B-Plan Bebauungsplan
BRI Bruttorauminhalt oG Obergeschoss
BRW Bodenrichtwert oT Ortstermin
11.BV Zweite Berechnungsverord.
DH(H) Doppelhaus(halfte) RND Restnutzungsdauer
DG Dachgeschoss RH Reihenhaus
DN Dachneigung DHH Doppelhaushalfte
DS Dachspitz, Spitzboden REH Reihenendhaus
DT Dachterrasse
SoNu Sondernutzung
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss TE Teilungserklarung
ENEV Energieeinsparverordnung TG Tiefgarage
VWS Vollwarmeschutz
FNP Flachennutzungsplan WE Wohneinheit
WEG Wohnungseigentimergemeinsch.
GAA Gutachterausschuss WF Wohnflache
GF Geschossflache WGF Wertrelevante Geschossflache
GFz Geschossflachenzahl WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
GR Grundflache WH Wandhodhe
GRZ Grundflachenzahl Whg. Wohnung
GIKA Gipskarton WertR Wertermittlungsrichtlinie
GND Gesamtnutzungsdauer Wertv Wertermittlungsverordnung

WoFIV Wohnflachenverordnung

HV Hausverwaltung WST Wertermittlungsstichtag
WU-Beton Wasserundurchlassiger Beton
k.A. keine Angabe ZFH Zweifamilienhaus
KG Kellergeschoss il Eigennamen aus
Datenschutzgrinden
LZS Liegenschaftszinssatz in separater Namenliste
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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht MUnchen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegli-
che Vermdgen
Geschafts-Zeichen: 1540 K 60/25

1.2 Auftrag
Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts
im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Gerichtsbeschluss vom 08.05.2025
Schatzungsanordnung vom 14.05.2025
Zustellung der Unterlagen am 31.05.2025

§ 194, BauGB (Def. Verkehrswert):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdbhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

1.3 Objekt
Grundstick Schlesierstr. 17, 85567 Grafing (Land-
kreis Ebersberg), bebaut mit einer Doppelhaushalfte’

Baujahr des Hauses ca. 1979,
DHH als konventioneller Massivbau, voll unterkellert,
2-geschossig, DG ausgebaut

Fist. 723/28, Gemarkung Grafing b. Mduinchen,
Grundsticksgrofde It. Grundbuch 259 m?

1.4 Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 18.06.2025

1 Die ursprunglich vorhandene Einzelgarage wurde zwischenzeitlich entfernt
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1.5 Eigentumer
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1.6 Unterlagen
Ortsplane
Lageplan u. Luftbild
Grundbuchauszug v. 21.02.2025
Bebauungsplan Nr. 23 v. 1979
Baugenehmigung v. 1979
Skizzen der Ortsbegehung
Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Bayerische Vermessungsverwaltung
Gutachterausschuss Ebersberg
Bauamt Stadt Grafing b. Munchen

Bezirkskaminkehrermeister: ******

1.8 Besichtigung
Ortstermin  am 18.06.2025, ca. 10-10:45 Uhr,

Teilnehmer:

Frau ***** Antragsgegnerin
Herr ***** Schwager der Antragsgegnerin
Herr Koch Sachverstandiger

Grundstuck und Wohnhaus konnten besichtigt
werden.

Einige Raume im Haus, insbesondere im KG, waren
stellenweise mit Gegenstanden zugestellt, so dass
sie nicht dberall ungehindert einsehbar waren.
Angaben zu sichtbaren Mangeln und Schaden daher
unter Vorbehalt.
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Ebersberg
Gemarkung Grafing b. Minchen
Grundbuch Blatt 5996
Flursticks-Nr. 723/28
Grundstucksgrofde (It. Grundbuch) 259 m?
Bebauungsplan Nr. 23 v. 1979
Wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 201 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,29

Wertrelev. Gescholdflachenzahl (WGFZ) ca. 0,78

2.2 \Wohnhaus

Typ Doppelhaushalfte
Bauart konventioneller Massivbau
Baujahr ca. 1979
Grundflache (GR) ca. 75 m?
Geschosse KG+EG+ OG + DG
Zahl der Aufenthaltsraume 5 St.
Wohnflache ca. 151 m?
Bruttogrundflache (BGF) ca. 299 m?
Nutzflache im KG ca. 55m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3. Grundbuch

3.1 Bestandsverzeichnis

3.2 Erste Abteilung

3.3 Zweite Abteilung

3.4 Dritte Abteilung

Architekt Dipl.-Ing.
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Amtsgericht Ebersberg,

Grundbuch von Grafing b. Minchen
Blatt 5996

Ausdruck v. 21.02.2025

Grundstiick FINr. 723/28, Schlesierstr. 17,
Gebaude- und Freiflache zu 259 m?

Eigentimer:

*hkkkkk

Lasten, Beschrdnkungen:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet; eingetragen
am 21.02.2025

Hypotheken, Grundschulden:
Die Eintragungen in der dritten Abteilung bleiben bei
der Ermittlung des Verkehrswerts unberucksichtigt.
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4. Lagebeschreibung

4.1 Ldkrs. Ebersberg
Lage Ostlich von Minchen im Regierungsbezirk
Oberbayern, ca. 148.000 Einwohner, Teil der Metro-
polregion Mlnchen,
Gliederung des Landkreises in 3 geologische Berei-
che: Im Westen Munchner Schotterebene mit dem
Ebersberger Forst, im Norden und Nordosten Isen-
Sempt-Hlgelland, im Stden und Osten Inn-Chiem-
see-Hugelland,
Landkreis bestehend aus zwei Stadten, drei Markten,
16 Gemeinden und drei gemeindefreien Gebieten,
Kreisstadt Ebersberg im Studosten des Kreisgebiets
Eigenstandige Tourismusregion ,Ebersberger Grui-
nes Land",
weitreichendes Spektrum an privaten und offentli-
chen Schulen,
Bahnstrecke Munchen-Rosenheim im Suden des
Landkreises, im Norden die Strecke Munchen-Sim-
bach, S-Bahnlinie Munchen-Grafing-Ebersberg und
weiter nach Wasserburg mit Zigen der Stdostbay-
ernbahn, der gesamte Landkreis gehort zum Munch-
ner Verkehrs- und Tarifverbund,
Autobahn A 99 (Autobahnring Munchen) an der
Westgrenze des Landkreises, Autobahn A 94 (Mun-
chen-Passau) mit Flughafentangente Ost, Bundes-
stralen B 12 und B 304, Fernverkehrsstral3en durch
den Berufsverkehr nach Minchen stark belastet

4.2 Stadt Grafing
Mittelzentrum im oberbayerischen Landkreis Ebers-
berg, ca. 33 km Ostlich der Landeshauptstadt Mun-
chen und ca. 4 km sudlich der Kreisstadt Ebersberg,
Stadtgemeinde mit 27 Gemeindeteilen, ca. 14.500
Einwohner,
mehrere Gewerbegebiete im Gemeindegebiet,
Bahnstrecke Munchen-Rosenheim mit zwei Halte-
punkten fur die S-Bahn (S 4, S 6) als Teil des
Minchner Verkehrs- und Tarifverbunds, S-Bahnhofe
Grafing Bahnhof und Grafing Stadt als zentrale Ver-
kehrsknoten, zahlreiche Buslinien als Regionalbusse
in benachbarte Ortschaften und Gemeinden,
Staatsstrale 2080 mit Anschluss zur Bundesstralie
B 304, Zubringer zur A 99 (Autobahnring Minchen),
Kindergarten und -tagesstatten, Grund- und Mittel-
schule, Gymnasium, sonderpadagogisches Foérder-
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4.3 Grundstuckslage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

4.6 Nachbarbebauung
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zentrum, Internat (Realschule), Musikschule, Volks-
hochschule,

Freizeitmoglichkeiten und Naherholung in der landli-
chen Umgebung

Im Hauptort Grafing an der sudlichen Stadtgrenze, in
einem grofflachigen Wohngebiet mit 1- bis 2-gesch.
Einfamilienhausern,

das Grundstick liegt auf der Westseite der ruhigen
Anliegerstral’e Schlesierstrale, die als Ringstralle
verlauft

Individualverkehr:

Bis zur quartiersinternen Verbindungsstralle Schlof3-
straflde ca. 150 m,

bis zur Ortsdurchgangs- und Ortsverbindungsstrale
Glonner Stralde ca. 860 m,

bis zur Bundesstralle B 304 ca. 3,3 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 99 (Autobahnring
Minchen) ca. 19 km,

bis zur Ortsmitte von Grafing ca. 800 m Luftlinie.

Offentliche Verkehrsmittel:

Regionalbuslinie 444 mit Anschluss an den S-
Bahnhof Grafing Stadt ca. 480 m entfernt,

S-Bahnhof Grafing Stadt (S 4, S 6) ca. 1,3 km
entfernt mit Anschluss nach Minchen und Ebersberg

Gute und ruhige Wohnlage in einer grof3flachigen
Einfamilienhaussiedlung am Stadtrand,

mehrere Kindergarten im Umkreis von 500 m, Real-
schule ca. 750 m entfernt, Gymnasium ca. 900 m
entfernt, Schulzentrum mit Grund-, Mittel- und For-
derschule ca. 1,2 km entfernt,

gute Einkaufsmdglichkeiten im Stadtzentrum, ca.
800 m entfernt,

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten in einem
grollen Sportpark mit Bad und Eishalle, ca. 1,4 km
entfernt sowie in der landlichen Umgebung

Nordlich direkt angebaut die andere Doppelhaushalf-
te, sonst allseits 1- bis 2-gesch. Einfamilienhauser.
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4.7 Immissionen
Klarwerk ca. 350 m sudostlich,
wahrend der Ortsbesichtigung wurden diesbezlglich
keine stérenden Immissionen wahrgenommen.

Hinweis:

Allgemein kann es bei Kldranlagen bei unglinstiger
Windlage je nach technischer Ausstattung ggf. zu
Geruchsbeléastigungen kommen.
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschlieung
Grundstick voll erschlossen, die Bewertung erfolgt
fur den erschlielRungsbeitragsfreien Zustand (ebf.),

Schlesierstralle ca. 9 m breit, asphaltiert und be-
leuchtet, beidseitig Gehwege

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Rechteckiges Grundstuck, Lange ca. 23,5 m, Breite
ca. 11 m, Grundstick nahezu eben auf Stral3enni-
veau,

keine Angaben zum Untergrund, beim Ortstermin
wurden keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen vorgefunden, die Bewertung erfolgt
fur den altlastenfreien Zustand

5.3 Gebaude
Doppelhaushélfte als konventioneller Massivbau
Uber rechteckigem Grundriss, ca. 6,5 x 11,5 m,
KG, EG, OG, DG, Satteldach

5.4 Aullenanlagen
Vorgartenbereich mit Hauszugang weitgehend mit
Betonplatten befestigt, nicht eingefriedet, Pflanzbee-
te mit Buschen und Blumen, zweistufiges Podest vor
der Hausture, kein Vordach, Maulltonnenbox aus
Waschbeton,
hohes Metallgartentor mit Holzverkleidung als Zu-
gang zum Hausgarten, offenes Holz-Gartenhaus mit
Solarpaneelen auf dem Dach,
ruckwartiger Hausgarten begrint mit Rasen, Bu-
schen und Baumen, grol3e Holzterrasse und mit Plat-
ten befestigte Bereiche

5.5 Bebaubarkeit
Das Grundstuck liegt im Umgriff des Bebauungs-
plans Nr. 23 v. 1979 mit verbindlichen Angaben zu
Art und Mald der baulichen Nutzung (s. Anl. 3).

Danach liegt das Grundstiick in einem reinen Wohn-
gebiet (WR). Es ist ein 6,5 m x 10 m grof3er Bauraum
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fur das Wohnhaus ausgewiesen. Es sind (baurecht-
lich) zwei Vollgeschosse vorgeschrieben, die GRZ ist
mit maximal 0,25 und die GRZ mit maximal 0,50 fest-
gesetzt. Es ist ein Satteldach ohne Kniestock mit ei-
ner Dachneigung von 24-28° auszubilden.

Das bestehende Wohngebaude wurde 1979 geneh-
migt und weist eine erhebliche Abweichung von den
Festlegungen im Bebauungsplan auf: Der vorhande-
ne Baukorper ist um ca. 1,50 m langer als der vorge-
gebene Bauraum.

Da dieser Zustand anscheinend bisher nicht bean-
standet wurde, wird davon ausgegangen, dass diese
Uberschreitung von der Baubehdrde akzeptiert wur-
de.

Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass das
Mald der baulichen Nutzung des Grundstlicks mit
dem bestehenden Gebaude ausgeschopft ist und
eine weitergehende Wohnbebauung ausgeschlossen
werden kann.

Lediglich besteht nach dem Abriss der Garage
héchstwahrscheinlich das Baurecht fir einen Ersatz.

Hinweis:

Die Rechtssicherheit flir eine weitergehende Bebau-
barkeit von Grundstiicken kann letztlich nur (ber
Bauvoranfragen oder Bauantrage erzielt werden.
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6. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung des Wohnhauses
erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll
nur einen Gesamteindruck vermitteln.

6.1 Aufteilung

6.1.1 EG
Hauseingang ohne Vordach auf der Ostseite, Wind-
fang, Garderobe, Gaste-WC und Kiche nach Nord-
osten, Essdiele nach Sidosten und innen liegende
zweifach gewendelte Geschosstreppe, Wohnzimmer
nach Sudwesten mit Ausgang auf Terrasse und in
den Garten

6.1.2 OG
Zentraler Flur, Kinderzimmer nach Nordosten, Bad
nach Sudosten, Eltern-Schlafzimmer und weiteres
Kinderzimmer nach Sudwesten, beide mit Ausgang
auf einen Balkon

6.1.3 DG
Zugang Uber Geschosstreppe, der Ausbau zu Wohn-
zwecken erfolgte nach Angabe ca. 2000, Duschbad
mit Dachflachenfenster nach Nordosten, Dachstudio
mit stehendem Giebelfenster nach Sidosten und
zwei Dachflachenfenstern nach Sidwesten, Kriech-
speicher in der Abseite

6.1.4 KG
Zentraler Flur, Heizung, Waschkuche, Abstellraum,
Bad mit Wanne und Dusche n. Ang. ca. 2005 einge-
baut, Zugang zu einer im benachbarten Hobbyraum
aufgebauten Holzsauna

6.2 Konstruktion
Angaben aus Eingabeplénen:
Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton,
AulRenwande im KG aus Stahlbeton, ca. 30 cm dick,
Innenwande im KG Mauerwerk, ca. 10-24 cm dick,
AulRenwande ab EG Mauerwerk, ca. 30 cm dick,
verputzt, im OG aulRen mit Holzverkleidung,
Innenwande Mauerwerk, 10-24 cm dick,
Kommunwande zweischalig, Mauerwerk, je ca.
17,5 cm,
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Decken und Balkonplatte aus Stahlbeton,
Massivtreppe in alle Geschosse,

Pfettendachstuhl, Dachneigung ca. 24°, Eindeckung
mit Dachpfannen

6.3 Ausstattung

6.3.1 Hauseingang
Holz-Hausture mit Rundbogen und rundem Fenster,
zweistufiges Podest, kein Vordach

6.3.2 Fenster
Holzfenster und -fenstertiiren mit Isolierverglasung
aus der Bauzeit, Holz-Klappladen an den Fenstern,
Holz-Dachflachenfenster mit Isolierverglasung im DG
n. Ang. von ca. 2000, Stahlkellerfenster im KG, im
Bad im KG ein Kunststofffenster n. Ang. von ca.
2005, Naturstein-Fensterbanke

6.3.3 Innentlren
Glatte Holzturen, teils mit Lichtausschnitt, Holzum-
fassungszargen, Stahl-Turgriffe, eine Glas-Schiebe-
ture zur Kiche

6.3.4 Wande u. Decken
Verputzt und gestrichen

6.3.5 Bodenbelage
Im ganzen EG Natursteinbelag, im OG Vinylboden in
Holzoptik, im Bad im OG Natursteinbelag,
im DG Teppichboden,
im KG Teppichboden, PVC-Belag, Estrich- und Flie-
senbelag

6.3.6 WCimEG
Natursteinboden, Wande halbhoch weil} gefliest,
Handwaschbecken, Einhebelmischarmatur, Wand-
hange-WC mit UP-Spulkasten, Sanitargegenstande
weild

6.3.7 Kulche
Natursteinboden, Arbeitsbereich mit weilten Fliesen,
Klchenzeile im Essbereich mit Spritzschutz aus
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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6.3.8 Badim OG

6.3.9 WC/Du. im DG

6.3.10 Bad/Sauna im KG

6.3.11 Treppe

6.3.12 Heizung

6.3.13 Balkon

6.4 Mangel und Schaden

Edelstahlplatten, Einbaukiche vorhanden, wird als
Maoblierung nicht mitbewertet

Natursteinboden, Wande raumhoch weil} gefliest,
Dusche mit Glaskabine, Wandhange-WC mit UP-
Spulkasten, groRer Aufsatz-Waschtisch mit Holz-Un-
terbauschranken, Einhebel-Mischarmaturen, Sanitar-
gegenstande weil}

N. Ang. ca. 2000 eingebaut, Bodenbelag Naturstein-
Mosaikfliesen, Wande raumhoch weil3 gefliest, Du-
sche mit Glaskabine, Wandhange-WC mit UP-Splil-
kasten, Glasablage mit Edelstahl-Einbauwaschbe-
cken, Einhebelmischarmaturen

N. Ang. ca. 2005 eingebaut, Boden gefliest, Wande
teils gefliest, teils mit Holz verkleidet, Dusche mit
Glaskabine, Badewanne, Einhebelmischarmaturen,
Holzsauna?

Massivtreppe mit Natursteinbelag und schmiedeei-
sernem Gelander

Gaszentralheizung, n. Ang. ca. 2000 erneuert, zen-
trale Warmwasserbereitung, Ful3bodenheizung, im
Wohnzimmer ein Kaminofen

Bodenplatte massiv mit Fliesenbelag, Stahlgelander
mit Holzverschalung

Das Wohnhaus macht auBerlich einen relativ ge-
pflegten und gut instand gehaltenen Eindruck, im In-
neren erschien es in Teilen renovierungsbedurftig. In
einigen Raumen, insbesondere im KG, war keine
freie Sicht auf Wande, Boden und Decken mdglich.

2 Die Holzsauna ist wie eine Mdblierung ausbaubar und wird nicht mitbewertet
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Im Wohnhaus waren, soweit erkennbar, folgende
Mangel augenscheinlich vorhanden:

Alte Holzdoppelfenster aus der Bauzeit

Ein Fenster-Klappladen im OG an der SW-Fassa-
de fehlt

Teppichbéden im DG und KG abgewohnt und stel-
lenweise beschadigt

Holzunterschrank im Bad/OG mit Feuchteschaden
leichter Schimmelbefall an der Dusche im Bad im
oG

Hinweis:

Fiir die Vollstandigkeit der angegebenen Méngel
kann keine Gewéhr (bernommen werden. Es wur-
den keine Funktionsiiberpriifungen vorgenommen.
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7. Angaben zur Bewirtschaftung

7.1 Nutzer
Das Wohnhaus wird von der Antragsgegnerin
bewohnt.

7.2 Grundsteuer
Grundsteuermelibetrag It. Bescheid v. 08.03.2023
auf den 01.01.2025: 62,86 €

Hebesatz der Gemeinde Grafing 350 %,
Grundsteuer jahrlich somit ca.: 220,01 €

7.3 Wohngebaudesicherung
It. Bescheinigung v. 24.05.2025, jahrlich: 791,83 €

7.4 Energieausweis
Nicht vorhanden
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8. Wertberechnung

8.1 Marktsituation

Im zuletzt veroffentlichten Grundstiicksmarktbericht
2024 des Gutachterausschusses Ebersberg wurde
festgestellt, dass die Preise fur Wohnbauland im
Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr im gesamten
Landkreis durchschnittlich um rd. 11 % gesunken
sind, wahrend sie im Bereich ,Mitte“ des Landkrei-
ses, zu dem Grafing gehort, gegen den allgemeinen
Trend in diesem Zeitraum um rd. 12 % gestiegen
sind. In den anderen beiden Landkreisbereichen
,Nord“ und ,Sud" waren in diesem Zeitraum ebenfalls
Preisriickgénge von 7 - 20 % zu verzeichnen.?

Fir das Jahr 2025 gibt es hierzu noch keine offiziel-
len Auswertungen. FUr diesen Zeitraum bis zum
Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der allgemei-
nen Immobilienpreisentwicklung nachfolgend von ei-
ner stagnierenden Preisentwicklung ausgegangen.

8.2 Bewertungsverfahren
Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstliicken das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands
der Wertermittlung unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 Immo-
WertV) kommt vor allem bei unbebauten Grund-
stucken und bei Eigentumswohnungen in Betracht
sowie ggf. bei Bebauung mit weitgehend typisierten
Gebauden wie z.B. Reihenhdusern.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV)
wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstlick nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundsticken oder gewerb-
lichen Objekten.

3 Grundsticksmarktbericht 2024 fir den Landkreis Ebersberg, S. 16
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Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist
in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei de-
nen es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht
in erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein-
und  Zweifamilienhausgrundstiicken,  besonders
dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Im vorliegenden Fall wird das Grundsttick mit der ei-
gengenutzten Einfamilien-Doppelhaushalfte seiner
Art und Nutzung entsprechend primar nach dem
Sachwertverfahren bewertet.

8.3 Sachwertermittlung Wohnhaus

8.3.1 Bodenwert
Bodenrichtwert des GAA Ebersberg zum 01.01.2024
fur unbebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstlicke (Wohnbauflachen) in diesem Richtwert-
gebiet (BRW-Zone 22001010) bei einer WGFZ von
0,50: 1.300 €/m?

Anpassung des Bodenrichtwerts an die vorhandene
WGFZ des gegenstandlichen Grundsticks mit den
Faktoren des GAA Ebersberg:*

- WGFZ 0,50 > Faktor: 0,72

- WGFZ 0,78 > Faktor: 0,89

WGFZ-Umrechnung:
1.300 €/m?/0,72 x 0,89 = rd. 1.610 €/m?

Zur konjunkturellen Bodenwertentwicklung seit den
zuletzt zum 01.01.2024 veroffentlichten Bodenricht-
werten sind die Wohnbaulandpreise im Bereich ,Mit-
te” des Landkreises Ebersberg gegen den allgemei-
nen Trend durchschnittlich um rd. 12 % gestiegen.
Fiar 2025 bis zum WST wird von stagnierenden Prei-
sen ausgegangen:

1.610€/m?x 1,12 = rd. 1.800 €/m?

Bodenwert Flst. 723/28 ,

Gmkg. Grafing,

am WST:

259 m? x 1.800 €/m? = rd. 466.000 €

4 GAA Ebersberg, Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024, Erlauterungen, Pkt. (16)
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8.3.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

8.3.3 Herstellungskosten

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) fur Reihenhduser betragt gem. Anl. 1
ImmoWertV: rd. 80 J.

Das Baujahr des Hauses war ca. 1979. Das Gebau-
dealter betragt am WST dann:
2025 -1979 = 46 J.

Das ,relative Alter” gem. Anl. 2 ImmoWertV liegt
dann bei:
46 J./80J. X100 % = 57,5 %

Die sachverstandige Einschatzung des Modernisie-
rungsgrades gem. Anl. 2 ImmoWertV ergibt beim ge-
genstandlichen Wohnhaus insgesamt ca. 8 Moderni-
sierungspunkte (,mittlerer Modernisierungsgrad®).

Das ermittelte ,relative Alter” liegt oberhalb des in
der Tab.3 der Anlage angegebenen Wertes. Daher
gilt fur die Ermittlung der RND die Formel:

0,5x46%80-1,1x46+1,0x80 = rd. 43 J.

Als Ausgangswert fur die Gebaudewertermittiung
werden gem. Anl. 4 ImmowertV die Normalherstel-
lungskosten NHK 2010 des Basisjahres 2010 heran-
gezogen.

Gebaudetyp 2.11:

- Doppelhaushilfte

- KG, EG, OG, DG voll ausgebaut

- Standardstufe 2-4

- NHK 2010 fir dieses Haus (s. Anl. 2): 784 €/m?%r

Herstellungskosten 2010 des Wohnhauses:
299 mzasF X 784 €/mZBGF = rd. 234.000 €

Der GAA Ebersberg veroffentlicht keine fur das
Sachwertverfahren notwendigen Marktanpassungs-
faktoren, wie z.B. Sachwertfaktoren gem. § 39 Immo-
WertV.

Grafing sowie der gesamte Landkreis Ebersberg ge-
héren zur Metropolregion Munchen und sind Be-
standteil des Munchner Verkehrs- und Tarifverbunds.
Daher wird diesbezuglich hilfsweise auf die Verof-
fentlichungen der Landeshauptstadt Minchen zu-
ruckgegriffen. Um die dort veroffentlichten Marktan-
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passungsfaktoren fur Sachwertobjekte anwenden zu
konnen, muss die Sachwertberechnung modellkon-
form zu der in Mlnchen stattfinden.

Hierzu wird der im letzten Marktbericht der Stadt
Minchen angegebene Baukosten-Regionalfaktor
des BKF (in Abweichung zur Sachwertrichtlinie) mo-
dellkonform angesetzt:® 1,606
234.000 € x 1,606 = rd. 376.000 €

Als Grundlage der Indizierung auf den WST dient
gem. Anl. 5 SW-RL und It. Marktbericht des GAA
Minchen’ der Baupreisindex fiir Wohngebéude des
Statistischen Bundesamtes (2010 = 100):3

Indexstand 2.Quartal 2010: 99,9
Indexstand 1.Quartal 2025: 187,2
Indexveranderung (Baukostenerhéhung):

187,2/99,9 x 100 -100 = rd. 87,4 %
376.000 € x 1,874 = rd. 705.000 €

Der Ansatz der Alterswertminderung erfolgt gem.
SW-RL linear nach der Formel:

(GND — RND) / GND x 100

(80-43)/80x 100 = 46,25 %

Alterswertgeminderte Herstellungskosten des DHH
zum WST (Gebaudezeitwert):
705.000 € x (1,00 - 0,4625) = rd. 379.000 €

8.3.4 Zeitwert der Aullenanlagen

Gem. den Modellparametern flr Sachwertfaktoren
bei Ein- u. Zweifamilienhausern des GAA Munchen,
zuletzt veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2023,
werden fur Au3enanlagen wie in Fachkreisen ublich
pauschal rd. 5 % des ermittelten Gebaudewerts an-
gesetzt:®

379.000 € x 0,05 = rd. 19.000 €

5 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der LH Minchen, Der Immobilienmarkt in
Mulnchen, Jahresbericht 2023, S. 58

7 Ebd.

8 Index Basisjahr 2021 umbasiert auf Basisjahr 2010 gem. Baupreisindizes: Deutschland, Tab.

61261-0002

9 Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Der Immobilienmarkt in
Mulnchen, Jahresbericht 2023, S. 58
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8.3.5 Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus

Bodenwert (s. 8.3.1): 466.000 €
Gebaudezeitwert Wohnhaus (s. 8.3.3). 379.000 €
Aulenanlagen (s. 8.3.4): 19.000 €
Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus: 864.000 €

8.3.6 Marktanpassung
Der vorlaufige Sachwert ist gem. § 27 Abs. 3 Immo-
WertV an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt anzupassen.

Wie unter 8.3.3 beschrieben, werden ersatzweise die
Sachwertfaktoren, die der GAA Munchen zuletzt in
seinem Marktbericht 2023 verdffentlicht hat, ange-
wendet. FUr Doppelhaushalften werden diese in Ab-
hangigkeit von Wohnlage, Baujahrsgruppe, Wohnfla-
che, Hohe des vorlaufigen Sachwerts, Gebaudeart,
Grundsticksgrofle, Restnutzungsdauer und Boden-
wertanteil ermittelt.”® Aus den gewahlten Faktoren
wird dann ein Durchschnitt gebildet:

Aspekt Einstufung/Bereich Faktor
Wohnlage: gut 1,03
Baujahrsgruppe: 1970 - 1984 0,94
Wohnflache: > 150 m? 0,96
Vorlaufiger Sachwert: > 800.000 — 1 Mio. € 1,08
Gebaudeart: DHH 1,01
Grundstlicksgrofie: > 200 — 300 m? 1,08
Restnutzungsdauer: >35-45J. 1,02
Bodenwertanteil: bis 60 % 1,03
) 1,02

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Wohnhaus:

864.000 € x 1,02 = rd. 881.000 €
Dies entspricht rd. rd. 5.834 €/m?u¢
Plausibilisierung:

Dieser Wert wird durch die Auswertungen des GAA
Ebersberg in seinem zuletzt erschienenen Grund-
stiicksmarktbericht 2024 bestatigt."

10 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der LH Minchen, Der Immobilienmarkt in
Milnchen, Jahresbericht 2023, S. 59, Tab. 49 - 56
11 GAA Ebersberg, Grundstiicksmarktbericht 2024, S. 22 u. 42
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Hiernach lag der durchschnittliche Kaufpreis fur Dop-
pelhaushalften im Bestand der Baujahre 1971-1980
im Jahr 2024 im Landkreis bei: 810.000 €
Spanne: 450.000 € - 1.470.000 €

Der ermittelte marktangepasste vorlaufige Sachwert
des Hauses liegt innerhalb der angegebenen Span-
ne und wird dadurch bestatigt.

Gem. Tab. ,Entwicklung der Kauffélle & des Preises
pro m? Wohnflache” fir DHH und REH im Landkreis
Ebersberg lagen die Durchschnittspreise im Q4 2023
leicht absinkend bei ca.: 5.500 - 6.000 €/m>2y¢

Der ermittelte Durchschnittspreis in Bezug auf den
vorlaufigen Sachwert des Hauses liegt innerhalb der
angegebenen Spanne und wird dadurch ebenfalls
bestatigt.

8.4 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

8.5 Sachwert
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Gem. § 8 ImmoWertV sind nach der Marktanpas-
sung die besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (b.0.G.) als wertbeeinflussende Um-
stande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen ei-
genstandigen Werteinfluss beimisst, z. B. durch
marktubliche Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Fir die in Kap. 6.4 angeflihrten Mangel und Schaden
am Wohnhaus wird ein pauschaler Abschlag auf den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Wohn-

hauses (s. 8.3.6) angesetzt von rd. 5 %
(Dies entspricht rd. 215 €/m2ye.ne rd. 44.000 €)
Marktangep. vorl. Sachwert s. 8.3.6 881.000 €
Méngel u. Schaden (pauschal) s. 84 -44.000 €
Sachwert 837.000 €
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8.6 Verkehrswert

Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu be-
rucksichtigen. Dabei ist der Verkehrswert der im
Grundstucksmarkt unter objektiven Malistaben im
gewohnlichen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichs-
ten zu erzielende Wert. Dieser bildet sich frei von
subjektiven Betrachtungsweisen und Verwertungsab-
sichten.

Im allgemeinen Geschaftsverkehr wird der Wert von
Einfamilienhausgrundsticken, bei denen die Eigen-
nutzung im Vordergrund steht, nach dem Sachwert
ermittelt. Dieser wurde an den Markt angepasst und
kann unverandert als unbelasteter Verkehrswert
ubernommen werden:

Verkehrswert

des Grundstlcks FI.Nr. 723/28,

Gmkg. Grafing, Schlesierstr. 17,

bebaut mit DHH: 837.000 €
gerundet:' 840.000 €

12 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496 f.
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9. Zusammenfassung

Das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick Schlesierstr. 17 mit einer
Grolde It. Grundbuch von 259 m? liegt in guter und ruhiger Wohnlage in einem
Wohngebiet am sudlichen Stadtrand des Mittelzentrums Grafing im Landkreis
Ebersberg. Grafing liegt ca. 33 km 6stlich von Midnchen und ca. 4 km sudlich
der Kreisstadt Ebersberg.

Die Anbindungen an das uberortliche Verkehrsnetz und die Infrastruktur sind
gut. Grafing ist als Bestandteil des Munchner Verkehrs- und Tarifverbunds
Uber die S-Bahn an die Landeshauptstadt angebunden.

Die 2-gesch. Doppelhaushalfte wurde ca. 1979 in konventioneller Bauart er-
richtet und ist voll unterkellert. Das Dachgeschoss wurde n. Ang. ca. 2000
ausgebaut. Die Wohnflache des Hauses betragt ca. 151 m?. Die ursprunglich
vorhandene Einzelgarage wurde zwischenzeitlich entfernt.

Der Zustand des Gebaudes erscheint aulierlich relativ gepflegt, im Inneren
sind teils Renovierungsarbeiten nétig. Es sind gewisse Mangel und Schaden
vorhanden.

Das Haus wird von der Antragsgegnerin bewohnt, Mietverhaltnisse bestehen
nach Angabe nicht.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Grundstick mit
den FI.Nr. 723/28 der Gemarkung Grafing, bebaut mit einer Doppelhaushalfte,
am Wertermittlungsstichtag in miet- und lastenfreiem Zustand und Bestand
bewertet zu:

840.000 €
(i.W. achthundertvierzigtausend EURO)
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Anl. 1: Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Eingabeplane von 1979 und Skizzen der Ortsbesich-
tigung. Die in den Planen angegebenen Malde wurden nicht Gberprift und werden als
richtig vorausgesetzt. Soweit keine Malte angegeben sind, ist die Berechnung Uber-
schlagig. Durch Rundungen des Rechenprogramms kann es zu geringflgigen Diffe-

renzen kommen.

Grundflache (GR):
Haus 6,5011,50

Wertrelevante GeschoRflache (WGF):

Haus EG: W.0.
OG: wie EG
DG: 6,50*11,50-6,50*(1,30+2,25/2*2)
Summe

Brutto-Grundflache (BGF):

Haus KG: wie EG
EG: W.0.
OG: w.0.
DG: wie OG
Summe

Grundstiick Haus:

Grundsticksgrofe: FINr. 723/28 (It. Grundbuch)
Grundfldchenzahl:

Wertrelevante Geschof flachenzahl:

Wohnflache (WF): (gem. WoFIV; im DG uberschlagig)
EG Windfang 1,625*1,50
Garderobe 1,72*2,975-0,50*0,80
wcC 1,50%1,25
Essen 2,60%4,50
Kuche 2,95*3,32
Wohnen 4,50*6,025+0,24*3,00-0,50*0,50
oG Flur 2,60*1,80+0,80*0,50/2-0,26*1,00
Bad 2,60%1,90+0,80*0,50/2+1,80*0,50
Kind 6,025*3,32-0,60*0,80
Eltern 4,50*3,15
Kind 4,50*2,775-0,50*0,50
DG WC/Du. 1,70*2,37-1,70%1,80/2
Studio 6,025*8,70-(2,60*4,30+1,20*2,50+0,5*0,5)
(Abzug) (2,25*2,38/2+2,25*6,025/2-0,80%6,025)

Wohnflache brutto, beheizt
Putzabzug 3%

Wohnflache netto, beheizt
Uberd. Terr. zu %2 1,20%4,00/2
Balkon zu % 1,20*4,00/2
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74,75 m?
74,75 m?

51,68 m?

201,18 m?

74,75 m?
74,75 m?
74,75 m?

74,75 m?

299,00 m?

259 m?
GRzZ
WGFZ

2,44 m?
4,72 m?
1,88 m?
11,70 m?
9,79 m?
27,58 m2
4,62 m?
6,04 m?
19,52 m?
14,18 m?
12,24 m?
2,50 m?
37,99 m?
4,64 m?

150,55 m?

4,52 m?

146,04 m?

2,40 m?
2,40 m?

150,84 m?

75 m2

201 m?

299 m?

0,29
0,78

146 m?

151 m?
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Nutzfliche (NF):

KG Flur 4,10*1,10+1,50*0,50+1,50*1,00/2 6,01 m?

Heizung 3,30%1,60-0,40*0,60 5,04 m?

Abstellraum 1,30*1,80+3,30*2,80 11,58 m?

Bad 2,60*2,80 7,28 m?

Hobbyraum 4,50%6,025 27,11 m?

Nutzflache KG brutto 57,02 m?

Putzabzug 3% 1,71 m?

Nutzflache KG netto 55,31 m? 55 m?
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Anl. 2: Kostenkennwert Wohnhaus gem. Anl. 4 ImmoWertV
Gebaudeart: Typ 2.11: DHH
KG, EG, OG, DG wll ausgebaut
Bauteil Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 Anteil (WA)

AulRenwande 1 23%
Dach 1 15%
Fenster + AuRenturen 1 1%
Innenwande + -tlren 1 11%
Deckenkonstr. + Treppen 0,7 0,3 1%
FulRbdden 0,2 0,8 5%
Sanitar 0,5 0,5 9%
Heizung 1 9%
Sonst. Techn. Ausristung 1 6%
Kostenkennwerte [€/m?] 615 685 785 945 1.180 100%
Bauteil WA [€/m?] [€/m?] [€/m7]
Aulenwande 23% 1 685 158
Déacher 15% 1 785 118
Fenster + AulRentiren 11% 1 685 75
Innenwande + -tlren 11% 1 785 86
Deckenkonstr. + Treppen 11% 0,7 785 0,3 945 92
FuRboden 5% 0,2 785 0,8 945 46
Sanitar 9% 0,5 785 0,5 945 78
Heizung 9% 1 945 85
Sonst. Techn. Ausristung 6% 1 785 47

100% Kostenkennwert (Summe) 784

EinschlielRlich Baunebenkosten von 17 %
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Anl. 3: Bebauungsplan Nr. 23 v. 1979 (Grundstuck markiert) o.M.
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Anl. 4: Grundrisse EG (0.), OG (m.) und Skizze DG (u.) o.M.

| |
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e
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Anl. 5: Grundriss Skizze KG (0.) und Schnitt (u.) o.M.
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Anl. 6: Ansicht Ost (0.) und West (u.)

Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
Uwe Koch 81825 Muinchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Schlesierstr. 17 in Grafing, DHH
GZ.:1540 K 60/25, AG Miinchen

Seite 36

Anl. 7:

WC im EG (0.)
und Treppe (u.)
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Anl. 8:

Kiche (0.) und
Wohnzimmer (u.)
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Anl. 9:

Bad im OG (0.) und
WC/Du. im DG (u.)
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Anl. 10:

Heizung (0.) und
Bad + Sauna im KG (u.)
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