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Auftraggeber Amtsgericht Minchen
-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5
80325 Minchen

Eigentiimer Ifd. Nr. 1 im Grundbuch

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der unbelastete Verkehrswert, vom Liquidationswert geschatzt.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 06.03.2025:

Verkehrswert des

mit einem Einfamilienhaus mit Garage und.Nebengebaduden
bebauten Grundstiick

Schlesische StraBBe 1 in 85560 Ebersberg

Unbelasteter, miet- und lastenfreier Verkehrswert: 1.290.000 €

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinflisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsrickstande der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berticksichtigt. Falls
Zahlungsriicksténde oder sonstige Umsténde usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Miinchen, den 07.04.2025

1
. Ausfertigung

Dieses Gutachten samt Anlagen enthélt 50 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen und als eine PDF-Version erstellt.
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1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentiimer

Grund der
Gutachtenerstellung

Beschluss vom

Nutzung

Wertermittlungsgrundlagen

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

Amtsgericht Minchen

-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5

80325 Minchen

Ifd. Nr. 1 im Grundbuch

Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung  des
Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.

Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsétzlich fir den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.

Hier: Zwangsversteigerung

27.09.2024

eigengenutzt'durch den Schuldner

Auskiinfte und Unterlagen der Stadt Ebersberg:

Tektur zum Wohnhausneubau mit Praxis und Einliegerwohnung
von 1964

Tektur zum Garagenanbau mit Praxis und Gerateraum von 1965
Plan zur Errichtung eines AuBenkamins mit Freisitziiberdachung
von 1981

Auskiinfte des Gutachterausschusses des Landratsamtes
Ebersberg
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 21.11.2024

Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik
Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), ImmoWertA,
Wertermittlungsrichtlinien (WertR), Bayer. Bauordnung

(BayBO), jeweils in der giiltigen Fassung

Einschlagige Fachliteratur

Zeitungsinserate, Internetrecherchen

Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (iber Baupreis- und
Baulandentwicklungen
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Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

Grundbuchauszug vom Amtsgericht Miinchen, Abteilung fir
Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen zur
Verfigung gestellt, Grundbuch Amtsgericht Ebersberg,
Grundbuch von Ebersberg, Blatt 9897 Ausdruck vom 25.06.2024

Ergdnzende Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung
anwesenden Person
Die beim Ortstermin gefertigten Fotos und Aufzeichnungen

06.03.2025

06.03.2025

06.03.2025

Termin am 06.03.2025
=  Betreibende Glaubigerin, Einwurfeinschreiben
= Schuldner, per Einwurfeinschreiben

Schuldner
Margit Apitzsch.als Sachverstandige

Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos
eingestellt. werden. Das Bewertungsobjekt war zum Teil sehr
vollgestellt und der Garten verwildert, so dass nur eine
eingeschrankte Besichtigung mdglich war.
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen  bleiben bei der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch Abteilung III Schuldverhéltnisse eingetragen sind, werden diese im Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt.

Die  Feststellung von Baumdngeln und  Bauschaden“, gehort, insbesondere im
Zwangsversteigerungsverfahren, nicht zu den Sachverstandigenpflichten.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung-erfolgten nur durch Augenscheinnahme.
Es besteht kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumdngel und
Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung:

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare Schaden “und Mangel an baulichen Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die unterzeichnende.Sachverstandige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder
Méangeln im Hochbau nicht o6ffentlich “bestellt und vereidigt und fiir eine gutachtliche Feststellung
hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen, der Kostenflr die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden,
waren die Feststellungen eines-Sachverstédndigen fiir die Mangel im Hochbau erforderlich.

Die Kostenangaben (ber den Instandhaltungsriickstau sind lediglich eine SchatzgréBe.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uiber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe unberiicksichtigt bleiben.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine dariiberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaB, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

Grundbuch Grundbuch des Amtsgerichts Ebersberg, Grundbuch von Ebersberg, Blatt 9897

Bestandsver-
zeichnis
Ifd. Nr. 1 Flurstlick Nr. 855/4 Schlesische StraBe 1
Gebaude- und Freifldche zu 1.024 m2
Erste
Abteilung:
Eigentiimer Ifd. Nr. 1lim Grundbuch
Zweite
Abteilung: Eintragungen bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren unberticksichtigt. Der
Verkehrswert ist im Gutachten auftragsgemag lastenfrei zu ermitteln.
2.1.0 Vermessungsamt Ebersberg
Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Ebersberg,
Ausdruck vom 21.11.2024
M 1:1000
2.1.1 Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
keine Eintragungen
2.1.2 Baurecht

Auskunft«der-Stadt Ebersberg...."Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines
alten Baulinienplanes, im Ubrigen beurteilen sich Vorhaben nach § 34 BauGB".

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als WA dargestellt.
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl

Landkreis

Gemarkung

Makrolage

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

Stadt Ebersberg: ca. 12.641 Einwohner

Ebersberg

Ebersberg

Der Landkreis Ebersberg liegt &stlich von Miinchen,
zwischen den Stadten und Landkreisen Erding, Wasserburg
und Rosenheim. Mit einer Flache von 549,38
Quadratkilometer und rund 147.000 Einwohnern, zahlt er zu
den kleineren Landkreisen in Deutschland.

Der Landkreis Ebersberg hat 21 Stadte und Gemeinden, die
groBten davon sind Vaterstetten, Poing, Markt Schwaben,
Grafing und Ebersberg. Sie liegen an den S-Bahn-Linien
nach Minchen.

ABling, Emmering und Frauenneuharting sind Mitglied
der Verwaltungsgemeinschaft ABling.

Baiern;” Bruck, Egmating, Markt Glonn, Moosach und
Oberpframmern sind Teil der Verwaltungsgemeinschaft
Glonn.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Ebersberg.
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Makroplan
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Mikrolage Das Bewertungsobjekt sich im Nordwesten von Ebersberg
sidlich des Hallenbades und der Stadtbiicherei sowie
nordwestlich der Innenstadt von Ebersberg an einer
durchfahrtsbeschrankten StraBe.
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Verkehrslage

Offentliche Verkehrsmittel

Sonstige Infrastruktur

Immissionen

Art der Bebauung

Umgebende Bebauung

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg
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Die Stadt Ebersberg liegt ca. 30 km stdlich des Franz-Josef-
StrauB-Flughafen von Minchen. Im Siden von Ebersberg
fuhrt die BundesstraBe 304 nach Minchen.

U.a. zum Flughafen: S-Bahn S4 zum Leuchtenbergring, von
dort mit der S8 zum Flughafen. Von Grafing aus mit der S4
nach Minchen. S-Bahn Verbindungen am Bahnhof
Ebersberg mit der S6 sowie Busverbindungen.

Einkaufsmdglichkeiten in Ebersberg

Amter in Ebersberg

Kinderbetreuung in Ebersberg

Grundschulen, Mittelschule (fuBlaufig erreichbar in
naher Umgebung) und Realschule in Ebersberg,
Gymnasien in Grafing, Kirchseeon, Markt Schwaben und
Vaterstetten.

Fachhochschulen und Universitdten in Minchen

Arzte und Apotheke in Ebersberg

Kreisklinik Ebersberg, Universitatskliniken in Minchen
Breites Spektrum “~an Freizeitmdglichkeiten in der
Umgebung_ ‘(u.a. Ebersberger Forst, Egglburger See
usw.)

Zum “/Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine
wertbeeinflussenden Immissionen. Zeitweise Immissionen
durch den Schulbetrieb in naher Umgebung kdnnen nicht
ausgeschlossen werden.

Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebduden

Wohnbebauung, Schule
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3.2 Gestalt und Form

Art Flurstiick Nr. 855/4 hat eine unregelmaBige Form.

StraBenfront Flurstiick Nr. 855/4 grenzt im Nordosten an die Schlesische
StraBe an.

GrundstiicksgroBe 1.024 m2

Topographische Grundstiickslage in sich eben
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBenlage

StraBBenzustand

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg
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Flurstlick Nr. 855/4 wird im Osten Uber die Schlesische
StraBe erschlossen. Das Grundstiick kann aufgrund einer
Schranke nérdlich des Bewertungsgrundstiicks nur tber die
FloBmannstraBe im Siiden erschlossen werden.

Die Schlesische StraBe ist eine AnwohnerstraBe, asphaltiert,
keine Gehwege vorhanden.
Strom, Wasser, Gas

Kanalanschluss

Laut Auskunft der. Stadt Ebersberg sind die
ErschlieBungskosten fiir‘eine Geschossflache von 325 m2
und einer Grundstiickflache von 1.024 m2 bezahit.

Altlasten wurden nicht untersucht. Es wird Altlastenfreiheit
unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand

§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absdtzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 855/4 ist am Wertermittlungsstichtag als baureifes Land einzustufen.
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4.0 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebaude mit Anbauten

Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos eingestellt werden. Das Bewertungsobijekt
war zum Teil sehr vollgestellt und der Garten verwildert, so dass nur eine eingeschrankte Besichtigung
moglich war. Die Planunterlagen stimmen nicht in allen Bereichen mit der Ortlichkeit (berein.

Art des Gebaudes Auf Flurstlick Nr. 855/4 stehen ein Einfamilienhaus mit Garage,
Nebenraum und Gerateraum mit Freisitz.

Das Wohnhaus hat ein Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und nicht ausgebautes Dachgeschoss. mit Satteldach.

Im Norden des Wohnhauses steht grenzsténdig eine Garage mit
Nebenraum (Plan Wartezimmer),,ein Gerdateraum und Freisitz mit
offenem Kamin.

Baujahr Laut Planunterlagen und Angaben vor Ort:
Wohnhaus'mit Praxis ca. 1963/64
Garagenplan Tektur ca. 1965 (Umbau der Garage zu einem
Warteraum, Uberdachung des Freisitzes und Anbau eines
Gerateraumes)
AuBenkamin mit Freisitzliberdachung laut Plan ca. 1981
Umstellung auf Gas ca. 1970, Heizung ca. 2003
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Wohnflache
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Die Wohnflachenberechnung wurde ungeprift aus den
Bauunterlagen entnommen bzw. erganzt.

Eine Haftung fir die Richtigkeit kann deshalb nicht ibernommen
werden. Die Planunterlagen stimmen nicht in allen Bereichen mit der
Ortlichkeit iberein!

Aufgrund der Raumhoéhe wurde der Raum Warten im Plan (neben
der Garage nicht der Wohnflache zugeordnet).

Erdgeschaoss
Diele 8,65 m2
WC 1,77 m2
Kiiche 10,22 m2
Essen 11,79 m2
Wohnen 30,88 m2
Arbeiten 15,25 m2
78,56 m2
abzgl. Putz 3% 2,36 m2
76,20 m2
Terrasse anteilig 3,50 m2
EG 79,70 m2
Obergeschass
Diele 11,83 m2
WC 2,00 m2
Bad 5,99 m2
Kind-3 11,57 m2
Eltern 17,08 m2
Kind 1 12,29 m2
Kind 2 15,45 m2
76,21 m2
abzgl. Putz 3% 2,29 m2
73,92 m2
Balkon/anteilig 3,15 m2
0G 77,07 m2
Gesamtwohnfldche rd. 157 m2
Nutzflache Keller rd. 74 m2
Zusatzliche Nutzungsflache im Speicher vorhanden.
Nutzflédche Garage rd. 14,50 m2
Nutzflache Nebenraum (Warten) rd. 16,00 m2

Gesamtflache Nebengebaude/Garage
(nach Putzabzug) rd. 31 m2
Zusatzliche Nutzflache im Abstellraum.
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Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnhaus: Kellergeschoss ca.: 85,10 m2
Erdgeschoss ca.: 86,27 m2
Obergeschoss ca.: 86,27 m2
Dachgeschoss ca.: 86,27 m2
Gesamt rd. 344 mz2

Garage mit Nebengebaude: rd. 40 m2

Brutto-Rauminhalt (BRI) iiberschldgig

Wohnhaus 85,10 m2 * 8,00 m + (85,10 m2 * 1,90 m)/2 = rd. 762 m3
Garage und Wartezimmer 39m2*2,75m= rd. 107 m3
Gerateraum 26m2*2,75m = rd. 71 m3
BRI rd. 940 m3
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Planunterlagen aus der Baugenehmigung: Die Planunterlagen stimmen nicht genau mit der Ortlichkeit
Uberein!

Kellergeschoss
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Erdgeschoss

Norden

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

21


mailto:buero@margit-apitzsch.de

Verkehrswertgutachten vom 07.04.2025 1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

Schnitt
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Nebengebaude mit Garage
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4.2 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich Uberwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos eingestellt werden. Das Bewertungsobijekt

war zum Teil sehr vollgestellt und der Garten verwildert, so dass nur eine eingeschrankte Besichtigung

moglich war. Die Planunterlagen stimmen nicht in allen Bereichen mit der Ortlichkeit iiberein.

Konstruktionsart
Fundamente/Bodenplatte
Kellerumfassungswande
AuBenwdénde
Innenwéande
Geschossdecken

Warme- und Schallschutz

Treppe

Fenster

Innentiiren
Haustiire
Dachstuhl
Dacheindeckung

Versorgungs-
einrichtungen

Massivbau

Annahme: Beton

Annahme: Beton

Mauerwerk mit Putz und Anstrich
Mauerwerk

Stahlbeton

Annahme: nach den‘wahrend der Bauzeiten giltigen DIN-Normen
und Vorschriften

Stahlbetontreppe mit Trittstufen Naturstein, Metallgelander, mit
Kunststoff'liberzogener Handlauf an der Wand, Einschubtreppe aus
Holz_“zum Dachgeschoss, Hauseingangsstufen Naturstein. Die
KellerauBentreppe war zugewuchert und nicht gut einsehbar,
Metallgeldnder als Absturzsicherung

Holzfenster  mit Glasbausteinfenster im
Nebenraum

Kunststoffrollladen,

Holztiiren, FH-Tlre
Holz mit Lichtausschnitten, Holztlire zum Nebenraum
Holz

Pfannendeckung

Strom, Wasser, Gas
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Elektrische Installation einfacher Standard (Stand 1963/64)

Heizung Gaszentralheizung, am Stichtag nicht funktionsttichtig, tiberwiegend
Réhrenheizkdrper, am Stichtag: Beheizung durch einen einzelnen
elektrisch betriebenen Radiator im Essraum

Sanitédre Installation einfache bis mittlere Ausstattung
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4.3 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich liberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und Baubeschreibung sowie
erganzende Auskinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos eingestellt werden. Das Bewertungsobijekt

war zum Teil sehr vollgestellt und der Garten verwildert, so dass nur eine eingeschrankte Besichtigung

moglich war. Der Garten ist stark verwildert und nur eingeschrankt einsehbar. Die Planunterlagen

stimmen nicht in allen Bereichen mit der Ortlichkeit {iberein.

Lichte Hohen

Kellergeschoss
Flur

Vorrate (Keller3)
Lager (Keller 2)
Keller zur AuBentreppe

Waschraum (Plan Tankraum)

Heizung

Erdgeschoss
Essen

Kiiche

Diele
WC

Wohnen
Arbeiten

Terrasse

Vor Ort Uiberschlagig gemessen:

Keller: ca. 2,14 m

Erdgeschoss: ca. 2,47 m zwischen den Zierbalken

Lichte Ho6he Nebenraum (Garage ca. 2,20 m, aufgrund der
Raumhéhe keine Wohnflache)

Obergeschoss: ca. 2,45 m (Plan)

Dachgeschoss: bis zur Firstpfette ca. 1,93 m, kein Kniestock

Boden Fliesen, Wande und Decke Putz und Anstrich, Sicherung und
Zahler

Boden Fliesen, Wande und Decke und Anstrich

BodenFliesen, Wande und Decke und Anstrich

Boden Fliesen, Wande und Decke Anstrich, Fliesenspiegel,
Spuilbecken

Boden Fliesen, Wénde und Decke Anstrich, Hauptstromanschluss,
Waschmaschinenanschluss

Boden Fliesen, Bodenablauf, Wande und Decke Anstrich, Hauptgas-
und Hauptwasseranschluss, Wande im Bereich der Dusche gefliest,
Duschwanne, Viessmann Heizung mit Warmwasserstandspeicher
mit 300 Liter Nenninhalt

Boden Holz, Decke Putz und Anstrich und Zierbalken, Wande Tapete
oder Holzverkleidung, Durchreiche

Boden Linoleum, Fliesenspiegel an der Wand, Wande und Decke
Putz und Anstrich, Kiicheneinrichtung aufgrund des Alters wertlos
Boden Naturstein, Wande Tapete, Decke Putz und Anstrich

Boden Fliesen, Wande Fliesen, Holzdecke, Stand-WC mit
Druckspiilung, Waschbecken mit Kaltwasserauslass

Boden Holz, Wande Tapete, Decke Putz und Anstrich

Boden Holz, Wande Tapete, Decke Putz und Anstrich, Fliesenspiegel
mit Waschbecken

Betonsteinplatten (aufgrund des Wildwuchses nur eingeschrankt
einsehbar)
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Obergeschoss
Schlafen (Kind 2)
Kind 1

Eltern

Kind 3

Diele

Bad
WC

Balkon

Speicher

Garage/Nebengebaude

Warteraum/Nebenraum (Anbau)

Garage
Abstellraum

Freisitz
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Boden Teppich, Wande Anstrich und Decke gestrichen

Boden Teppich, Wande und Decke gestrichen

Boden Holz, Wande Tapete, Decke gestrichen

Boden Holz, Wande und Decke Anstrich

Boden Fliesen, Wande und Decke Anstrich, Einschubtreppe zum
Speicher

Boden und Wande Fliesen, Decke Anstrich, Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie, Dusche mit Glasabtrennung, Badewanne mit
Einhebelmischbatterie und Brausegarnitur, Handtuchheizkdrper
Boden Fliesen, Wande Fliesen, Holzdecke, Stand-WC mit
Druckspiilung, Waschbecken mit Kaltwasserauslass

Boden Fliesen, Geldander Holz/Stahl und zum Teil verputzt

Betonboden, Giebelwande verputzt und gestrichen, Dachuntersicht
Holz

lichte H6he ca. 2,20 m Nebenraum/Warten

Massivbau.mit Flachdach, Blecheindeckung

ZweisStufen zum Arbeitsraum im Wohnhaus, Boden Linoleum,
Wdnde und Decke Anstrich  Heizkorper,  Holzfenster,
Glasbausteinfenster, Holztlire

Metallkipptor, Boden Beton oder Estrich, Wande und Decke Anstrich

lichte Hohe ca. 2,05 m, Boden Betonglattstrich oder Estrich, Wénde
Anstrich, Decke Gipskarton gestrichen
offener Kamin, Holzkonstruktion mit Blecheindeckung, Holzfenster
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4.4 AuBenanlagen

Bodenbefestigung
und Sonstiges Nur liberwiegende Hauptmerkmale: Garten in sehr verwildertem Zustand.
und nur eingeschrankt begehbar und einsehbar.
Baumbestand, Wildwuchs,
Gartentor Holz, Maschendrahtzaun, und Metalltor
der Garagenvorplatz ist asphaltiert

4.5 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebdudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefiihrt.

Im Mittelpunkt steht dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitét der Heizungsanlage. Daneben
enthdlt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist(bei ‘Verkauf und Vermietung eines Objektes vom
Eigentlimer vorzulegen. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet
waren den Energieausweis zu ersetzen, werden.nicht getatigt.

Am 13. August 2020 wurde das neue:Gebaudeenergiegesetz (GEG) im Bundesgesetzblatt verkiindet.
Das GEG trat am 1. November 12020 in Kraft und wurde 2023 novelliert. Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG),/die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auBer Kraft.
Durch das GEG werden EnEG,\EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammengefiihrt. Es
wurde ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen
an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Energieausweis liegt keiner vor. Aufgrund des Alters und der Bauweise ist davon auszugehen, dass
der bauliche Zustand nicht der Energieeinsparverordnung entspricht und das Gebdude sich in einem
stark sanierungsbediirftigen Zustand befindet.
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4.6 Baulicher Zustand

Hinweis:
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Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich Uberwiegend auf die Besichtigung vor Ort sowie erganzende
Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung anwesenden Person.

Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos eingestellt werden. Das Bewertungsobijekt

war zum Teil sehr vollgestellt, so dass nur eine eingeschrankte Besichtigung méglich war. Der Garten

ist_stark verwildert und nur_eingeschrankt einsehbar. Die Planunterlagen stimmen nicht in allen

Bereichen mit der Ortlichkeit iiberein.

Es liegen Baumadngel, Bauschdaden und Instandhaltungsstau vor: Die
baulichen Anlagen befinden sich in schlechterem Zustand als es bei normaler
Instandhaltung der Fall ware.

Garten in sehr verwildertem Zustand, Bodenbeldge auBen in
sanierungsbedurftigem Zustand

Gasheizung ist nicht funktionsttichtig

Uberwiegend (iberalterte Elektrik

Das Gebdaude befindet sich in komplett sanierungsbediirftigem
Zustand

WC-Erdgeschoss‘und Obergeschoss mit zum Teil Leitungen auf
Putz

Abgewohnte Boden- und Wandbelage

Fenster.sind erneuerungsbediirftig, teilweise Rissbildungen an
der Fassade

Fassade muss gestrichen werden

Nebenraum (Plan Warten) mit leichter Rissbildung

Keller mit Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich und héher
Schloss der Tiire im Keller zur KellerauBentreppe ist defekt
Duscharmatur im Keller ist undicht

Dachrinnen missen gestrichen werden

Rissbildung im Schlafraum

Treppenhaus OG mit Rissbildungen an den Wéanden

niedrige Fensterbriistung im Dachgeschoss, Absturzsicherung
fehlt

Dachgeschoss Boden mit Rissbildungen

Kamin mit Versottungen

Rissbildung Fassade im Westen und Norden

Holzbauteile miissen gestrichen werden

Balkon ist sanierungsbediirftig

Dach des Freisitzes mit Beschadigungen

Fassade der Garage und Nebenraum mit Rissbildung,
beschadigte Sockelverkleidung im Torbereich, Garagentor ist
anstrichbediirftig, Garage mit Abstellraum innen mit
Rissbildungen, Wande und Decke miissten gestrichen werden
Freisitz hat sich vom Abstellraum abgesenkt
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Von Innen diirfen laut Vorgabe des Schuldners keine Fotos eingestellt werden. Das Bewertungsobjekt war zum
Teil sehr vollgestellt und der Garten verwildert, so dass nur eine eingeschrankte Besichtigung mdglich war. Der
Garten ist stark verwildert und nur eingeschrankt einsehbar. Die Planunterlagen stimmen nicht in allen Bereichen
mit der Ortlichkeit iiberein.

Stdosten/Nordosten

Slidosten
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Freisitz

Anbau mit Freisitz
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Fassadenzustand

Slidosten
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Garten mit hohem Baum-
bestand

Balkonzustand
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Fensterzustand

Garage mit Nebenraum (Plan:
Wartezimmer) und Zustand der
Asphaltierung
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Garagenzustand

Wandrisse neben der Tiire zum
Nebenraum
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Garagenzustand

Fassadenzuistand
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Detail: Fassade

Balkonzustand
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Dachzustand des Freisitzes und Balkonhandlauf

Dachuntersichten sind anstrichbedirftig

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

39


mailto:buero@margit-apitzsch.de

Verkehrswertgutachten vom 07.04.2025

1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg 40

5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Modellschema Quelle: ImmoWertA:

vorlaufiger
Verfahrenswert

vorliufiger
Vergleichswert

vorldufiger Ertragswert vorliufiger Sachwert

: Priifung einer i
H Marktanpassung :
| (&7 Abs, 2) i

T
1 Sachwertfaktor
i [§ 7 Abs. L Nr. 3}

Prifung einer Marktanpassung
{§ 7 Abs. 2)

marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert

marktangepasster vorlaufiger
Ertragswert

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

i gef. Berticksichtigung
| besonderer objektspezifischer
H Grundstiicksmerkmale

—————y

""""" $ | ey

‘ Verfahrenswert ‘ ‘ Vergleichswert ‘ ‘ Ertragswert ’ ‘ Sachwert ’
h h . . 2

l Verkehrswert I [ Verkehrswert ]
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten,
Wertermittlungsverfahren  (Vergleichs-,  Ertrags- und  Sachwertverfahren)  Mechanismen
wiedergegeben, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im
gewohnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fir die Wahl des
Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als
auch bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung unbebauter
Grundstiicke) zur Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert
zumeist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfligung stehenden Kaufpreise, sodass das
Verfahren in der Regel bei Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und
Zweifamilienhduser) zu nennen, die liblicherweise zum Zwecke derEigennutzung gebaut und gekauft
werden und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Verkehrswertermittlung von Immobilien geeignet, die
Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist_sinnvoll, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu
bestimmt ist, nachhaltig Ertrdage zu erzielen,. wie z.B. bei Mietwohnhdusern, Geschafts- und
Gewerbegrundstiicken. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung
erzielten Ertrage erwirtschaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren fiihrt zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt
sich hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, die nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem
Verkehrswert (Marktwert) im:Sinne des § 194 BauGB identisch sein missen.

§ 194 BauGB:

«Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt
verstanden, wobei weder Kaufer noch Verkdufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein
objektive MaBstabe preisbestimmend sind.
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5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall

Einfamilienhduser werden im gewéhnlichen Geschiftsverkehr nach dem Sachwert oder
Vergleichswert gehandelt.

Im Bewertungsfall wird das mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebduden bebaute
Grundstiick aufgrund vor allem des baulichen Zustandes und Minderausnutzung des
Grundstiicks als Baugrundstiick mit Altbestand nach dem Liquidationsverfahren
bewertet.

Das Liquidationsverfahren ist dann das zielfiihrende Verfahren, wenn die bestehende
Bebauung iiberaltert ist und einer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung auf Art und MaB der
baulichen Nutzung entgegensteht.

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren im unbebauten Zustand zu ermitteln.
Wenn keine Vergleichspreise vorliegen, ist der Bodenwert vom Bodenrichtwert zu
schatzen.
Nachfolgend sind die Abbruchkosten und Freilegungskosten mindernd in Ansatz zu
bringen.

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes.nach § 194 BauGB wird auftragsgema0 der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte
und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier ‘nicht.statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde ~der, ‘Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht
berlicksichtigt. Falls Zahlungsriicksténde oder‘'sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht
gesondert mitgeteilt.
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6.0 Ermittlung Bodenwert

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe
Immobilienwertermittlungsverordnung).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
objektspezifischen Umstanden, wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Wertermittlungs-

stichtag 06.03.2025
Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 1.300,-€/m?2 inklusive ErschlieBung
wGFZ 0,5

Richtwertzone 15001010

Der Wert wurde “der\ Bodenrichtwertliste der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Ebersberg enthnommen.

Baurecht Es gibt keinen.rechtskraftigen Bebauungsplan, es greift § 34 BauGB. Ferner
liegt das_ Grundstlick im Bereich eines alten Baulinienplanes.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als WA Allgemeines Wohngebiet
dargestellt.
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Grundstiicksgrée

Bewertung:

1.024 m?2

Laut tel. Auskunft des Gutachterausschusses gab es in dem Richtwertgebiet
vom 01.01.2024 nach der Richtwertfestsetzung insgesamt drei Verkdufe in
Grafing. Diese lagen nur 3% Uber dem BRW.

Der Gutachterausschuss kann keine abschlieBende Tendenz bzgl. der
Weiterentwicklung vorhersagen.

Eine Ableitung aus so wenigen Verkaufen ermdglicht keine Vorhersage einer
Veranderung des Bodenrichtwertes.

Ausgangswert: 1.300 €/m?2

Tatsachliche wGFZ: ca. 0,20
(das Dachgeschoss ist aufgrund der Raumhdohe nicht ausbaufahig).

Laut Auskunft der Stadt Ebersberg wdare es denkbar, dass der westliche
Bereich des Bewertungsgrundstiicks.-weiter bebaut wird, wenn die
Abstandsflachen eingehalten .werden und die ErschlieBung fiir den
riickliegenden Baukdrper gesichert ist.

AnschlieBend zu klaren, ist-das nur lber eine schriftliche Bauvoranfrage oder
Baugenehmigung.

Nachfolgende Annahmen™ dienen der Schatzung im Rahmen der
Verkehrswertermittlung.ind stellen keine baurechtliche Beurteilung dar.

Nach einer Freilegung ist eine neue Bebaubarkeit optimaler zu realisieren.
Eine riickliegende Bebauung wiirde zur Wertminderung der vorhandenen
bestehenden™ Bebauung fiihren (ggf. Geh- und Fahrtrecht bei
Grundstueksteilung und schlechtere Belichtung).

Beieiner Neubebauung wird eine wGFZ von 0,5 als erreichbar geschatzt.

Bodenwertansatz bei einer wGFZ von 0,5

1024 m?2

X 1.300 €/m2 1.331.200 €

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 06.03.2025 1.331.200 €
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7.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt regelmaBig eine sehr groBe
Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundstiick in allen Belangen den Grundstiicksmerkmalen,
die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten Grundstiickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

- andere geeignete Weise zu berlicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewohnlichen Geschéftsverkehr" entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch auf
Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale" auf, die im Anschluss an die
Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3. Abschnitt zu beriicksichtigen sind.
Die Beriicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale® (Anomalien) ist gleichwohl
integraler Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertermittiung, nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich
aus § 8 Abs. 2 ImmoWertV, nachdem diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mussensnach § 8 Abs. 4 ImmoWertV berticksichtigt
werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine-Bertcksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den-Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kénnen die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereits mit den
angesetzten Ertrdgen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend verldngerten oder verkiirzten
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, oder auch mit dem Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt worden sein.
Erheblich von den marktiblich erzielbaren-Ertragen abweichende Ertrédge (over- und underrented) aufgrund
wohnungs- und mietrechtlicher ,Bindungen konnen beispielsweise bei Anwendung des mehrperiodischen
(mehrphasigen) Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3 ImmoWertV direkt beriicksichtigt werden. Grundsatzlich
kann auch einem Instandsetzungsrickstau (Baumangel und Bauschéden) durch entsprechend geminderte Ertrage
direkt Rechnung getragen werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumangeln oder Bauschaden nach den am Wertermittlungsstichtag
daftr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschdden darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung
(Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend darauf
an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Bauméangel und Bauschaden wertmindernd beriicksichtigt.

Baumangel und Bauschdden sind nach dieser Vorschrift nur zu berticksichtigen, ,soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass daraus eine
Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaB werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei dlteren Gebduden
Baumangel und Bauschdden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebduden, insbesondere wenn es sich
um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende
Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden miissen.
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Beurteilung im Bewertungsfall:
Instandhaltungsriickstand:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in erheblich schlechterem Zustand als es bei normaler
Instandhaltung der Fall ware. Es besteht massiver Instandhaltungsstau (siehe baulicher Zustand).

Aufgrund mangelnder Instandhaltung ist die Restnutzungsdauer von 18 Jahre zu verkirzen.
Insbesondere energetisch ist das Objekt iberaltert.

In Anlehnung an Baukosten 2024/25, Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel wiirde eine Komplettsanierung
ca. 2.100 €/m2 im Mittel betragen. Dies ware wirtschaftlich nicht sinnvoll. Im Zustand am Stichtag ist
das Objekt nicht vermietbar.

Das Grundstiick ist mit der derzeitigen Bebauung deutlich minderausgenutzt.

Laut Auskunft der Stadt Ebersberg und unter Betrachtung der direkten Umgebung kann im
rickwartigen Grundstiickbereich des Bewertungsgrundstiicks noch gebaut werden, wenn die
Abstandsflachen eingehalten werden und die ErschlieBung des Riickgebaudes gesichert ist.

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass ein potentieller Erwerber das Grundstiick aus
wirtschaftlicher Sicht freilegt und neu bebaut.
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8.0 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale boG zum
Wertermittlungsstichtag 06.03.2025, Flurstiick Nr. 855/4, Schlesische StraBe 1 in
85560 Ebersberg

Information zur Liquidation eines Grundstiickes:

Das Liquidationswertverfahren wird in § 43 ImmoWertV als ein Unterfall der Bodenwertermittiung
behandelt, ohne dass die Vorschrift diesen Begriff benutzt. Von einer ,Liquidation™ spricht man in den
Fallen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der
Erhalt der baulichen Anlage auch sonst hin (z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Die ausgetibte bauliche
Nutzung des Grundstiicks steht dann in einem wirtschaftlich nicht ,reparablen® Missverhdltnis zum
Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV.

Um das dadurch ,belastete"™ Grundstiick wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich.
Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserldse
allenfalls einen Restwert und stellt mithin eine ,Belastung™ des Bodenwerts dar. Der Freilegung des
Grundstiicks muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittlung Rechnung getragen werden, wobei
regelmaBig von Vergleichspreisen bzw. Bodenrichtwerten unbebauter Grundstiicke ausgegangen wird.

Die Freilegung eines Grundstticks kann aber auch wirtschaftlich indiziert sein, ohne dass die bauliche
Anlage Méangel aufweist. Dieser Fall ist gegeben, wenn mit der am Qualitatsstichtag tatsachlich
ausgeiibten Nutzung die Nutzungsmdglichkeiten nicht ausgeschépft werden, die (blicherweise auf
dem Grund und Boden realisiert werden und der Ertrag in einem Missverhaltnis zum dem ,vollen"
Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV steht. Dies kann des Weiteren aus
einer nach Art und MaB atypischen Bebauung i.S. des § 40 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV, aus einer
riicksténdigen Anpassung der Mieten und Pachten, aus nicht ausgeschdpften Baurechten, aus der Art
der Nutzung bis hin zu einer ,weggebrochenen™ Nachfrage nach der ausgelibten resultieren.
Wirtschaftlich indiziert ist die Freilegung ganz allgemein in den Fallen, in denen die auf dem Grundstiick
ausgelibte bauliche Nutzung in einem wirtschaftlich nicht ,reparablem® Missverhdltnis zum
Bodenwert steht, der sich i.S. der Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV fiir das unbebaute
Grundstiick ergibt.

Ein Liquidationsverdacht kann mithin verschiedene Ursachen haben, insbesondere wenn

a)
die bauliche Anlage nicht mehr nutzbar ist oder

b)

die bauliche Anlage zwar nutzbar ist, jedoch das Grundstiick nach der realisierten Art und dem
realisierten Maf3 der baulichen Nutzung unwirtschaftlich genutzt wird, insbesondere wenn die nach § 5
Abs. 1 ImmoWertV maBgebliche zuldssige bzw. lagetypische Nutzbarkeit nicht realisiert worden ist
(Abb. 1).

Der zuletzt genannte Fall wird als atypische Nutzung bezeichnet.

c)
die bauliche Anlage zwar nutzbar ist und auch die zuldssige bzw. lagetypische Nutzbarkeit realisiert
wurde, jedoch eine wirtschaftliche Nutzung nicht mdglich ist, z.B. aufgrund

e eines erheblichen und dauerhaften Leerstandes mit entsprechenden Ertragsausféllen oder

e eines Instandhaltungsriickstaus, der sich bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht mehr
beheben lasst;

e aufgrund weggebrochener Nachfrage obsolet gewordene Art der baulichen Nutzung
(Fehlnutzungen)
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d)
eine Nutzung des Grundstiicks nach dem Prinzip des highest and best use (vgl. Vorbem. zur
ImmoWertV Rn. 33) den Abriss einer noch nutzbaren Bebauung wirtschaftlich erfordert.

Dariiber hinaus ist auch der Fall hervorzuheben, in dem eine bestehende Bebauung der
Instandsetzung, Modernisierung bzw. Umstrukturierung bedarf und die
jeweiligen Kosten wiederum bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise unrentierlich sind. Dies ist der Fall,
wenn diese Kosten héher als die Kosten eines Neubaus ggf. nach Freilegung des Grundstlicks
ausfallen.

Beurteilung im Bewertungsfall:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in erheblich schlechterem Zustand als es bei normaler
Instandhaltung der Fall ware. Es besteht massiver Instandhaltungsstau sowie Baumdngel und
Bauschaden (siehe baulicher Zustand). Aufgrund mangelnder Instandhaltung ist die
Restnutzungsdauer von 18 Jahre zu verkirzen. Insbesondere energetisch ist das Objekt lberaltert.

Das Grundstiick ist mit der derzeitigen Bebauung deutlich minderausgenutzt.
Laut Auskunft der Stadt Ebersberg und unter Betrachtung der direkten Umgebung kann im
rickwartigen Grundstiickbereich des Bewertungsgrundstiicks..noch gebaut werden, wenn die

Abstandsflachen eingehalten werden und die ErschlieBung des Riickgebdudes gesichert ist.

Es wird im Weiteren aber davon ausgegangen, dass ein:potentieller Erwerber das Grundstiick aus
wirtschaftlicher Sicht freilegt und neu bebaut.

Deshalb ist im gew6hnlichen Geschaftsverkehr die Liquidation des Grundstiicks das zielfiihrende
Verfahren.
Hinweis: Die nachfolgend iiberschlagig ermittelten Freilegungskosten sind eine reine

SchéatzgroBe.

Abbruchkosten in Anlehnung an 'Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/25
ca. 35 €/m3 (ohne kontaminierte Bauteile)

Wohnhaus, Garage, Nebengebdude ca. 35,00 €m3 * 940 m3 = 32.900 €
32.900 €

Baunebenkosten, Unwdgbarkeiten und Sicherheitszuschlag ca. 20% 6.580 €
Freilegungskosten rd. 39.000 €
Bodenwert 1.331.200,00 €
abziigl. Abbruchkosten / Freilegungskosten ca. 39.000,00 €
1.292.200,00 €

Liquidationswert
zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2025 rd. 1.290.000,00 €
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9.0 Ableitung des Verkehrswertes fiir das Objekt Einfamilienhaus mit Garage und
Nebengebauden, Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg zum Stichtag 06.03.2025

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen
und der Verkehrswert nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

Auf dem zu bewertendem Grundstlick stehen ein Einfamilienhaus
mit Garage und einem Nebenraum neben der Garage sowie ein
Abstellraum mit Freisitz.

Die Grundrissgestaltung ist funktionell, die Belichtung ausreichend.
Die Lage in Ebersberg ist als gut mit Tendenz zu sehr gut
einzustufen.

Die Gebaude befinden sich in deutlich schlechterem Zustand, als es
bei normaler Instandhaltung der Fall ware.

Wohnhaus und Nebengebdude sind sanierungsbediirftig.
Energetisch sind die Gebaude tberaltert und nicht mehr zeitgemas.
Das Dachgeschoss ist aufgrund der Héhe derzeit nicht ausbaufahig.

Nachdem das Grundstiick zusatzlich wirtschaftlich minderausgenutzt
ist, wird im Weiteren. von einem Abbruch der Altsubstanz und
Freilegung des‘Grundstiicks ausgegangen. Dann ist das Grundstlick
frei bebaubar.unhd-kann optimal ausgenutzt werden.

Die Baurechtsreserve mit dem Bestandsgebaude ist als unglinstiger
anzusehen. Bei einer Teilung des Grundstiicks wirde das
Bestandsgebdude im vorderen Bereich des Grundstiicks einen
Wertverlust erleiden (ggf. notwendiges Geh- und Fahrtrecht,
schlechtere Belichtung). Ein potentieller Erwerber legt nach
wirtschaftlicher Uberlegung das Grundstiick frei.

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als gut angesehen. Aufgrund

der Marktsituation kdnnte die Vermarktung ggf. einen langeren
Zeitraum in Anspruch nehmen.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 06.03.2025:

Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebauden,
Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

Unbelasteter, miet- und lastenfreier Verkehrswert:

Marktwert/Verkehrswert 1.290.000 €

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN


mailto:buero@margit-apitzsch.de

Verkehrswertgutachten vom 07.04.2025 1514 K 234/24 Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg 50

10.0 Verkehrswert flir das Objekt Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebauden,
Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg zum Stichtag 06.03.2025

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Liquidationswert

des Grundstiicks Fist. Nr. 855/4, Gemarkung Ebersberg,
GrundstiicksgroBe 1.024 m2 bebaut mit einem
Einfamilienfertighaus mit Garage und Nebengebauden,
Schlesische StraBe 1 in 85560 Ebersberg

zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2025 mit

1.290.000,- €

in Worten: eine Million zweihundertneunzigtausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Miinchen, den 07.04.2025

Dipl.-Ing. (FH)
Margit Apitzsch

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN


mailto:buero@margit-apitzsch.de

