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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Wertermittlungsstichtag

1.5 Eigentumer

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Amtsgericht MUnchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegli-
che Vermdgen

Geschafts-Zeichen: 1517 K 251/24

Ermittlung des miet- und lastenfreien Verkehrswerts
im Zwangsversteigerungsverfahren

Gerichtsbeschluss vom 25.09.2024
Schatzungsanordnung vom 26.09.2024
Zustellung der Unterlagen am 02.10.2024

§ 194, BauGB (Def. Verkehrswert):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen 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 RlUcksicht auf ungewbhnliche
oder persoénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Grundstiuck  Finkenstr. 17, 85598 Baldham
(Landkreis Ebersberg), bebaut mit Doppelhaushalfte
und Garage

Baujahr der Gebaude ca. 1980,
DHH als konventioneller Massivbau, voll unterkellert,
1-geschossig mit ausgebautem DG, Fertiggarage

Fist. 1853/35, Gemarkung Zorneding, Grundstucks-
gréfle It. Grundbuch 631 m?

Tag der Ortsbesichtigung: 18.12.2024

*kkkkk
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1.6 Unterlagen
Orts-und Lageplane
Grundbuchauszug v. 14.08.2024
Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bebauungsplane Nr. 93 v. 1976 u. Nr. 114 v. 1979
Baugenehmigung v. 10.09.1979
genehmigter Eingabeplan v. 10.09.1979
Schallschutzgutachten v. 15.03.1978
Skizzen der Ortsbegehung
Fachliteratur

1.7 Ermittlungen
Vermessungsamt Minchen
Gutachterausschuss Ebersberg
Bauamt Vaterstetten

*kkkkk

Bezirksschornsteinfeger:

1.8 Ortstermin
Ortstermin am 18.12.2024, ca. 10-10.15 Uhr:

Es wurde kurz von der Frau des Eigentumers
geoffnet, der Zutritt zu Grundstick und Haus wurde
jedoch verwehrt.

Die Bewertung erfolgt unter Vorbehalt nach dulerem
Anschein.
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2. Technische Daten

2.1 Grundstiick

Amtsgericht Ebersberg
Gemarkung Zorneding
Grundbuch Blatt 10774
Flursticks-Nr. 1853/35
Grundstucksgrole (It. Grundbuch) 631 m?
Grundstluckszonierung (s. Anl. 4):

- Flache Schallschutzhigel ca. 163 m?
- Restgrundstuck ca. 468 m?
Bebauung 1 Doppelhaushalfte, 1 Garage
Flachennutzungsplan Allg. Wohngebiet (WA)
Bebauungsplan ,Nr. 114¢ Allg. Wohngebiet (WA)
Grundflache (GF) ca. 110 m?
Wertrelevante Geschossflache (WGF) ca. 168 m?
Grundflachenzahl (GRZ) ca. 0,17
Wertrel. Geschol¥flachenzahl (WGF2Z) ca. 0,27
Hinweis:

§ 3 BauNVO:

~-Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.*

2.2 Wohnhaus

Typ Doppelhaushalfte
Bauart konventioneller Massivbau
Baujahr ca. 1980
Grundflache (GR) ca. 93 m?
Geschosse KG, EG, DG, DS (Speicher)
Zahl der Aufenthaltsraume 4 St.
Wohnflache ca. 130 m?
Bruttogrundflache (BGF) ca. 313 m?
Nutzflache im KG ca. 71 m?
Nutzflache im Speicher ca. 8m?
2.3 Garage
Typ Einzelgarage
Bauart Fertiggarage / Massivbau
Baujahr ca. 1980
Grundflache (GR) ca. 17 m?
Nutzflache ca. 16 m?
Bruttogrundflache (BGF) ca. 17 m?
Architekt Dipl.-Ing. Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
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3. Grundbuch

Amtsgericht Ebersberg,
Grundbuch von Zorneding, Blatt 10774
Ausdruck v. 14.08.2024

3.1 Bestandsverzeichnis
Grundstuck FINr. 1853/35,
Baldham, Finkenstralte 17,
Gebaude- und Freiflache zu 631 m?

3.2 Erste Abteilung
Eigentimer:

*hkkkkk

3.3 Zweite Abteilung
Lasten, Beschrdnkungen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;
eingetragen am 12.08.2024

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

4.1 Landkreis Ebersberg

4.2 Gemeinde Vaterstetten

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Lage Ostlich von Minchen im Regierungsbezirk
Oberbayern, ca. 148.000 Einwohner, Teil der Metro-
polregion Munchen

Gliederung des Landkreises in 3 geologische Berei-
che: Im Westen Munchner Schotterebene mit dem
Ebersberger Forst, im Norden und Nordosten Isen-
Sempt-Hlgelland, im Suden und Osten Inn-Chiem-
see-Hugelland

Landkreis bestehend aus zwei Stadten, drei Markten,
16 Gemeinden und drei gemeindefreien Gebieten,
Kreisstadt Ebersberg im Stidosten des Kreisgebiets

Lt. Zukunftsatlas 2016 gehort der Landkreis zu den
Regionen mit ,sehr hohen Zukunftschancen®

Eigenstandige Tourismusregion ,Ebersberger Gri-
nes Land*

weitreichendes Spektrum an privaten und offentli-
chen Schulen

Bahnstrecke Miinchen-Rosenheim im Siden des
Landkreises, im Norden die Strecke Minchen-Sim-
bach, S-Bahnlinie Munchen-Grafing-Ebersberg und
weiter nach Wasserburg mit Zigen der Sudostbay-
ernbahn, der gesamte Landkreis gehort zum Minch-
ner Verkehrs- und Tarifverbund

Autobahn A 99 (Autobahnring Mulnchen) an der
Westgrenze des Landkreises, Autobahn A 94 (Mun-
chen-Passau) mit Flughafentangente Ost, Bundes-
strallen B 12 und B 304, Fernverkehrsstralen durch
den Berufsverkehr nach Mianchen stark belastet

Lage im Westen des Landkreises Ebersberg, ca.
17 km 0&stlich der Landeshauptstadt Munchen und
ca. 18 km westlich der Kreisstadt Ebersberg, bevol-
kerungsreichste Gemeinde mit ca. 26.000 Einwoh-
nern, eigene Gemeindeverwaltung
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4.3 Grundstluckslage

4.4 Verkehrslage

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

die Gemeinde grenzt an den Landkreis Minchen und
hat 7 Gemeindeteile

Pendlergemeinde, Bebauung vorwiegend Einfamili-
enhauser mit Gartenstadtcharakter

verschiedene 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
Baldham und Vaterstetten als zentrale Verkehrskno-
ten, zahlreiche Buslinien als Ring-, Quartiers- und
Regionalbusse bis ins Stadtgebiet von Minchen

Bundesstralde B 304, westlich die A 99 (Autobahn-
ring Mudnchen), im Norden die A 94 (Munchen-
Passau)

zahlreiche Kindergarten und -tagesstatten, drei
Grundschulen, eine Mittel-, eine Realschule, ein
Gymnasium

Freizeitmoglichkeiten und Naherholung auf zahlrei-
chen Sportplatzen, im Hallenbad und in der landli-
chen Umgebung

Im Pfarrdorf Baldham als Gemeindeteil von Vaters-
tetten in einem grof¥flachigen Wohngebiet,
Grundstiickslage in erster Reihe an der Eisenbahnli-
nie Midnchen-Rosenheim mit S-Bahnverkehr, nahe
am S-Bahnhof Baldham,

das Grundstlck liegt auf der Sudwestseite der ruhi-
gen Anliegerstralle Finkenstral’e, die in der Nahe
des Grundstucks als Sackgasse endet

Individualverkehr:

Bis zur quartiersinternen Verbindungsstrale Finken-
strale (Verlangerung) ca. 80 m,

bis zur Ortsdurchgangs- und Ortsverbindungsstrale
Wasserburger Landstral’e (B 304) ca. 1,3 km,

bis zur Bundesstralte B 2 ca. 2,7 km,

bis zur Autobahnauffahrt auf die A 99 (Autobahnring
Midnchen) ca. 3,8 km,

bis zur Ortsmitte von Baldham ca. 1,2 km Luftlinie.
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4.5 Wohnlage

4.6 Nachbarbebauung
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Offentliche Verkehrsmittel:

S-Bahnhof Baldham (S 4, S 6) ca. 400 m entfernt mit
Anschluss an die Innenstadt von Mdunchen, dort
Regionalbuslinien 465 u. 466 mit Anschluss in
umliegende Ortschaften

Durch die Lage in erster Reihe an der Bahn durch
Immissionen erheblich beeintrachtigte Wohnlage,
Kindergarten ca. 350 u. 900 m entfernt, Realschule
ca. 750 m entfernt, Schulzentrum (Grund-, Mittel-,
Realschule und Gymnasium) mit groRem Sportpark
ca. 900 m entfernt,

gute Einkaufsmoglichkeiten am Marktplatz Baldham
ca. 350 m entfernt,

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten in Sportpark
und Hallenbad ca. 1 km entfernt

Westlich direkt angebaut die andere spiegelgleiche
Doppelhaushalfte,
sonst allseits 1-gesch. Einfamilienhauser.
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5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Erschliefung

Der Zutritt zum Grundstiick wurde verweigert, alle
Angaben hierzu unter Vorbehalt nach &uRerem

Anschein.

Grundstlck voll erschlossen, die Bewertung erfolgt
fur den erschlielungsbeitragsfreien Zustand (ebf.),

FinkenstralRe hier im Wendehammer ca. 12 m breit,
asphaltiert, einseitig Gehweg

5.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

5.3 Gebaude

5.4 AuBenanlagen

5.5 Immissionen

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Langgezogenes trapezformiges Grundstick,

Lange ca. 48 - 49,5 m, Breite ca. 9- 17,5 m,
Grundstuck nahezu eben auf Strallenniveau,

im Rdckraum des Grundstlicks zu den Bahngleisen
ein ca. 10 m breiter bepflanzter Schallschutzhigel

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

Doppelhaushéalfte als konventioneller Massivbau
uber rechteckigem Grundriss, ca. 8,3 x 10,8 m,

KG, EG, DG, DS (Speicher), Satteldach,
Fertiggarage mit flach geneigtem Pultdach

Zufahrt zur Garage gepflastert,

Metall-Gartentor und -zaun,

Hauszugang mit Platten befestigt, zweistufiges Po-
dest vor der Hausture,

Vorgarten begrint mit Rasen, Bischen und Baumen

Lage in erster Reihe an der Bahn, durch Immissio-
nen erheblich beeintrachtigt, im Schallschutzgutach-
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ten von 1978 heil’t es hierzu:’

,Die schalltechnischen Untersuchungen zur Ermitt-
lung der voraussichtlichen Larmbeléstigung durch
Schienenverkehr der Bundesbahnstrecke Miinchen-
Rosenheim im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. I/1 der Gemeinde Zorneding im Landkreis
Ebersberg hat ergeben, dass die Planungsrichtpegel
nach DIN 18005 lberschritten werden. Den erhbhten
Lérmimmissionen soll Rechnung getragen werden
durch eine Kombination von Ladrmschutzwall, Larm-
schutzwand und dem zusétzlichen Einbau von
Schallschutzfenstern im stidlichen Bereich des Be-
bauungsplanes.”

Larmschutzwand und Larmschutzwall sind (It. Luftbil-
dern) vorhanden. Inwieweit sie ausreichend vor dem
Larm durch Schienenverkehr schitzen, kann letztlich
nur ein entsprechend qualifizierter Fachmann ermit-
teln.

Da das Grundstick nicht betreten werden konnte,
konnen hierzu auch keine subjektiven Eindricke ge-
schildert werden.

5.6 Bebaubarkeit
Das Grundstuck liegt im Umgriff der Bebauungspla-
ne Nr. 93 vom 26.08.1976 und Nr. 114 vom
08.04.1979.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 93 handelt es sich ledig-
lich um einen einfachen Bebauungsplan als Stral3en-
fUhrungsplan, der keine Festsetzungen zu Art und
Malf} der baulichen Nutzung beinhaltet.

Der Bebauungsplan Nr. 114 macht zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung hingegen folgende Vorgaben
(s. Anl. 3):

Auf dem gegenstandlichen Grundstick ist eine ein-
geschossige Bebauung mit einer Doppelhaushalfte
bei einer GRZ von 0,16 und einer GFZ von 0,25
madglich. Es ist ein Bauraum vorgegeben, der die be-
stehende Bebauung eng umschlieBt. Weiterhin ist
der Stellplatz fiir eine Garage und einen Uberdeckten
Stellplatz in 5 m Abstand zur StralRe festgelegt.

Die gegenstandliche Bebauung des Grundstucks

1 Schallschutzgutachten fiir den Bebauungsplan 1/1 KB Gemeinde Zorneding, Landkreis Ebersberg
fur das Baugebiet Finkenstral3e, Dipl.-Ing. Peter Niggl, 15.03.1978, S. 12, Zusammenfassung
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wurde am 10.09.1979 vom Landratsamt Ebersberg
mit gewissen Auflagen genehmigt.

Das im Bebauungsplan angegebene Mal} der bauli-
chen Nutzung scheint weitgehend ausgeschopft,
eine weitergehende Bebauung des Grundstlcks
kann voraussichtlich ausgeschlossen werden.

Hinweis:
Die Rechtssicherheit fir eine weitergehende Bebau-
barkeit eines Grundstiicks kann letztlich nur (ber
eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag erzielt
werden.
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6. Gebaudebeschreibung

6.1

Wohnhaus

6.1.1 Aufteilung

6.1.2 Konstruktion

Die bestehenden Gebaude konnten nicht von Innen
besichtigt werden. Alle Angaben hierzu unter
Vorbehalt nach duRerem Eindruck.

Die Beschreibung erfolgt nach den vorliegenden
Unterlagen und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln.

EG:

Hauseingang auf der Nordostseite, zwei Stufen Uber
Aulenniveau,

Diele mit zweilaufiger Geschosstreppe, kleines
Duschbad und Kiche nach Nordosten,

Gastezimmer (%2 Zimmer)? nach Sldosten, Wohn-
zimmer mit Zugang zu Terrasse und Garten nach
Sudwesten

DG:

Zentraler Flur, innen liegendes WC, Bad nach
Sldosten, ein Kinderzimmer mit Dachgaube nach
Nordosten, ein weiteres Kinderzimmer (2 Zimmer)
nach Sudosten und Sudwesten, Eltern-Schlafzimmer
nach Sudosten, beide Zimmer mit Zugang zur Loggia
nach Sudosten

DS:
Zugang uber Einschubtreppe, niedriger Abstellbe-
reich

KG:
Zentraler Flur, Abstellraum, Waschkuche, Heizungs-
raum, grof3er Hobbyraum mit angebdschten Fenstern

Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton,
AulRenwande im KG aus Stahlbeton, wasserundurch-
lassig, Dicke ca. 24 cm,

Innenwande in allen Geschossen aus Kalksandstein

2 Wohnflachengrée zwischen 6 u. 10 m?
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6.1.3 Ausstattung

6.2 Garage

6.3 Mangel und Schaden

Architekt Dipl.-Ing.
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Dicke ca. 11,5-24 cm,

ab EG Aullenwande aus Kalksandstein, Dicke ca.
24 cm mit Schaumstoffd@mmung, Dicke ca. 5 cm, im
DG mit Holzverkleidung,

Decken aus Stahlbeton,

Treppen Stahlrohr mit Holzstufen,

Satteldach, gedammter Holzdachstuhl, Dammung
Mineralwolle, Dicke ca. 10 cm, Dachneigung ca. 35°,
Ziegeldeckung,

Kaminkopf und Dachgaube mit Asbestzementplatten

Zur Ausstattung des Hauses kdonnen keine naheren
Angaben gemacht werden

Fertiggarage mit flach geneigtem Pultdach,
Stahl-Kipptor mit Holzverkleidung

Zu Mangeln und Schaden an Haus und Garage kon-
nen keine naheren Angaben gemacht werden
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7. Angaben zur Bewirtschaftung

7.1 Nutzer
Das Anwesen wird anscheinend vom Eigentumer
und seiner Familie genutzt,
ob daruber hinaus Mietverhaltnisse bestehen, ist
nicht bekannt.

7.2 Grundsteuer

K.A.
7.3 Wohngebaudesicherung
K.A.
7.4 Energieausweis
K. A.
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

Finkenstr. 17 in Baldham, DHH + Garage Seite 20
GZ.:1517 K 251/24, AG Miinchen

8. Wertberechnung

8.1 Marktsituation

Lt. dem zuletzt verodffentlichten Grundstiicksmarktbe-
richt 2023 des Gutachterausschusses Ebersberg ist
die Anzahl der Kaufvertrage bei unbebauten Grund-
sticken im Jahr 2023 gegenuber dem Vorjahr spur-
bar zurlickgegangen.® Dabei sanken auch die durch-
schnittlichen Wohnlandpreise im Bereich des Land-
kreises Nord, zu dem die Gemeinde Baldham zahlt,
erheblich.*

FiUr das laufende Jahr 2024 gibt es vom GAA Ebers-
berg hierzu noch keine regionalen Auswertungen.
Wegen der Nahe zur Landeshauptstadt Munchen
wird daher hilfsweise auf Veroffentlichungen des
GAA Minchen zurickgegriffen. In seinem Halbjah-
resreport 2024 heil’t es zur Preisentwicklung bei
Wohnimmobilien:® ,In fast allen Teilmérkten konnte
bei den Wohnimmobilien (...) ein leichter Preisriick-
gang und/oder Stagnation festgestellt werden.*

8.2 Bewertungsverfahren
Aufgrund der ImmoWertV sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken 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
Grundstuck nachhaltig erzielbare Ertrag von vor-

3 Grundstiicksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, Kurziiberblick, S. 3

4 Grundstlicksmarktbericht Landkreis Ebersberg 2023, Entwicklung der durchschnittlichen Wohnlandpreise,
Tabelle S. 16

5 Der Immobilienmarkt Miinchen, Halbjahresreport 2024, Markttrends u. Preisentwicklungen, S. 2
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8.3 Vorlaufiger Sachwert

rangiger Bedeutung ist, z.B. bei Mietwohnhausern,
gemischt genutzten Grundsticken oder gewerb-
lichen Objekten.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) ist
in der Regel bei Grundsticken 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 Grundstick mit der
selbst genutzten Doppelhaushalfte seiner Art und
Nutzung entsprechend nach dem Sachwertverfahren
bewertet.

8.3.1 Grundstuckszonierung

8.3.2 Bodenwert

Architekt Dipl.-Ing.
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Mit der Lage in erster Reihe an der Eisenbahnlinie
war es notwendig, umfangreiche Schallschutzmal3-
nahmen fur die Wohnbebauung zu ergreifen (s. 5.5).
Diese wurden gem. Schallschutzgutachten u.a. mit
einem ca. 10 m breiten Erdwall, der sich auf dem ge-
genstandlichen Grundstick an dessen sudlichen
Ende befindet, umgesetzt.

Dieser ca. 163 m? grol3e Bereich (s. Anl. 1 u. 4) ist
zwar Teil des Baugrundsticks und geschossflachen-
relevant, aber aufgrund seiner Steilheit und dichten
Bepflanzung zur Nutzung als Gartenflache nur sehr
eingeschrankt nutzbar.

Der fur das Wohnen uneingeschrankt nutzbare Be-
reich des Grundstiicks reduziert sich damit auf ca.
468 m2.

Bodenrichtwert des GAA Ebersberg zum 01.01.2024
fur unbebaute, baureife, erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstucke (Wohnbauflachen) in diesem Richtwert-
gebiet (Zorneding, Zone 32002010), bei einer WGFZ
von 0,5. als gesonderter Richtwert fur die 1. Bauzeile
an der Bahn: 1.300 €/m?

Anpassung des Bodenrichtwerts an die vorhandene
WGFZ mit den Faktoren des GAA Ebersberg:
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WGFZ-Umrechnungsfaktoren:
- WGFZ 0,50 > Faktor: 0,72
- WGFZ 0,27 > Faktor: 0,58

WGFZ-Umrechnung:
1.300 €/m?/0,72 x 0,58 = rd. 1.050 €/m?

Zur konjunkturellen Bodenwertentwicklung seit den
zuletzt zum 01.01.2024 veréffentlichten Bodenricht-
werten bis zum Wertermittlungsstichtag wird hilfswei-
se auf die Verodffentlichungen des GAA Minchen zu-
ruckgegriffen (s. 8.1). Dabei wird fur diesen Zeitraum
von einem weiteren leichten Preisrickgang ausge-
gangen, da sich nach Angabe aus Fachkreisen die
Krise der Bauwirtschaft auch im laufenden Jahr fort-
gesetzt hat und voraussichtlich erst im nachsten Jahr
mit einer Erholung zu rechnen ist. Als (prognostizier-
ter) jahrl. Preisrickgang werden nachfolgend pau-
schal rd. 5 % angenommen:

1.050 €/m?x 0,95 = rd. 1.000 €/m?

Dieser Bodenwert wird fur den uneingeschrankt nutz-
baren Grundstlcksteil (s.0.) angesetzt:
468 m? x 1.000 €/m? = 468.000 €

FUr die nur eingeschrankt nutzbare Flache des
Schallschutzhlgels wird pauschal ein Wertabschlag
auf den Bodenwert von rd. 20 % vorgenommen:

163 m?x 1.000 €/m?x 0,8 = rd. 130.000 €

Bodenwert Flist. 1853/35,

Gmkg. Zorneding:

468.000 + 130.000 € = 598.000 €
gerundet: 600.000 €

8.3.3 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
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Die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) fur Doppelhauser betragt gem. Anl. 1
ImmoWertV: rd. 80 J.

Das Baujahr des Hauses war ca. 1980. Das Gebau-
dealter betragt am WST dann:
2024 - 1980 = 44 J.

Das relative Alter gem. Anl. 2 ImmoWertV liegt dann
bei:
44 J./80J.x100 % = 55 %
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8.3.4 Wohnhaus

Uber mogliche Modernisierungen im Haus ist nichts
bekannt und das ermittelte relative Alter liegt unter-
halb des in der Tab.3 der Anlage angegebenen Wer-
tes. Daher gilt fur die Ermittlung der RND die Formel:
RND = GND - Alter = 80 J. - 44 J. 36 J.

Als Ausgangswert fir die Gebaudewertermittiung
werden gem. Anl. 4 ImmowertV die Normalherstel-
lungskosten NHK 2010 des Basisjahres 2010 heran-
gezogen. Da die Ausstattung wegen der fehlenden
Besichtigung nicht genau bekannt ist, wird nachfol-
gend als Gebaudestandard (unter Vorbehalt) die
Standardstufe 2, die insbesondere fur Baujahre
1980-1995 gilt, angenommen.

Gebaudetyp 2.01:

- Doppelhaushélfte

- KG, EG, DG voll ausgebaut

- Standardstufe 2

- NHK 2010 fir dieses Haus: 685 €/m?gcr

Herstellungskosten 2010 des Wohnhauses:
313 mZBGF X 685 €/m2|3GF = rd. 214.000 €

Der GAA Ebersberg veroffentlicht keine Sachwertfak-
toren gem. § 21 ImmoWertV, die aber einen wesent-
lichen Bestandteil der Sachwertermittlung darstellen.
Daher wird auch in diesem Fall hilfsweise auf die
Veroffentlichungen des GAA Minchen hierzu zurtick-
gegriffen. Damit dies moglich wird, muss die Sach-
wertermittiung aber modellkonform mit der Methode
des GAA Munchen durchgefuhrt werden.

So muss zunachst der im letzten Marktbericht der
Stadt Minchen angegebene Baukosten-Regionalfak-
tor des BKI° werterhdhend angesetzt werden:” 1,606
214.000 € x 1,606 = rd. 344.000 €

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:

Indexstand 2.Quartal 2010: 75,9
Indexstand 2.Quartal 2024:° 118,6

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern

7 Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich der LH Minchen, Der Immobilienmarkt in
Minchen, Jahresbericht 2023, S. 58

8 Ebd.

9 Statistisches Bundesamt (Destatis), Baukostenindices flir Wohngebaude, Stand: 25.11.2024

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Finkenstr. 17 in Baldham, DHH + Garage Seite 24

GZ.:1517 K 251/24, AG Munchen

8.3.5 Garage

Indexveranderung (Baukostenerhdhung):
118,6 / 75,9 x 100 -100 = rd. 56,3 %
344.000 € x 1,563 = rd. 538.000 €

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

(GND — RND) / GND x 100

(80-36)/80x 100 = rd. 55 %

Alterswertgeminderte Herstellungskosten der DHH
zum WST (Gebaudezeitwert):
538.000 € x (1,00 - 0,55) = rd. 242.000 €

Als GND der Garage werden wie beim Wohnhaus
rd. 80 J. angesetzt.

Gebaudetyp gem. NHK 2010:
- 14.1, Einzelgarage/Mehrfachgaragen
- Standardstufe 3: Fertiggarage

- NHK 2010 fur diese Garage: 245 €/m3ggr
Herstellungskosten 2010 der Garage:

17 mZBGF X 245 €/m25@f: = rd. 4.200 €
Es wird w.o. der Baukosten-Regionalfaktor des BKI
angesetzt: 1,606
4.200 € x 1,606 = rd. 6.700 €

Indizierung auf den WST w.o.:
6.700 € x 1,563 = rd. 10.500 €

Der Ansatz der Alterswertminderung erfolgt wie beim
Wohnhaus (s.0.).

Alterswertgeminderte Herstellungskosten der Garage
zum WST (Gebaudezeitwert):

10.500 € x (1,00 - 0,55) = rd. 4.700 €

8.3.6 Zeitwert der Aullenanlagen

Gem. den Modellparametern flr Sachwertfaktoren
bei Ein- u. Zweifamilienhdusern des GAA Munchen,
zuletzt veroffentlicht im Immobilienmarktbericht 2023,
werden fur Au3enanlagen wie in Fachkreisen Ublich
rd. 5 % der ermittelten Gebaudewerte angesetzt:™

(242.000 € +4.700 €) x 0,05 = rd. 12.300 €

10 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Miinchen, Der Immobilienmarkt in
Mulnchen, Jahresbericht 2023, S. 58
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8.3.7 Vorlaufiger Sachwert

Bodenwert (s. 8.3.1): 600.000 €
Gebaudezeitwert Wohnhaus (s. 8.3.3). 242.000 €
Garage (s. 8.3.4) 4.700 €
Aulenanlagen (s. 8.3.5): 12.300 €
Vorlaufiger Sachwert: 859.000 €
gerundet: 860.000 €

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

Da der GAA Ebersberg keine Sachwertfaktoren ver-
offentlicht, wird auch hier hilfsweise auf die Auswer-
tungen des GAA Minchen zurtickgegriffen. Flr Dop-
pelhaushalften wurden zuletzt in seinem Marktbericht
2023 Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von Wohnla-
ge, Baujahrsgruppe, Wohnflache, Hoéhe des vorlaufi-
gen Sachwerts, Gebaudeart, Grundstiucksgrole,
Restnutzungsdauer und Bodenwertanteil am vorlaufi-
gen Sachwert ermittelt."” Aus den ermittelten Fakto-
ren wird dann ein Durchschnitt gebildet:

Aspekt Einstufung/Bereich Faktor
Wohnlage: durchschnittlich 0,99
Baujahrsgruppe: 1970 - 1984 0,94
Wohnflache: > 100 - 150 m? 1,04
Vorlaufiger Sachwert: > 800.000 — 1 Mio. € 1,08
Gebaudeart: DHH 1,01
GrundstlicksgroRle: > 500 m? 0,95
Restnutzungsdauer: 35-45J. 1,02
Bodenwertanteil: >60-70% 1,04
o 1,01

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert:
860.000 € x 1,01 = rd. 870.000 €
Dies entspricht rd. 6.690 €/m2y¢

11 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der LH Minchen, Der Immobilienmarkt in
Minchen, Jahresbericht 2023, S. 59, Tab. 49 - 56
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Plausibilisierung:
In seinem zuletzt erschienenen Immobilienmarktbe-
richt 2023 gibt der GAA Miinchen an:'?

Preisniveau fiir DHH der Baujahrsgruppe 1980-1989
im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Lagen: rd. 8.500 €/m3yr
Spanne t 20 %: 6.800 — 10.200 €/m?ur

Diesen Auswertungen liegen i.d.R. keine erheblich
durch Immissionen belasteten Grundstiicke zugrun-
de. Nicht durch Immissionen belastete Grundstiicke
haben in dem gegensténdlichen Bodenrichtwertge-
biet einen rd. 38 % hbéheren Bodenrichtwert (1.800
zu 1.300 €/m?. Legt man den unbelasteten Boden-
richtwert der Wertermittlung zugrunde, so ergéabe
sich ein vorlaufiger Sachwert flir das gegenstandli-
che Grundstiick von rd. 1,1 Mio. € und ein Durch-
schnittswert von rd. 8.460 €/m3yr

Dieser Durchschnittswert liegt in der oben ermittelten
Spanne nahe am Mittelwert und wird dadurch besta-
tigt.

8.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gem. § 8 ImmoWertV sind nach der Marktanpas-
sung die besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (b.0.G.) als wertbeeinflussende Um-
stdnde 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 Grundsticksmarkt einen ei-
genstandigen Werteinfluss beimisst, insbesondere
durch marktubliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Grundstick und Gebaude konnten nicht besichtigt
werden. Hierflr ist ein Sicherheitsabschlag vom er-
mittelten Sachwert erforderlich, da ein potentieller
Kaufer fur diese erhebliche Unsicherheit (,Katze im
Sack®) ebenfalls einen Abschlag vom Wert der Im-
mobilie vornehmen wurde.

12 Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen, Der
Immobilienmarkt Minchen, Jahresbericht fir 2023, Tab. 22, S. 28

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

Finkenstr. 17 in Baldham, DHH + Garage Seite 27

GZ.:1517 K 251/24, AG Munchen

8.5 Sachwert

Als angemessen wird hier unter Vorbehalt ein Si-
cherheitsabschlag von pauschal rd. 5 - 10 % erach-
tet. Bei Ansatz des Mittelwerts ergibt sich ein Wert-
abschlag in Hohe von:

870.000 € x 0,075 = rd. 65.000 €
(Dies entspricht rd. 300 €/m?yr.nF)

Marktangep. vorl. Sachwert s. 8.3.8 870.000 €
b.o.G. s. 8.4. -65.000 €
Sachwert 805.000 €

8.6 Miet- und lastenfreier Verkehrswert

Fir 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
Einfamilienhausgrundstiicken nach dem Sachwert
ermittelt. Dieser wurde an den Markt angepasst und
kann unverandert als unbelasteter Verkehrswert
ubernommen werden:

Verkehrswert (miet- und lastenfrei)

des Grundstiicks FI.Nr. 1853/35,

Gmkg. Baldham, Finkenstr. 17,

bebaut mit DHH u. Garage,

unter Vorbehalt: 805.000 €
gerundet:™ 800.000 €

13 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Aufl. 2017, S. 496f.

Architekt Dipl.-Ing.
Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a Tel. 089 -439 16 43
81825 Mdunchen gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Finkenstr. 17 in Baldham, DHH + Garage Seite 28
GZ.:1517 K 251/24, AG Miinchen

9. Zusammenfassung

Das durch Immissionen belastete Wohngrundstuck liegt im Pfarrdorf Baldham
in erster Reihe an der Bahn in der Nahe des S-Bahnhofs Baldham in der Ge-
meinde Vaterstetten im oberbayrischen Landkreis Ebersberg, ca. 17 km Ost-
lich der Landeshauptstadt Munchen und ca. 18 km westlich der Kreisstadt
Ebersberg. Zur Bahn hin existiert ein bepflanzter Larmschutzwall auf dem
Grundstuck und eine Larmschutzwand an den Gleisen. Infrastruktur und Ver-
kehrsverbindungen in der Gemeinde sind gut. Es besteht eine S-Bahn-Verbin-
dung nach Munchen.

Es handelt sich um das Grundstiick FI.Nr. 1853/35, Finkenstr. 17 in 85598
Baldham mit einer Grol3e It. Grundbuch von 631 m2. Es ist mit einer ca. 1980
errichteten 1-gesch. Doppelhaushalfte und einer Garage bebaut. Das Haus ist
voll unterkellert, hat ein ausgebautes Dachgeschoss und verfugt Uber ca.
130 m? Wohnflache.

Das Grundstiuck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nr.
114“ der Gemeinde von 1979 mit Festsetzungen zu Art und Maly der
baulichen Nutzung. Hiernach scheint das bestehende Baurecht ausgeschopft
Zu sein.

Grundstiuck und Gebaude konnten nicht betreten werden, die Bewertung er-
folgt unter Vorbehalt nach duRerem Anschein. Fir diese Unsicherheit wurde
ein Wertabschlag vorgenommen.

Das Wohnhaus scheint vom Eigentimer selbst genutzt zu werden. Ob Miet-
verhaltnisse bestehen, ist nicht bekannt.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren wird das Grundstuck
FI.Nr. 1853/35, Gemarkung Zorneding, Finkenstr. 17 in 85598 Baldham, be-
baut mit einer Doppelhaushalfte und einer Garage, am Wertermittlungsstich-
tag im miet- und lastenfreien Zustand und Bestand unter Vorbehalt bewertet
zu:

800.000 €
(i.W. achthunderttausend EURO)

S

Munchen, 20.12.2024 /-’;‘;;;wmmsnw

/4
{
. l 2 Sachvorstiindiger fur
i?e

riung von bebaulen
Bgﬂ“:gmt?m Grundatiicken

Dipi.-ing. Architekt
Uwe Koch

U. Koch \
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Anl. 1: Berechnungen

Berechnungsgrundlage sind die Eingabeplane von 1979 und Skizzen der
Ortsbesichtigung. Die in den Planen angegebenen Malke und Flachen wurden vor
Ort nicht Uberprift und werden als richtig vorausgesetzt. Soweit keine Malde
angegeben sind, ist die Berechnung Uberschlagig. Durch Rundungen des
Rechenprogramms kann es zu geringfugigen Differenzen kommen.

Grundflache (GR):

Haus 8,31*10,86+2,485*1,185 93,19 m? 93 m?
Garage 3,00%5,61 16,83 m? 17 m?
Summe 110,02 m?2 110 m?

Wertrelevante GeschoRflache (WGF):

Haus EG: W.0. 93,19 m?
DG: 8,31*10,86-1,50%4,30-1,20%(6,81+8,31)/2 74,72 m?
Summe 167,92 m? 168 m?

Brutto-Grundflache (BGF):

Haus KG: 8,25*10,74+2,365*1,125 91,27 m®

EG: W.0. 93,19 m?

DG: wie EG 93,19 m?

DS: 8,31*4,30 35,73 m?

Summe 313,38 m? 313 m?
Garage EG: W.0 16,83 m? 17 m?
Grundstiick Haus:
Grundstlicksgrofie: FINr. 1853/35 (It. Grundbuch) 631 m?
Grundflachenzahl: GRzZ 0,17
Wertrelevante Geschol3flachenzahl: WGFZ 0,27
Grundstiickszonierung: (Uberschlagig)
Flache Schallschutzhiigel (9,0+11,0)/2*(15,5+17,0)/2 162,5m?> 163 m?
Restgrundstiick 631-163 468,0 m? 468 m?

Architekt Dipl.-Ing.

Uwe Koch

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

Tel. 089 -439 16 43
gutachter-koch@t-online.de


mailto:gutachter-koch@t-online.de

Finkenstr. 17 in Baldham, DHH + Garage
GZ.:1517 K 251/24, AG Miinchen

Seite 30

Berechnung der Wohnflache (WF):
3,26*3,385+1,75%1,135-1,885*1,30-0,90%0,50

EG

DG

Diele

Duschbad
Kiche
Gastezimmer
Wohnen/Essen
Flur

WC

Bad
Kinderzimmer 1
Kinderzimmer 2
Elternzimmer

(gem. WoFIV)

1,635*2,01

2,51*3,26

2,385"4,01-0,88%0,56
4,135*7,76+2,625*3,635
1,135*3,50+1,01%1,885
1,76*0,95-1,76%0,30/2
2,01*2,075-2,01*0,30/2
2,51*4,69+1,42*1,265-1,69*0,30/2
2,51*3,885-0,80%0,50
3,075"6,26+1,135*0,875-6,26*0,30/2

Wohnflache brutto, beheizt

Putzabzug 3%

Wohnflache netto, beheizt

Loggia zu 72
Uberd. Terr. zu %2
Wohnflache netto

Nutzflache (NF):

KG

DS

Garage

Flur
Waschkilche
Vorrate
Heizung
Hobbyraum

(1,50*3,075-1,50%0,30/2)/2
1,4478,24/2

1,885*3,26-1,00"0,94-1,80%0,94/2
3,135"3,26

2,51*3,26

4,01*2,385-0,80*0,50
3,635"2,625+7,76"4,135

Nutzflache KG brutto

Putzabzug 3%

Nutzflache KG netto

Speicher

Architekt Dipl.-Ing.

Uwe Koch

7,762,10/2

5,49*2,86

Bajuwarenstr. 32a
81825 Miinchen

129,78 m?

10,12 m?
3,29 m?
8,18 m?
9,07 m?

41,63 m?
5,88 m?
1,41 m?
3,87 m?

13,31 m?
9,35 m?

19,30 m?

125,41 m?

-3,76 m?

121,65 m?
2,19 m?
5,93 m?
130 m?

4,36 m?
10,22 m?
8,18 m?
9,16 m?

41,63 m?

73,56 m?
2,21 m?

71,35 m? 71 m?

8,15 m? 8 m?

15,70 m? 16 m?
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Anl. 2: Flachennutzungsplan der Gemeinde v. 2013 o.M.
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Anl. 3: Bebauungsplan Nr. 114 v. 1979 o.M.
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Anl. 4: Skizze Grundstiuckszonierung o.M

1853/35

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anl. 5: Grundriss EG o.M
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Anl. 6: Grundriss DG o.M
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Anl. 7: Grundriss KG o.M
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Anl. 8: Schnitte o.M.

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

