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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) 1. S. d.
§ 194 BauGB des Grundstuicks

Pienzenauer Stral3e 8 in 85567 Grafing b. Munchen, FI.Nr. 500/4, Gemarkung Gra-
fing b. Munchen, bebaut mit einem Einfamilienhaus samt Einzelgarage mit ca.

128 m? bewertungstechnischer Wohnflache und ca. 29 m? Nutzungsflache sowie ei-
nem Nebengebdude (Lager-/Geréate) mit rd. 13 m? Nutzungsflache (Abbruchobjekt)

laut in Vorlage gebrachtem Planmaterial unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 ge-
nannten Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1540 K 244/2024 gemal? Anordnungsbeschluss vom 12.07.2024.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 04.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 12.07.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Ebersberg, Grundbuch von Grafing b. Miinchen,
Blatt 2472, vom 24.06.2024, in Kopie

Auszug aus dem Eingabeplan ,zum Umbau und Erweiterung des Wohnhauses*
vom 15.05.1960 mit Grundrissen Erdgeschoss, Ansichten von Norden, Osten und
Suden sowie Schnitt, als PDF-Datei

Auszug aus dem Tekturplan zur Garagenaufstockung vom 22.10.2010 mit Grund-
rissen Erd- und Dachgeschoss, Ansichten von Nordosten, Stidosten und Sudwes-
ten sowie Schnitt A — A, als PDF-Datei

Kurzbaubeschreibung (undatiert) des Eigentimers zu %, als TXT-Dateli

Energieausweis gemal 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch des Anwesens vom 03.01.2022, als PDF-Datei

Auszug aus dem Feuerstattenbescheid nach Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz
(SchfHwWG) vom 30.03.2022, als PDF-Datei

Auszug aus der Bescheinigung Uber das Ergebnis der Feuerstattenschau nach
Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz (SchfHwG) vom 30.03.2022, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Stadt Grafing b. Minchen vom
07.08.2024

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstlicks-
werte im Bereich des Landkreises Ebersberg

Immobilienmarktberichte der Gutachterausschiisse flr Grundstickswerte im Be-
reich der Landkreise Ebersberg, Rosenheim bzw. der Landeshauptstadt Minchen

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjektes erfolgte zunachst am
04.12.2024 exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den o6ffentlich be-

stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das Objekt fuhrte der Eigentimer zu %2, Herr *.*,
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Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt; das Einverstandnis zur Veroffentlichung ist gegeben.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen und (auszugsweise) der

o Eingabeplan ,zum Umbau und Erweiterung des Wohnhauses® vom 15.05.1960
mit Grundrissen Erdgeschoss, Ansichten von Norden, Osten und Siden sowie
Schnitt sowie der

0 Tekturplan zur Garagenaufstockung vom 22.10.2010 mit Grundrissen Erd- und
Dachgeschoss, Ansichten von Nordosten, Studosten und Sudwesten sowie
Schnitt A — A

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Land-
kreises Ebersberg wurden Erhebungen beziglich der Bodenrichtwerte und Kauf-
preise durchgefihrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7  Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberpriifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl? 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemald wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
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Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrolde fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im mdéblierten Objektzustand
durchgefiihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wiirden den uUblichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmal3ig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschétzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die Stadt Grafing bei Minchen mit ihrem historischen Stadtbild und einer Flache von
rd. 30 km? sowie rd. 14.300 Einwohnern (Stand 31.12.2023) ist im Sudosten des
Landkreises Ebersberg, eingebettet zwischen den Gemeinden Ebersberg im Norden,
Frauenneuharting im Osten, ARling im Stden sowie Bruck im Westen gelegen. Die
Entfernung (Luftlinie zum jeweiligen Stadt- bzw. Ortszentrum) betragt nach Wasser-
burg im Osten rd. 20 km, Rosenheim im Sudosten rd. 24 km, Kirchseeon, Zorneding
bzw. Vaterstetten, alle im Nordwesten, rd. 7 km, 11 km bzw. 15 km (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Grafing gehort verwaltungstechnisch zum Landkreis Ebersberg, einem der wirtschaft-
lich starksten Landkreise des Miinchener Umlands, und ist drittgrof3te Kommune im
Landkreis. Die Stadt gilt als gute bis sehr gute Wohnlage mit hohem Freizeitwert und
guter Anbindung sowohl fur den Individual- als auch offentlichen Personennahver-
kehr an die Landeshauptstadt Minchen.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis Ebersberg sind neben der Stadt Grafing die
Kreisstadt Ebersberg, die Markte Markt Schwaben und Kirchseeon sowie die Ge-
meinden Zorneding und Vaterstetten (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage)

Die Anbindung Grafings an das uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt vorrangig durch die
Bundesstralle 304 im Norden, durch die das Gemeindegebiet in Ost-/Westrichtung
querenden KreisstralRen EBE 9 (Rotter Straf3e) und EBE 13 (Brucker Stral3e) sowie
durch die in Nordwest-/Sudostrichtung verlaufenden Staatsstrallen 2080 (Rosenhei-
mer StraRe) im Osten und 2089 (Aiblinger StraRe) im Westen (s. Ubersichtskarten

i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Grafing als Demogra-
fietyp 10 (Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von Wirtschaftszentren)
eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2018 bis 2022 betrug in der
Stadt rd. +5,0% und im gesamten Landkreis Ebersberg rd. +4,3%.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist am sudwestlichen Bebauungsrand der
Stadt relativ zentral westlich der Munchner Stral3e in einem allgemeinen Wohngebiet,
im Umgriff Hammerschmiede/Von-Hazzi-Stral3e im Norden, Oberanger im Osten,
Glonner StraRe (EBE 13) im Suden sowie Stadtgrenze im Westen, im StralRenumagriff
Hammerschmiede im Norden, Pienzenauer Straf3e im Osten sowie Rieperdinger-
strae im Suden und im Westen, westlich des Kreuzungsbereichs Riemerschmid-/
Pienzenauer Stral3e, gelegen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Bei allen das gegenstandliche Anwesen umgebenden Stral3en handelt es sich um
voll ausgebaute, relativ wenig frequentierte Nebenstral3en in einer Tempo-30-Zone,
die zur ErschlieRung des Wohnquartiers nordlich der Glonner StrafRe dienen

(s. Stadtplanausschnitt, Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den durchschnittlichen Wohnlagen mit durchschnittlicher
Wohnadresse in Grafing.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit meist Einfamilien-
und Doppelhausern mit einer Hohenentwicklung von Erd-, Ober- und bis zu ausge-
bautem Dachgeschoss unter Satteldach, in offener, durchgriinter Bauweise unter-

schiedlicher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die Entfernung zum Ortszentrum (Rathaus) im Nordosten betragt (Luftlinie) rd.

0,7 km, zur Bundesstral3e 304 im Norden rd. 2,2 km, Rosenheimer Stral3e (St 2080)
im Osten rd. 1,4 km, zur Glonner Stral3e (EBE 13) im Suden rd. 80 m, zu den Auto-
bahnen A 8 (Munchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Rosenheim-West im Sidosten
rd. 27 km und A 99 (Autobahnring Munchen-Ost) mit Anschlussstelle Haar im Nord-
westen rd. 17 km sowie zum Grafinger Bahnhof im Westen rd. 1,3 km (s. Ubersichts-
karte bzw. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich des Stadtzentrums, (Luftlinie) rd. 0,7 km nordostlich entfernt, aufgestellt.
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Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich vorran-
gig auf die Glonner Straf3e (EBE 13) rd. 80 m sudlich.

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die regionalen Buslinien 345
(Grafing-Bahnhof — Bad Aibling) und 447 (Grafing-Bahnhof — ARling, Rathaus) mit
gemeinsamer Haltestelle Grafing, Pienzenauer Stral3e, (Luftlinie) rd. 80 m sudostlich
bzw. ca. zwei Gehminuten, sowie die Stadtbuslinie 448 (Grafing-Bahnhof — Grafing-
Bahnhof) mit Haltestelle Haidlinger Weg, rd. 0,2 km dstlich bzw. ca. finf Gehminuten
entfernt, als Zubringer zur S- und Regionalbahn (RB).

Ferner stehen zur Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen die S-Bahnen S4
(Ebersberg — Geltendorf) und S6 (Ebersberg — Tutzing) sowie z. B. der Regionalzug
RB 54 (Minchen — Rosenheim — Kufstein) mit gemeinsamer Haltestelle Grafing-
Bahnhof, Fahrzeit bis zum Munchner Hauptbahnhof jeweils ca. 40 min bzw. 25 min,

sowie zum Bahnhof von Rosenheim ca. 20 min, zur Verfiigung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind sudlich der
Glonner Stral3e in ful3laufiger Entfernung sowie im Bereich des Stadtzentrums aus-
reichend gegeben.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die die Stadt Grafing umgeben-
den Waldgebiete, insbesondere jedoch auf den (Luftlinie) rd. 5 km nordwestlich gele-
genen Ebersberger Forst, dem in der Region Miinchen mit Abstand gréf3ten zusam-
menhangenden Waldgebiet, mit ihren zahlreichen Rad- und Wanderwegen hinzuwei-
sen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 24.06.2024 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Ebersberg

Grundbuch von Grafing b. Minchen
Blatt 2472

Gemarkung Grafing b. Minchen

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1 FI.Nr. 500/4 Pienzenauer Straf3e 8,
Wohnhaus, Hofraum, Garten zu 0,0429 ha

Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1, 2 geloscht

Lfd. Nr. 3.1 anonymisiert
- ZU 15 -

Lfd. Nr. 3.2 anonymisiert
- ZU 15 -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (AG Munchen, AZ: 1540 K 244/24); eingetra-
gen am 24.06.2024.

Anmerkung:
Die Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs wird entsprechend den versteige-

rungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unterstellt.
Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Be-
schrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls
keine Berucksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken
und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.
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2.3 Grundstuck

Das Grundstick FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Minchen, mit einem Ausmal3 von
429 m?, hat Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 18 m x 24 m und ist
nordost-/sidwestgerichtet. Die Stral3enfront an der Pienzenauer Straf3e im Nordosten
betragt ca. 18 m. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. An-
lage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient entlang der Pienzenauer Stral3e ein ca. 1,2 m hohen Holzlatten-
zaun. Zugang und Zufahrt erfolgen Uber elektrisch bedienbare Holztore, angeschlagen
an Mauerscheiben. Die Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind, soweit erkennbar, mit ei-
nem unterschiedlich hohen Maschendraht- bzw. Staketenzaun sowie Hecken einge-
friedet (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Erschlieungsflachen sind mit Betonformsteinen bzw. Waschbetonplatten gepflas-
tert (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die ubrigen unbebauten Flachen sind, soweit erkennbar, teils ziergartnerisch als Ra-
sen mit einzelnen Buschen und Strauchern sowie zudem an der Ostecke mit hochge-
wachsenem Baumbestand gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden durchschnittlich gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-

wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstiuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
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nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

2.4  Erschlielung und abgabenrechtlicher Zustand

Das gegenstandliche Grundstuck FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Munchen, ist
Uber die Pienzenauer Stral3e von Nordosten erschlossen, wobei sich Zugang und Zu-
fahrt an seiner Nordecke befinden (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Bei der Pienzenauer Stral3e mit einer Breite von ca. 7 m handeit es sich im gegen-
standlichen Bereich um eine asphaltierte, relativ wenig befahrene NebenstraRe mit
teilweise angelegten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die von der Glonner Stral3e
(EBE 13) im Suden in nordwestliche Richtung fuhrt und zur ErschlieRung des Wohn-
gebiets dient. StralRenentwéasserung und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmdoglich-
keiten auf offentlichem Grund sind eingeschrénkt gegeben (s. Stadtplanausschnitt
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kanalisa-
tion. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5  Baurechtliche Gegebenheiten
Fiur den Bereich, zu dem das Grundstiuck FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Min-

chen gehdrt, liegt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 6.6 ,Pienzenauer Stral3e* der
Stadt Grafing, rechtsverbindlich seit dem 29.07.2011, vor:
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Im Wesentlichen sind fiir das betreffende Grundstlick festgesetzt:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Baulinien-/-grenzgefiige

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,30

- Geschossflachenzahl (GFz) 0,60
- 2 Vollgeschosse

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begriinungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung, zu
beachten.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstuck ist mit einem Einfamilienhaus mit Erd-
und ausgebautem Dachgeschoss sowie einem Garagenanbau, jeweils unter Sattel-
dach, bebaut. Der bauliche Nutzungsgrad (realisierte Geschossflachenzahl GFZrea)
fur den Bestand wurde Uberschlagig aus dem zur Verfigung gestellten Planmaterial
ermittelt mit:

ca. 172 m? Geschossflache / 429 m? Grundstucksflache = rd. 0,40
(s. Technische Daten i. d. Anlage)
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Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstiicks ist mit dem nach Angabe ca. 1948
errichteten Wohnhaus nicht voll ausgeschopft. Im Falle des Abbruchs des Bestandes
und der Uberplanung/Neubebauung des Grundstiicks wére entsprechend den Fest-
setzungen des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 6.6 unter Einhaltung der Abstands-
flachen eine wesentliche Nachverdichtung und die Errichtung eines Baukorpers mit
zwei Vollgeschossen (Erd- und Obergeschoss) sowie ausgebautem Dachgeschoss
(als Nichtvollgeschoss) denkbar:

Mogliche Grundflache (9,00 m x 10,25 m), rd. 92 m?
Grundflache x Faktor 2,75, rd. 254 mz?

Ausgehend von dieser Annahme ergibt sich somit der baurechtlich maximal zul&s-
sige Nutzungsgrad mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) mit:

ca. 254 m2 Geschossflache / 429 m2 Grundsticksflache = rd. 0,60

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedruckt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsrdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlie3lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungs-
wande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus dem Re-
gelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden
nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende, Uber-
deckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze
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(Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Ge-
schossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Geb&udefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengénge), un-
abhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbin-
dung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachenzahl®
(WGF2Z) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Hinweis:

Die in diesem Gutachten unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Gutachter, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen Betei-
ligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdricklich ausge-
schlossen. Das zulassige Nutzungsmalf3 ist auch mit abhangig vom planerischen Ge-
schick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Eine
verbindliche Aussage uber Art und Mal3 der maximal méglichen Grundsticksbebau-
ung kann nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugeneh-
migung erhalten werden. Dies wird im vorliegenden Fall ausdriicklich empfohlen! Auf-
tragsgemal umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermittlung.
Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten
getroffenen Annahmen unterscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der
Wertermittlung erforderlich!

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen und Angaben bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch ge-
wonnenen Eindriicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uber-
blicks bezuglich der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird insbesondere
auf die Planunterlagen sowie die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

Allgemeines

Nach Angabe wurde das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 500/4, Gemarkung Gra-
fing b. Minchen, ca. 1948 mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus samt Ein-
zelgarage bebaut. Ca. 1952 bzw. 1960 erfolgten Anbau bzw. Erweiterung sowie
2012 die Aufstockung der bestehenden Garage.
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Zum Stichtag ist das Grundstick mit einem t-férmigen Einfamilienhaus mit Erd- und
ausgebautem Dachgeschoss sowie im Altbau dartber liegendem Spitzboden bebaut.

Die Einzelgarage ist im Gebaude an dessen Nordostecke integriert. An die Garage

schlie3t kommun nach Siddwesten ein erdgeschossiges Lager-/Geratehaus, eben-

falls unter Satteldach, an (s. Planmaterial i. d. Anlage).

Die aufstehende Bebauung ist im rickwéartigen Grundsticksbereich, im Mittel ca.

11 m von der Pienzenauer Stralle sowie ca. 5 m von der siidostlichen Grundsticks-

grenze zurlckversetzt aufstehend (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung

Einfamilienwohnhaus:

Baujahr: 1948

Anbau/Erweiterung: 1952 sowie 1960

Garagenaufstockung: 2012

Fundamente: Vermutlich Stampfbeton-Streifenfundamente und Boden-
platte nach statischen Erfordernissen

Geschosswéande: Vermutlich Mauerwerk (Ziegel, Betonsteine o. &.), ca. 30 cm
stark

Innenwande: Vermutlich Mauerwerk (Ziegel, Beton-/Leichtbausteine o. &.)
oder Leichtbauwande in verschiedenen Wandstarken

Geschossdecken: Holzbalken nach Statik

Dach: Warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Pfan-

Spenglerarbeiten:

neneindeckung
Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Fassade: Nicht warmegedammt, Uberwiegend verputzt mit Anstrich
bzw. teils mit Asbestzementfaserplatten verkleidet
Eingang: Barrierefrei, mit PVC-Lichtwellplatten tGberdachtes, lasiertes

Fenster/-turen:

Innentlren:
Treppenlaufe:

Massivholzelement mit Glasausschnitt und Leichtmetallbe-
schlag mit Profilzylinder

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen, Natursteinfenster- und Leichtmetallsohlb&nken

Lackierte Holztiren mit Messingbeschlagen
EG/DG: einlaufige Holztreppe mit Holzhandlauf/-gelander
DG/Spitzboden: Einschubtreppe

Wande: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Decken: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Dachschragen: Trockenputz mit Anstrich

Bdden: Uberwiegend Holzdielen (n. A. Kiefernholz), Keramikfliesen

bzw. teils Laminat
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Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Beheizung d. Raume:

Warmwasser:
Anschlusse:

Einzelgarage:
Baujahr:
Fundamente:

AuRen-/Innenwande;:

Garagentor:
Anschlisse:

Lager-/Gerate:
Baujahr:
Fundamente:

AuRen-/Innenwande;:
Dach:

Spenglerarbeiten:
Fassade:
Eingange:
Fenster:
Anschlisse:

EG, Bad/WC (mit Fenster): Boden: keramikgefliest; Wande:
raumhoch keramikgefliest; Decke: holzpaneelbretterverklei-
det; keramisches Waschbecken, Einbau-Badewanne, Arma-
turen als Einhebelmischer, Stand-WC mit Aufputz-Spulkas-
ten, Handtuchheizkorper, elektrische Ful3bodenheizung

DG, Duschbad (mit Fenster): keramikgefliest; Wande: raum-
hoch keramikgefliest; Decke/Dachschragen: Trockenputz mit
Anstrich; keramisches Waschbecken, Einbau-Duschtasse,
Armaturen als Einhebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-
Spulkasten, Handtuchheizkorper, elektrische Ful3bodenhei-
zung

Uberwiegend unter Putz, n. A. groRziigig bemessene Anzahl
an Schaltern und Steckdosen; Aufdach-Photovoltaikanlage
(Inbetriebnahme: 2017, Nennwéarmeleistung: rd. 9 kWp),
Speicher (rd. 13 kWh), E-Ladepunkt (22 kWh)

Uberwiegend Nachtspeicherheizungen bzw. im Schlafzim-
mer Warmepumpe (n. A. Heizung und Kihlung); zudem im
Wohnzimmer Kaminofen (Baujahr: 2006, Nennwarmeleis-
tung: 7 kW) zur Bestuickung mit festen Brennstoffen

Aufbereitung mittels Elektroboiler
Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

1948

Vermutlich Stampfbeton-Streifenfundamente und Boden-
platte nach statischen Erfordernissen

Vermutlich Mauerwerk (Ziegel, Betonsteine o. &.) in verschie-
denen Wandstarken

Zweiflugliges, lasiertes Holztor, manuell bedienbar
Elektro, Wasser

1948

Vermutlich Stampfbeton-Streifenfundamente und Boden-
platte nach statischen Erfordernissen

Vermutlich Mauerwerk (Ziegel, Betonsteine o. &.), ca.
11,5 cm stark

Vermutlich nicht warmegedammter Holzdachstuhl als Sattel-
dach mit Pfanneneindeckung

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich
Lackierte Holzturen

Lackierte Holzfenster mit Einfachverglasung
Elektro, Wasser
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Hinweis:

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass es im Rahmen dieser Wertermittlung nicht
Aufgabe des Sachverstandigen war, die Eigentums-/Besitzverhaltnisse der Photovol-
taikanlage sowie auch die aus dem Einspeisevergutungsvertrag resultierenden Er-
trage zu Uberprufen. Theoretisch ist der Abbau der Anlage jederzeit moglich; somit
handelt es sich hierbei nicht um Zubehor i. S. d. § 93 ff. BGB. Insofern findet ein
eventueller Zusatzwert durch die Photovoltaikanlage bei dieser Wertermittlung keine
Berucksichtigung.

Energieausweis

Laut dem in Vorlage gebrachten, bedarfsorientierten Energieausweis gemalf 88 79 ff.
Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom 03.01.2022 ist die aufstehende Bebauung der
Energieeffizienzklasse ,E* zuzuordnen; der erfasste Endenergieverbrauch fir das
Anwesen betragt rd. 137 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Ener-
gieeffizienz wurde empfohlen:

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

Mallnahmen zur Kostengonstigen Verbasserunyg der Enermeafiizienz sind = moglich O micht moghch
Empiohiens Modernisisrungsmainahmen
empfahlen {freiwllige Argabenh
- als geschatrie pasdhdtrta Kosien
#l Baiy- oaier Walnahmanbeschrabung in SAmman- Einzal- Amnorisa- PG eingaspana
s Anlagantsila einzeinan Schiitan rang mit | mafk- Tigwres 2edl Kilcsaitsiunda
grafiersr | mnahme Endenergia
Madami-
SIETUNG
Aussamsant WDVE160m WLE 030 i) H 400 Jahre 1700 &
3 'l.'.':_‘lpnqrfl;rls.'_."-l. ahsslausch dear altan W agl'llal'-Fergl,Er wirul der E: E: 400 Jahre 100 D0 &
Horstar Henistir
3 Fuilboden VIF Fulbodendammung im EG mit 2cm WLG E m] 20,0 Jahre 2000 £
ooF
4 Hetmung Argsehlih an dis lokale Famwdrmea, Einba :[E]: O 00 0 ks
el Haizungsaniage
Hinwels:

Der Energieausweis wurde durch den nach Angabe als Energieberater tatigen Eigen-
tumer zu % selbst ausgestellt und ist entsprechend einem Vermerk rechtlich nicht

gultig.
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Wohn- und Nutzungsflache

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Planmaterial ergibt sich die bewertungs-
technische Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss mit ca. 128 m2. Die bewertungs-
technische Nutzungsflache im Spitzboden wurde aus dem Planmaterial mit ca.

29 m?, die im Lager-/Geratehaus mit ca. 13 m? ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d.
Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Der tatsachliche Grundriss, insbesondere im Dachgeschoss, weicht geringfiigig von
der Darstellung des in Vorlage gebrachten Planmaterials ab. Zum besseren Ver-

standnis wurden die im Ortstermin festgestellten Abweichungen vom Unterzeichner
vereinfacht und unmaf3stablich, ohne Anspruch auf Richtigkeit, in den in der Anlage

beigefligten Grundrissplan Ubertragen. Der tatséchliche Grundriss beschreibt sich
wie folgt:

Erdgeschoss:

Der Zugang in das Wohnhaus erfolgt von Nordosten tber einen tberdachten, barrie-
refreien Hauseingang in einen Flur, von dem man nach Sudosten in die Kiiche (mit
Fenster), nach Sidwesten in das Bad/WC (mit Fenster) sowie nach Nordwesten in
ein Gastezimmer (Kammer) gelangt. Von der Kiche sind abgangig nach Nordosten
das Wohnzimmer mit Treppenaufgang in das Dachgeschoss und Austritt zur nach
Sudosten orientierten Gartenterrasse, nach Sudosten eine unter der Treppe befindli-
che Speisekammer samt kleinem ,Kartoffelkeller sowie nach Studwesten ein als
Wohnkiiche genutztes Zimmer, ebenfalls mit Austritt zur Gartenterrasse. An das
Gastezimmer schliel3t nach Sudwesten der Vorratsraum an (s. Grundriss Erdge-
schoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dachgeschoss:

Langgezogene Diele mit Treppenabgang in das Erdgeschoss sowie Einschubtreppe
in den Spitzboden. Von der Diele aus sind alle RAume abgangig: nach Nordosten
das Schlafzimmer, nach Sudwesten Buro (Kind 1) und Duschbad (mit Fenster) sowie
nach Nordwesten ein weiterer Wohnraum (Kind 2) (s. Grundriss Dachgeschoss bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, relativ regelmafiig gepflegten Eindruck. Nach Angabe
wurden insbesondere folgende Sanierungen durchgefihrt:

2005 Austausch Kunststofffenster (zweifach verglast, Uw = 1,4 W/m?2K)

2017 Zusatzliche Dachdammung sowie teilweise Dammung der Aufl3enwande im
Dachgeschoss

2023 Erneuerung des Warmwasserboiler-Heizelements

Die Ausstattung ist als durchschnittlich, durchaus dem heutigen Zeitgeschmack ent-
sprechend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit Gblichen Abnutzungs- und
Gebrauchserscheinungen, wird als regelmallig gepflegt empfunden. Angaben uber
Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht
festgestellt werden. Im Falle des Nutzerwechsels sind nach Auffassung des Unter-
zeichners, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, je nach Anspruch der
zukinftigen Nutzer, z. B. die Ublichen Schénheitsreparaturen (Maler-/Lackierarbeiten)
sowie das Abschleifen/Versiegeln der Holzbdden vorzunehmen.

2.7 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt war nach Angabe zum Stichtag nicht fremd-
vermietet und wurde durch den Eigentimer zu % selbst genutzt.

2.8 Marktentwicklung

Laut dem vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich
des Landkreises Ebersberg zuletzt veroffentlichten Immobilienmarktbericht 2023 lag
der Schwerpunkt des Marktgeschehens, bezogen auf alle Teilmarkte, im Berichtsjahr
im Wesentlichen auf den Stadten/Gemeinden Ebersberg, Glonn, Grafing, Kirch-
seeon, Markt Schwaben, Pliening, Poing, Vaterstetten und Zorneding. Die Anzahl der
ausgewerteten Eigentumsubergange unbebauter Grundstiicke, bebauter Grundstu-
cke und Eigentumswohnungen betrug im Berichtsjahr insgesamt rd. 970 Stuck. Somit
ist die Anzahl der Vertrage gegeniiber dem Vorjahr, bei dem rd. 1.120 Abschlusse
getatigt wurden, um rd. -20% stark gesunken.

Dabei lag der Flachenumsatz fur unbebaute Grundsticke bei rd. 908.000 m?; der
Geldumsatz betrug rd. 113 Millionen Euro.
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Bei den Kaufvorgangen bebauter Grundstiicke wurde im Berichtsjahr 2023 ein Fla-
chenumsatz von rd. 247.595 m? erreicht. Der Geldumsatz fur diese Grundsticke lag
bei rd. 277 Millionen Euro.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Ebers-
berg

Der Landkreis Ebersberg bildet zusammen mit dem Landkreis Munchen einen Grol3-
teil des Umlandes der Metropolregion Munchen, die zu den am starksten wachsen-
den und prosperierenden Regionen zahlt. Eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden
gelten als bevorzugte Wohnlage im Ballungsraum. Besondere Lagevorteile sind hier-
bei die Ndhe zur Landeshauptstadt, die Einbindung in das S-Bahn-Netz und die viel-
fach landschaftlich reizvolle Umgebung sowie zudem die gute Uberregionale Anbin-
dung fur den Individualverkehr. Die hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und
Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden oder sehr hochpreisi-
gen Angebots in Munchen und Niedrigzinsen haben seit geraumer Zeit fur eine
enorme Nachfrage nach Wohnraum im Munchner Speckgurtel gesorgt. Durch die
Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Markisegmenten zudem ver-
starkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die
Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark zu-
genommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell an-
steigenden Preisen und einem ,Verkaufermarkt fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes
Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwi-
schenzeitlich hat sich die weltpaolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit
einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt
mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei
Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energie-
preise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte Eigenka-
pitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im
Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs-
und Sanierungsmaflinahmen zur Ausfuihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die
Unsicherheit Gber die zukinftige Entwicklung der Européaischen Union, insbesondere
durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Ban-
ken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen
Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 mehr als verdrei-
facht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen
den GroBmachten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter es-
kalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Laut Pressemitteilung vom
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16.12.2024 wurden vom IVD Sud (Immobilienverband Deutschland Sid) im laufen-
den Jahr 2024 im Kaufsegment sowohl in der bayerischen Landeshauptstadt Min-
chen als auch im Minchner Umland jeweils knapp 20.000 Immobilienangebote ermit-
telt. Fur die Stadt Minchen entspricht dies gegeniber 2021, also dem Jahr vor der
Zinswende, einem deutlichen Plus von 38%; im Minchner Umland, wo die Nachfrage
traditionell zumindest etwas geringer als in der Landeshauptstadt ist, hat sich das
Objektangebot sogar verdoppelt (+100%). Die langwierige und anhaltende Diskus-
sion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir Verunsicherung
bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbesondere bei al-
teren, energetisch nicht sanierten Geb&auden eine deutliche Kaufzurtckhaltung er-
kennen. Zwischenzeitlich wurde dieser Negativ-Trend allmahlich durchbrochen; in ei-
nem wieder etwas besseren und stabileren Finanzierungsumfeld stellt sich die Nach-
frage wieder spurbar starker dar. Auch haben sich die Preisvorstellungen von Ver-
kadufern und Kaufern sukzessive soweit angeglichen, dass letztendlich auch wieder
mehr Immobilien den Eigentimer wechseln. Insgesamt konzentriert sich diese Nach-
frage jedoch sehr stark auf gute, energetisch hochwertige Bestandsimmobilien. Fur
— in Relation hierzu — meist sehr teure Neubauobjekte findet sich hingegen weiterhin
nur ein sehr kleiner Kreis an Interessenten. Das Objektangebot im Minchner Umland
ist im laufenden Jahr 2024 gegeniber dem Vorjahr, unter anderem angesichts erster
positiver Nachfrage-Impulse, nicht weiter angewachsen (+/-0%; Durchschnitt Gber
alle untersuchten Umland-Landkreise). Dagegen wurden in der Landeshauptstadt
-8% weniger Wohnimmobilien zum Kauf angeboten als 2023.

29 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, relativ
ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am sudwestlichen Bebauungs-
rand der Stadt Grafing bei Minchen mit guter verkehrstechnischer Anbindung sowohl
fur den offentlichnen Personennahverkehr als auch fiir den Individualverkehr handelt.

Das laut Grundbuch 429 m2 grof3e Grundstick verfugt tber Trapezform und ist nord-
ost-/sudwestgerichtet. Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.
Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach 8§ 30 (1) BauGB entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 6.6. Demnach ist das Mal3 der baulichen Nut-
zung des Grundstucks mit der aufstehenden Bebauung nicht voll ausgeschdpft; das
Grundstuck verfugt Uber eine erhebliche Baurechtsreserve. Im Falle des Abbruchs
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des Bestandes und der Neubebauung des Grundstiicks wéare eine wesentliche Ver-
dichtung des Bauraums, bezogen auf die umliegende Nachbarbebauung mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,60, denkbar. Eine verbindli-
che Aussage uber Art und Mald der maximal moglichen Grundstiicksbebauung kann
jedoch nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmi-
gung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Dies wird
im hier gegebenen Fall ausdricklich empfohlen!

Das urspringlich ca. 1948 errichtete und mehrmals erweiterte/umgebaute Einfamili-
enhaus stellt sich zum Stichtag im Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit, soweit
optisch erkennbar, in einem insgesamt dem Baujahr entsprechenden, relativ regel-
maRig gepflegten Allgemeinzustand dar. Das rechnerische durchschnittliche Alter der
aufstehenden Bebauung betragt zum Stichtag rd. 56 Jahre; die Bauvausfihrung durfte
weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht den heutigen an
Warmeschutz entsprechen. Laut dem (nicht gultigen) bedarfsorientierten Energieaus-
weis ist das Geb&ude trotz der durchgeflhrten energetischen Sanierungen der Ener-
gieeffizienzklasse ,E“ zuzuordnen. Das Gebaude verfiigt Uber einen sehr nachteilig
geschnittenen Grundriss mit teilweise gefangenen Raumen mit teils sehr geringen
Tarbreiten. Die Rdume im Dachgeschoss befinden sich Uberwiegend unter Dach-
schragen. Besonders nachteilig ist die Stellung der aufstehenden Bebauung im west-
lichen Grundstiicksbereich und der damit verbundenen eingeschrankten Nutzbarkeit
der Garten-/Terrassenflachen sowie dass das Gebaude nicht unterkellert ist und tber
zu wenig Stauraum verfugt. Vorteilhaft ist, dass die slidostgerichtete Gartenterrasse
kaum einsehbar ist und Ruckzugmdglichkeit bietet. Die Gesamtkonzeption des Ge-
baudes durfte somit dem Platzbedarf eines 4-Personen-Haushalts genigen; fur eine
groRere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die Ausstattung ist als
durchschnittlich, durchaus dem heutigen Zeitgeschmack entsprechend zu beurteilen.
Der Unterhaltungszustand, mit Gblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen,
wird als regelmaliig gepflegt empfunden. Angaben tber Baumangel oder -schaden
wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Die Erreichbarkeit der Einzelgarage wird aufgrund ihrer Mikrolage auf dem Grund-
stuck als gut beurteilt.

Im Hinblick auf die vorhandene Baurechtsreserve wird bei der nachfolgenden Werter-
mittlung zum Stichtag vom alsbaldigen Abbruch der aufstehenden, wirtschaftlich weit-
gehend verbrauchten Bebauung ausgegangen.
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Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&uden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschlie3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Im hier gegebenen Fall stellt die aufstehende Bebauung insbesondere aufgrund ihrer
wirtschaftlichen Uberalterung fur das héherwertig bebaubare Grundstiick eine Belas-
tung dar. Wegen der, wie unter ,2.5 Bauplanungsrechtliche Situation” dargestellt, vor-
handenen Baurechtsreserve wird nachfolgende Wertermittlung nach dem Liquidati-
onswertverfahren bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der Gebaude durchgeftihrt,
wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen die bestehende Be-
bauung wirtschaftlich Uberaltert ist und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit
des Bodens steht bzw. die Freilegung nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
stiicksmarktes markttblich ist (s. § 43 i. V. m. § 8 (3) 2 ImmoWertV). Zudem wird der
Sachwert des Grundstiicks nachrichtlich/informativ ermittelt.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2024
Grundstick:

FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Minchen: 429 m?2
Bebaute Grundflache (GR): rd. 111 m2
Realisierte Grundflachenzahl (GR2): 111 m2 / 429 m2 rd. 0,26
Realisierte Geschossflache (GF,)): rd. 172 m2
Realisierte Geschossflachenzahl (GFZ,,)): 172 m2 /| 429 m2 rd. 0,40
Mégliche Grundflache (GR,,) It. B-Plan: 9,00 m x 10,25 m rd. 92 m2
Angenommene Geschossflache (GF,,)) It. B-Plan: 92 m2x 2,75 ca. 254 m2
Angenommene Geschossflachenzahl (WGF2): 254 m2 | 429 m2 rd. 0,60

Aufstehende Bebauung:

Brutto-Rauminhalt (BRI): ca. 576 m3
Wohnhaus:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1948
Erweiterung/Umbau (n. Angabe): ca. 1952
Erweiterung/Umbau (n. Angabe): ca. 1960
Aufstockung (n. Angabe): 2012
Rechnerisches @ Baujahr des Gebéaudes: (1948 + 1952 + 1960 +2012) / 4 rd. 1968
Rechnerisches @ Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1968 ca. 56 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre
Moadifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 35 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 213 m2
Wohnflache (WF): ca. 128 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 29 m2
Garage:

Brutto-Grundflache (BGF): ca. 17 m2

Lager-/Geréte:

Brutto-Grundflache (BGF): ca. 16 m2
Nutzungsflache (NUF): ca. 13 m?
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4.0 Liquidationswert des Grundstiicks

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem Liquidati-
onswertverfahren bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der Gebaude durchgeftihrt,
wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen die bestehende Be-
bauung wirtschaftlich tUberaltert ist und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit
des Bodens steht bzw. die Freilegung nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
stucksmarktes marktublich ist.

JAlshaldige-,  aufgeschobene sowie langfistig™ nicht ervariete Freilegung der baulichen Anlagen
nach den Vorgaben des § 43 ImmoWWerty

LAlshaldige” Liguidation der Laulgeschahene” Liquidaton Jangfrishg” nicht erwarede
baulichen Anlagen der baulichen Anlagen Liguidatien der baulichen
HE Ak 5 Mr G ommo ety Anlagen
In der Immao\Werty ungere- Mutzungsabhangiger Bodenwert (§ 43 mmoWery, d.h.
gelter Fall Bodensartermittiung urter Serucksichtigung der tatsachlichen {aus
Eaderwet bastimmt sich ant- gelnen) MNutzung, sowell dies markiikish 1st.
sprachend der Srundsazredgel
des & 40 Aba. 1 mmoWer, {}
rmach dam Bodenwerl aines
bebalten Grondsticks abeic- ay  zuzdglich Wertvarteil, der sich aus der klnfligen Wutzbarkeil
lich der B 8 beacnderes objekt- 2hibt, amittelt aus VietdiffersnZ 2wiséien dam Bodemwan,
spesiliseies Grunelslicks- dan das Grondstlick ahne das Liguidationsobjakt haban wi-de,
merkmal in Aazug =1 bringan- uad dem nuzungasabhangigen Bodemeart
den Freilequngzkosten b1 aaszupglich der uber den Zeitraum bis zur Freillegung abgezinaten
Freilegungskosten
Auf  angespanrten  Grunc- jeuweils als besonderes objsktspezifisches Grundsticksmerkmal
stuckzmarkten werden di= (ba3!, soweit dies marktuzlich ist.
Freilegungskasten  wernach- Eei einsr langfistio michl zu erwanenden Liguideion gehen digse
lassigt. Wenanteilz finanzmathemafisch gegen Muil,

S Kleicer 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage ihre
wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche
Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonsthin (z. B.
als Denkmal) nicht sinnvoll ist oder wenn der Wert des unbebauten, frei beplanbaren
Grundstucks abzuglich der Freilegungskosten fur die aufstehende Bebauung grofl3er
ist als der Wert des bebauten Grundstucks. 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 Verwertungserlése al-
lenfalls einen Restwert und stellt ansonsten eine ,Belastung” des Bodenwerts dar.
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Der Freilegung des Grundsticks muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittlung
Rechnung getragen werden, wobei regelmafiig von Vergleichspreisen bzw. Boden-
richtwerten unbebauter Grundstiicke ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende
Vergleichswert ist nach Mal3gabe des § 40 (1) ImmoWertV um die Ublichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bertcksich-
tigt werden, und der Zeitraum bis zur Freilegung zu berucksichtigen.

Die gewdhnlichen Kosten fur den Abbruch der aufstehenden Bebauung belaufen sich
Ublicherweise auf einen Betrag in einer Spanne von ca. 40 €/m?3 bis 60 €/m? Brutto-
Rauminhalt (BRI). Im hier gegebenen Fall werden die kalkulatorischen Abbruchkos-
ten aufgrund der konventionellen Massivbauweise nach billigem sachverstandigen
Ermessen im mittleren Bereich der Spanne mit ca. 50 €/m?3 frei geschatzt und vom er-
mittelten Bodenwert in Abzug gebracht und so der Wert des Grundsticks bei unter-
stelltem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Stichtag ermittelt.

Zudem ist ein pauschaler Risikoabschlag fur eventuelle Unwagbarkeiten (Planungsri-
siko, erhohte Auflagen, wie z. B. Pflicht zur Ersatzbepflanzung oder Ausgleichszah-
lungen) in Hohe von frei geschétzt ca. 2% des Bodenwerts flr das unbebaute Grund-
stuck wertmindernd zu bertcksichtigen.

Der Zeitraum bis zum tatsachlichen Abbruch der Bebauung bleibt bei dieser Betrach-
tungsweise wegen der ungewissen Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens un-
bertcksichtigt.

4.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Ebersberg ergaben folgenden erschlielRungsbeitragsfreien (ebf) Boden-
richtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das/die
Bewertungsobjekt/e gehort/en, zuletzt festgestellt zum 01.01.2024:

Grafing b. Minchen, Zone 22001010, bei WGFZ 0,50 1.300 €/m?
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Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer unterstellten wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,60 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Ebersberg empfiehlt, errechnet sich als qualitditsangepasster Richt-
wert fur das fiktiv unbebaute Grundstick:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstick bei GFZ 0,50: 0,720

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,60: 0,780

Somit:

1.300 €/m2 /0,720 x 0,780 = rd. 1.410 €/m?2

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 11 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024. Auskinfte zur Marktentwicklung konnten vom zustandi-
gen Gutachterausschuss mangels Verkaufen in diesem Zeitraum nicht gemacht wer-
den. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners wurden seit Mitte 2024 zuneh-
mend stabilisierende Markttendenzen mit, soweit dies statistisch zur ermitteln ist, re-
lativ geringen Preisabschlagen verzeichnet. Insofern wird im hier gegebenen Fall von
einer weiteren Marktanpassung (Zu-/Abschlag) abgesehen.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist im Stdwesten in der betreffenden
Richtwertzone gelegen. Die Richtwertzone ist zwar sehr grof3zlgig gefasst und er-
streckt sich annahernd Uber das gesamt Stadtgebiet; sowohl die positiven als auch
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die negativen Lagemerkmale treffen auf die meisten Grundstticke in der Richtwert-
zone zu, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbezlglich keine weitere
Anpassung erforderlich ist.

Unmittelbarer Preisvergleich

Von der Geschéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses konnten zum Stich-
tag keine geeigneten Einzelkaufpreise flr unbebaute, baureife Wohnbaugrundsticke
(erschlieungsbeitragsfrei) benannt werden die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale, insbesondere der Lage, Form, Grof3e und Ausrichtung und dem Zeit-
punkt der Verau3erung, mit dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt in Bezug ge-
setzt werden hatten konnen. Insofern wird bei dieser Wertermittlung auf den markt-
/lageangepassten (modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert in Hohe von
1.410 €/m2 Grundstucksflache abgestellt.

4.3  Wertermittlung

Die Grundstucksgrof3e gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie der angenommenen wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von ca. 0,60 wird fur das gegenstandliche Grundstiick FI.Nr. 500/4, Gemar-
kung Grafing b. Miinchen, der als angemessen erachtete markt-/lageangepasste

(modifizierte), objektspezifische Bodenwert in Hohe von rd. 1.410 €/m? Grundstucks-
flache wie folgt begutachtet:
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Bodenwert

Markt-/lageangepasster Bodenwert (ebf) fur das fiktiv
unbebaute Grundsttick FI.Nr. 500/4, Gemarkung

Grafing b. Miinchen, nach unterstelltem Abbruch und
Freimachung bei angenommener, baurechtlich zulassi-

ger WGFZ, ca: 0,60
Somit:

Abzuglich kalkulatorischer Kosten fur Demontage, Ab-

bruch, Freimachung sowie Entsorgung etc. der auf-
stehenden Bebauung, bei Brutto-Rauminhalt (BRI), 580 m3
Somit:

Risikoabschlag fur eventuelle Unwéagbarkeiten und
damit verbundene Kosten und Risiken etc., pauschal

frei geschatzt, ca.: 2%
Somit:

Wert vor Abbruch und Freimachung:

Dies entspricht je m2 Grundstucksflache:

1.410 €/m?2

1.410 €/m2 x 429 m?2

50 €/m3

50 €/m3 x 580 m?

604.900 € x

rd. 604.900 €

rd. -29.000 €

-2% =rd. -12.100 €
563.800 €

gerundet 564.000 €

564.000 € / 429 m2 =rd. 1.315 €/m?
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5.0 Sachwertermittlung (nachrichtlich/informativ)

5.1  Vorbemerkung/Erlauterung

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem modelltheoretischen Sachwertver-
fahren durchgefihrt, wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei de-
nen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt. Dabei ist zundchst der unbelastete Wert des/r gegenstandlichen Bewertungs-
objekts/e ohne Berlcksichtigung der auftragsgemald unterstellten Belastung durch
das fiktive Wohnungsrecht zu ermitteln:

Vodaufiger Sachwert, marktangepassier vorliufiger Sachwert und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Badenwert
Herstellungshosten der Herstellungskosten der [voraufigar mil dem
baulichen Anlagen baulichen und sonstigen Sachwarllaklor kormpaliblar
Aulenanlagen Bodenwert)

b

—1 Vo Sufiger Sachwert Ic—

Marktanpassung durch Anweandung des Sachwertlakiors des Guilachleransschusses

-

Markiangepasster vorliufiger Sachwert

Bericksichtigung besondzrer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV)

SACHWERT (= Varkehrs- bzw. Marktwert)

W, Kleber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. 8 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Ebersberg sowie auf das Geschehen
und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts abgestellt.
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Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Mal3 der baulichen Nutzung zu beriicksichtigen. Mangels geeigneter Vergleichs-
preise wird nachfolgend auf den Bodenrichtwert abgestellt.

Die objektspezifischen Herstellungskosten der Gebaude werden in_Anlehnung an die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) auf Grundlage der ,reduzierten* Brutto-
Grundflache (BGFred), vereinfacht und Uberschlagig in Anlehnung an DIN 277 ermit-
telt. Die NHK 2010 unterscheiden zudem 5 Gebaudestandardstufen, wobei die

Stufe 1 dem einfachsten und die Stufe 5 dem hdchsten Standard entspricht. Unter
Bertcksichtigung des Geb&audetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und
-ausstattung sowie der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die ge-
wichteten Kostenkennwerte im hier gegebenen Fall an beiden Stichtagen wie folgt:

Einfamilienhaus, freistehend (Typ 1.21, Standardstufe rd. 2,3) rd. 920 €/m2 BGF
Einzelgarage, Massivbau (Typ 14.1, Standardstufe 4,0) rd. 485 €/m? BGF
Nebengebéude, Massivbau (wie Einzelgarage) rd. 485 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Gebaude liegt bei dem hier zugrunde ge-
legten Bautyp und unter Berilicksichtigung der herangezogenen Standardstufe an
beiden Stichtagen bei rd. 70 Jahren. Die modelltheoretische (modifizierte/rechneri-
sche) Restnutzungsdauer, in der das/die Gebaude bei ordnungsgemalier Unterhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen,
ergibt sich bei modellkonformer Verfahrensanwendung unter Berlcksichtigung der
herangezogenen Standardstufe sowie unter Beachtung eventuell bereits durchge-
fuhrter bzw. im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellter (wesentlicher) Moderni-
sierungsmalinahmen zum Stichtag mit (durchschnittlich) noch rd. 35 Jahren. Die an-
gesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen zukinftigen
Restnutzungsdauer dar.
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Anmerkung:
Die aufstehende Bebauung bildet eine wirtschaftliche Einheit. Es wird deshalb bei

der Alterswertminderung fur die Gebaude vereinfachend eine gemeinsame Gesamt-
nutzungsdauer und somit eine gemeinsame Restnutzungsdauer angesetzt. Die Re-
chengenauigkeit liegt dabei im akzeptablen Rundungs- bzw. Schwankungsbereich
der Sachwertermittlung.

Die Alterswertminderung wird gemafd den Bestimmungen des 8§ 23 ImmoWertV li-
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Gebau-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.

Der Zeitwert der Aul3enanlagen wird im konkreten Fall mit einem Wertansatz in Hohe
von ca. 5% der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.

Der so ermittelte vorlaufige Grundstickssachwert ist gemafR3 § 21 ImmoWertV an-
hand geeigneter Sachwertfaktoren, die Ublicherweise vom zustandigen Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den Sachwerten abgeleitet
werden, an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Stich-
tag anzupassen. Vom ortlichen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
verotffentlicht. Im hier gegebenen Fall erfoigt die Ableitung des objektspezifischen
Sachwertwertfaktors in_Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2023 ver-
offentlichten Sachwertfaktoren, basierend auf den Normalherstellungskosten 2010.
Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschétzen. Im hier ge-
gebenen Fall wird unter Bertcksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflus-
senden Merkmale sowie der vorne aufgezeigten strukturellen Mangel nach billigem
sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein objektspezifisch angepasster Sach-
wertfaktor in Hohe von 0,75 als angemessen erachtet bzw. geschétzt.

Gemal § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —
boG) ist fur die ordnungsgemal3e Erhaltung zum Stichtag ein angemessener pau-
schaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Sachwert wertmindernd zu be-
rucksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch kei-
nen besonderen Reparaturstau aufweisen, bericksichtigt der Minchner Gutachter-
ausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmaf3nahmen etc.
pauschal einen Ansatz von 100 €/m? Wohn- und Nutzungsflache. Im konkreten Fall
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wird in Anlehnung an die Auswertungspraxis des oOrtlichen Gutachterausschusses fur
die Beseitigung des vorne beschriebenen Instandsetzungs-/Unterhaltungsstaus ein
kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei geschatzt ca. 150 €/m?

Wohn- und Nutzungsflache auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen
Sachwert als angemessen erachtet.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss®* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Bauméangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®“, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Scha-
den an Gebauden bzw. durch Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen
sachgerecht beziffert werden.

5.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich

Wie vorne bereits erlautert, wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Ebersberg zuletzt zum 01.01.2024 folgender erschlie3ungs-
beitragsfreier (ebf) Bodenrichtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) fur
den Bereich, zu dem das/die Bewertungsobjekt/e gehort/en, festgestellt:

Grafing b. Minchen, Zone 22001010, bei WGFZ 0,50 1.300 €/m?

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer _realisierten Geschossflachenzahl
(GFZrea)) von ca. 0,40 fur den Bestand mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Ebersberg empfiehlt, errechnet sich als qualitditsangepasster Richt-
wert fur das fiktiv unbebaute Grundsttck:
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Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstick bei GFZ 0,50: 0,720

UKOE Bewertungsgrundsttick bei GFZrea ca. 0,40: 0,660

Somit:

1.300 €/m2/ 0,720 x 0,660 = rd. 1.190 €/m?

Wie vorne bereits erlautert ist nach Auffassung des Unterzeichners keine Marktan-
passung (Zu-/Abschlag) fur die zeitliche Entwicklung erforderlich.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist im Suddwesten in der betreffenden
Richtwertzone gelegen. Die Richtwertzone ist zwar sehr grof3zlgig gefasst und er-
streckt sich annahernd Uber das gesamt Stadtgebiet; sowohl die positiven als auch
die negativen Lagemerkmale treffen auf die meisten Grundstticke in der Richtwert-
zone zu, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbezuglich keine weitere
Anpassung erforderlich ist. Fur die nachteilige Anordnung/Stellung der Bebauung auf
dem Grundstuck, wird nach billigem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in
Hohe von frei geschatzt -10% als sachgerecht beurteilt. Damit ergibt sich als markt-/
lageangepasster (modifizierter) Richtwert:

1.190 €/m? x 0,90 = rd. 1.070 €/m?

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Die Grundstucksgrofie gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Rungsgrades sowie des realisierten baulichen Nutzungsgrades mit einer realisierten
Geschossflachenzahl (GFZrea) von ca. 0,40 fur den Bestand wird fur das Grundsttick
FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Munchen, ein Bodenwert in Hohe von rd.

1.070 €/m? Grundstucksflache begutachtet:

Objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert fur

das bebaute Grundstiick FI.Nr. 500/4, Gemarkung

Grafing b. Minchen, bei realisierter GFZ ca.: 0,40 1.070 €/m?

Somit: 429 m2 x 1.070 €/m2 =rd. 459.030 €
gerundet 459.000 €
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5.3 Sachwert des bebauten Grundstiicks
Gebaudetyp EFH Garage Lager
Typennummer 1.21 14.1 14.1
Stichtag 04.12.2024
Baujahr ca. 1968 1968 1968
Standardstufe rd. 2,3 4,0 4,0
Wohnflache (WF) ca. 128 m?
Nutzungsflache (NUF) ca. 29 m? 13 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 213 m? 17 m2 16 m?
Kostenkennwerte rd.l] 920 €/m?| 485 €/m? 485 €/m?
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 184,700
BKI Regionalfaktor fur LK Ebersberg X 1,294
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag =rd.| 2.200 €/m?| 1.160 €/m?| 1.160 €/m?
Zuzuglich besondere Bauteile ca. 0€ 0€ 0€
Herstellungskosten (inkl. besonderer Bauteile) =rd.| 468.600 € 19.720€| 18.560 €
Wohnflachenpreis (informativ) rd.| 3.661 €/m?2
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca.| 70 Jahre| 70 Jahre| 70 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND) rd.] 35 Jahre| 35 Jahre| 35 Jahre
Abzuglich Wertminderung wegen Alters rd.| 50% 50% 50%
ca.| -234.300 € -9.860 € -9.280 €
ca.| 234.300 € 9.860 € 9.280 €
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen =rd.| 253.440 €
Zeitwert der AuRenanlagen, pauschal ca. 5%
aus Sachwert der baulichen Anlagen =rd.| 12.670¢€
Zuzuglich besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe =rd.|] 12.670¢€
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundsticks
Sachwert der baulichen Anlagen rd.|] 253.440 €
Zeitwert der Aul3enanlagen, pauschal rd.] 12.670 €
Bodenwert rd.] 459.000 €
Sachwert gesamt =rd.| 725.110 €
Marktanpassung
Objekispezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,75
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert =rd.| 544.000 €
Beriicksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Reparatur-/Instandsetz-
ungsbedarf, je m2-Wohn-/Nutzflache frei geschéatzt ca.| 150 €/m?
X 157 m2
=rd.| -23.550 €
520.450 €
Sachwert des bebauten Grundstucks rd.| 520.000 €
Sachwert/Wohnflache rd.| 4.063 €/m?2
Sachwert/Grundstiucksflache rd.| 1.212 €/m?2
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Anmerkung:
Korrektur Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit Bezugszeitpunkt NHK
2010) bis zum Wertermittlungsstichtag — laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen Bundesamtes — wird von einer Steigerung der Baupreise
gemal} folgendem, zuletzt zum Stichtag bzw. bei Ausarbeitung/Fertigstellung des
Gutachtens verdoffentlichten Baupreisindex ausgegangen:

Indexstand am 01.11.2024 184,700

Korrektur regionaler Unterschiede

Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesdeutsche Mit-
telwerte, die jeweils noch mit dem landkreisbezogenen BKI-Regionalfaktor an den
Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des Bewertungsobjektes angepasst werden mus-
sen:

BKI-Regionalfaktor Landkreis Ebersberg (01.01.2024) 1,294

Sachwertfaktor

Die allgemeine Marktanpassung berlcksichtigt das Marktverhalten im Verhaltnis des
vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert vergleichbarer Objekte. Vom ortlichen
Gutachterausschuss wurden bislang keine Sachwertfaktoren veroéffentlicht. Im hier
gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des allgemeinen Sachwertwertfaktors in Anleh-
nung an die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Munchen in seinem Jahresbericht 2023 veroéffentlichten Sachwertfaktoren,
basierend auf den Normalherstellungskosten 2010. Im konkreten Fall werden von
den ausgewiesenen Sachwertfaktoren nach sachverstandigem Ermessen folgende
Faktoren (jeweils arithmetische Mittelwerte) grundsatzlich fir geeignet bzw. beson-
ders wertrelevant erachtet:
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Wohnlage

Baujahrsgruppe
Wohnflache/Grundrissstruktur
Gebaudeart
Grundsticksgrofe
Restnutzungsdauer

O O O O o o o

Bodenwertanteil

Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den verdéffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Im konkre-
ten Fall wird unter Bertcksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflussenden
Merkmale sowie eines (eventuell) langeren Vermarktungszeitraums nach billigem
sachverstandigen Ermessen ein Sachwertfaktor von 0,75 gewahlt.
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6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt Pienzenauer Stral3e 8
in 85567 Grafing b. Minchen, bebaut mit einem Einfamilienhaus samt Einzelgarage
und Nebengebaude (Abbruchobjekt) wird aus dem Liquidationswert des fiktiv unbe-
bauten Grundstiicks abgeleitet, da die aufstehende Bebauung zum Stichtag wirt-
schaftlich Uberaltert ist und ihr Wert wegen der vorhandenen Baurechtsreserve in ei-
nem Missverhaltnis zur Wertigkeit des Bodens steht. Die wertbestimmenden Para-
meter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze begrindet. Nachrichtlich/in-
formativ wurde der Sachwert des bebauten Grundstiicks dargestellt. Es wurde fol-
gender Wert ermittelt:

Sachwert des bebauten Grundsticks 520.000 €
Liquidationswert bei unterstelltem alsbaldigem Abbruch 564.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert
des bebauten Grundsticks FI.Nr. 500/4, Gemarkung Grafing b. Minchen, bei unter-
stelltem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag 04.12.2024 auf (gerundet)

560.000 €

(m. W. finfhundertsechzigtausend Euro)

(dies entspricht (560.000 € / 429 m? Grundstucksflache) rd. 1.305 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 20. Januar 2025

Antonio D. Margherito
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte Uberschlagig in Anlehn-
ung an die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellen-
weise von den tatsédchlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen
Male und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und als
richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese

Wertermittlung ausreichend.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Flache Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca. ca.
Altbau 6,00 m x 10,50 m 63,00 m2
Abzug 1,26 m x 3,37 m -4,25 m?
Anbau 3,75m x 550m 20,63 m2
Abzug 0,48 m x 0,48 m -0,23 m?
79,15 m2
Garage 3,00m x 5,50m 16,50 m?
Lager-/Geratehaus 3,00m x 5,26 m 15,78 m?
111,43 m2
gerundet 111,00 m2
Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor Flache
(Wohnhaus) ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie GR) 79,15 m2
Dachgeschoss
Altbau 6,00 m x 10,50 m 63,00 m2
Anbau/Garage 6,75m x 550m 37,13 m2
Spitzboden (Altbau) 3,20 m x 10,50 m 33,60 m2
212,88 m2
gerundet 213,00 m2
Geschossflache (GF,.,) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss (wie GR) 79,15 m2
Dachgeschoss
Altbau 6,00 m x 10,50 m 63,00 m2
Anbau/Garage 6,75m x 550m X 0,80 29,70 m2
171,85 mz2
gerundet 172,00 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI) Breite Tiefe Hohe Faktor BRI
ca. ca. ca. ca. ca.
Altbau 6,00 m x 10,50 m x 4,00 m 252,00 m3
6,00 m x 10,50 m x 3,10 m X 0,50 97,65 m3
Anbau/Garage 6,75m x 550m x 3,20 m 118,80 ms3
6,75m x 550m x 3,28 m x 0,50 60,89 m3
Lager-/Geréate 3,00m x 5,26 m x 2,50m 39,45 m3
3,00m x 5,26 m x 0,90 m x 0,50 7,10 m3
575,89 m3
gerundet

576,00 m3



Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) er-
folgte grob Uberschléagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch
aus dem zur Verfiigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen

Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen MalRe und Flachen wurden nur
stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und als richtig unterstellt; wo erforderlich,
wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Einfamilienhaus:
Wohnfldche (WF):

Erdgeschoss:
Flur ca. 2,88 m2
Wohnen ca. 27,39 m?
Zimmer (Wohnkiche) ca. 12,16 m?
Kiche ca. 4,75 m2
Bad/WC ca. 4,20 mz
Vorrate ca. 2,39 m?
Kammer ca. 7,45 m2
ca. 61,22 m2
Abzlglich Putzabzug ca. -3% -1,84 m2
ca. 59,38 m?
Uberdachte Sudostterrasse ca. 3,13mx 1,26 mx 050 1,97 m?2
61,35 m2
Dachgeschoss:
Diele ca. 8,32 m?
Kind 1 ca. 11,38 m?
WC (Duschbad) ca. 3,16 m2
Kind 2 ca. 24,00 m?
Eltern ca. 20,16 m?
ca. 67,02 m2
Abzlglich Putzabzug ca. 0% 0,00 m?
ca. 67,02 m2
ca. 128,37 m2

gerundet 128,00 m?2

Nutzungsflache (NUF):
Abstelle (unter der Treppe) ca. 0,80mx 1,00m 0,80 m2
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(unmafistabliche Darstellung)
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Tekturplan vom 22.10.2010

(unmafstabliche Darstellung)
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Tekturplan vom 22.10.2010
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Pienzenauer Stral3e 8 in 85567 Grafing b. Minchen

AulRenaufnahmen

Pienzenauer StrafRe n. Nordwesten Riemerschmidtrafe n. Nordosten

Pienzenauer n. Stdosten Ansicht v. Norden
ﬁ:‘_

Ansicht v. Nordosten Zufahrt v. Nordosten
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AulRenaufnahmen

Westlicher Grundstiicksbereich v. Stidosten Westlicher Grundsticksbereich v. Nordwesten
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AulRenaufnahmen

Garage v. Nordosten Uberdachter Hauseingang v. Nordwesten

Hauseingang v. Nordosten
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Gebaudeinnenaufnahmen, Erdgeschoss

Wohnen
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Gebaudeinnenaufnahmen, Erdgeschoss

e\ =
Abstelle Zimmer (Wohnkiiche) Zimmer (Wohnktiche)

Gebaudeinnenaufnahmen, Erdgeschoss

Vorrate Kammer

Kammer Wohnen, Treppenaufgang DG
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Innenaufnahmen, Dachgeschoss

WC (Duschbad)
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Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Kind 2

Eltern

Diele, Einschubtreppe Spitzboden
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Innenaufnahmen, Spitzboden

Stauraum Stauraum



