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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschafts-
haus, Sondernutzungsrecht an einem Einzelstellplatz

Mulnchner Str. 34
83607 Holzkirchen

Grundbuch von Holzkirchen, Blatt 8602

Gemarkung Holzkirchen, Flurstick 693, Flache
710 m? It. Grundbuch

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Wolfratshausen
vom 25.04.2025 soll'zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins der Verkehrswert der Beschlagnahme-
objekte geschatzt werden.

07.08.2025, entspricht dem Ortstermin
07.08.2025, entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.08.2025 wurden die Betei-
ligten durch Einwurfeinschreiben fristgerecht eingela-
den.

Aulenbesichtigung samt Treppenhaus und Kellerrau-
men.

der Sachverstandige mit seinem Mitarbeiter

XXX (bedeutet im Folgenden: anonymisiert; dem Ge-
richt bekannt)

Von den Beteiligten wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung keine Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt.

Es fehlen samtliche WEG-relevante Unterlagen wie
Name der Hausverwaltung, Abrechnungen, Wirt-
schaftsplane, Erhaltungsriicklagenstande, Aulien-
stande etc. Zudem fehlen alle mietrelevanten Unterla-
gen wie Mietvertrage, Nebenkostenabrechnungen
etc.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte
und Unterlagen beschafft:

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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« Ubersichtskarte, Stadtplan, Liegenschaftskarten di-
gital und als Luftbild (alle lizenziert)

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.03.2025

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Baubeschreibung, Baugenehmigung

¢ Informationen zur Mikro- und Makrolage

¢ Vergleichskaufpreise vom 24.06.2025

e Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
Landkreis Miesbach 2023

e Urkunden zu Abteilung II:

URNTr. Datum

P 2763/2016 09.11.2016
P 170/2019 07.01.2019
P 1304/2016 13.06.2016
20/2019 07.01.2019

UVZ-Nr. 1600/2024 04.12.2024
UVZ-Nr. P 640/2023 02.02.2023

2324 23.09.1985
3001 20.12.1961
299/1981U 19.02.1981

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Hinweis: Die Gewerbe- und Wohneinheiten, die Kellerabteile und die Stellplatze konnten
nicht von innen besichtigt werden.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaly § 194 BauGB und den Bestimmungen
der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich
fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r gegenstandlichen Be-
wertungsobjekte/s ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

demografische Struktur

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Bayern
Landkreis Miesbach
siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

gewerbliche'und wohnbauliche Nutzungen

Larm tberdurchschnittlich (durch StralRenverkehr)

leicht hangig;
von der Stral’e ansteigend

StraRenfront:
ca. 31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47 m;

GrundstlicksgroRRe:
insgesamt 710,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstlcksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Uberdrtliche Verbindungsstralde; Stral’e mit starkem

Verkehr; das Bewertungsgrundstick wird Uber eine

ParallelstralRe der Miinchner StralRe befahren

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Hauptstralde: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden,;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

vermutlich gewachsener, normal tragfahiger. Bau-
grund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehoéren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemafy nicht
vorgenommen.

Belastungen der Abteilung Il und Ill werden im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens auf-
tragsgemal nicht bertcksichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 18.03.2025 vor.

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung | und
Abteilung Il, sind dem beigefiigten Grundbuchauszug
zu entnehmen (Anlage 10).

Auftragsgemal sollen die im Grundbuch in Abteilung
Il Nr. 1-11 eingetragenen Rechte gesondert bewertet
werden.

Hiernach bestehen folgende Eintragungen:

- 1. Recht zur Errichtung und Belassung des Er-
weiterungsbaus mit der Brandmauer auf der
Grenze Flst. 693 fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstlicks Flst. 694.

Fist. 694 grenzt nicht (mehr) an den Bewer-
tungsgrund. Insofern sieht der Sachverstan-
dige keinen Werteinfluss.

- 2., 3. Geh-und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Ei-

gentiimer von Grundstiick Flst. 692 und den
Freistaat Bayern.
Da das Recht die Bebauung der Flist. 693 sowie
dessen Nutzung nicht einschrankt ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.

- 4. und 5. Bauverbot fiir den jeweiligen

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Eigentiimer von Grundstiick FINr. 692 und dem
Freistaat Bayern.

Da das Bauverbot die Bebauung der Flst. 693
sowie dessen Nutzung nicht einschrankt, ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.

- 6. und 7. Grunddienstbarkeit (Unterbaurecht

und Immissionsduldungsverpflichtung) — be-
fristet- fiir den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstlick Flst. 682 und dem Freistaat Bay-
ern.
Die Ausubung dieser Dienstbarkeit ist bis 2042
befristet. Regelungen dieser Dienstbarkeit
schranken nicht die Bebauung des Flst. 693
ein, da es sich um ein Unterbau-, Geh-, und
Fahrtrecht handelt. Die Immissionen sind als
gering einzuschatzen und somit nicht wertrele-
vant.

- 8. und 9. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrt-
recht) fir den' jeweiligen Eigentimer von
Grundstlick Flst. 692 und dem Freistaat Bay-
ern.

Da dasRecht die Bebauung der Flst. 693 sowie
dessen Nutzung nicht einschrankt, ist die Ein-
tragung ohne Werteinfluss.

- 10. Und 11. Grunddienstbarkeit (Geh- und

Fahrtrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von
BVINr. 1 in Blatt 2915 Flurstiick. 692 und dem
Freistaat Bayern.
Diese Grunddienstbarkeit gilt nur im Zusam-
menhang mit BaumalRnahmen auf dem herr-
schenden Grundstuck (Neubau, Renovierung,
Sanierung, Umbau, Abriss). Da das Recht die
Bebauung der Flist. 693 sowie dessen Nutzung
nicht dauerhaft einschrankt, ist die Eintragung
ohne Werteinfluss.

Hinweis: Fur die Einschatzung dieser Wertrelevanzen
kann der Sachverstandige keine Haftung Uberneh-
men.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fur
die Wertermittlung irrelevant. Im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gut-
achten der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermit-
telt. Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anony-
misiert.

Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine Erkennt-
nisse vor.

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung:

Verfugungs- und Veranderungs-
sperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht
sieht in Bayern kein Baulastenverzeichnis vor.

Denkmalschutz besteht laut Online-Recherche nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist'im Flachen-
nutzungsplan als Mischgebiet (Ml) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan im Wesentlichen folgende Festsetzun-
gen:

MI = Mischgebiet;

1] = 3 Vollgeschosse (max.);

GF 570 = 570 m? Grundflache (max.);

WH 10,00 = max. zulassige Wandhohe (in Meter)

laut Online-Recherche liegt das Bewertungsobjekt in
keinem Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

laut Online-Recherche liegt das Bewertungsobijekt in
keinem Geltungsbereich einer Erhaltungs- oder Ge-
staltungssatzung.

laut Online-Recherche unterliegt das Bewertungsob-
jekt keiner Verfiigungs- oder Veranderungssperre.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Pru-
fung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-

zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstuicks-
bezogenen Beitragen maligebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstuck wird bezuglich der Bei-
trage fur Erschlielungseinrichtungen nach BauGB
und KAG als beitragsfrei eingestuft.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit insgesamt 7 Einheiten, davon
zwei Gewerbeeinheiten, finf Hub-Doppel-Parker mit je zwei Parkflachen und drei Einzel-
stellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Bewertungseinheit
samt Stellplatz scheint am Wertermittlungsstichtag vermietet zu sein.

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen Seite 10 von 62
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der. ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus, gewerblicher Anteil rd.
35 % (bezogen auf die Mietflachen);
3-geschossig (Hanggrundstuick);
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: vermutlich 2019

Flachen und Rauminhalte Die Wohn- und Nutzflache betragt rd. 560 m?;
die Wohn- und Nutzflachenberechnung wurde nicht
Uberprift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei. Ein Aufzug

ist nicht vorhanden.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, kunstlerisch ge-
stalteter Putz
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Praxis mit Lager, Keller, Haustechnik

Erdgeschoss:
Laden, Wohneinheit

Obergeschoss:
zwei Wohneinheiten, eine davon Bewertungswohnung

Dachgeschoss:
zwei Wohneinheiten

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Beton

Keller: Umfassung: vmtl. Stahlbeton; Trennwande: vermut-
lich Ziegel

Umfassungswande oberhalb des  Ziegel, 3-lagiger Putz

Kellers:

Innenwande: Ziegel

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton mit Natursteinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, Hauseingang gepflegt

Dach: Pfettendachstuhl, Zwischensparrendammung, Flach-
dachpfannen, Satteldach, Dachrinnen und Fallrohre
aus Kupfer

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich zentrale Wasserversorgung Uuber An-
schluss an das o6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanal-
netz

Elektroinstallation: k. A.

Heizung: Anschluss an die Fernwarme mit Ubergabestation
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Laftung:

Warmwasserversorgung:

vermutlich dezentrale Wohnraumliftung

k. A.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand

des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Lichtschachte, Balkone, 6 Dachgauben, Schneefang-
gitter, Holzverkleidung Eingangstiren zu Gewerbe-
einheiten, franzosische Gitter Fenster EG und OG,
Parkplatzschranke manuell

nicht bekannt

Die folgende Auflistung von Mangeln, die sich im Ge-
meinschaftseigentum des Mehrfamilienhauses befin-
den, erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
beruht auf Erkenntnissen beim Ortstermin:

- Dachflachenfenster. Treppenhauskopf: vermutlich
Steuerung lose

- Heizungsanlage im Heizraum tropft (am Ortstermin
horbar)

- diverse Risse im in den Wanden des Treppenhauses
- Ortgang StralRenseite: Farbe blattert ab

- KG Gewerbeeingang: Holzverkleidung marode

vgl: Fotos in der Anlage 9.

Der Sachverstandige sieht die Mangel als nicht wert-
relevant an. Durch das Ansparen einer Erhaltungs-
rucklage konnen diese Mangel sukzessive in der Zu-
kunft beseitigt werden. Das wahrscheinliche Fehlen
einer Instandhaltungsrticklage wird vom Sachverstan-
digen im Wert berucksichtigt.

keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau.

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt in den durch
den Sachverstandigen besichtigten Flachen nicht vor.

3.3 Nebengebaude/ Nebeneinrichtungen

3.3.1 Nebengebaude/ Nebeneinrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Hub-Doppel Stellplatze, ebenerdige Stellplatze

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum und ohne Sondernut-
zungsrechte

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz flr Milltonnen

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fiir Wohnungs- bzw. Teilei-
gentum

sechs Hub-Doppel-Stellplatze;

drei ebenerdige Stellplatze;

Sondernutzungsrecht Garten/ Terrasse, der Gewerbeeinheit 1 (griin) und der Wohneinheit
2 (pink) zugeordnet

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im OG
baude: Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet. Hierzu findet
sich in der Teilungserklarung:

5. 108/1.000 Miteigentumsanteil an dem in Nr. IV, der Urkunde bezeichne-
ten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Oberga-

schoss gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan [Anlage 3) mit Nr. 5
bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemald den mir Gbergebenen
Unterlagen rd. 61,2 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde nicht GUberpruft

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Raume:
2 Zimmer, 1 Flur, 1 Bad, 1 WC;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Wohn-, Esszimmer, Kiche rd. 40,16 m? aul3enseitig
gelegen

e Schlafzimmer rd. 11,49 m? auRenseitig gelegen

e Flur rd. 2,68 m? innenliegend

e Bad rd. 4,79 m? aulRenseitig gelegen

e WC rd. 2,08 m? aulRenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: vermutlich ausreichend
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Bewertungswohnung konnte nicht begangen werden. Das Innere der Wohnung war
dem Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich — die Ausstattung
und der Zustand der Eigentumswohnung sind dem Verfasser daher nicht bekannt. Das
Amtsgericht Wolfratshausen ordnete mit Schreiben vom 30.04.2025 eine Bewertung nach
dem aulderen Eindruck an, falls eine Innenbesichtigung nicht moglich ist. Eine Innenbesich-
tigung war nicht moglich. Diese Wertermittlung stutzt sich daher auf den aufReren Eindruck
sowie die verflgbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.
Auch Baumangel und Bauschaden an der Eigentumseinheiten sowie Unterhaltungs- und
Sanierungsstau sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Bau-
mangeln und Bauschaden bzw. Sanierungs- und Unterhaltungsstau einerseits sowie eine
von den vorliegenden Unterlagen abweichende Ausfiihrung und Ausstattung der Wohnung
andererseits werden durch einen Risikoabschlag berucksichtigt (vgl. besondere objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale).

3.5.3 Zustand des Sondereigentums
Zustand: Mangels Zugangs keine Aussage maoglich

3.6 Sondernutzungsrechte
Sondernutzungsrechte: an dem Einzelstellplatz Nr. 14 mit einer Stellflache
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 108/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstuck in 83607 Holzkirchen, Manchner Str. 34,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Einzelstellplatz Nr. 14 zum Werter-
mittlungsstichtag 07.08.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt

Holzkirchen 8602
Gemarkung Flurstick Flache
Holzkirchen 693 710 m? It

Grundbuch

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflhrt werden, werden als
,vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstutzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdbnnen zur Bewertung von
Wohnungs--oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m*> Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

Bei dieser Bewertung standen Vergleichspreise in ausreichender Anzahl und Qualitat zur
Verfligung, weshalb das Vergleichskaufpreisverfahren angewandt wird.
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4.3 Vergleichswertermittlung

4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiucken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundsttck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitrags-
rechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren
Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich sei-
ner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abwei-
chungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in.sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berucksichtigt werden konnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes-mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wert-
verhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berltcksichtigt wer-
den konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf. eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden-marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
faktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaf zu berick-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Be-
griffe
Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlcke (Vergleichs-
grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
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(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag ste-
hen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugsein-
heit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichs-
faktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und derdem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrundet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erldu-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzuflhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezluglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
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Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom
Gutachterausschuss (GAA) Miesbach zur Verfugung gestellter Vergleichskaufpreise fur
Wohnungseigentum ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-

lungsstichtag [€/m?]

anteil)

Berechnungsgrund- |Bewertungsob- Vergleichskaufpreise

lagen jekt

(Kurzbezeichnun- (BWO) 1 2 3 4
gen)

Vergleichswert[€] |  -——--- 684.000,00 | 247.875,00 | 514.500,00 | 335.000,00
Wohnflache [m?] 61,20 113,00 35,60 76,60 48,00
rel. Vergleichswert| — --—--—--- 6.053,10 6.962,78 6.716,71 6.979,17
[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
07.08.2025

Kaufdatum/Stichtag 07.08.2025 |24.01.2023 | 20.04.2023 | 20.04.2023 | 25.04.2023
zeitliche Anpassung x 0,914 x 0,922 x 0,922 x 0,923
Vergleichskaufpreis am Wertermitt-| 5.532,53 6.419,68 6.192,81 6.441,77

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustands-

x Gewicht [€/m?]

merkmalen

Wohnflache [m?] 61,20 113,00 35,60 76,60 48,00
Anpassungsfaktor x 1,040 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Larmeinfluss stark leicht starker starker leicht
Anpassungsfaktor x 0,960 x 0,980 x 0,980 x 0,960
angepasster rel. Vergleichskaufpreis | 5.523,68 6.291,29 6.068,95 6.184,10
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis| 5.523,68 6.291,29 6.068,95 6.184,10
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-

anteil)

Berechnungsgrund- |Bewertungsob- Vergleichskaufpreise
lagen jekt

(Kurzbezeichnun- (BWO) 5 6

gen)

Vergleichswert[€] |  -——-- 773.000,00 | 690.000,00
Wohnflache [m?] 61,20 113,00 114,00

rel. Vergleichswert] — --——--- 6.840,71 6.052,63

[€/m?]

Il. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
07.08.2025

Kaufdatum/Stichtag 07.08.2025 ]20.11.2023 | 01.10.2024

zeitliche Anpassung x 0,942 x 0,987
Vergleichskaufpreis am Wertermitt-| 6.443,95 5.973,95
lungsstichtag [€/m?]

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustands-

x Gewicht [€/m?]

merkmalen

Wohnflache [m?] 61,20 113,00 114,00
Anpassungsfaktor x1,040 x 1,050
Larmeinfluss stark keiner keiner
Anpassungsfaktor x 0,920 x 0,920
angepasster rel. Vergleichskaufpreis | 6.165,57 5.770,83
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis| 6.165,57 5.770,83

4.3.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

Quelle: schriftliche Auskunft des Gutachterausschusses Miesbach vom 24.06.2025

Anpassungen:

» Zeitliche Anpassung: Die Stichtage der Vergleichspreise liegen zwischen Januar

2023 und Oktober 2024. Der Wertermittlungsstichtag ist der 07.08.2025.

Der Immobilienmarktbericht 2023 des Landkreises Miesbach zeigt flr Eigentums-
wohnungen im Landkreis fur den Zeitraum 2023 im Wiederverkauf einen Preisriuck-
gang von 7 %. Die Aufzeichnungen des Sachverstandigen zeigen im Jahresverlauf
2024 eine weitere Reduzierung um 3 % und eine Stagnation der Preise im Jahr 2025
bis zum Bewertungsstichtag.

Die Vergleichskaufpreise aus 2023 werden mit - 3,33 % p.a. (-7 % -3 % -0 %) /3
Jahre) an den Wertermittlungsstichtag angepasst, der Vergleichskaufpreis aus dem
Jahr 2024 mit -1,5 % p.a. (- 3% /2 Jahre).

Wohnflache: Die GréRe der Vergleichsobjekte liegt zwischen rd. 36 und rd. 114 m?;
das Bewertungsobjekt weist rd. 61 m? auf. Die Anpassung der Quadratmeterpreise
der Vergleichswohnungen an das Bewertungsobjekt wird anhand des bundesdurch-
schnittlichen Umrechnungskoeffizienten vorgenommen.
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>

Larmeinfluss: Die Bewertungseinheit ist mit 70 — 74 dB(A) stark larmbelastet (vgl.
Larmkartierung des Bayerischen Landesamts fur Umwelt 2022). Die Vergleichskauf-
preise 1 und 4 weisen eine leichte Larmbelastung (60-69 dB(A)), die Vergleichspreise
2 und 3 eine starkere (65-69 dB(A)) auf. Die Vergleichskaufpreise 5 und 6 sind nicht
larmbelastet. In Anlehnung an [6] Kleiber, S. 841, werden Wohnungen mit starkem
Larmeinfluss (70 — 74 dB(A)) gegenlber Wohnungen mit starkerer Larmbelastung
(65-69 dB(A)) mit einem Abschlag von rd. 2 %, gegenuber Wohnungen mit leichtem
Larmeinfluss (60-69 dB(A)) mit einem Abschlag von rd. 4 % gehandelt, und gegen-
uber Wohnungen mit keiner Larmbelastung mit einem Abschlag von rd. 8 % gehan-
delt. Der Sachverstandige weil® aus seiner Praxis, dass die Werte von Kleiber, die
fur Grundstucke angegeben sind, analog auf Wohnungen angewendet werden kon-
nen. Daraus ergibt sich eine Abwertung der Vergleichswerte 1 und 4 aufgrund leichter
Larmbelastung mit dem Faktor 0,96, eine Abwertung der Vergleichswerte 2 und 3
aufgrund starkerer Larmbelastung mit dem Faktor 0,98 und eine Abwertung der Ver-
gleichskaufpreise 5 und 6 aufgrund keiner Larmbelastung mit dem Faktor 0,92.

Weitere Anpassungskriterien, die nicht in der obigen Tabelle aufgefuhrt sind, da sie zu
keinem Werteinfluss fihren:

>

YV VvV VYV V

Garagen, Stellplatze und Mobiliar: Diese sind in den Vergleichspreisen bereits her-
ausgerechnet.

Aufzug, Ausrichtung der Wohnung: Der Gutachterausschuss macht hierzu keine An-
gaben.

Lage: Das Bewertungsobjekt liegt in Holzkirchen. Alle Vergleichsobjekte liegen eben-
falls in vergleichbarer Lage. Eine Anpassung ist.daher nicht notwendig.
Vermietungsstand, Balkon/Terrasse: Der Gutachterausschuss macht zu diesen Kri-
terien keine Angaben.

Teilmarkt: Bei allen Vergleichsobjekten handelt es sich, genauso wie beim Bewer-

tungsobjekt, nicht um¢Neubauten, sondern um Wohnungen, deren Kaufpreise im
Weiterverkauf entstanden sind. Eine Anpassung bei diesem Kriterium ist somit nicht
erforderlich.

Die genauen Adressen der Vergleichsobjekte sind dem Unterzeichner bekannt. Aufgrund
des Datenschutzes durfen die Daten nur so anonymisiert weitergegeben werden, dass eine
Identifikation der Vergleichsobjekte nicht moglich ist.

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Ver-
gleichspreise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks
Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

+15,00 % als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach
5.100,63 €/m? - 6.900,85 €/m?2.

Kein angepasster Vergleichspreis unter- bzw. Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichspreise 36.004,42 €/m?

(ohne Ausreilder)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 6,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 6.000,74 €/m?
rd. 6.001,00 €/m?
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4.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 6.001,00 €/m?

Zu-/Abschlége relativ 0,00 €/m?

vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 6.001,00 €m?2

Wohnflache X 61,20 m2

Zwischenwert =367.261,20 €

Zu-/Abschlage absolut 0,00€

vorlaufiger Vergleichswert =367.261,20 €

Marktlbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €

21u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert =367.261,20 €

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 € E1

Vergleichswert =351.261,20 €
rd.351.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 07.08:2025 mit rd. 351.000,00 €
ermittelt.

E1
Erlauterungen zu den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeein-
flussung insg.
Weitere Besonderheiten -16.000,00 €
e PKW-Stellplatz (Einzelstellplatz) 15.000,00 €
e Fehlendes Kellerabtell -10.000,00 €
¢ Risiko fehlende Erhaltungsrucklage -3.000,00 €
e Risikoabschlag Auenbesichtigung -18.000,00 €
Summe -16.000,00 €

PKW-Stellplatz
Einzelstellplatz

Der Einheit ist It. Grundbuchauszug ein Sondernutzungsrecht an einem Einzelstellplatz Nr.
14 zugeordnet. Der Gutachterausschuss Landkreis Miesbach konnte auf Anfrage des Sach-
verstandigen keine Vergleichskaufpreise fur Einzelstellplatze mitteilen, wies jedoch in den
Vergleichskaufpreisen der Wohnung Tiefgaragenstellplatze mit einem Kaufpreis von 15.000
€ aus. Der Sachverstandige halt diesen Wert auch fur Einzelstellplatze far verwendbar.
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Fehlendes Kellerabteil

Der Bewertungswohnung ist kein Kellerabteil zugeordnet. Im Haus vorhandene Kellerabteile
befinden sich It. Teilungserklarung in einem separaten Teileigentum. Potenzielle Kaufer am
Markt verlangen Kellerabteile, gerade, wenn der Grundriss der Einheit keine separate Ab-
stellmdglichkeit bietet. Sachverstandig wird deshalb ein pauschaler Abschlag von 10.000 €
vorgenommen.

Risiko fehlende Erhaltungsriicklage

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens lagen dem Sachverstandigen keine Informa-
tionen Uber das Vorhandensein oder die Hohe der Erhaltungsricklage der Wohnungseigen-
timergemeinschaft vor. Die Erfahrung des Sachverstandigen zeigt, dass Wohn- und Ge-
schaftshauser, welche bereits nach WEG geteilt sind, sich aber in_einer Hand befinden,
haufig Uber keine Erhaltungsriicklage verfigen, obwohl dies in der Teilungserklarung ver-
pflichtend gefordert ist. Nach Erfahrung des Sachverstandigen wird in diesen Fallen ein
pauschaler Abschlag von 10 €/m? p. a., fur funf Jahre also 10 €/m? x rd..61 m? * 5 Jahre =
rd. 3.000 € vorgenommen. Am Ortstermin geringfugig festgestellte Mangel im Gemein-
schaftseigentum muissen nicht sofort beseitigt werden und kénnen dber eine kinftig ange-
sparte Rucklage beseitigt werden.

Risikoabschlag AuRenbesichtigung:

Die Bewertungswohnung konnte lediglich von aul3en besichtigt werden. Da der tatsachliche
Zustand der Wohnung und etwaige Baumangel und -schaden unbekannt ist, werden pau-
schal 5 % des vorlaufigen Vergleichswerts der Wohnung in Abzug gebracht

5 % von rd. 367.000 € = rd. 18.000 €
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4.4 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 351.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr den 108/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstick in 83607 Holzkirchen, Minchner Str. 34, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet,
sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Einzelstellplatz Nr. 14,

Wohnungsgrundbuch  Blatt

Holzkirchen 8602
Gemarkung Flur Flurstiick
Holzkirchen A 693

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd.
351.000 €

in Worten: dreihunderteinundfiuinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Oberschleilheim, den 20.10.2025

Hubert U. Rau
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer maglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im. Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, Abkiirzungsverzeichnung, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-

recht

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —

ImmoWertV

BayBO
Bayerische Bauordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

5.2 Abkiirzungsverzeichnis

AG
BGF
BRI
I BV
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GAA
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP
LBK
LH
LL
LZ
MEA
NF
NHK
oG

Auftraggeber, Auftraggeberin
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Dachgeschoss

Doppelhaus

Doppelhaushalfte
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Gutachterausschuss
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Hanggeschoss
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Minchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen

Seite 27 von 62



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0047

REH Reihenendhaus

Rgb. Ruckgebaude

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

SE Sondereigentum

SNR Sondernutzungsrecht
SW-RL Sachwertrichtlinie

Vgb. Vordergebaude

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]
9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus.dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad
Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte,
Bad Neuenahr 2025

Kleiber, Wolfgang (2023), Verkehrswertermittlung von Grundstiucken, Reguvis Fach-
medien, 10. Auflage, KoIn

Kroll Ralf u.a. (2015), Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner
Verlag, 5. Auflage, Kéin

Kleiber Online-Datenbank

Rossler, Rudolf, Kleiber, Wolfgang u.a. (2004), Schatzung und Ermittlung von Grund-
stickswerten, Luchterhand, 8. Auflage, Miinchen

[10] MeiRner, Jorg (2004), Statistik verstehen und sinnvoll nutzen, De Gruyter, Minchen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte digital mit Markierung des Bewertungsob-
jekts

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte Luftbild mit Markierung des Bewertungs-
objekts

Anlage 5: Mikro- Makrolage

Anlage 6: Grundriss, Stellplatz Nr. 14, Schnitte
Anlage 7: Berechnungsgrundlagen

Anlage 8: Fotodokumentation

Anlage 9: Fotodokumentation Mangel

Anlage 10: Grundbuchauszug (ohne Abteilung Il und geschwarzt)
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
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Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte digital mit Markie-
rung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte Luftbild mit Markie-
rung des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Mikro- Makrolage
Seite 1 von 5

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.do: ein Sarvice der on-geo GmbH
Parsevalatralde 2,99002 Erfurt

fon: 0B00 6643677

mall: kundenbatravung @on-geo. do

web: www.on-geo.de

geo

WOHNLAGE KOMPAKT
MOnchner Str. 34
83607 Holzkirchen , Oberbay

INHALT
Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobllien Makrolage

Bestellung
03658808 vom 04.09.2025

Minchner Str. 34, 83607 Holzkirchen

Seite 34 von 62



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0047

Anlage 5: Mikro- Makrolage

Seite 2 von 5

Wohnimmobilien Mikrolage

3607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

MIKROLAGE P — Po— . ... _—
Stidtische Problemgebiete; Multi-kulturelle
_Innenstadtbereiche

Wohnblocks mit 10-19 Haushalten

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

| nichste Mhﬂlﬂ“ﬂuﬁk (km) Anschlussstelle Holzkirchen (2,7 km)
néchster Bahnhof (km) Bahnhof Holzkirchen (0,4 km)

nédchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof tlgpchen (30, 1}@) o
nachster Flughafen (km) Sonderflughafen Oberpfaffenhofen (38 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Postamt (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

..m,,,,,una:z (0,5 km}
u:nh'v.':‘ (2.3 km)
Berantennaue (0.6 km)
m.qc.;m-,l - (0,4 km)
BlLsw incounter (0.3 km}
ez (0,3 i)
Bcindogarten (0,3 ko)
.‘r uneuie (0,8 km)
Besaschos (0,6 hm)
a-m..ewmc- (6,6 km)
u\;r.s.wmnm o4vm)
'::.-mnau m (0.7 hm)
n-«.zrmmv. (1,0 km)
a:&a:rmc‘ (0,44m)
nr‘.u:'uhn 32,0tm)
Blos zahvnot ice 30,7 km)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mirolageerischitzung it sine Aussage nan Freiuw/esy der Adresse im Verhaiinia zum Landiicars, in dem de Adresse begt e on-geo Lagesradhatzung
wird aut Emmotabenprsisen und -miaten errechnet

v

10 (Latsyopha | ? n 7 i 5 4 ) 2 1 (wrzellant)

Minchner Str. 34, 83607 Holzkirchen

Seite 35 von 62



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0047

Anlage 5: Mikro- Makrolage

Seite 3von 5

Wohnimmobilien Makrolage

=3

83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

GEBIETSZUORDNUNG -
Buaduh Bayern
{ Miesbach ) )
Landliche Riume - landliche Kreise, Ober-
/Mittelzentren !
¥ (Entfernung zum Ze ) Minchen (32,3 km) _ }
‘ﬁldamsudmnm '(mmm:) Bad Tolz, St (14,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
].anwwt@wm) 16,722 |mmﬂm (Gemeinde)in  33.815
’MDM (Gemeinde)  8.566 [mmmn:mtam (Quartier) In 28.580
Anteile der Bevilkerung suf Gemeindeebene Bevilkerungsentwickiung in %
25.000 %
20.000 4
2
15.000 0 - - —— — - l . — -
10.000 2
-4
5.000
-6
& . . 2010 2020 2021 2022 2003
h-dmndel !Emennliug_e !Renlr\ev !Feme-:nde _-Vnnadsbno
Kaufkraft-Index Arbeitsiosenquote in % Auslsnderquote in %

12 20
0 8 16 Quamu
8
129 12
51
09 5 [ Gemeinds
4
o &
: i} L[
] o

60 B0 100 120 140 160 180
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83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

Bei der Adresse Manchner Str. 34 in der Gemeinde Holzkirchen handelt es sich gem&R Mikro-Lagerating von
FPRE um eine durchschnittiche Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine sehr gute Lage fur Boro-
Immobilien (4,5 von 5,0) sowie eine sehr gute Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (4,5 von 5,0).

Die Lage hat gem4dR dem datengestitzten Rating eine durchschnittiche Besonnung (3,2 von 5,0). AuRerdem
liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Femnsicht vor (3,2 von 5,0). Es handelt sich
um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mitteim&Rig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image for
Buronutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienstieistungsschwerpunkt. Das Image fur
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebdude in der Nachbarschaft wurde vor
1919 errichtet, Das unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betriagt zwischen
50 und 100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitét als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,5 von 5,0). Es befinden
sich Lebensmittelgeschifte und Schulen in FuBldistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nihe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als leicht defizitar (2,7 von 5,0). Die ndchste Grunflache ist etwa 500 m entfernt, der ndchste Wald rund 925
m. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,8 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fuBldufiger Entfernung. Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betridgt ungeféhr 1775 m.
Die Entfernung zum néchsten Bahnhof betrégt ca. 375 m.

Die Lage bietet eine beste Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 4,7 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich aufca. 2,6 km.

Der Standort ist sehr ldrmbelastet (Rating: 2,1 von 5,0).

on-geo
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83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

Die Gemeinde Holzkirchen gehért zum Landkreis Miesbach im Bundesland Bayern. Holzkirchen zéhlt 16.310
Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 7.953 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrée rund 2,05
Personen betragt. Holzkirchen weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemag Definition des BBSR
in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Holzkirchen réaumlich der Wohnungsmarktregion Minchen zu,
wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage,
als Uberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Holzkirchen auf 65 Personen. Damit weist Holzkirchen im Vergleich zur nationalen Entwicklung
eine unterdurchschnittiche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze) fallen im
Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 25-29 mit den héchsten Wanderungssaldi von 357 bzw.
149 Personen und die Altersklassen 0-17 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -100 bzw. -51 auf.

Gemal Fahrldander Partner (FPRE) zdhlen 47,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 28.8% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 23,9% 2u
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 29,2% (Deutschiand: 21,4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindem» (altersunabhéngig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single»
(55+ J.) mit 19,8% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 14,8% (Deutschiand: 16,8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahlten in Holzkirchen rund 31,7% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
CDU/CSU (Bundesland Bayern: 37,1%), 24,4% DIE GRUNEN (Bundesland Bayern: 14,5%) und 21,2%
«Sonstige» (Bundesland Bayern: 21,2%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wahiten in Holzkirchen rund
38,6% der Wahlerinnen (gOltige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschiand: 28,5%), 19,9% DIE GRUNEN
(Deutschland: 11,6%) und 8,6% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei den Eurcpawahlen 2024 erzielten
CDU/CSU mit 37,4% (Deutschiand: 30%), «Sonstige» mit 20,6% (Deutschland: 20,3%) und DIE GRUNEN mit
18,9% (Deutschland: 11,9%) die meisten Stimmen.

Holzkirchen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 7.628 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
2.836 Einfamilienhduser und 4.792 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
37,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) Uberdurchschnittlich. Mit 19,5% handelt es sich bei der
Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen (17,6%) und 5 Raumen (16,8%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,87% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 381 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 6,2% oder 6.000 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 6,3% bzw. einer Zunahme von 3.054
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

on-geo
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Der Einheit 5 ist der Stellplatz 14 (Einzelstellplatz) als Sondernutzungsrecht zuge-
wiesen
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Berechnungsgrundlagen sind die zur Verfigung stehenden Unterlagen. Die darin angegebenen
MaRe und Flachen wurden vor Ort nicht Gberpriift und werden als richtig vorausgesetzt, Soweit

keine MaRe angegeben sind, ist die Berechnung (iberschlagig.

Grundstiick Mehrfamilienhaus:

GrundstiicksgroRe Flurst.Nr. 693 710,00 m?
Fliche (It. Planunterlagen):
Gesamtwohnfliche ca.: 559,74 m* 560 m?
[Einheit 5 61,20 m* 61 m’ |
Anteile (laut Teilungserkldrung):
Gesamtwohnflache: Antell an der Miteigentumsanteil
rd. 560 m? Gesamtwohnflache It. Teilungserklarung

(= reellwertiger

Anteil)

|Einheit 5 11% 108 /1000 |

Keine Abweichung :wischen Miteigentumsanteilen und reellwertigen Anteilen,
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00 Munchner Str..vor Bewertungsobjekt

Buwcnungmb)ekl

;;,m‘.

01 StralRe Richtung Nordwest mit Markierung des Bewertungsobjekts
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02 StralRe Richtung Sudost mit.Markierung des Bewertungsobjekts

03 Zufahrt zu den Stellplatzen
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04 Ostfassade inkl. Hauszugang (EG) mit Markierung.der Bewertungswohnung
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05 Sudfassade mit Markierung der Bewertungswohnung
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06 Westfassade inkl. Zugang zu Gewerbeeinheit KG mit Markierung der Bewer-
tungswohnung

07 Nordfassade
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09 Treppenhaus exemplarisch
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10 Heizungsraum (KG)

11 Tonnenhauschen
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01 Dachflachenfenster im Treppenhauskopf (vermutlich Steuerung lose)

02 Heizungsanlage tropft (am Ortstermin horbar)
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05 diverse Risse im

04 diverse Risse im Treppenhaus
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03 diverse Risse im Treppenhaus
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06 Ortgang StralRenseite Farbe blattert ab
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07 KG Gewerbeeingang Holzverkleidung marode
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Grundbuch
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Amtsgericht  Miesbach i
Grundbuch von Holzkirchen Blaft &602 Bestandsverzelchnis
Lfd. Nr. [Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
G,?,e,-&} 'Gd',.Nn':' GeF m°".““|“9 Wirtschaftsart und Lage
sticke | stGcke ha a
a/o c
1 2 3 4
1 - 108/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
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blatt angelegt
der hier einget
die zu den ande
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wird auf
2763/2016 Sis
Muinchen
eingetragen am

wegen Gegenstang
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Bezug g4

Freifldche

m Sondereigentum an

an bezeichnet mit Nr. 5;

en Miteigentumsanteilen
echte beschrankt;
vereinbart.

chte sind

und Inhalt
willigu
Notar
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0.01.

iibertragen aus
2017,
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Grundbuch von Holzkirchen Blat =502 Bestandsverzeichnis
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen

Zur Ifd, Zur ifd.

Nr. der Nr. der

Grund- Grund-

stucke sticke

5 <) 7 8

an dem Einzelstell-

r vorgetragenen Ein-

q gemall Bewilligung vom
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* Munchen; eingetragen
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Sondernutzungsrecht
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Amtsgericht

Grundbuch von Holz
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gungen verzeichnis
2 3 Bl
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Amtsgericht Miesbach ¥
Grundbuch von Holzkixchen Blatt =602 Ersie Abteliung
;kég;lr Lfd. Nr. dor
. Grundshicke.
Eintra- Elgentimer Im Bastonds- Grundiage der Einfrogung
GunNgen verzeichnis
| 2 3 4
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Amtsgericht Miesbach
Grundbuch von Holzkirchen Blatt
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Amtsgericht
Grundbuch von
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Spalte 1 Spatte 1
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6,7 |Abt.
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