ANTONIO DOMENICO MARGHERITO

ﬁ

von der Industrie- und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern ‘ '
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger { )

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Diplom Sachverstandiger (DIA)
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

Mitglied der Gutachterausschiisse im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen und des Landkreises Miinchen
sowie im Bereich des Landkreises Bad Tdlz - Miinchen

GUTACHTEN

im Auftrag des Amtsgerichts Wolfratshausen, Aktenzeichen: 1 K 25/2022,
Uber den Verkehrswert (Marktwert) von

a) HubertusstraRe 7d, Grundstick FI.Nr. 783/58 mit 361 m?, bebaut mit einem Rei-
heneckhaus mit insgesamt rd. 285 m? Wohn-/Nutzungsflache,

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 im Anwesen Hubertusstral3e 9, FI.Nr. 783/8,

beide in 83707 Bad Wiessee, Gemarkung Bad Wiessee

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 12.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gutachten Nr.: 23-1061 vom 1. Dezember 20323
Mehrfertigung
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Fotos in Kopie vom 12.10.2023
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Wolf-
ratshausen, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen, Bahnhofstraf3e 18 in 82515
Wolfratshausen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

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

a) HubertusstraRe 7d, Grundstick FI.Nr. 783/58 mit 361 m?, bebaut mit einem Rei-
heneckhaus mit ca. 139 m?2 Wohnflache im Erd- und Obergeschoss sowie ca.
146 m? Nutzungsflache im Keller- und Dachgeschoss (Speicher) laut in Vorlage
gebrachtem Planmaterial,

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 im Anwesen Hubertusstral3e 9, FI.Nr. 783/8,

beide in 83707 Bad Wiessee, Gemarkung Bad Wiessee,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1 K 25/2022 gemald Anordnungsbeschluss vom 19.06.2023.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht, und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mal3-
gebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stuicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.
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Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 12.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 19.06.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von Bad Wiessee,
Blatt 2230, vom 19.06.2023, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 2210/1971 vom 28.09.1971, in Kopie

Auszug aus dem Eingabeplan Az. 627-1970 mit Genehmigungsvermerk vom
19.08.1970 mit Grundrissen Keller-, Erd-, und Obergeschoss, als PDF-Datei

Auszug aus der Messbescheinigung/dem Feuerstattenbescheid gemafs Kehr- und
Uberpriifungsordnung (KUO) vom 30.11.2022, als PDF-Datei

Auszug aus der Bescheinigung gemall BImSchV vom 30.11.2022, als PDF-Datei

Auszug aus dem Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Miesbach Uber den Verkehrswert des Grundstiicks Hu-
bertusstrale 7d in 83707 Bad Wiessee vom 19.10.2018, als PDF-Datei

Grundbuchauszug (Teileigentumsgrundbuch), Amtsgericht Wolfratshausen,
Grundbuch von Bad Wiessee, Blatt 2225, vom 19.06.2023, in Kopie

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 1179/1970 vom 04.06.1970, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Az. 627-1970/602-2 zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 20.07.1971 mit Grundriss Tiefgarage, in Kopie

Auszug aus dem 1. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1617/1970 vom
24.07.1970, in Kopie

Auszug aus dem 2. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1107/1971 vom
27.05.1971, in Kopie

Auszug aus dem 3. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 407/1972 vom
25.02.1972, in Kopie

Diverser Schriftverkehr der Verfahrensbeteiligen

Auszug aus dem Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Miesbach uber den Verkehrswert der Tiefgaragenstell-

platze Nrn. 2 und 3 im Anwesen Hubertusstral3e 9 in 83707 Bad Wiessee vom
19.10.2018, als PDF-Datei

Auszug aus den Protokollen der Eigentimerversammlungen vom 26.04.2018,
25.04.2019, 30.04.2020, 24.03.2022 und 20.04.2023, als PDF-Datei

Auszug aus der Einzel-Jahresabrechnung 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2022 fur Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 vom 14.03.2023, als PDF-Datei

Auszug aus dem Einzel-Wirtschaftsplan 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis
31.12.2023 fur Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 vom 27.02.2023, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Bad Wiessee vom
27.07.2023

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Miesbach

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Miesbach,

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

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 06.07.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

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

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte am
12.10.2023 exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den Gffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das/die Objekt/e fihrten die beiden Antragsgegner.

Weiter waren bei der Inaugenscheinnahme der Antragsteller sowie ein Mitarbeiter
des Unterzeichners anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt; Mal3prufun-
gen wurden lediglich punktuell zur Plausibilisierung durchgefihrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-

chung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuchamt, wurden jeweils auszugsweise

o die Bewilligung URNr. 2210/1971 vom 28.09.1971,
o die Teilungserklarung URNr. 1179/1970 vom 04.06.1970,

o der Aufteilungsplan Az. 627-1970/602-2 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 20.07.1971 mit Grundriss Tiefgarage,

o der 1. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1617/1970 vom 24.07.1970,
0 der 2. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1107/1971 vom 27.05.1971 sowie
o der 3. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 407/1972 vom 25.02.1972
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beschafft.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen und die technische Baubeschreibung sowie die
Wohn- und Nutzflachenberechnung, jeweils vom 19.08.1970, besorgt.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung die

o Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 26.04.2018, 25.04.2019,
30.04.2020, 24.03.2022 und 20.04.2023,

o Einzel-Jahresabrechnung 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fir
Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 vom 14.03.2023 sowie

o0 Einzel-Wirtschaftsplan 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur Tief-
garagenstellplatz Nr. 2 vom 27.02.2023

jeweils in Auszugen beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Miesbach wurden Erhebungen beziiglich der Bodenrichtwerte und Kaufpreise
durchgefuhrt.

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

1.7 Bewertungsgrundiagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschiitzt (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.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber 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:
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Zur Vermeidung der Gefahr von Vermdgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 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. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mobel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) bei
der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

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 kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher 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 tatsachlichen Gegebenheiten abweicht; wo er-
forderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung
ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann keine
Gewahr Ubernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenangabe
wére ein ortliches Aufmald aller R&umlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu wurde
der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden Abwei-
chungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen Flachen
ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken, dass die
Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche Information
darstellen und nicht als vorrangige BezugsgroR3e fur die Ermittlung der Gebaude-
werte herangezogen werden.

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
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(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 méblierten Zustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfugung ge-
stellten 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 Gbernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fur 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 oOffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich 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 mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

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.
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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 wirden den ublichen 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 regelmé&fig 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 Objekt werde
bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich handelt es
sich um eine Wertschatzung.

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 Gemeinde Bad Wiessee, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie sie-
ben weiteren Ortsteilen, mit einer Flache von rd. 33 km? und ca. 5.200 Einwohnern
(Stand: 31.12.2022) ist im Sudwesten des Landkreises Miesbach am Westufer des
Tegernsees, (Luftlinie) rd. 48 km sudlich des Zentrums der Landeshauptstadt Min-
chen (Marienplatz), ca. 12 km sudwestlich der Kreisstadt Miesbach sowie ca. 30 km
sudostlich der Stadt Wolfratshausen gelegen und grenzt im Westen an den anschlie-
Renden Landkreis Bad Télz — Wolfratshausen an (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Bad Wiessee gehort verwaltungstechnisch zum Landkreis Miesbach, gilt als bevor-
zugte Wohnlage mit sehr hohem Freizeitwert und ist einer der beliebtesten Kur- und
Urlaubsorte Bayerns. Bekannt ist die Gemeinde insbesondere durch die beiden
deutschlandweit starksten Jod-Schwefel-Heilquellen, diverse Rehakliniken unter-
schiedlicher Fachrichtungen sowie durch die gleichnamige Spielbank. Durch die
zentrale Lage im bayerischen Alpenvorland mit unmittelbarer Nahe zum Tegernsee
sowie zu den Bergen der bayerischen Alpen ist die Gemeinde ein Magnet fur eine
Vielzahl von Ausfluglern, Touristen und Kurgasten.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis sind neben Miesbach der Markt Holzkirchen,
die Tegernseeregion mit den Gemeinden Bad Wiessee, Rottach-Egern und Tegern-
see sowie die Region um den Schliersee mit den Orten Hausham und Schliersee.
Die wirtschaftlichen S&ulen des Landkreises bilden insbesondere der Fremdenver-
kehr sowie das mittelstandische Handwerk und Gewerbe.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Bad Wiessees erfolgt durch die das Gemein-
degebiet in Nord-/Siudrichtung querende Bundesstrale 318 (Munchner Stralie)
(s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Demografieberichte Uber die statistisch erwartete Bevolkerungsentwicklung in der
Gemeinde Bad Wiessee lagen dem Unterzeichner bei Fertigstellung des Gutachtens
nicht vor.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist im sudlichen Ortsbereich von Bad Wies-
see, im nordlichen Bereich dessen Ortsteils Abwinkl in einem allgemeinen Wohnge-
biet im Umgriff Sterneggerstral3e im Norden, Sonnenfeldweg/Ringbergstralle im Os-
ten, Ringbergstral3e im Suden und Bundesstral3e 318 (Sanktjohanserstral3e) im
Westen, unmittelbar nordlich der Hubertusstral3e, gelegen (s. Ortsplanausschnitt i. d.
Anlage).

Bei der Hubertusstral3e handelt es sich im gegensténdlichen Bereich um eine asphal-
tierte, tageszeitlich unterschiedlich frequentierte Nebenstral3e in einer Tempo-40-
Zone, die von der Sanktjohanserstrale (B 318) im Westen in stdostliche Richtung
fuhrt und zur Erschlielung des Quartiers dient (s. Ortsplanausschnitt bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit Uberwiegend Rei-
hen- und kleineren Mehrfamilienhausern mit einer Hohenentwicklung von Erd-, Ober-
und bis zu ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach, in offener, durchgriinter
Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie. Unmittelbar nordlich des gegen-
standlichen Anwesens sowie sudlich der Hubertusstral3e schlieRen Flachen fir die
Landwirtschaft an; (Luftlinie) rd. 70 m nordwestlich befinden sich Gewéachshéauser ei-
ner Gartnerei. Zudem ist auf den rd. 0,3 km 6stlich entfernten Medical Park Bad
Wiessee St. Hubertus, eine Rehaklinik, hinzuweisen (s. Ortsplanausschnitt bzw. Luft-
bildaufnahme i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den belebten innerdrtlichen Wohnlagen mit durchschnittli-
cher Wohnadresse in Bad Wiessee. Mit Immissionen durch den Individualverkehr so-
wohl auf der Hubertusstral3e als auch auf der Sanktjohanserstrale (B 318) im Wes-
ten muss gerechnet werden.

Die Entfernung (Luftlinie zum jeweiligen Stadt- bzw. Ortszentrum) zum Rathaus von
Bad Wiessee im Nordwesten betragt rd. 0,8 km, zur geplanten neuen Ortsmitte im
Karree von Munchner, Freihaus- und Ludwig-Thoma-StralRe, ebenfalls im Nordwes-
ten, rd. 1,0 km, zur Sanktjohanserstral3e (B 318) im Westen rd. 150 m, nach Holzkir-
chen im Norden rd. 20 km, Gmund im Nordosten rd. 5,0 km, Tegernsee im Osten rd.
2,6 km, Rottach-Egern im Sudosten rd. 3,4 km, Bad T6lz im Nordwesten rd. 14 km
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sowie zu den Autobahnen A 8 (Munchen — Salzburg) mit Anschlussstellen Holzkir-
chen im Norden bzw. Irschenberg im Nordosten rd. 21 km bzw. 19 km und zur Auto-
bahn A 95 (Munchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle Sindelsdorf im
Westen rd. 31 km.

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur ist die nachstgelegene Mobilfunkstation im
Bereich der Bundesstral3e, (Luftlinie) rd. 0,2 km westlich entfernt aufgestellt (s. Orts-
planausschnitt i. d. Anlage).

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf die
Sanktjohanserstrale (B 318) im Westen (s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die regionalen Buslinien 9557
(Tegernsee — Gmund — Bad To6lz), 9559 (Ringlinie Tegernseer Tal: Tegernsee - Rot-
tach—-Egern — Bad Wiessee — Gmund — Tegernsee) und 9566 (Tegernsee — Gmund -
Holzkirchen), mit gemeinsamer Haltestelle Hotel Bussi Baby, (Luftlinie) ca. 0,2 km
nordwestlich bzw. ca. drei Gehminuten entfernt, als Zubringer zur Bayerischen Re-
giobahn (BRB). Zudem besteht ab dem Landesteg Abwinkl, ca. 0,7 km 6stlich, eine
Schifffahrtsverbindung Uber den Tegernsee.

Ferner steht zur Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen ab Gmund bzw. Te-
gernsee die BRB, Fahrzeit bis zum Munchner Hauptbahnhof rd. 60 min, zur Verfu-

gung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich entlang
der B 318 (Sanktjohanserstralle) im Westen in ful3laufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Arzte verschiedener Fachrichtungen, Kindergarten, Schu-
len, soziale und kulturelle Einrichtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden. Weiterfth-
rende Schulen sind in Holzkirchen, Lenggries und Tegernsee gegeben.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf den Tegernsee
sowie auf die umliegenden Berge mit ihren zahlreichen Rad- und Wanderwegen so-
wie Wintersportmaoglichkeiten hinzuweisen.
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchauszigen vom 19.06.2023 sind
die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Amtsgericht Miesbach
Grundbuch von Bad Wiessee
Blatt 2230

Gemarkung Bad Wiessee

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1 FI.Nr. 783/58 Bad Wiessee, HubertusstralRe 7d,
Wohnhaus, Hofraum zu 0,0361 ha

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 Zugangsrecht fur den jew. Eigentimer der FISt. 783/57 und 783/56
(Bd. 57 Bl. 2229 und 2228 je Best.Verz.Nr. 1) gem. Bew. vom
28. September 1971 eingetragen am 25. Mai 1972.

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: 1 K 25/22);
eingetragen am 22.03.2023.

Hinweis (nachrichtlich/informativ):

Abteilung Il, laufende Nr. 1:

Bei der Eintragung in der Abteilung Il, laufende Nr. 1, des Grundbuchs handelt es
sich um eine beschrankt personliche Dienstbarkeit in Form eines Zugangsrechts zu-
gunsten der jeweiligen Eigenttimer der westlich angrenzenden (herrschenden) Nach-
bargrundstiicke FI.Nr. 783/57 (HubertusstraRe 7c¢) und FIL.Nr. 783/56 (Hubertusstral3e
7b). Die Instandsetzung des befestigten Plattenweges obliegt den jeweiligen Eigentui-
mern des gegenstandlichen (dienenden) Bewertungsgrundstiicks, ,diese jedoch kei-
nerlei Verpflichtung zur Schneeraumung tberhaupt oder gar zu gewisser Zeit trifft.”
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2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Amtsgericht Miesbach
Grundbuch von Bad Wiessee
Blatt 2225

Gemarkung Bad Wiessee

Bestandsverzeichnis:

Mieshaco,
Amtsgericht 2welgstelle Tegernses

- ) Etfagabogen
Grundbuch von BR0 W1ISZSEE Band 5'7 Blatt 2225 Bestandsverzsichnls 1 l
Lid. Nr. | Bisherige Bezaichrnung der Grundsticke und derlnﬂif dﬁeﬂm Elgantum varbundenen Rachie Grifla
der fd, Mr.d. Gamarkung
Grund- | Grund- Flurstick Wirtschaftsart und Lags ha a am
stiicke sticke /b B - _' e
1 2 3 4
( ~ | 5,90/10c0 Miteigentunpenteil an dem Grundsiich '
Bad Wiesoee An der HutertusstraBe,Bsuplatz |
7835/55 zu 0,060h4 H&, : ol1s
Ped Viedses An dor HubeTtusetrabg,Beuplata _qw“m_gé_
183/5 Zzu 0, 1149 ha, '

verbunden mit dpm Sondéraelgentum an der in der Tieif—
garege gelegenepn, abgeschlospensn PEW-Abgtellbox

Lt.Hr.2 des Auffelilungeplanes.

Dag Mitelgentum|ist durch die Binrdumung der zu de
enderen Mitelgentumsanteilen (eingetragen Bd.57 Bl
2214—2224,22265{227) gehtremden Sonderelgentumns-

(=]

rechte oeschrink®.

Die Gemeinscheflbsordnung ist Inhalt des Sondereigeh-
Tuwins .

Im fibrigen wird|wegen des Gegenstandes und des Tuhplis
des Sonderelgentums auf cle Bintragungsbewllldgung
vom 4edutl 1970 |mlt Nechtridgen vom 24.Juli 1490,
AT Mai 1971 und|25.Februar 1972 Bezug genonmmen.,

2 1 Bad Wiliessee i Hubertusstr. 9, Wohnhaus, Tiefgarage
73%/8 (tlw. suf Flst. 783/10, iiberbauvte FLi.-
che = 5 ¢gm), Hofraum of18 | 03

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

Lfd. Nr. 3 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nr. 1 geldscht

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: 1 K 25/22);
eingetragen am 22.03.2023.
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Anmerkung:
Samtliche Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs werden ent-

sprechend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berilicksichtigt und
als wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende
Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und
finden somit ebenfalls keine Berlcksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbe-
ricksichtigt.

2.3 Grundstiucke

2.3.1 Grundstuck FI.Nr. 783/58 (Bewertungsobjekt a)

Das mit dem Reiheneckhaus (Hubertusstral3e 7d) bebaute Grundstick FIL.Nr. 783/58,
Gemarkung Bad Wiessee (Bewertungsobjekt a), mit einem Ausmalf von 361 m?, hat
anndhernd langgezogene Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von rd.

14 m x 26 m und ist nord-/stidgerichtet. Die Straf2enfront an der Hubertusstral3e im
Suden betragt ca. 11 m. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen meist geradlinig (s. Lage-
plan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben, wobei das Grund-
stuck frei geschéatzt ca. 2,0 m hoher gelegen ist als die unmittelbar nordlich angren-
zenden Flachen fur die Landwirtschaft und auch hoher als die HubertusstralRe im Su-
den.

Als Einfriedung dienen, soweit erkennbar, nach Norden dichtes Buschwerk und ein-
zelne Laubbaume, nach Suden entlang der Hubertusstral3e ein ca. 1,0 m hoher Holz-
zaun sowie eine ca. 2,5 m hohe Nadel-/Thujenhecke. Die uUbrigen Grundstucksgren-
zen sind nicht eingefriedet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Wege sind mit Gartenplatten gepflastert (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumen-
tation i. d. Anlage).

Norddstlich ist ein Holzgartenhaus von untergeordneter Bedeutung aufstehend. Die
tbrigen unbebauten Grundsticksflachen sind als Rasen gestaltet (s. Luftbildauf-
nahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Insgesamt hinterlassen die Aul3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden durchschnittlich gepflegten Eindruck.

2.3.2 Grundstuck FI.Nr. 783/8 (Bewertungsobjekt b)

Das Grundstiuck FI.Nr. 783/8, Gemarkung Bad Wiessee, mit einem Ausmal3 von
1.803 m?, hat unregelmafiige Pentagonform mit einer mittleren Ausdehnung von rd.
58 m x 31 m und ist annahernd ost-/westgerichtet. Die StraRenfront an der Hubertus-
strale im Suden betragt ca. 40 m. Die Grundsticksgrenzen verlaufen Uberwiegend
geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, im nordlichen Bereich weitgehend
eben und zeigt im sudlichen Bereich nach Stden zur Hubertusstralle leichtes Ge-
falle.

Als Einfriedung dienen, soweit erkennbar, bis zu ca. 3,0 m hohe Laub-/Thujenhecken
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Hubertusstral3e 9) bebaut. Die
Wege sind mit Gartenplatten gepflastert (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

Die ubrigen unbebauten Grundsticksflachen sind, soweit erkennbar, ziergéartnerisch
als Rasen mit Buschwerk gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden regelmafiig gepflegten Eindruck.

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
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Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
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

2.4.1 Grundstuck FI.Nr. 783/58 (Bewertungsobjekt a)

Das Grundstuck FI.Nr. 783/58, Gemarkung Bad Wiessee, ist an seiner Nordostecke
Uber das unmittelbar ostlich angrenzende Nachbargrundstiick FI.Nr. 783/54 erschlos-
sen. Eine weitere Zugangsmoglichkeit ist tber das unmiitelbar westlich angrenzende
Nachbargrundsttick FI.Nr. 783/57 (Hs.Nr. 7c) gegeben (s. Lageplan bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).

Das Nachbargrundstiuck FI.Nr. 783/54 ist von der HubertusstralRe von Suden er-
schlossen (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Bei der Hubertusstral3e mit einer Breite von ca. 10 m handelt es sich im gegenstand-
lichen Bereich um eine asphaltierte, tageszeitlich unterschiedlich frequentierte Ne-
benstrale mit einem auf der Seite der Bewertungsobjekte angelegten Gehweg in ei-
ner Tempo-40-Zone, die von der Sanktjohanserstra3e (B 318) im Westen in studostli-
che Richtung fuhrt und zur ErschlieBung des Quartiers dient. Stral3enentwésserung
und -beleuchtung sind vorhanden. Parkmdglichkeiten auf offentlichem Grund sind le-
diglich sehr eingeschrankt gegeben und reichen kaum aus (s. Luftbildaufnahme 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 6ffentliche Kanalisa-
tion. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.
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2.4.2 Grundstuck FI.Nr. 783/8 (Bewertungsobjekt b)

Wahrend der Zugang zum Grundstuck FI.Nr. 783/8, Gemarkung Bad Wiessee, uber
das unmittelbar westlich angrenzende Nachbargrundsttick FI.Nr. 783/54 erfolgt, ist
die Tiefgarage uber die Hubertusstral3e von Studen an der Sudostecke des Grund-
stiicks erreichbar (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschliisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6f-
fentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

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

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass die Grundstucke als erschliel3ungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem die gegenstandlichen Grundstiicke FI.Nrn. 783/58 und 783/8,
Gemarkung Bad Wiessee, gehoren, ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad
Wiessee als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Die gegenstandlichen Grundstiicke liegen innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteiles und sind somit gemafl3 8§ 34 BauGB als Bauland einzustufen.

8§ 34 BauGB
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:

.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Erganzend sind die Abstandsflachen-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung etc.
der Gemeinde zu beachten.
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Wahrend das Grundstiick FI.Nr. 783/58, Gemarkung Bad Wiessee (Bewertungsob-
jekt a) mit einem Reiheneckhaus mit Erd- und Obergeschoss sowie dariber liegen-
dem Spitzboden bebaut ist, ist auf dem Grundstick FI.Nr. 783/8, Gemarkung Bad
Wiessee (Bewertungsobjekt b) ein Mehrfamilienwohnhaus mit Erd- und zwei Oberge-
schossen aufstehend.

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung der Grundsticke kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die jeweils auistehende Bebau-
ung weitestgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung der Grundsti-
cke entspricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestan-
des nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich
von den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, wére grundsatzlich
eine Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-

driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Planunterlagen sowie
die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

2.6.1 Bewertungsobjekt a)

Allgemeines

Nach Aktenlage wurde das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 783/58, Gemarkung
Bad Wiessee, ca. 1971 in damals Ublicher konventioneller Massivbauweise mit ei-
nem vollunterkellerten Reiheneckhaus mit Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach mit First in Ost-/Westausrichtung be-
baut. Das Gebaude ist Teil eines Vierspanner-Reihenhauses; dabei handelt es sich
um das Ostliche Reiheneckhaus, das relativ zentral im Grundstick aufstehend ist
(s. Lageplan i. d. Anlage).
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Bauwerksbeschreibung

Baujahr: Ca. 1971

Fundamente: Vermutlich Stahlbeton-Streifen und -bodenplatte nach stati-
schen Erfordernissen

Geschosswande: KG: vermutlich Stahlbeton nach statischen Erfordernissen
Sonst: vermutlich Ziegel o. A. nach Statik, ca. 30 cm stark

Kommunwande: Zweischalig, vermutlich Ziegel o. A. nach Statik, ca. 17,5 cm
stark

Trenn-/Innenwéande:  Vermutlich Ziegel o. A. nach Statik in verschiedenen Wand-
starken

Geschossdecken: Vermutlich Stahlbeton nach statischen Erfordernissen

Treppen: KG — OG: vermutlich Stahlbeton, Tritt-/Setzstufen mit Natur-

steinbelag, lackierte Metallgelander mit PVC-Handlauf
OG/DG: Zugang Uber Einschubtreppe
AuRen: Betontreppenlauf mit Metall-Handlauf

Dach: Warmegedammter Holzdachstuhl! als Satteldach mit Pfan-
neneindeckung und ca. 18° Dachneigung

Spenglerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Fassade: Uberwiegend nicht warmegedammt, Giebelseite teils holz-
verkleidet bzw. teils verputzt mit Anstrich

Balkon: Betonkragplatte mit Metallgelander

Fenster: Vorwiegend gestrichene Holzverbundfenster mit nachgerus-

teter Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschlagen, teils PVC-
Rollladen, Natursteinfenster- und Leichtmetallsohlbanken

Eingang: Uberdacht, eine geflieste Stufe ber Gelandeniveau liegen-
des gestrichenes Holzelement mit feststehendem, verglasten
Seitenteil und Leichtmetallbeschlag

Innentiren: KG: lackierte Metallzargen mit furnierten Turblattern, teils mit
Glasfullung, mit Leichtmetallbeschlagen

Sonst: lackierte Holzkassettentiren mit Messingbeschlagen
Bdden: KG: uberwiegend keramikgefliest bzw. teils Laminat

EG: uberwiegend keramikgefliest bzw. teils Fertigparkett

OG: Textilbelag bzw. Fertigparkett

DG: Betonestrich

Wande: KG: uberwiegend Rauputz mit Anstrich
Sonst: raufaser- bzw. glasfasertapeziert, jeweils mit Anstrich
Decken: KG: uberwiegend Sichtbeton mit Anstrich
Sonst: verputzt mit Anstrich, teils Styroporstuckleisten umlau-
fend

Sanitarausstattung: EG, Gaste-WC (mit Fenster):
Boden: keramikgefliest; Wande: glasfasertapeziert; Decke:
verputzt mit Anstrich; keramisches Handwaschbecken mit
Einhebelmischer, Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten
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OG, Bad/WC (mit Fenster; Erneuerung o. A.):

Boden: keramikgefliest; Wande: raumhoch keramikgefliest;
Decke: verputzt mit Anstrich; keramisches Doppelwaschbe-
cken, Einbau-Badewanne, Armaturen als Einhebelmischer,
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

OG, Duschbad (ohne Fenster; Erneuerung o. A.):

Boden: keramikgefliest; Wande: raumhoch keramikgefliest;
Decke: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken,
gemauerte Duschtasse mit Glasabtrennung, Armaturen als
Einhebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

Heizung/Warmwasser: Keine eigene Heizung; die Versorgung erfolgt tber das dst-
lich angrenzende Nachbargebdude Hs.Nr. 7c

Beheizung d. Raume: Im Wohnzimmer Einzelofen (Baujahr: 1997) zur Handbeschi-
ckung mit festen Brennstoffen sowie Konvektorschacht,
sonst Rippenheizkérper mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdosen und Licht-
auslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden

Anschlisse: Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Satellit

Terrasse: Betonformsteingepflastert

Energieausweis:

Das Wohnhaus wurde Anfang der 70er-Jahre des vergangenen Jahrhunderts in da-
mals Ublicher Massivbauweise errichtet. Zu diesem Zeitpunkt waren die Anforderun-
gen an den baulichen Warmeschutz noch nicht an den heutigen Mal3staben bzw.
dem Standard ab den 1990er Jahren orientiert. Ein Energieausweis gemaf 8§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energiebedarf/-verbrauch des Gebaudes
wurde nicht in Vorlage gebracht.

Wohn- und Nutzungsflache

Entsprechend den zur Verfigung gestellten Unterlagen ergibt sich die bewertungs-
technische Wohnflache im Erd- und Obergeschoss mit ca. 139 m2. Die bewertungs-
technische Nutzungsflache im Keller- und Dachgeschoss wurde aus dem Planmate-
rial mit ca. 146 m2 ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad
ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Der Zugang in das Geb&ude erfolgt von Norden Uber einen Uberdachten, eine Stufe
Uber Gelandeniveau liegenden Eingang (s. Grundriss Erdgeschoss bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).
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Kellergeschoss:

Zentraler, L-formiger Vorraum mit Treppenaufgang in das Erdgeschoss sowie Keller-
aul3entreppe, Uber den das 0stlich angrenzende Reihenmittelhaus Hs.Nr. 7c er-
schlossen ist, von dem aus alle Raume abgéngig sind: nach Norden ein Vorratsraum,
nach Suden zwei KellerrAume sowie nach Westen der Waschraum (s. Bestandsplan
Kellergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Erdgeschoss:

Hauseingang von Norden in einen Windfang, von dem man nach Osten in das
Gaste-WC (mit Fenster) und nach Suden in eine Diele gelangt. An die Diele schlief3t
nach Osten das Esszimmer mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Keller- bzw. Ober-
geschoss an. Vom Esszimmer sind nach Norden die Kiiche (mit Fenster) und nach
Suden das Wohnzimmer mit Austritt zur Gartenterrasse abgangig (s. Bestandsplan
Erdgeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Obergeschoss:

Zentraler, L-férmiger Flur mit Treppenabgang in das Erdgeschoss sowie Einschub-
treppe in den Speicher. Vom Flur aus sind alle Raume erschlossen: nach Norden
Schlafzimmer, Duschbad (ohne Fenster) und Bad/WC (mit Fenster) sowie nach Su-
den zwei Kinderzimmer, beide mit Austritt zur Stdloggia. Hier ist anzumerken, dass
das sudwestliche Zimmer iiber einen Turdurchbruch mit dem unmittelbar westlich an-
grenzenden Reihenmittelhaus Nr. 7c verbunden ist (s. Bestandsplan Obergeschoss
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dachgeschoss/Speicher (nicht ausgebaut):
Der Zugang erfolgt Gber eine Einschubtreppe. Die lichte Hohe bis zur Firstpfette be-
tragt ca. 1,95 m (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Das ca. 1971 errichtete Bewertungsobjekt stellt sich im Wesentlichen im Stil seiner
Erbauungszeit, in einem insgesamt dem Baujahr entsprechenden, relativ einfachen
gepflegten Zustand dar. Das Geb&ude verfugt Uber keine eigene Heizung, die Ver-
sorgung mit Brauch-/Heizwasser erfolgt Uber das westlich angrenzende Nachbarge-
baude Hs.Nr. 7c. Einzelne Modernisierungen, wie z. B. die Erneuerung der Béader,
wurden zwar durchgefiihrt, die vorhandene Ausstattung entspricht jedoch im Wesent-
lichen dem Stand der 1970er Jahre und ist als einfach, technisch und wirtschaftlich
Uberaltert und nicht mehr den Ansprichen an modernen Wohnkomfort und heutigen
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Zeitgeschmack gentigend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand wird als einfach
und nicht regelmaflig gepflegt empfunden. Im Kellergeschoss, Flur zur Aul3entreppe,
zeigten sich Verfarbungen und Putzabplatzungen durch Feuchtigkeit. Nach Angabe
dringt bei Starkregen vom Treppenaufgang Wasser in den Keller ein; ursachlich hier-
fur sei ein verstopftes Fallrohr. Die Wandfliesen im Duschbad verfligten teils tber un-
terschiedliche Farben und an der Decke sowie den Fliesenfugen zeigte sich Schim-
melbildung; ein nicht unerheblicher Instandhaltungs-/Modernisierungsstau ist gege-
ben. Weitere Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht
gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden. Fur eine wirtschatftli-

che Anschlussnutzung und zur Schaffung zeitgemaler Wohnstandards ist nach Auf-
fassung des Unterzeichners der Einbau einer Heizungsanlage sowie eine durchgrei-
fende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu aller Bau- und Ausstat-
tungsteile zwingend erforderlich.

2.6.2 Bewertungsobjekt b)

Allgemeines

Nach Angabe wurde das Grundstick FI.Nr. 783/8, Gemarkung Bad Wiessee, eben-
falls Anfang der 1970er Jahre des vergangenen Jahrhunderts in damals Ublicher
konventioneller Massivbauweise mit einem vollunterkellerten Mehrfamilienhaus mit
Erd- und zwei Obergeschossen sowie nicht ausgebautem Dachgeschoss unter Sat-
teldach mit First in Ost-/Westausrichtung bebaut.

Das Gebaude ist relativ zentral im Grundstiick, im Mittel ca. 12 m von der Hubertus-
stral3e im Suden zurickversetzt aufstehend (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Zugang in das Geb&aude erfolgt von Norden Uber einen eine Stufe Uber Gelan-
deniveau liegenden Hauseingang in ein Treppenhaus ohne Aufzug (s. Fotodokumen-
tation i. d. Anlage).

Zudem ist in dem Grundstuck eine Tiefgarage vorhanden, deren Ein- und Ausfahrt
sich an der Sudostecke des Grundstiicks befindet (s. Lageplan bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Nach Angabe befinden sich in dem Anwesen insgesamt 12 Wohneinheiten nebst da-
zugehoriger Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage.
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Bauwerksbeschreibung

Das Wohnhaus war nicht zuganglich und konnte lediglich von auf3en besichtigt wer-
den; die Inaugenscheinnahme der Tiefgarage war moglich. Insofern wird von einer
Bauwerksbeschreibung abgesehen und hinsichtlich der Bauweise auf die Fotodoku-
mentation in der Anlage verwiesen.

Die Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber eine einspurige, relativ steile Rampe mit elektrisch
bedienbarem Hebetor sowie Schlissel-/Ampelschaltung. Zudem ist der Zugang uber
das Treppenhaus moglich.

Mikrolage

Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 befindet sich im stidwestlichen Be-
reich der Tiefgarage, westlich der Rampe (s. Aufteilungsplan Tiefgarage i. d. Anlage).

Die Abgrenzung zu den anderen Stellplatzen erfolgt mittels Farbmarkierung am Bo-
den bzw. Nummerierung an den Wanden; der Stellplatz ist in der Tiefgarage mit
Nr. ,2“ gekennzeichnet (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Unterhaltungszustand

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Protokollen der Eigentimerversammlungen
werden die laufend anfallenden Instandhaltungsarbeiten regelméaflig vorgenommen.
In der Versammlung vom 24.03.2022 wurde z. B. die Erneuerung des Garagentores
beschlossen; die Finanzierung erfolgte Uber die Instandhaltungsrucklage. Zum Zeit-
punkt der Inaugenscheinnahme war auf dem Stellplatz ein Pkw geparkt; tbliche Ge-
brauchsspuren und Verschmutzungen waren dennoch erkennbar. Angaben tber
wertrelevante Baumangel oder -schaden sowie demnéchst fallige Sonderumlagen
wurden nicht gemacht bzw. waren den Protokollen nicht zu entnehmen.

2.7  Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Nutzung

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt wurde nach Angabe durch die beiden An-
tragsgegner (Miteigentiimer) selbst genutzt und war zum Stichtag nicht fremdvermie-
tet.
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Eigentimerversammlungen

Eigentimerversammlungen, wie bei Eigentimergemeinschaften tblich, wurden ver-
mutlich nicht abgehalten; Protokolle hierzu wurden nicht in Vorlage gebracht.

Hausgeld

Angaben, ob wie bei Eigentimergemeinschaften tblich ein monatliches Hausgeld
bezahlt wurde, wurden nicht gemacht.

Instandhaltungsricklage

Angaben, ob eine Instandhaltungsriicklage gebildet wurde, wurden nicht gemacht.

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Nutzung/Mietzins

Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 wurde nach Angabe durch die Er-
bengemeinschaft genutzt und war zum Stichtag nicht fremdvermietet.

Hausgeld

Das vierteljahrlich zu entrichtende Hausgeld betrug entsprechend dem
Wirtschaftsplan 2023 vom 27.02.2023 zum Stichtag 60 €

Instandhaltungsricklage

Die Hohe der Instandhaltungsricklage betrug nach Angabe der
Hausverwaltung anteilig je Tiefgaragenstellplatz zum 31.12.2022 rd. 94 €

2.8 Marktentwicklung

Der Immobilienmarkt im Landkreis Miesbach steht unter grof3em Nachfragedruck.
Die Region z&hlt zu den teuersten Wohngegenden im Alpenvorland. Im Tegernseer
Tal, einem der favorisierten Wohnstandorte der Wohlhabenden und Prominenten,
sind Immobilien traditionell aulRerordentlich teuer. Entsprechend der unterschiedli-
chen Lagequalitaten der jeweiligen Orte und der individuellen Objektausstattungen
bewegen sich die Angebote im Landkreis Miesbach in einer extrem breiten Spanne.
Das nahezu fehlende Angebot bei Bestandsobjekten in allen Lagen und Altersklas-
sen findet seinen Ausdruck in teilweise exorbitanten Verteuerungsraten.
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Laut dem zuletzt im Januar 2023 verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2022 er-
streckte sich der Schwerpunkt des Marktgeschehens [im Landkreis Miesbach], bezo-
gen auf alle Teilméarkte, im Berichtsjahr [2021] im Wesentlichen auf die Stadt Mies-
bach, den Markt Holzkirchen und das ,Tegernseer Tal“ mit den Gemeinden Bad
Wiessee, Gmund am Tegernsee, Kreuth, Rottach-Egern und Tegernsee. Obwohl so-
wohl die Anzahl der Vertragszahlen mit rd. -10% als auch der Flachenumsatz mit rd.
-38% deutlich rucklaufig waren, ist der Geldumsatz mit rd. einer Milliarde Euro na-
hezu konstant geblieben.

Im Marktsegment der bebauten und unbebauten Grundsticke des individuellen
Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser-, Doppelhaushélften, Reihenmittel-
und Reihenendhé&user) sowie der Gewerbegrundsticke werden die Umsatzzahlen
aller Verkaufe im Tegernseer Tal von 2019 bis 2021 in folgenden Ubersichten doku-
mentiert:

Unbebaute Grundstiicke

Tegernseer Tal
KE Umsatz | Umsatz KE Umsatz Umsatz KE Umsatz | Umsatz
[m?] [Mio. €] [m?] [Mio. €] [m?] [Mio. €]
2019 2020 2021
W 16| 25.691 21,5 39 46.241 85,7 31 42.701 116,5
G 2% - - 1 by - - - - -

Legende: KF = Kauffalle, W = Wohnungsbau, G = Gewerbegrundstiicke, * = keine Angaben wegen zu geringer Datenmenge

Bebaute Grundsticke

Tegernseer Tal
gin ) [P e e | e ] s |
2019 2020 2021
EFH/ZFH 32| 42194 73,3 29| 36.093 72,0 28| 26.505 58,1
DHH/REH 10 4.673 10,1 18,0 10.960 271 16 8.441 27,7
RMH 4 2.913 3,0 =) - - 3 - =
MFH 4 7.089 Pl 3 4.826 6.9 9] 12.858 55,2

Legende: EFH/ZFH = Ein-/Zweifamilienhduser, DHH/REH = Doppelhaushélften/Reiheneckhduser, RMH = Reihenmittelhduser
MFH = Mehrfamilienhauser

Quelle:

Geschaftsstellenbericht 2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miesbach
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Die Landkreise Bad ToOlz — Wolfratshausen und Miesbach bilden den sudlichen Teil
der wirtschaftsstarken Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsen-
den und prosperierenden Regionen zahlt. Einige Stadte und Gemeinden entwickeln
sich aufgrund besonderer Lagevorteile, wie z. B. attraktive, landschaftlich reizvolle
Umgebung, hoher Freizeitwert im Voralpenland, Nahe zur Landeshauptstadt Min-
chen sowie zudem gute uberregionale Anbindung sowohl fir den Individual- als auch
offentlichen Personennahverkehr, unverandert dynamisch. Die hohe Attraktivitat der
Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden
oder sehr hochpreisigen Angebots in Minchen und Niedrigzinsen haben seit gerau-
mer Zeit fir eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im Minchner Speckgurtel ge-
sorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten
zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkenn-
bar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Minchen
stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponenti-
ell ansteigenden Preisen und einem ,Verkdufermarkt” fuhrte. Zudem fihrten ein
knappes Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisan-
stieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation,
mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, merklich geandert und
strahlt mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastun-
gen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende
Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhéhte
Eigenkapitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell
auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Reno-
vierungs- und Sanierungsmal3nahmen zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt
durch die Unsicherheit Gber die zukinftige Entwicklung der Europaischen Union, ins-
besondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkei-
menden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 ver-
vierfacht), durch die Verunsicherung tber einen schwelenden Handelskrieg zwischen
den Grol3machten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter es-
kalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Vom IVD wurde bereits im Laufe
des Jahres 2019 berichtet, dass die Preisanstiege ,an Fahrt verlieren®. Auch wurde
zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor
stark Uberbewerteten Immobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten sowie
dem Platzen einer ,Immobilienblase”, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt.
Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und
anhaltende Diskussion uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir
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Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen ins-
besondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzu-
rickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden poten-
zielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilien-
preise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteiinehmer berichten ver-
mehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwischenzeitlich 1&an-
gere Zeiten und teils erhebliche Preisreduktionen einzurdumen sind.

29 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine innerdrtlich relativ belebte
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse in Bad Wiessee mit lagetypischer ver-
kehrstechnischer Anbindung sowohl fur den o6ffentlichen Personennah- als auch fur
den Individualverkehr handelt. Mit Immissionen durch den Individualverkehr, insbe-
sondere am Wochenende, ist zu rechnen. Grundsatzlich nachteilig ist die sehr ange-
spannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen.

Das laut Grundbuch 361 m2 grof3e, mit einem Reiheneckhaus bebaute Bewertungs-
grundstiick a) verflugt tUber einen langgezogenen, anndhernd trapezformigen Zu-
schnitt und ist nord-/stidgerichtet. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34
BauGB. Demnach ist das Mal} der baulichen Nutzung des Grundstiicks mit der auf-
stehenden Bebauung weitgehend ausgeschopft. Ob ein nachtraglicher Ausbau des
Dachgeschosses baurechtlich mdglich bzw. wirtschaftlich sinnvoll ist, wurde nicht ge-
pruft. Auskunft tiber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstiicks
kann nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden.

Nach Aktenlage wurden die Geb&ude (Bewertungsobjekte a) und b) Anfang der
1970er Jahre des vergangenen Jahrhunderts unter Verwendung damals Ublicher
Baumaterialien errichtet. Das Alter der Gebaude betrug zum Stichtag rd. 50 Jahre.
Die Bauausfuhrung durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall- und
Warmeschutz entsprechen; ein Energieausweis wurde nicht in Vorlage gebracht. Die
Gebéaude stellen sich, soweit optisch erkennbar, im Wesentlichen im Stil ihrer Erbau-
ungszeit, in einem insgesamt dem Baujahr entsprechenden, baulich einfach bis
durchschnittlich gepflegten Zustand dar.
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Das Reiheneckhaus (Bewertungsobjekt a) verfugt Gber einen grof3ziigig geschnitte-
nen Grundriss mit hellen, vorwiegend nach Suden gerichteten Hauptraumen mit gu-
ter Beluftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung der Gartenterrasse nach Suden, der
Bergblick vom Sudbalkon, das Vorhandensein von zwei Badern sowie eines Gaste-
WCs und dass dem Objekt ein Tiefgaragenstellplatz (Bewertungsobjekt b) zugeord-
net ist. Besonders nachteilig ist, dass das Gebaude Uber keine eigene Heizung ver-
fugt und die Versorgung mit Brauch-/Heizwasser Uber das 6stlich angrenzende
Nachbargeb&dude Hs.Nr. 7c erfolgt. Zudem nachteilig ist, dass sich der dazugehoérige
Garagenstellplatz im 6stlichen Nachbargebaude in entsprechender Entfernung befin-
det. Die Gesamtkonzeption des Gebaudes dirfte dem Platzbedarf eines 4- bis 5-Per-
sonen-Haushalts geniigen. Die Ausstattung, mit Ausnahme der vornandenen Bader,
entspricht im Wesentlichen dem Stand der 1970er Jahre und ist als einfach, tech-
nisch und wirtschaftlich Gberaltert und nicht mehr den Ansprichen an modernen
Wohnkomfort und heutigen Zeitgeschmack geniigend zu beurteilen. Zur Schaffung
zeitgemalier Wohnstandards ist eine durchgreifende (energetische) Sanierung bzw.
Modernisierung nahezu aller Bau- und Ausstattungsteile, der Ruckbau der Zusam-
menlegung des gegenstandlichen Bewertungsobjekts mit dem westlich angrenzen-
den Reihenmittelhaus Nr. 7c sowie zudem der Einbau einer Heizungsanlage zur ei-
genstandigen Versorgung mit Heiz-/Brauchwasser mit entsprechend hohen, nicht
exakt bezifferbaren Kosten zwingend erforderlich.

Die Erreichbarkeit des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes Nr. 2 (Bewertungs-
objekt b) wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Wegen
der relativ steilen Tiefgaragenein- und -ausfahrt durfte die Garage bauartbedingt ins-
besondere fiir tiefergelegte Fahrzeuge wie z. B. Sportwagen kaum geeignet sein. Ub-
liche Gebrauchsspuren und Verschmutzungen waren erkennbar.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewer-
tungsobjekte/s wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten objektspezifischen Merkmale, also Art, Gro3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage sowie der gednderten Marktsituation zum Stichtag, als einge-
schrankt, gegebenenfalls 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&auden, 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 einschliel3lich 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.”

Nachfolgende Wertermittlung fir das Bewertungsobjekt a) wird nach dem modellthe-
oretischen Sachwertverfahren durchgefihrt. ,Sachwertobjekte” sind in erster Linie
Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhauser, bei deren Nutzung im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonderer personli-
cher Nutzen wie z. B. die Annehmlichkeit des ,schéneren® Wohnens im Vordergrund
steht. Zudem wird dabei auf die Gepflogenheiten des oOrtlichen Grundstiicksmarkts
abgestellt.

Der Wert fur das Bewertungsobjekt b) wird nach dem Vergleichswertverfahren
durchgefuhrt, weil sich sowohl der Markt der unbebauten Grundstiucke als auch der
Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an Quadratmeterpreisen
(€/m? Grundsticks-/Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz orientiert
und in der Regel keine oder nur geringfligige Marktanpassungsab- oder -zuschlage
ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der
Vergleichsobjekte ausdruickt.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

W ertermittlungsstichtag: 12.10.2023

a) Grundstuck:

FI.Nr. 783/58, Gemarkung Bad Wiessee: 361 m?
Bebaute Grundflache (GR): ca. 86 m?
Grundflachenzahl (GRZ): 86 m2 / 361 m2 rd. 0,24
Realisierte/wertrelevante Geschossflache (GF): ca. 172 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2): 172 m2/ 361 m2 rd. 0,48

Reihenmittelhaus:

Baujahr: ca. 1971
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 1971 ca. 52 Jahre
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND): rd. 70 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND): rd. 30 Jahre
Geschossflache (GF): ca. 172 m?
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 345 m?
Wohnflache (WF): ca. 139 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 146 m?

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 3:

Grundstick FI.Nr. 783/8, Gemarkung Bad Wiessee: 1.803 m?

Miteigentumsanteil am Grundstiick

gemal Grundbuchauszug vom 19.06.2023: 5,90/1.000 10,64 m?

(1.803 m2 / 1.000 x 5,90)

Sondernutzungsrechte: keine
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4.0 Wertermittlung

4.1 Bewertungsobjekt a)

4.1.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittiung nach dem modelltheo-
retischen Sachwertverfahren durchgefiihrt, wie es in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden ist, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Ertrag ankommt:

Vodaufiger Sachwert, marktangepassier vorliufiger Sachwert und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Badenwert
Herstellungshkosten der Herstellungskosten der [voraufiger mit dam
baulichen Anlagen baulichen und sonsfigen Sachwarllaklor kormpaliblar
Aulenanlagen Bodenwert)

b

—1 Vo Sufiger Sachwert Ic—

Marktanpassung durch Anweandung des Sachwertlakiors des Guilachleransschusses

e N =

Markiangepasster vorliufiger Sachwert

Bericksichtigung besonderer 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 Miesbach sowie auf das Geschehen
und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts abgestellt.

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-
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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
Maf3 der baulichen Nutzung zu berlcksichtigen. Bei dieser Wertermittlung wird auf
die Einholung spezieller Einzelkaufpreise verzichtet und auf den markt-/lageange-
passten (modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert abgestellt.

Die objektspezifischen Herstellungskosten der Geb&aude werden in_Anlehnung an die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend den Vorgaben des oOrtli-
chen Gutachterausschusses auf Grundlage der ,reduzierten” Brutto-Grundflache
(BGFred), vereinfacht und tberschlagig in Anlehnung an DIN 277 ermittelt. Die NHK
2010 unterscheiden zudem 5 Geb&audestandardstufen, wobei die Stufe 1 dem ein-
fachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht. Unter Bertcksichtigung
des Gebaudetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und -ausstattung sowie
der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die gewichteten Kosten-
kennwerte im hier gegebenen Fall wie folgt:

Reiheneckhaus (Typ 2.12, gewogene Standardstufe 2,3) rd. 620 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Gebaude liegt bei dem hier zugrunde ge-
legten Bautyp und unter Berucksichtigung der herangezogenen Standardstufe bei rd.
70 Jahren. Die modelltheoretische (modifizierte/rechnerische) Restnutzungsdauer, in
der die Geb&aude bei ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen, ergibt sich bei modellkonformer
Verfahrensanwendung und unter Berucksichtigung der herangezogenen Standard-
stufe sowie unter Beachtung eventuell bereits durchgefuhrter bzw. im Rahmen dieser
Wertermittlung unterstellter (wesentlicher) Modernisierungsmal3nahmen mit (durch-
schnittlich) noch rd. 30 Jahren. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prog-
nose der tatsachlichen zukiinftigen Restnutzungsdauer dar.

Die Alterswertminderung wird gemaf? den Bestimmungen des § 23 ImmoWertV ,li-
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Gebau-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.
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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 gemafl 8 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 erfolgt die Ableitung des objektspezifischen
Sachwertwertfaktors in_Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2022 ver-
offentlichten Sachwertfaktoren, basierend auf den Normalherstellungskosten 2010.
Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Im hier ge-
gebenen Fall wird unter Beachtung der bisherigen Ansatze im Rahmen der Ableitung
des vorlaufigen Sachwerts sowie insbesondere des (energetischen) Objektzustandes
und der Marktsituation zum Stichtag ein Sachwertfaktor in Hohe von 1,0 als ange-
messen erachtet bzw. geschatzt.

Beim Bewertungsobjekt a) ist fur die Beseitigung des vorne beschriebenen Instand-
setzungsbedarfs, die Herstellung des Kellerzugangs sowie den Rickbau der Zusam-
menlegung gemaf § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstticks-
merkmale — boG) zum Stichtag ein angemessener pauschaler Abschlag (Wertein-
fluss) auf den vorlaufigen Sachwert wertmindernd zu bericksichtigen. Fur altere Ge-
baude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen Reparatur-
stau aufweisen, bertucksichtigt der Minchner Gutachterausschuss bei der Auswer-
tung i. d. R. fur_kleinere Instandsetzungsmal3nahmen pauschal einen Ansatz von
100 €/m? Wohn- und Nutzungsflache. Im konkreten Fall wird fur die Beseitigung des
vorne beschriebenen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarfs und den Rickbau so-
wie fur die Nachristung einer zeitgemal3en Heizungsanlage nach Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) etc. nach biligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe
von frei geschatzt ca. 15% auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen
Sachwert als angemessen erachtet.
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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, Baumangel 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 Sachversténdigen fir Scha-
den an Geb&uden bzw. Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen sach-
gerecht beziffert werden.

4.1.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Miesbach ergaben folgenden erschlielRungsbeitragsfreien (ebf) Boden-
richtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das/die
Bewertungsobjekt/e gehort/en, zuletzt festgestellt zum 01.01.2022:

Bad Wiessee (Ortsbhereich), Zone 110 001 10, ohne WGFZ-Angabe 1.900 €/m?

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.
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Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist in relativ belebter Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse gelegen. Die entsprechende Richtwertzone ist grol3-
zugig gefasst und erstreckt sich auf den gesamten Ort. Die Qualitatsmerkmale wie
z. B. Makrolage, Bewohnerstruktur, Infrastruktur, Art der Nutzung, Erschlie3ungszu-
stand etc. stimmen beim gegenstandlichen Bewertungsobjekt mit denen der Grund-
stucke innerhalb der betreffenden Richtwertzone weitestgehend Uberein. Aufgrund
der etwas immissionsbelasteten Mikrolage ist einerseits ein Abschlag, andererseits
wegen der relativ geringen Grundsticksgrof3e ein Zuschlag vorzunehmen. Nach Ab-
wagung wird hierfur nach billigem sachverstandigen Ermessen von einem Ab- bzw.
Zuschlag abgesehen. Damit ergibt sich als markt-/lageangepasster (modifizierter)
Richtwert:

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 22 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurde im Jahresverlauf 2022 zunéchst ein Anstieg
und im 1. — 3. Quartal 2023 ein deutlicher Rickgang der Kaufpreise verzeichnet. Vor-
laufige Auswertungen zeigen, dass das Bodenwertniveau zum Stichtag bestenfalls
gleichgeblieben ist. Im hier gegebenen Fall wird fiir die zeitliche Entwicklung nach bil-
ligem sachverstandigen Ermessen ein Abschlag in Hohe von ca. -10% als marktge-
recht erachtet:

1.900 €/m? x 0,90 = rd. 1.710 €/m?

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Die GrundstucksgrofRe gemal Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation und des Erschlie-
Rungsgrades wird der Bodenwert fir das gegenstandlichen Bewertungsobjekt a) mit
rd. 1.710 €/m2 Grundstucksflache wie folgt begutachtet:

Angepasster Bodenwert fur FI.Nr. 783/58,

Gemarkung Bad Wiessee, ca.: 1.710 €/m?2

Somit 361 m2 x 1.710 €/m? =rd. 617.310 €
gerundet 617.000 €
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4.1.3 Sachwert des bebauten Grundstiicks

Gebaudetyp REH
Typennummer 2.12
Baujahr ca. 1971
Standardstufe rd. 2,3
Geschossflache (GF) ca. 172 m?
W ohnflache (WF) ca. 139 m?
Nutzungsflache (NUF) ca. 146 m2
Bruttogrundflache (BGF) rd. 345 m?
Kostenkennwerte rd.] 620 €/m?
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 179,000
BKI Regionalfaktor fir LK Miesbach X 1,262
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag =rd.| 1.400 €/m?
Zuzuglich besondere Bauteile ca. 0€
Herstellungskosten (inkl. besonderer Bauteile) ca.| 483.000 €
W ohnflachenpreis (informativ) rd.| 3.475 €/m?
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca.| 70 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND) ca. 30 Jahre
Abzuglich Wertminderung wegen Alters rd. 57%
ca.| -275.310 €
ca.| 207.690 €
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen rd.| 207.690 €
Zeitwert der AulBenanlagen, pauschal ca. 5%
aus Sachwert der baulichen Anlagen =rd.] 10.380 €
Zuzlglich besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe rd.| 10.380 €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert der baulichen Anlagen rd.] 207.690 €
Zeitwert der Auf3enanlagen, pauschal rd.] 10.380 €
Bodenwert rd.] 617.000 €
Sachwert gesamt rd.| 835.070 €
Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,00 \}
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert =rd.| 835.000 €
Berucksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Renovierungs-/Instand-
setzungsbedarf, Rickbau, Nachristung einer Heizungs-
anlage etc. vom vorlaufigen Sachwert, pauschal frei ge-
schéatzt ca. X -15%
=rd.| -125.300 €
rd.|] 709.700 €
Sachwert des bebauten Grundstiucks rd.| 710.000 €

|Sachwert/Wohanéche rd.\| 5.108 €/m?
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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 01.11.2023 179,000

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 Miesbach (01.01.2023) 1,262

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 Minchen in seinem Jahresbericht 2019 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

Gebaudeart (Reiheneckhaus)
Grundsticksgrofe
Restnutzungsdauer

O O O O o o o

Bodenwertanteil

Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfakioren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Marktbe-
obachtungen des Unterzeichners/Auskunft des Gutachterausschusses ergaben zu-
dem, dass die Preise unsanierter Bestandsbauten (Baujahr alter als 1990) starker
gefallen sind als Kaufpreise umfassend bzw. vollstandig modernisierter Gebaude
(ebenfalls Baujahr alter als 1990). Im konkreten Fall wird unter Beriicksichtigung der
objektspezifischen und wertbeeinflussenden Merkmale nach biligem sachverstandi-
gen Ermessen ein Sachwertfaktor von 1,0 gewahit.

4.2  Bewertungsobjekt b)

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
verauldert.

Zuletzt fur das Jahr 2021 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Miesbach durchschnittliche Kaufpreise fir Garagen und
Stellplatze im gesamten Landkreis ermittelt. Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe),
wurden demnach durchschnittlich fur rd. 20.500 €/Stellplatz verkauft. Die Preis-
spanne betrug rd. 8.000 € bis 40.000 €, der Median 20.000 € je Stellplatz. Insofern
wird bei dieser Wertermittlung von der Einholung spezieller Einzelverkaufspreise fir
Tiefgaragenstellplatze abgesehen und der Wert des gegenstandlichen Tiefgaragen-
stellplatzes nach billigem sachverstandigen Ermessen geschatzt.

Quelle: Geschéftsstellenbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miesbach

Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage und Parkplatzsituation sowie
der wertbildenden Faktoren wird der Ausgangswert des gegenstandlichen Tiefgara-
genstellplatzes Nr. 2 ohne Bericksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder
-sch&den am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum mit rd. 25.000 € begutachtet.
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50 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) wird anhand des
Sachwertverfahrens, der Verkehrswert fur das gegensténdliche Bewertungsobjekt b)
wird anhand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Para-
meter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze begrindet. Es wurden fol-
gende Werte ermittelt:

a) Reiheneckhaus 710.000 €

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 25.000 €

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 miet- und lastenfreie Verkehrswert der Be-
wertungsobjekte a) und b), beide Gemarkung Bad Wiessee, zum Wertermittlungs-
und Qualitatsstichtag 12.10.2023 auf (gerundet)

a) HubertusstraRe 7d, Grundstick FI.Nr. 783/58 mit 361 m?, bebaut mit einem

Reiheneckhaus mit rd. 139 m2 Wohnflache 710.000 €
(m. W. siebenhundertzehntausend Euro)

(dies entspricht (710.000 € / ca. 139 m? Wohnflache) rd. 5.108 €/m?)

b) Tiefgaragensteliplatz Nr. 2 im Anwesen Hubertusstrae 9, FI.Nr. 783/8 25.000 €

(m. W. finfundzwanzigtausend Euro)

begutachtet.

Minchen, den 1. Dezember 20323

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Miesbach
83707 Bad Wiessee, Hubertusstralle 7d, 9
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tberschléagig in Anlehnung
an die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise
von den tatsachlichen Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen Mal3e und Flachen
wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat tberprift und als richtig unterstellt; wo er-
forderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreich-
end.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m?

gerundet 86,00 m?2

Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Kellergeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
Erdgeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
Obergeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
Dachgeschoss/Speicher 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
344,64 m2

gerundet 345,00 m?2

Geschossflache (GF,,) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Erdgeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
Obergeschoss 7,18 m x 12,00 m 86,16 m2
172,32 m2

gerundet 172,00 m?2

Realisierte GFZ (GFZy), rd.: 172 m2 / 361 mz2= 0,48
(GFreal / Grundstiicksflache)




Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) erfolgte in
Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfligung gestellten
Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen Gegebenheiten abweicht. Die darin ange-
gebenen Mal3e und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitéat Gberprift und als
richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist flr diese Wert-

ermittlung ausreichend.

Reihenmittelhaus:
Wohnfldche (WF):

Erdgeschoss:
Eingang
Gaste-WC
Kiche
Essen
Wohnen
Diele

Abziglich Putzabzug

Obergeschoss:
Flur

Schlafen
Duschbad
Bad/WC

Kind 2

Kind 1

Abziglich Putzabzug

Sudbalkon zu 1/4

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

7,15 m X

1,25m

0%

0%

x 0,25

3,50 m2
2,49 m?
8,70 m2
20,08 mz
30,15 m2

3,82 m2

68,74 m2

0,00 m2

13,93 m2
14,84 m2
2,97 m2
6,70 m?
15,09 m2

14,91 m?

68,44 m?2

0,00 m2

68,44 m?2

2,23 m?
70,67 m?

gerundet

68,74 m2

139,41 m?

139,00 m?



Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss:

Vorraum

Vorrate

Waschen

Flur (Zugang AulRentreppe)
Keller 2

Keller 1

Abziglich Putzabzug

Dachgeschoss/Speicher:

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

7,18 m x 12,00 m

0%

x 0,90

20,76 mz
5,97 m2
8,81 m2
3,29 m2

14,73 m2

14,68 m?

68,24 m?2

0,00 m2

gerundet

68,24 m?2

77,54 m2

145,78 m?
146,00 m?



Reihenmittelhaus, Grundriss

(unmafstabliche Darstellung)
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Reihenmittelhaus, Grundriss

(unmafstabliche Darstellung)

7
- Haus 7c . Hmg Td _

[ R R Y T H | ~alar [1hwg e el IIIIl.

Ek

Kl

A2.70 rF |
Leczroclog AL lzsn
Fn i | \
Delz Kiiha ;
07 nt iy ,f I_

: Hinkrozlig |t
Ezsen
E ¥

Ea
Hahncn
a0.1&

£l
Ter gz

Erdgeschoss



Reihenmittelhaus, Grundriss

(unmafstabliche Darstellung)
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(unmafistabliche Darstellung)

Aufteilungsplan, Tiefgarage
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HubertusstralRe 7d / 9 in 83707 Bad Wiessee

Bewertungsobjekt a)
AulRenaufnahmen

Hubertusstrafe n. Osten Hubertusstrale n. Westen
| i "

Ansicht v. Nordosten Zugang/-fahrt Gber FI.Nr. 783/54 v. Stden

Ansicht/Zugang v. Osten Zugang v. Osten
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Aulenaufnahmen

Ostlicher Grundstiicksbereich v. Norden Ansicht v. Osten

Sudlicher Grundstiicksbereich v. Westen Ansicht v. Suden
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AulRenaufnahmen

|
KellerauRentreppe v. Westen Hauseingang v. Norden

Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Vorraum/Flur Haus Nr. 7c Vorrate Zugang Aul3entreppe
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Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Waschraum

Keller 2 Keller 1
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Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Keller 1

Innenaufnahmen, Erdgeschoss

Gaste-WC
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Innenaufnahmen, Erdgeschoss

Essenzimmer mit Treppenab-/aufgang KG/OG Essenzimmer

Kiche Kiche Wohnzimmer

Wohnzimmer Sildterrasse
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Innenaufnahmen, Obergeschoss

Flur

Schlafzimmer

Duschbad Duschbad Flur
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Innenaufnahmen, Obergeschoss

Kind 2

Kind 1
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Innenaufnahmen, Obergeschoss

Sidbalkon Sidbalkon

=

Blick n. Siiden



HubertusstralRe 7d / 9 in 83707 Bad Wiessee

Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Speicher Speicher

Bewertungsobjekt b)
AuRRenaufnahmen

Grundstiickszugang v. Westen Hauseingang v. Norden
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Tiefgarage

Ein-/Ausfahrt v. Studen Innenaufnahme

Stellplatz Nr. 2



