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1 Allgemeine Angaben 2
&
A
Auftraggeber Amtsgericht Wolfratshausen, VoI|s’rrec|<ungsgerich’r\gZ>
X
Auftrag AZ: 1 K28/22, Beschluss vom 31.05.2023 C\)Ed
O
Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden kein@wgobe.
Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren zum Z e der Aufthebung der
Gemeinschaft /\>Q)
Objekt Doppelhaushélfte, Dreifochgoroi’r Carport
Baujahr 1988, insgesamt ca. @9 m2 WF
Ortstermin Die Ladung zum Ortstermigrerfolgte per Einschreiben. Anlasslich

des Ortstermins konnte Bewertungsobjekt betreten und bis auf
den Dachspitz besichtigkwerden.

Bewertungsstichtag Qualitéts- und Westermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung am 27.09 3

AN
Teilnehmer Antragsgegrérin mit Ehemann,
unterzeichngnde Sachverstandige
K

besondere Vorkommnisse Eine\Vé%&fenﬂichung der beim Ortstermin angefertigten Innenauf-
noh@bn wurde von der Antragsgegnerin nicht gestattet.

Arbeitsunterlagen y&undbuchouszug vom 27.06.2023
& Lageplan vom 13.08.2023

Tektur zur Baugenehmigung: Wohnungsanbau an bestehendes
Wohnhaus vom 08.05.1987

Baugenehmigung: Dreifachgarage vom 10.12.1987

Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

L
D
@ - Marktbericht des Minchner Umlands des IVD-Instituts
O
&y
%)

- Internetrecherche Immobilienmarkt

Er}Q@)ﬂgen - Grundbuchamt Miesbach: Urkunde zum Geh- und Fahrirecht
- Bauamt Miesbach: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation
\Q) - Staatsarchiv Minchen: Bauakte Blumenstr. 11
@ - Gutachterausschuss: Bodenrichtwert, Vergleichspreise
G\OJ - oriliche Aufzeichnung und mundliche Auskinfte beim Ortstermin
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

BauGB: Baugesetzbuch BN

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung@die bauli-
che Nutzung von Grundsticken Q>

- BayBO: Bayerische Bauordnung ®\>

- BGB: Birgerliches Gesetzbuch N

- GEG: Gebdudeenergiegesetz §)

- ImmoWertV: |mmobilienwer‘rermi’r’rlung@z@rdnung

- SW-RL: Sachwertrichtlinie

- WoFIV: Wohnflédchenverordnung: Verérdnung zur Berechnung
der Wohnfléche .

- Zweite Berechnungsverordnung:&(}rordnung Uber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen b

Bei Gutachten, die im Auf’rrog/%‘es Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird dex Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermi’r’re@g;d ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusétzlich zur fxformation des Gerichts festgestellt. Dariber
hinaus wird unterstellf)dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingefragen lastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflusserfkénnten.

Die zur Vertfi gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitét ge-
pruft; for die Rightigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wirdkeine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholterxPléne als Grundlage zur Uberprisfung der Wohnfléchen-
berechtiyng. Ein ériliches Aufmaf wurde nicht erstellt. Bei der Orts-
besic{@éﬁng festgestellte Abweichungen wurden tlw. handschriftlich
o esondertes Aufmaf} ergénzt.

Wichtiger Hinweis é&ls Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es

a
N
§®
%)
%)

<<Q>
663

ist nur for den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Drittverwendung, auch in Auszi-
gen, ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestat-
fet.
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2  Grundstiicksbeschreibung &
S

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il

Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 2

Abteilung Ill

N
§®
%)
%)

<<Q>
663

Amtsgericht Miesbach, Grundbuch von Housh@Bloﬁ 2934

Flst. 1764/19 — Blumenstr. 11 @
Wohnhaus, Garten zu 590 m? %

Eigentumer: Aus do’renschu’rzrech’rlic@ Grinden keine Angabe.

V
N
B

Geh- und Fahrirecht zu Gunsjél der jeweiligen Eigentimer des
Grundsticks Hausham, Bd~29 Bl. 1223 Flst. 1764/21; gemaf Be-
willigung vom 08.05.19 9.03.1962 eingetragen am
07.05.1962 und umg@%ﬁrieben am 20.01.1984.

Am Anteil Abt. I/2 3T und 2.1.2

Die Zwangsverstgigerung zum Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft ongeo% (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: 1 K 28/22); ein-
getragen a 12.2022.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bteiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-
gen ?\e t auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-

sum@e auswirken kénnen.
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2.2 Llage N
&

Makrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Kreissta \esboch des
gleichnamigen Landkreises im Regierungsbezirk rbayern. Mies-
bach gehért zur Region Bayerisches Oberland iegt am Rand
der Bayerischen Alpen, ca. 45 km stidéstlich Minchen. Die
Kreisstadt ist Schul- und Behérdenstando ie wirtschaftliches
Zentrum des Landkreises. Neben zahlreichsr! Behérden gehéren
zwei Industrieunternehmen zu den gréftéd) Arbeitgebern. Miesbach

gliedert sich in 78 Gemeindeteile un mit ca. 12.500 Einwohner
die kleinste Kreisstadt in Oberboyesﬁ?

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im @Q‘reil Haidmihl ca. 800 m (LL)
stdlich des Ortszentrums in einem Wohngebiet zwischen der Haid-
mohlstraBe im Westen und dér Bayrischzeller Strafe im Osten. Das
Wohngebiet wird Gber ei@ ingstraf3e erschlossen, die von der Sté-
ger-Ostin-Strafle obz;vﬁ. Im Westen grenzt eine Realschule und

im Norden das Gela eines Sportvereins mit Bikepark an das

Wohngebiet.
2

Freizeitwert Miesbach lie ’r@er Region Oberland im Voralpenland und zeich-
net sich ins dere durch die reizvolle Lage zwischen dem
Schliersee dem Tegernsee aus. Sie gehdrt zu den attraktivsten
Ferienlagdschaften Bayerns. Die moderne Kreisstadt bietet eine
Reihe sporilicher und kultureller Einrichtungen. Nach wie vor wird
hier chtum von Ortsvereinen und traditionellen Handwerksbe-
triebén gepflegt. Miesbach ist Ausgangspunkt zu vielen Sehenswiir-
igkeiten in der Umgebung. Umgeben von einem ausgedehnten
anderwegnetz bietet Miesbach das ganze Jahr hindurch ein viel-
altiges Naherholungsangebot.

e

Verkehrslage (D® Die wichtigste Anbindung an den Gberregionalen Straflenverkehr ist
E} die nérdlich von Miesbach verlaufende A8 Minchen-Salzburg. Die
~L Anschlussstelle Weyarn erreicht man nach ca. 10 km Gber die
@ Staatsstrafle 2073 und die Anschlussstelle Irschenberg nach ca.
@ 8 km Gber die B 472. In Miesbach besteht ferner Anbindung an die
\ B307 nach Bayrischzell und die B472 nach Bad Télz.

N
Offe?gé?er Nahverkehr Der Bahnhof Miesbach liegt an der Bahnstrecke Holzkirchen-
<< Schliersee und wird von der Bayerischen Oberlandbahn (BOB) in

\Q) Richtung Minchen und Bayrischzell bedient.
i O) ntfernungen Bushaltestelle Oberlandhalle ca. 350 m
b\ Rathaus Miesbach ca. 800 m
Bahnhof Miesbach ca. 950 m
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 47 km
Hauptbahnhof Miinchen ca. 50 km
Flughafen Minchen ca. 80 km
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Parksituation keine markierten Parkbuchten, Parken auf der Fahrbahp
S
Umgebungsbebauung  Die Bebauung im néheren Umfeld besteht Gberwie @ aus Einfa-
milien- und Doppelhé&usern. Wenige Meter entferstbefindet sich ein

Schulgelénde.
o)

Wohnlage Das Bewertungsobijekt liegt ca. 10 FuBminutew’vom Stadtzentrum
entfernt. Die Wohnlage kann als gut eingestyft werden.

%,

Immissionen Beeintrachtigungen durch Fohrverkql‘@zk}nn’ren nicht festgestellt

werden. /\>
.. )

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der E@o’renbonk der Bundesnetzagen-
tur befinden sich die ndchsten Nobilfunkanlagen in der Néhe des
Bahnhofs Miesbach. !

Infrastruktur Das Stadtzentrum von A@%och bietet ein umfangreiches Angebot
an Geschdften und Dignstleistungen sowie Grundschulen, diverse
weiterfGhrende Sc und soziale Einrichtungen.

5D
2.3 Grundstiickseigenschaften 6\\
StraBBenfront ca. 20 rw;)\§
\Q
max. Tiefe ca. Zévh
%)
Gestalt @hernd rechteckiges Grundstick
S
Topografie &I. 1764/19: Straenniveau, leichtes Gefélle nach Nordosten, Ho-
V\ hendifferenz ca. 1 m;
(D® Zur Information: Die mittlere Hohendifferenz des angrenzenden
G F.1764/21 betrégt ca. 7 m, Gefdlle nach Nordosten
&
Grenzverhéil’rﬁt@ Grenzbebauung im Stidwesten
Bodenbe@enhei’r Das Grundstiick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
) gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch den
) Wert beeinflussenden Bodenverhdltnisse, sind nur durch Baugrund-
<<Q> untersuchungen méglich, die im Bedarfstall empfohlen werden. Im
) Rahmen dieses Gutachtens wird daher das Grundstiick als frei von
i (} Altlasten schadlicher Bodenverunreinigungen sowie priméren und
i é% sekundéren Schadstoffen in und am Gebdude unterstellt.
O
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2.4

2.5

2.6

27

2.7.1

ErschlieBung X
0

Straflenart Ringstrafle, verkehrsberuhigte Zone \SZ}

Straenausbau StraBBenbreite ca. 5 - 7 m, asphaltiert, keine Ge@‘eae

®
&

Ver- und Entsorgung Wasser, Abwasser, Strom, Ol Q

)

Entwicklungszustand baureifes Land (§ 5 Abs. 4 Immwv
%,

abgaberechtl. Zustand  Es wird ein erschlieBungsbei’rrg%sfreier Zustand unterstellt.

&
Privatrechtliche Situation )
>

grundbuchlich gesicherte (S
Belastungen Auftragsgemaf ?ﬁen Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei W ittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unbe-

rUcksichfi%@

nicht eingetragene X
Rechte / Belastungen Sonstigennicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohfungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-

erstgfung nicht bekannt.

P

C")Ffentlich-rechtliche@:ﬁon

Bouplanungsrecg?@

%,
Grundstiicksqualitét . Q)Q
R
)

Fléichennu’rzun;c\j%olon Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Miesbach
X liegt das Obijekt in einem Bereich, fir den eine Nutzung als WA -

{\@ Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO vorgesehen
ist.
5
Be?z@gsplon Fur das gegenstdndige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach
\Q) § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zul@ssig, wenn
@ es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und

der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der néheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mis-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.
Maf3gebend fir die Einschéatzung der Bebaubarkeit ist das Umge-
bungsgeviert.
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2.7.2 Bavordnungsrecht X
N
Anmerkung Das Bauamt der Stadt Miesbach sowie das Landratsgiyit Miesbach
teilten auf Anfrage mit, dass die Bauakte bereits as Staatsarchiv
Minchen ausgelagert wurde. Die Unterzeichnexig=hat darauthin

beim Staatsarchiv diese angefordert. Es Wurd§94>e Bauakte fir den

Wohnungsanbau an das bestehende Wo@u vom 08.05.1987
und fur die Errichtung der Dreifachgarage™egm 10.12.1987 digital

zur Verfiigung gestellt. g)
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3.1

Gebdudebestand und Auf3enanlagen &
Vorbemerk >
orbemerkungen
)

Grundlage fir die Beschreibungen des Anwesens sind die Erhebungen im@%ﬁmen der Ortsbe-

gehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben@ es fur die Herleitung

der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offexsichtlichen und vorherr-

schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel Bereichen kénnen Ab-

weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich s'u@) Angaben Gber nicht sicht-

bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unfeklagen, Hinweisen wéhrend des

Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Agsishrung im Baujahr. Die Funkti-

onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der teqhdischen Ausstattungen / Installatio-

nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, jm>Gutachten wird die Funktionsféhig-

keit unterstellt.

Baumdangel /-schaden wurden nur so weit aufgenonfhen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-

sichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchu@g auf Baumangel/-schdden fand nicht

statt. Diesbezuglich wird auf entsprechende Sachperstandige fir Bauschdden/-mangel verwie-

sen. Es wird daher ausdricklich darauf hinge@é&en, dass folgende Sachverhalte nicht unter-

sucht wurden. NS

— Die baulichen Anlagen wurden weder '(Z;Tch’rlich ihrer Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaftén)sowie auf versteckte Méngel hin untersucht;

— Es fanden keine Untersuchungen imHinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauererk) bzw. Rohrfraf statt;

— Die baulichen Anlagen wurd\e$'h’r nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen&fc.) untersucht;

Die am 1. Februar 2002 i @%T getretene Energiesparverordnung (EnEV) samt ihren nachfol-
genden Novellierungen e zum 1. November 2020 durch das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) abgelsst. Eine wettere Anderung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft getreten und enthalt
verscharfte Anforder n, insbesondere fir Neubauten.
Das GEG enthélt Aqpfsrderungen an die energetische Qualitét von Gebéguden, die Erstellung
und Verwendun Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Ge-
bauden. Die {rUhere EnEV, das EnEG und das EEWarmG wurden mit dem GEG zusammenge-
fohrt. FUr Bestandsgebéude bestehen Nachristungsverpflichtungen insbesondere fir folgende
Manohrggb
— AuBerbkejtiebnahme der vor dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel;
- AUE%C@eTriebnohme der nach dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel nach Ablauf von 30
fren
dmmung von bisher ungeddmmten, zugénglichen Wérmeverteilungs- und Warmwasserlei-
ngen in unbeheizten RGumen

A
@demung von bisher ungedémmten, nicht begehbaren, aber zugénglichen obersten Ge-

§> schossdecken in beheizten Réumen
Di

e Vorgaben gelten fur alle Mehrfamilienhduser unabhéngig von einer Sanierung. Ein- und
Zweifamilienhduser sind von dieser Regelung ausgenommen, wenn der Eigentimer bereits am
1. Februar 2002 selbst im Geb&ude wohnt. Die Frist zur Pflichterfillung betragt 2 Jahre ab
dem ersten Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.
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3.2 Allgemeine Angaben X
N
Gebdudeart Anbau an das bestehende nachbarliche Wohnhogg‘umens’rr. 13)

in der Form einer Doppelhaushdlfte, Dreifachgargge’ mit Carport
Baujahr 1988 §)

\
Nutzung DHH: Eigennutzung Q
Dreifachgarage/Carport: Die Eigenti er Anwesen Blumenstr.
11 und 13 haben untereinander verembart, dass die Doppelgarage
dem Bestandsgebdaude (Blumenstr. 4\/ zugeordnet wird, die Einzel-
garage und der Carport dem ge@’rdndigen Bewertungsobijekt.

@

Energiepass k. A

Technische Daten Grundstiicksgrofie %) 590 m?
Grundfléche & 79 m?2
Geschossflache bew gstechn. 152 m?
WGFZ O 0,26
BGF (DIN 277) x<0 237 m?
WF S\(Z) 109 m?
NF @) 155 m?

Geschosshéhen UG: 2,4>1\m (lichte Raumhéhe ca. 2,15 m)
EG: 2,66~m, DG: 2,70 m

N

N
§®
%)
%)

<<Q>
663
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3.3 Grundrisse
Konzeption UG: Hobbyraum, 2 Kellerréume, Heizung, Tank, F
EG: Wohn-/Esszimmer, Kiche, Schlafraum, Ba r
DG: Wohn-/Esszimmer, Kiche, Schlafen, BGdC) r,
Ausrichtung Nordwesten, Nordosten, Stidosten Q®
Wohnfléche Die Einzelflchen wurden der Wohnflagiéhberechnung zur Bauge-

nehmigung entnommen. Die Wohnfla

scheint aufgrund der Dachschrage
anhand der Planunterlagen Gber
Die Wohnfléche gilt nur als Inf

1gig ermittelt.

im Dachgeschoss er-
r{@ch’r plausibel. Sie wird daher

tion und ist nicht Grundlage fur

die Ermittlung des Gebéaudewers. Eine Haftung fur die Richtigkeit
der Flachenangaben wird 86 der Sachversténdigen nicht Gbernom-

men. @

&9
Erdgeschoss Wohn-/Esszimmer Q)Q 23,90 m?
Kochen Q 7,55 m2
Schlafen \/{0 10,23 m?
Bad S\(Z) 7,57 m?
Flur AN 6,65 m?
Summe c@ﬁ % Putz 54,22 m?
Dachgeschoss Wohn: Nzimmer 19,70 m?
Koch 7,55 m?
Schidien 10,23 m?
@3 7,57 m?
@Lur 6,65 m?
?\ umme abzgl. 3 % Putz 50,15 m?

O h-Ansatz

éb Balkon rd. 5,00 m2

WF insgesamt

155 m2

rd. 109,00 m?
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3.4 Gebdudekonstruktion und Ansichten

AN
Y
Y

Konstruktionsart Massivbauweise
Grindung Fundamente und Bodenplatte entsprechend d tischen Erforder-

nissen §)

\
Keller Stahlbeton Q
@
Umfassungswénde Ziegelmauerwerk 30 cm %
WV
Kommunwand Ziegelmauerwerk 24 cm mit ZM%}m‘uge
%)

tragende Innenwénde  Ziegelmauerwerk 24 cm K
Decken Stahlbeton, Holzbolkend@’ég
Dach Pfettendach, Dochne&%}g entsprechend dem Nachbargebéude,

Eindeckung mit Do@uegeln Dachiberstand
Fassaden AuBenputz, G@ouf Héhe des Dachspitzes mit Holzverkleidung
Zugang Zugang e Qg der nordwestlichen Grundsticksgrenze,

Hauseingany im Nordwesten, Uberdachung

keine Bifferenzstufe, Holztir mit Glaselement

O

Fenster Halzéofffenster mit 2-facher Isolierverglasung,

Sprossenteilung,
chliegefenster im Wohnraum DG

Balkon ?\Ausrich’rung nach Nordosten,
(D® Stahlbetonkragplatte mit PVC-Belag, vorgeblendete Holzkonsolen,
b Bristung in Holzkonstruktion
S
Sonnenschu’ri\ Klappladen
Dachen’r@erung Kupferblech, Zink

Kole? gemavert
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3.5 Ausstattung und Ausbauzustand

Innenwdnde Innenputz, Wandfliesen in den Badern

Decken/Dachschragen  Innenputz

Spitzboden nicht vollstdndig gedémmt Q
FuBbsden UG: Bodenfliesen g)
EG: Bodenfliesen, Laminat, Teppic\h@
DG: Bodenfliesen, Laminat >
O
Turen Holzumfassungszargen, Holzﬁ{ stiren
Treppen Stahlbetontreppe mit Nofug\’re/inbelog, gedrechseltes Holzgelénder
Zubehdr Méblierung, Einrichtun Q)und sonstige bewegliche Gegenstande
sind nicht Bestandtei Bewertung.
2
3
3.6 Technische Geb&audeausstattung @
SN
Wasserinstallationen zentrale rversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche

Trin kwossgrnefz

\Q

Abwasserinstallationen Able@g in das kommunale Abwasserkanalnetz,

Heizung tralheizung aus der Bauzeit, Brenner Viessmann Fa. Vitola-
ferral, Kunststoff-Oltank 4 x 1500 |
?\ adiatoren, Flachheizkérper im Hobbyraum
(b® Hinweis: Die im Bewertungsobijekt eingebaute Olzentralheizung
E} versorgt auch das Nachbargebéude Blumenstr. 13.
S
Wormwosse&\ zentrale Warmwasserversorgung, Leitungen teilweise gedémmt
Soni’rdrin@oﬁon EG/Bad: Badewanne, Dusche, WC, Waschtisch
%CO DG/Bad: Badewanne, Dusche, WC, Waschtisch
Eléﬁ@(gns’rollo’rion Ausstattung der Bauzeit entsprechend,
%) Unterverteiler im UG und DG

AN

X0

. Uftung alle R&ume mit natirlicher Be- und Entliftung

O

Alternative Energien -
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3.7 Dreifachgarage/Carport

3.8

3.9

N
@

9

A
O
A
Baujahr 1988 QQ}
Bauweise Massivbauweise in Ziegelmauerwerk 24 cm, be@;‘eﬁig verputzt, Sat-

teldach mit Eindeckung aus Dachziegeln, Da igung 20°, Zwi-

schendecke in den Garagen; 3 Holzschw@o e, angebauter Car-
port in Holzkonstruktion, Sichtdachstuhl
Holzfenster, Gartenausgang von der Dogpelgarage, Dachentwiéisse-

rung verzinktes Blech, Stromanschlus in Wasseranschluss
WV
AuBBenanlagen @b
AN
Einfriedung stralenseitig Holzzaun bisGkr Garage, Maschendraht, Naturstein
Gartenanlage gdrtnerisch angelegt m\i@ﬁversen Anpflanzungen, Rasen
Terrasse an der Sudostseite et Doppelhaushdlfte und im rickwértigen Be-

reich des Corpogi%

N
Geh- und Fahrflachen Be’rons’rei§

Beurteilung \ C?y\
(3

Grundrisse Dieh den nachbarlichen Bestand aus den 60er Jahren angebaute
Dg%elhoushdlﬁe besteht aus zwei abgeschlossene Wohneinheiten.
@e Wohnungen wurden als 2-Zimmerwohnung mit offener Wohn-
?\ iche konzipiert. Uber das Wohnzimmer im Erdgeschoss besteht
Zugang zu einer Terrasse. Die Dachgeschosswohnung ist mit einem

Eg}@ Balkon ausgestattet.

Ausbouquc|i’ré1‘& der Bauzeit entsprechend
D
Auss’ro’r’rung@ weitgehend aus der Bauzeit

Beson /Belichtung  gut

Ins‘{@{g ./Modernisierung 2008: Verlegung von Laminat
Erneuerung der Holzanstriche im Auflenbereich
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Méngel/Schaden Innenbereich: BN
Die EigentUmer teilten im Rahmen des Ortstermins m@ss die un-
terhalb der Kellerdecke verlaufende Abwasserleitun mer wieder
verstopft, was auf ein zu geringes Gefalle zurickgefu
Die Unterzeichnerin konnte diesen Mangel nicQ

Garagen/Carport altersentsprechender Bauzustand mit kleir@@nufzungen
AuB3enanlagen gefallig gestaltet, sehr gepflegt g)
Fazit Die Ende der 80er Jahre errichtete \ggpelhoushdlﬂe befindet sich

in einem dem Gebdudealter entsprethenden Bauzustand mit alters-
bedingten Abnutzungen. Die B alitat wird bauzeitbedingt als gut
eingestuft. Mafinahmen zur Ve%esserung der Energiebilanz sowie
nutzungsverldngernde Mafindhmen wurden bislang nicht durchge-
fohrt, Schoénheitsreparaturen nach Bedarf. Im Rahmen des Ortster-
mins konnte insgesamt.ém guter und gepflegter Erhaltungszustand

festgestellt werden;géﬁch’re Raumhshe im Kellergeschoss er-
ch

scheint aus heutig t zu niedrig.

hs des Erdgeschosses gibt es eine Tir zu einem
argebdude. Die Heizanlage im Bewertungsobijekt
itteilung auch das Nachbargebéude.

Hinweis Im Eingangs
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4

4.1

N

9

Wertermittlung 3
S

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Bewertungsobijekt erstellt.

Grundsticksdaten:
Flst. 1764/19 — Blumenstr. 11, 83714 Miesbach

Wertermittlungsverfahren NG

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in @Veﬁermiﬂlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sifdydas Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung wnter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogerheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 2@01)mmoWeer) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundstiicke heddn;, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsfﬁreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemdf3 §8 2&@1 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzi:l\i@ﬂfrog durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den We s Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fir den Erwerber vor allgta-RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Werltsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vardergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von ﬁznwer‘r und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt.

@QJ
Das Sachwertverfahren aB 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstapizbei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. BCEin- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeiZ@’er Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substa rt des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebédudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der AuBenanla-
gen (Wert d%ﬁoulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei \Q%:ermih‘lungsverfchren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahret’zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, héngt in aller Regel von dem
erw n Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzélfalls unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-

eiten und der sonstigen Umsténde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
chverstandigen Ermessen liegt.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1 K 28/22 — Verkehrswertgutachten DHH - Blumenstr. 11 - 83714 Miesbach 18/46
4.2 Verfahrensauswahl XL
&

Die Wahl des Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu bewertend bjekts unter

Beruicksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdf’rsverkehrs scheidend ist

die objektive Nutzbarkeit von Grundstick und Gebéude.
Bei dem gegenstandigen Bewertungsobjekt handelt es sich um eine sel iﬁénu’rz’re Doppel-
haushadlfte. Die Bewertung dieser Objektart erfolgt Gblicherweise nac

Sachwertverfahren.

Dieses eignet sich for Grundsticke, die Gberwiegend unter dem Gesi punk’r der personli-
chen oder zweckgebundenen Eigennutzung gehandelt werden un@éren Zweckbestimmung

nicht auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist, %)
R

Grundsticke, die dagegen zur Ertragserzielung bestimmt si erden grundsétzlich nach

dem

Ertragswertverfahren bewertet. Es handelt sich dabei um te, bei denen fir den Erwerber
vor allem Renditetberlegungen (Mieteinnahmen, Weﬁsfe@erung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund stehen. Im vorliegenden Fall wird von ei@r/Erfrogswerfermih‘lung abgesehen.

r sich ergeben wirde, wenn das Grun
6 Abs. T ImmoWertV ist der Bodenwert

und sonstigen Anlagen dergestalt zu ermitteln,
stick unbebaut ware. Nach den Vorgaben d

Im Zuge des Sachwertverfahrens ist zundchst der ;6&)ﬂwer‘r getrennt vom Wert der baulichen

d-

im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nebem@kr anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsti-
cke kénnen auch geeignete Bodenrich’rwg@erongezogen werden. Voraussetzung ist, dass

malen Ubereinstimmen.

die Merkmale des zugrunde gelegfe@

S
§®
%)
%)

<<Q>
N
0

9

richtwerts hinreichend mit den Grundsticksmerk-
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4.3

4.3.1 Vergleichspreise

Bodenwertermittlung XL
&
Nach den Vorgaben des § 16 Abs. 1 ImmoWertV soll der Bodenwert nach M& \hkeit im di-

rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsibli Preisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit der einzelnen
Grundsticke von im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr erzielten Preisen o%ﬁ’oor ist. Hierfor wird
jedoch eine entsprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfall otigt. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeignefe Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu Grufde gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewerienden Grundstiicks Gberein-
stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch zu- u bschlége zu bericksichtigen.

@

/

Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrongveﬁohre@r die Ermittlung des Bodenwerts, wenn
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise vorliegt und diese in ihren Grundsticks-
merkmalen mit denen des zu bewertenden Gru jcks maglichst hinreichend Ubereinstimmen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung k@dos Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwerts nicht zur Anwendung komm% a nach Rucksprache beim Gutachterausschuss
keine ausreichenden Vergleichswerte v @gen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen. Es wird daher fir sachgerecht
gehalten, den Bodenrichtwert als Ausgangswert zugrunde zu legen und im Folgenden an die
speziellen Qualitétsmerkmale de@nds’rijcks anzupassen:

N
%)
4.3.2 Bodenrichtwert ®®
S

Definition Bodenrich’rw&:ﬁ§

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-
sticken, die zu e odenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs\uhd Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Mal3 der
baulichen Nufzong (werfrelevante Geschossflichenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundstgcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
ErschlieBu stand, spezielle Lage, Art und MalB der baulichen Nutzung, Bodenbeschatfen-
heit, Grugdsticksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Bddenrichtwert. Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséichlichen bzw. zuldssigen Mal3

der, ichen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmal3 wird in erster Linie durch die wertrele-
va/éié eschossflichenzahl (WGFZ) ausgedriickt.

O
G

9
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Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Miesqu(gv\ha’r fur die

Lage des Bewertungsgrundstiicks folgenden Bodenrichtwert ermittelt: XS
Stichtag 01.01.2022 >
BRW-Zone 25009020 @5
Bodenrichtwert unbebaut 1.100,- €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) =

Nutzungsart Wohnbaufléche

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

N
4.3.3 Bestands - 8?5?2
O

Die Ge@\@ssﬂdche des Anwesens wird anhand der Planunterlagen Uberschlégig ermittelt:

)
Grgz%ﬂcksgréﬁe 590 m?

Geschossflache
x§ 10,985 * 7,55 - 2,065 * 1,995 = 79 m2
) 8,995 * 7,55 + 1,995 * 5,485 * 0,5 = 73 m2

b\OD 152 m?

GFZ bewertungstechnisch 152 m2 /590 m2 = 0,26
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4.3.4 Anpassung des Bodenrichtwerts

A
N,
Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die speziellen Qualitétsmerkmale d rundsticks
angepasst:
Anpassung an das Maf} der baulichen Nutzung
Bodenrichtwerte sind i.d.R. auf ein bestimmtes jeweils angegebenes Ma q\ﬁﬁr baulichen Nut-
zung bezogen, welches sich in der wertrelevanten Geschossfléchenz GFZ) ausdrickt.
Ergibt sich im Einzelfall aus der vorhandenen bzw. rechtlich zu|035|g utzung ein anderes
NutzungsmaB, so muss der Richtwert auf diese wertrelevante Gesshidssfléchenzahl umgerech-
net werden. Haben die Bodenrichtwerte keinen Bezug zu einem zonentypischen Maf3 der bauli-
chen Nutzung (WGFZ), so war bei annéhernd vergleichboren,%wchen Grundsticken inner-
halb der Richtwertzone keine WGFZ-Abhdngigkeit festzustel
Nach Erkenntnis des Gutachterausschusses konnte im Landkréis eine Abhéngigkeit des Boden-
wertes vom Maf3 der baulichen Nutzung bislang nicht mit'siner hinreichenden statistischen Si-
cherheit nachgewiesen werden. Eine GFZ wurde im Zugé der Bodenwertermittlung folglich
nicht abgeleitet. Es ist daher auf das Ubliche Maf3 derbaulichen Nutzungen der Richtwertzone
abzustellen. Diese besteht im Richtwertgebiet Ui%gggend aus individueller Wohnbebauung

mit Einfamilien- und Doppelhdusern. Gemesse der GréBe benachbarter Grundsticke ist
aus Sicht der Unterzeichnerin eine Anpossung\Qc t erforderlich.

Faktor 1,00 g\&(bv

Anpassung an die allgemeinen Werfvﬁegﬁtg’rmsse

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2022 ausgewertet.

Wegen der aktuell ricklaufigen Préisentwicklung auf dem Immobilienmarkt wird die Wertan-
passung zum aktuellen Bewer’ru\& eitraum auf 5 % beschrankt.

%

Faktor @
XKS

Anpassung an spezielle\@ebenheifen des Grundsticks

Spezielle Gegebenhei’re\{,\wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
lich Form, Grofle, nbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissionen, werterhé-
hende Rechte odef Weértmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst und
sind in der Einzefbewertung zu bericksichtigen.

Das Bewer‘runﬁunds’rock hat einen gut nutzbaren Zuschnitt und féllt nach Nordosten um ca.
1 m ab. DerMgusgarten liegt zwischen dem ca. 20 m von der Strafle zuriickgesetzten Wohn-
haus und dem Garagengebdude und orientiert sich nach Nordosten. Gréfie und Ausrichtung
der Dreifzxhgarage mit Carport schréanken die Nutzung des Grundstiicks ein. Die Gegebenheit
des Qgﬁdsﬁ)cks wird mit einem Abschlag von 5 % bericksichtigt.

Ferktor 0,95
o 9
i NBodenrichtwert 1.100 €/m?
\%npossung an das Nutzungsmaf3 * 1,00
Anpassung an die Wertverhaltnisse *1,05
Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks *0,95
angepasster Bodenrichtwert rd. 1.100 €/m?2
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4.3.5 Bodenwert AL
G
|\\

Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts wird der Bodenwert wie f3lgF ermittelt.

X

Bodenwert 1.100 €/m2 * 590 m?2 = \E— 649.000 €
O
N
>
&
i
O
>
L
&
¥
>
&5
XS
0

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1 K 28/22 — Verkehrswertgutachten DHH - Blumenstr. 11 - 83714 Miesbach 23/46

4.4 Sachwertermittlung (»&
B8
4.4.1 Erlauterungen zum Sachwertmodell (E\

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV gesetzlich gere I%ndchs’r wird
der vorléufige Sachwert aus der Summe des Bodenwerts, dem Sachwert aulichen Anlagen
und dem Sachwert der baulichen AuB3enanlagen und der sonstigen n ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlage (Normgebéude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Be-
triebseinrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskésien abzuleiten und an-
schlieBend einer Alterswertminderung zu unterziehen. Der Wert. uBenanlagen wird, sofern
dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst wordéhist, entsprechend der Vorge-
hensweise fir die Gebdude auf der Grundlage der Gblichen tellungskosten bzw. nach Erfah-
rungssdtzen abgeleitet. Der ermittelte vorléufige Sachwert i schlieBend durch geeignete Sach-
wertfaktoren an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem trundstiicksmarkt anzupassen. Nach
der Marktanpassung erfolgt die Beriicksichtigung der \%ﬁeinﬂosse durch besondere objektspezi-
fische Grundsticksmerkmale. %)

Nachfolgend werden die zur Sachwertermittiung %@nden Daten erléutert:

Bruttogrundfléche Q(Z)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezieheg@ich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfléche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezo uf die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebene g>\nes Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die
duBeren Mafle der Bauteile einschliefifich Bekleidung, z. B. Putz und AuBBenschalen mehrschali-
ger Wandkonstruktionen, in Héhe cjgrs odenbelagsoberkanten anzusetzen.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2Q05-02 sind bei den Grundfléchen folgende Bereiche zu un-
terscheiden: O

Bereich a: Gberdeckt und allsef{fy in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: Uberdeckt, iedoc@ ht allseitig in voller Héhe umschlossen,

Bereich c: nicht GberdecktXs

Fur die Anwendung d K 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfla-
chen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind
dem Bereich c zuzu en. Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie

z. B. Dachgauben;Bdlkone und Vordécher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile er-
heblich vom Ub chen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches
Grundsticks mal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Die BGF@ anhand der zur Verfigung gestellten Planunterlagen Gberschlégig ermittelt.

Woh?@f?s
U 10,985 * 7,65 -2,215* 1,995 = 79 m?
E 10,995 * 7,55 - 2,065 * 1,995 = 79 m?
& 10,995 * 7,65 - 2,125 * 1,995 = 79 m?
AN 237 m?
O
Dreifachgarage/Carport 13,79 * 5,99 = 83 m2
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Normalherstellungskosten BN

Die Ermittlung des Gebaudewerts erfolgt geméf3 der Anlage zur Sochwertrich’rlini\ -RL) Gber
bundeseinheitliche Normalherstellungskosten (NHK), bezogen auf den Kos’rens@ des Jahres-
mittels des Jahres 2010. N

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und\@der DIN 276
einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die NHK 2010 unterscheiden bei den ein-
zelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das \gﬁbmiﬁlungsob]ekt

ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zo~qyalifizieren. Die aus den
iid)auf den Wertermittlungs-
tuelle und fir die jewei-
atistischen Bundesamtes

Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der for den Wertermittlungssticht
lige Gebaudeart zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft d
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelbedshdlfte mit Untergeschoss, Erd-
geschoss und ausgebautem Dachgeschoss (Gebédudetyp 201).

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundertsatz de@»&gn- Wa- Ge- Anteil.
dardeinstufung @ gungs- béude- NHK
N anteil standard | gewichtet
1 2 3 () 4 5 gewichtet | €/m2? BGF
AuBenwénde 05 | o8 0,23 0,58 169
Dach 05 | % 0,15 0,38 110
Fenster und AuBBentir 1 (O 0,11 0,22 75
Innenwéinde und -tiren S 1 0,11 0,33 86
Deckenkonstruktionen u. Treppen Ul 0,11 0,33 86
FuBibsden 1 0,05 0,15 39
Sanitéreinrichtungen N 1 0,09 0,27 71
Heizung Ia 1 0,09 0,18 62
Sonstige technische Ausstattung Q\{% 0,5 0,5 0,06 0,15 44
)
| Kostenkennwerte Typ 2.01 Jons | 685 | 785 | 945 [1.180] 1,00 | 259 | 742 |
N

Das Bewertungsobijekt is@r Standardstufe 3 zuzuordnen.

Korrekturfaktor %,
In den NHK 201 Oé@ teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweili-

gen Kostenkennwerfs wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobiekts erlauben. Im vor-

liegenden Be ngsfall ist eine Korrektur nicht erforderlich.
Baupreisi
Es ist d m Bewertungsstichtag veréffentliche Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

for Wgbmgebdaude fur das Ill. Quartal 2023 heranzuziehen. Dieser betragt nach Umrechnung
ou{g Basisjahr 2010, das auch den NHK 2010 zugrunde liegt, bei 1,782.

X<§ionch‘qk’ror
® er Regionalfaktor des BKI fir den Landkreis Miesbach betrégt 1,27.
>
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Besondere Bauteile
Bei der Ermittlung der Gebdudefléchen werden einige den Geb&udewert wesenttt @beelnﬂus-

sende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in di Wertermitt-
lung mit ,Normgebdude” bezeichnet. Zu diesem im Wert des Normgebéud ~aleht bericksich-
tigten Bauteile gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrepp berdachungen,
ggf. auch Balkone und Dachgauben. Diese sind mit einem gesonderfen ansatz zu berick-
sichtigen.

Balkon und Dachiberstand werden pauschal mit 6.000 € ongese’rz’rQ
Gesamtnutzungsdauer Q

Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilignfiauser, Doppel- und Reihen-

héuser der Standardstufe 3 betréigt geméaf Anlage 3 SW- RL%\bthschmh‘llch 70 Jahre.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer @

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anZusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftgng voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in ergier'Naherung die Differenz aus der tblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem tatséichlicheén Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebéuden, an denen traglich nutzungsverléngernde Mafinahmen
(z.B. wesentliche Erneuerungen, Modern|5|e(§gen durchgefuhrt wurden, ist dies bei der Be-
stimmung der Restnutzungsdauer durch dung eines fiktiven Baujahres sachgemdf} zu be-
ricksichtigen. Diese ermittelt sich aus d esamtnutzungsdauer der baulichen Anlage abzig-
lich der um die Anzahl der Jahre verla Pc;rfen Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durch-
gefUhrten InstandsetzungsmafBnahmemn-ergibt.

Das Bewertungsobjekt wurde 19 das bestehende Nachbargebdude in der Art einer Dop-
pelhaushdlfte angebaut. Die B @oli’rdf wird bauzeitbedingt als standardgemaB eingestuft.
Nutzungsverlangernde Mano%en bzw. MaBBnahmen zur Verbesserung der Energiebilanz
wurden bislang nicht durch rt. Unter Beriicksichtigung des angetroffenen Bauzustands wird
die wirtschaftliche Restnut sdauver mit 35 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung ?\

Die Alterswertminde ist unter BerGcksichtigung des Verhdalinisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdgder der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleich-
mdfige, d.h. lingare Wertminderung zugrunde zu legen. Sie betragt 50 % vom Gebdudeher-
stellungswert. 5

Dies si Berhalb des Gebdaudes befindliche mit dem Grundstick festverbundene bauliche
und ni auliche Anlagen und Anpflanzungen. Soweit diese nicht bereits vom Bodenwert mit-
ézi erden, wird nach Erfahrungssétzen bzw. nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
elt. Dazu gehdren:
\ er- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, wie Gas,
Ol Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikationsleitungen
>

Bauliche A@nonlogen und sonstige Anlagen
n%f]

allseitig asphaltierte Wege- und Hofbefestigung sowie Stellplatzflachen, tlw. Zauneinfrie-
dung, Stitzmauern, Terrassen, Freitreppen

— Einfriedungen, Tore und Tiren

— Gartenanlagen und Pflanzungen
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In der Wertermittlungspraxis wird der Wert der AuBenanlagen anhand von Erfahrupgssétzen
mit einem pauschalen Zuschlag bericksichtigt. In der Regel wird dieser mit 4 blﬁdes al-
terswertgeminderten Gebdudesachwerts angegeben.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 4 % fir angemessen ero&f.

Marktanpassung/Sachwertfaktoren \Ed

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist e erkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (am wahrscheinlichsten) zu emelende‘ms zu ermitteln. Die
Marktanpassung ist fir alle zur Anwendung kommenden Wertermiffldngsverfahren durchzufih-
ren. Im Sachwertverfahren ist das herstellungsorientierte Rechen%bnis Jvorléufiger Sachwert”
in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Markipreisen identischABéshalb muss das Rechener-
gebnis ,vorlaufiger Sachwert” an den Markt, d.h. an die fur |chbore Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels ei Mork’ronpossungsfok’rors Dieser
sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen &Us realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen‘Sachwerten abzuleiten. Er ist das
durchschnittliche Verhdlinis aus Kaufpreisen und den3knen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV ermittelten ,vorléufigen S@ehiwerte”. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Obj abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichs ®| erfahren.

Der Gutachterausschuss fur Grundstcks%@ im Bereich des Landkreises Miesbach wertet bis-
lang keine Marktanpassungsfaktoren aussBDie Unterzeichnerin hat daher Verkaufspreise von
Einfamilienhéusern (Doppel- und Re@&uusem aus der Stadt Miesbach angefordert. Es wur-
den 2 Vergleichspreise aus derse denrichtwertzone Gbermittelt, die im Folgenden tabel-
larisch dargestellt sind. Aus do’rehséh%(’rzrech’rllchen Grinden werden diese anonymisiert aufge-

fohrt.
Nr. | Verkaufs- | Baujahr | An rundst.- WF | Kaufpreis' Preis Zu-/Ab- Kaufpreis €
datum _J Flache m2 | m? € index schlége angepasst
1 | 10/2021 1994 (IﬁEFH 245 118 | 715.000 0,95 1,10 747.175
2 | 11/2022 1988?7?EH 185 118 | 838.000 1,00 1,05 879.900
CH Arithmetischer Mittelwert 813.538
O

Auswertung derVergleichspreise:

Vergleich Nr. ¢k Weutlich kleinere Grundsticksflache, Hausgarten straBenabgewandt,

@ Ausrichtung nach Westen, vergleichbare Lage
Vergleich I@\ : deutlich kleinere Grundstiicksfléche, Hausgarten stralenabgewandt,
S Ausrichtung nach Stdosten, ruhige Lage

Dis’rod’r Miesbach liegt rd. 50 km sidéstlich der Minchner Innenstadt mit sehr guter An-
bindung an den Nah- und Fernverkehr. Das Stadtgebiet von Miesbach ist von einem Land-
X‘f&cfsschu’rzgebie’r umgeben, sodass sich die Wohnbebauung vor allem auf Nachverdichtun-
n im Innenbereich konzentriert.
QJ(oufprelse von Doppelhaushélften und Reihenhéuser in Miesbach liegen laut dem Oberland
b Immobilienmarktbericht fir 2022/2023 in Abhéngigkeit von Baujahr und Erhaltungszustand
zwischen 700.000 - 1.100.000 €.
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Wahrend das Marktgeschehen im Minchner Umland Anfang des Jahres 2022 nogh durch

einen Nachfrageiberhang und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeic ar, ist laut
einer Erhebung des IVD-Instituts Sud e.V. seit Herbst 2022 eine deutliche Abkikyng der
Nachfrage und eine léngere Vermarktungszeit zu beobachten. In Anbetracht iegener
Finanzierungs- und Baukosten, einer hohen Inflation und einer drohende ession in

Deutschland durch den Ukrainekrieg hat sich das Marktgeschehen deutlich obgeschwéacht.
Darauf deuten bereits seit dem Frihjahr/Sommer 2022 rickléaufige | ilienumsatze, eine
erheblich reduzierte Nachfrage bei einem gleichzeitig breiteren Ang£§\on Kaufobjekten sowie
eine langere Vermarktungsdauer hin. Laut dem IVD-Kaufmarktbergight vom Mérz 2023 setzt
sich der Preisrickgang deutlich verstarkter fort. Gegeniber dem Herbst 2022 sind inzwischen
Preisnachlésse zwischen 5 % bis 10 % zu verzeichnen. In einer Rrgésemitteilung vom Juni dieses
Jahres wird darauf verwiesen, dass die Trendwende an den nimmobilienmdarkten nun auch
die Region Minchen in vollen Zigen erreicht. Die Attraktivigg’der Umlandgemeinden wird
bemessen an der Entfernung zu Arbeitsstatten und Zentrefy der érilichen Infrastruktur und der
Anbindung an den &éffentlichen Nahverkehr. In der Regel nimmt das Preisniveau von Immo-
bilien mit der Entfernung vom Minchner Stadtgebietgbh. Gemeinden mit eigenen S-Bahn-
haltestellen liegen preislich héher als Gemeinden, keine direkte Anbindung haben. Eine
spurbare Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich_ihsbesondere bei dlteren Immobilien mit
einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen-Sanierungsbedart.

XD
s@h um einen Ende der 80er Jahren errichteten An-

einer Doppelhaushdlfte. Nach sachversténdigem
er Bericksichtigung des zu verzeichnenden
inem geringfigigen Zuschlag in Héhe von 3 %

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt
bau an ein bestehendes Wohnhaus in F
Ermessen wird der vorléufige Sachwe
abgeschwdchten MorkfgeschehensQ

angepasst. Q

O
Besondere objekispezifische @nds’rﬁcksmerkmole
Als besondere objektspezifis @)Grundsﬂjcksmerkmole (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) — BoG —in
Sachwertermittlung kommgr:insbesondere in Betracht: Bauméngel und Bauschéden sowie
sonstige bisher noch nic@rocksichﬂg’re Werteinflisse, wie wirtschaftliche Uberalterung, ein

Uberdurchschnittlicher Rw\ol’rungszus’rond, aber auch mietrechtliche Bindungen. Auch bodenbe-
zogene Rechte om&@ﬂdsﬁjck, wie Geh- und Fahrtrechte sowie Ver- und Entsorgungsleitungs-

rechte, gehéren z n objektspezifischen Grundsticksmerkmalen. Diese sind in geeigneter
Weise durch Zugoder Abschlag zu bericksichtigen. Besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale finde '&lhre Bericksichtigung nach der Marktanpassung.

In Abschnitt wird der beim Ortstermin angetroffene Erhaltungszustand beschrieben. Ein
wertrelevadterinstandhaltungsstau konnte nicht festgestellt werden. Folgende beim Ortstermin
angetroffere besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind wertméfig zu berick-

sichtigfen:

- "%Qbou des Durchbruchs zum Nachbargebéude und die Herstellung einer baulichen An-
@indung innerhalb des Gebdudes

O

rennung der gemeinsamen Heizanlage for Blumenstr. 11 und 13

AN
®%eﬁminderung pauschal 30.000 €

Der angesetzte Abschlag erfolgt nach Edahrungssétzen des Marktes, die nicht unbedingt den
aufzuwendenden Kosten entsprechen missen.
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BGF DHH 237 m? @
NHK 2010 DHH 742 €/m? Qy
BGF Garage 83 m? ®\>
NHK 2010 Garage 300 €/m? \E’
Preisindex 1,782 O
Regionalfaktor 1,27 @
Besondere Bauteile 6.000 € Q
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre %)
Restnutzungsdauer 35 Jahre . §
Wertminderung linear 50 % /\>
AuBBenanlagen 4% 60
Marktanpassung 3 % %)
BoG Abschlag 30.000 € Q
5
9
N
O
2
3
g\\@)
N
N~
O
N
ol
&
V\
&
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4.4.2 Sachwertermittlung

Doppelhaushéilfte >

Bruttogrundfléche 237 m2

Normalherstellungskosten incl. BNK

¥
S5
O
NHK 2010 742 €/m? N

NHK am Wertermittlungsstichtag 742 €/m2* 1,782 = 1.322 €/m? ®
Regionalfaktor 1.322 €/m?2* 1,27 =1.679 €/m?

@
1.679 €/m?2 * 237 m?2 . 397.923 €

Y
/@

Herstellungskosten DHH

Dreifachgarage/Carport
Bruttogrundfléche 83 m2

Normalherstellungskosten incl. BNK

NHK 2010
NHK am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor

300 €/m? O
300 €/m2* 1.7 %‘%35 €/m?

8
535 €/m? * 1,26 679 €/m?

%
Herstellungskosten 679 €/m? *83 m? = 56.357 €
insgesamt BN 454.280 €
QO
Alterswertminderung linear é@ - 227.140 €
Zeitwert DHH und Garagen xo = 227.140€
Zeitwert Besondere Bauteile § + 6.000 €
Gebéudezeitwert Q? = 233.140 €
Wert der AuBBenanlagen @Q 4% + 9.326 €
Sachwert der boulichen@bgen = 242.466 €
Bodenwert ?\ +  649.000 €
vorléutiger Sachwert des Grundsticks = 891.466€
ol
Marktanpassung Zuschlag 3 % + 26.744 €
marktangepasster Sachwert = 918.210¢€
RN
objektspezifisehe Anpassung pauschal - 30.000 €
Sochwe(o s Grundsticks = 888.210€
&)
04

&
&
663
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5 Verkehrswert 0o
N
Gemdf § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986wird ,, der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeifounkt auf den sich die Weytermittlung be-

sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ung@ nliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” Q)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wetden tblicherweise als Eigen-
nutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewshnlichen chaftsverkehr orientiert sich
deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBehden Faktoren.

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren @ss bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisituation fir den Bewertungszeitraum,
wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustardwie folgt begutachtet:

%)

Objekt: Wohnhaus, Garten O
Ort: Blumenstr. 11, 8371 iesbach
Flurstick: 1764/19 ®Q

XS

mit 890.0 Q>€

(in Won‘e% thundertneunzigtausend Euro)

N
§®
%)
%)

o
Q<)< Barbara Kuntz
Q0
O
O

Die Sachversténdige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Abkiirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO

BGF

BRI

Il BY

BW

DG

DH

DHH
EEWarmeG
EFH

EG

EnEG

EnEV

ETW

GEG

GF

GFZ

GND

HG
ImmoWertV
KP
LBK
LH
LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH
Rgb.
RMH
RND
SE

2
SN
sk

R
. F
6\%& \%

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundfléche nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung

Bodenwert @
Dachgeschoss \Q)
Doppelhaus 0/\/

Doppelhaushdélfte
Erneuerbore-Energien-Wdr(@gesefz
Einfamilienhaus ,
Erdgeschoss S
Energieeinsparungsg &)z
Energieeinspowero@%ng
Eigentumswohnurg)

Gebdaudeenergiegesetz
Geschossfldgh%v
Geschossflgichenzahl
Gesamt ngsdauer
Honggﬁgéjss

Immabilienwertermittlungsverordnung
Kaytpreis
aukommission der Stadt Miinchen

L
deshauptstadt
ftlinie

S
§
&

N
§®
%)

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reiheneckhaus
Rickgebdude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebdude
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche
Wohnflachenverordnung
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7 Verzeichnis der Anlagen 0o
X

AN
Anlage 1: Umgebungsplan \SO
Anlage 2: Stadtplanauszug von Miesbach OX
Anlage 3: Lageplan M 1:1000 C\)Ed
Anlage 4: Grundriss Untergeschoss, o. M. V)
Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss, o. M. ®
Anlage 6: Grundriss Dachgeschoss, o. M. Q)
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Anlage 1: Umgebungsplan
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Anlage 2: Stadtplan von Miesbach
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000
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Anlage 4: Grundriss Untergeschoss, o. M.
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Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss, o. M.
Durchbruch zum Nachbargebéude (rot markiert)
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Anlage 6: Grundriss Dachgeschoss, o. M.
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Anlage 7: Schnitt, o. M.
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Anlage 8: Garagengebdude und Schnitt, o. M.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



AZ: 1 K 28/22 — Verkehrswertgutachten DHH - Blumenstr. 11 - 83714 Miesbach 41/46

Anlage 9: Fotodokumentation
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Foto 1: Blick von der StrafBe
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Foto 4: Blick entlang der Nordostseite Foto 5: Blick nach Stdwesten
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Foto 7: Gebdudetrennlinie Foto 8: Terrasse
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Foto 10: Terrasse im rickwdartigen Bereich des Carports
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Foto 11: Blick von der StrafBe §®
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Foto 12: Carport und Garage, zugeordnet zu Blumenstr. 11
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Foto 1

3: Garage §Q

Foto 14: Carport
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