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ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNG
Bewertungsanlass

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB im Rahmen
der Zwangsversteigerung der Immobilie. Auftrag vom 13.06.2022.

Hinweise und besondere Annahmen

1. GemdB Angaben wahrend der Objektbesichtigung besteht zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks ein Recht zur Mitbenutzung des Stegs auf dem Flurstiick 1094. Zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks besteht ein Recht zur Mitbenutzung der Toranlage als
Zufahrt. Es liegen keine Unterlagen zu den Vereinbarungen vor. Im Grundbuch finden sich
keine Eintragungen hierzu. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass
diese Rechte bestand haben und etwaige InstandhaltungsmaBnahmen anteilig getragen

werden.

2. GemaB Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Seehausen am Staffelsee liegt keine
Baugenehmigung fir eine Badehiitte oder andere bauliche Anlagen vor. Es kann daher nicht
ausgeschlossen werden, dass die vorhandenen baulichen Anlagen baurechtswidrig

errichtet wurden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im AuBenbereich. In der derzeitigen Nutzung als
Freizeitgrundstiick zahlt es nicht zu den privilegierten Vorhaben im AuBenbereich i.S. § 35
BauGB. Eine Baugenehmigung liegt gemaB den oben aufgeflihrten Recherchen fir die
bestehende Bebauung sowie insbesondere auch die im AuBenbereich in der Regel
genehmigungspflichtige  Einfriedung  offenkundig ~ nicht vor.  GemdaB  Kleiber
(Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2019) bleibt ein baurechtswidriger Zustand, soweit
er nicht unter Bestandsschutz féllt, bei der Verkehrswertermittlung grundsatzlich
unbertcksichtigt. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird daher der bestehenden Bebauung
kein Wert beigemessen und das Grundstlck als unbebautes Freizeitgrundstiick bewertet. Einer
womaoglich zeitlich begrenzten weiteren Nutzungsmoglichkeit der Bebauung stehen
moglicherweise anfallende Beseitigungskosten im Falle der Durchfihrung bauaufsichtlicher
MaBnahmen sowie eventuelle Klagekosten gegen behdérdliche Anordnungen gegeniber, die

sich im Ergebnis ausgleichen. Eine gesonderte Betrachtung entfallt daher.

3. Das Bewertungsgrundstiick weist einen schmalen langgestreckten Zuschnitt auf. GemaR
Lageplan und Flachennutzungsplan ist der 6stliche Grundstiicksbereich der Nutzung

.Landwirtschaft (Wiesen und Weiden)” und der westliche Grundstlicksbereich der Nutzung
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.Wald" zuzuordnen. Im Rahmen der Wertermittlung wird das Grundstiick fiktiv geteilt. Der
Ostliche Grundstiicksbereich  wird als ,Wiesenflache” bewertet und der westliche
Grundsticksbereich aufgrund des Seezugangs als ,Freizeitflache”. Die Aufteilung ist
nachfolgend dargestellt, wobei die schwarze Markierung die angenommene Trennung der

beiden Nutzungen zeigt.

5 T09471

Bewertungsergebnisse

Angaben zum Grundstiick

GrundstiicksgréBe 1.992 m2

Teilflache "Freizeit" 700 m2

Teilfldche "Wiese" 1.292 m2

Verkehrswert zum Stichtag 21.07.2022 390.000 €

Vergleichsparameter Verkehrswert

Werte je m2 Grundstiicksflache 196 €
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Weilheim in OB

Abteilung fliir Zwangsversteigerungssachen
Waisenhausstrale 5
82362 Weilheim in Oberbayern

1.2 Datum des Auftrags
13.06.2022
1.3 Auftragsinhalt / Verwendungszweck

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemal3 § 194 BauGB im

Rahmen der Zwangsversteigerung der Immobilie.

AG Weilheim
Aktenzeichen: 1 K 33/22

Zusammenfassung des Beweisbeschlusses:
Zur  Vorbereitung des  Versteigerungstermins ist der  Verkehrswert des

Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.

1.4 Interessenskonflikte

Im Zuge der Auftragsannahme erfolgte eine interne Uberpriifung, ob Interessenskonflikte
bestehen, die sich in Form von persdnlichen Verhaltnissen zu Auftraggebern, anderen
Beteiligten oder aus dem Verhéltnis zu dem Untersuchungsobjekt ergeben kénnten.
Solche Interessenskonflikte bestehen nicht. Neben dem vereinbarten Honorar fir die
Erstellung dieses Berichts zieht weder der Unterzeichner noch die L+P Immobilien-

bewertungs GmbH einen Nutzen aus dem Auftrag.

1.5 Verfasser des Gutachtens

Dieser Bericht wurde unparteiisch und weisungsfrei durch

e Stefan PIOSCZYK, FRICS, Architekt, Dipl. Ing, Dipl. Wirtsch.-Ing., Dipl.
Immobilienékonom (ADI), zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 - HypZert F, RICS
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registered valuer, von der IHK Schwaben o&ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

maBgeblich erstellt. Der Verfasser verfliigt Uber die fachlichen Kenntnisse und
Erfahrungen, um den vorliegenden Bericht zu erstellen. Nebentatigkeiten wie
Schreibarbeiten, Recherchen, Anfragen bei Behorden etc. wurden durch hierfir

qualifizierte Mitarbeiter ausgefiihrt.

Bewertungsobjekt

Freizeit- und Wiesengrundstiick
Flurstlick 1094/3
82418 Seehausen am Staffelsee

Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag ist der 21.07.2022.

Objektbesichtigung
Das Objekt wurde am 21.07.2022 besichtigt.

An der Objektbesichtigung haben nachfolgend aufgefiihrte Personen teilgenommen:

Betreibender Glaubiger
Schuldnerin
Herr Stefan Piosczyk (Gutachter, L + P Immobilienbewertungs GmbH)

Mitarbeiter L + P Immobilienbewertungs GmbH

Grundbuchangaben

Die wesentlichen Inhalte aus dem Grundbuch sind in der nachfolgenden Tabelle

zusammengefasst.
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Grundbuch Blatt 2682, Flurstiick 1094/3

Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen
Grundbuch von Seehausen a. Staffelsee

Blatt 2682

Flurstlick 1094/3

Wirtschaftsart und Lage Seefeld, Landwirtschaftsflache
GrundstiicksgréBe 1.992 m?

Eigentiimer Privatperson

Auszugsdatum 13.06.2022

1.10 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Samtliche Hinweise in Bezug auf die GroRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund
und Boden sowie alle Angaben zu den baulichen Anlagen ergeben sich, sofern im
Gutachten nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wird, ausschlieBlich aus den

auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften.

Dem Gutachter lagen zur Wertermittlung die im Folgenden aufgefiihrten Unterlagen vor.

Grundbuchauszug 13.06.2022
Lageplan 05.09.2022

1.11 Recherchen

Auskilnfte der Verwaltungsgemeinschaft Seehausen a. Staffelsee vom 02.08.2022 zu:
- Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
- Altlasten
- ErschlieBungssituation
- Grund- und Oberflachenwasserprobleme
- Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

- Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Auskilnfte der Verwaltungsgemeinschaft Seehausen a. Staffelsee zur baurechtlichen
Situation vom 14.11.2022.

Auskinfte aus der Bodenrichtwertkarte und der Kaufpreissammlung des lokalen sowie

der benachbarten Gutachterausschisse
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Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu

Uberschwemmungsgefdhrdeten Gebieten sowie Denkmalschutz

Auswertungen zur Lage Uber PropTechTools.de

Einschlagige Fachliteratur

Internetrecherche

Gesetzestexte (siehe Anlage 6)

1.12 Allgemeine Annahmen / Vorbemerkung

Die im Gutachten aufgeflihrte Wohnungs- und Gebaudebeschreibung gibt - soweit dies
fur die Bewertung erforderlich ist — im Wesentlichen den anldsslich der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Zustand wieder, jedoch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Gleiches gilt
fur die augenscheinlich festgestellten Baumangel und Bauschaden, die berlcksichtigt

wurden, soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Verdeckt liegende Bauteile und das Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Giite
und Beschaffenheit der verwendeten Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder

versteckter Mangel kénnen nicht gemacht werden.

Zerstoérende Untersuchungen und Funktionsprifungen wurden nicht durchgefihrt. Ein

ortliches Aufmal hat nicht stattgefunden und war auftragsgema0 auch nicht geschuldet.

Es wird die Funktionstlichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt.

Eine Uberpriifung dieser Anlagen fand nicht statt.

Weitere erganzende Informationen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung durch eine
rein visuelle Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den

zustdndigen Amtern und Behérden eingeholt.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt.
Darliber hinaus erfolgten auch keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefall,
gesundheitsgefdhrdender Stoffe oder eventuell im Boden vorhandener Altlasten und
Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung werden normale, nicht beeintrachtigte
Bodenverhéltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstticks,
vorausgesetzt. Die in diesem Wertgutachten enthaltenen Aussagen bezlglich Altlasten

und Kontaminationen sind lediglich im Sinne eines Hinweises zu verstehen. Zur
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abschlieBenden Klarung der Altlastensituation sind gegebenenfalls entsprechende

Spezialgutachten einzuholen.

1.13 Besondere Annahmen

Besondere Annahmen kdnnen beispielsweise die Eigentumsverhéltnisse, den

Vermietungsstand, aber auch die Fertigstellung eines Gebaudes zum Inhalt haben.

Im vorliegenden Gutachten werden neben den unter Punkt 1.14 aufgefiihrten besonderen
Annahmen zur rechtlichen Situation die im Gutachten auf Seite 2 f. beschriebenen

weiteren besonderen Annahmen getroffen.

1.14 Besondere Annahmen zur rechtlichen Situation

Dem Gutachter liegen keine Informationen zu anderen als den im Gutachten genannten
Rechten oder Belastungen vor. Fiir die Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass

diesbezliglich keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten bestehen.

1.15 Berechnungen

Die Darstellung der im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte erfolgt zur
besseren  Lesbarkeit ohne bzw. mit wenigen Nachkommastellen. Interne
Folgeberechnungen werden dagegen mit allen verfiigbaren Nachkommastellen
durchgefiihrt. Dies hat zur Folge, dass die im Gutachten ausgewiesenen Werte nicht in

allen Féllen rechnerisch exakt nachvollzogen werden kdnnen.
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2 BESCHREIBUNG DER LAGE

2.1 Makrolage

Die Gemeinde Seehausen am Staffelsee liegt im Landkreis Garmisch-Partenkirchen
(Regierungsbezirk Oberbayern) und befindet sich circa 50 km nérdlich von Innsbruck [AT]
bzw. rund 58 km stdwestlich der bayerischen Landeshauptstadt Miinchen. Seehausen
beherbergt rund 2.500 Einwohner (Stand: 31.12.2020), ist Teil der Metropolregion
Minchen und Gbernimmt innerhalb der Planungsregion Oberland keine zentralortliche

Funktion. Dartiber hinaus liegt Seehausen direkt am namensgebenden Staffelsee.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2021 fir Seehausen insgesamt circa
860 sozialversicherungspflichtig  Beschaftigte am  Wohnort bzw. rund 390
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem negativen Pendlersaldo
von -477 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 61 ortsansassige Betriebe

erfasst.

GemalB dem bayerischen Landesamt fiir Statistik wird fiir Seehausen bis zum Jahr 2033 ein
leichtes Bevolkerungsdefizit in Hohe von -1,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2019
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fur Arbeit im
Landkreis Garmisch-Partenkirchen derzeit 2,8 % (zum Vergleich: Bayern: 3,2 % und
Deutschland: 5,4 %, Stand: Juli 2022). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander
veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 111,7 Punkten fir den Landkreis
Garmisch-Partenkirchen, welcher Uber dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100

Punkten liegt.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe
Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis

Garmisch-Partenkirchen den 89. Rang von insgesamt 401 Rangen.

2.2 Wiirdigung der Makrolage
GroBraumlage durchschnittlich
Infrastruktur durchschnittlich
Uberregionale Verkehrsanbindung durchschnittlich

Die Makrolage wird insgesamt als durchschnittlich angesehen.
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2.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich circa 1,2 km nérdlich des Ortskerns von Seehausen
am 'Staffelsee’. Die Umgebung zeichnet sich tberwiegend durch unbebaute Areale in

Form von landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken aus.

In einem Umkreis von circa 2,8 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Edeka’, 'Rewe’) auch einige Restaurants und Cafés
vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der naheren Umgebung gedeckt

werden.

2.4 Verkehrsanbindung

Seehausen ist Uber die BundesstraBe B2 sowie Uber die Autobahn A95 an das
Individualverkehrsnetz ~ angeschlossen.  Die  vom  Objektstandort  ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rund 13 km 6stlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle '"Murnau/Kochel'. Die Bushaltestelle 'Schlof'
befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a.
weiterfihrende Verbindungen zu den umliegenden Ortschaften sowie zum circa 2,7 km
(StraBendistanz) entfernten Bahnhof 'Murnau’, der u.a. auch als ICE-Haltestelle fungiert.
Seehausen selbst verfligt hingegen Uber keinen ortseigenen Personenbahnhof. Die
Distanz zum internationalen Verkehrsflughafen ‘Innsbruck’ [AT] als weiterem
Uberregionalem Verkehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Personenverkehrs betragt rund
50 km.

2.5 VerkehrserschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Mittelgrundstiick und ist von Osten durch einen
geschotterten Feldweg, welcher von der StaatsstraBe 2372 abzweigt, fur Kfz und

FuBgéanger erschlossen.

2.6 StraBBenart und —ausbau

Die ,StaatsstraBBe 2372" ist eine vollstandig ausgebaute und befestigte 6ffentliche StraBe

mit einer Fahrspur in jede Richtung.

22-0770-GA Freizeit- und Wiesengrundstiick 14/36
06.03.2023 Flurstiick 1094/3, 82418 Seehausen am Staffelsee



AZ: 1K 33/22

2.7 Immissionen

Immissionen sind stérende Einwirkungen auf das Grundstlick, die zum Beispiel in Form
von Larm, Erschitterungen, Schwingungen, Abgasen, Rauch, Staub, Geriichen und
dhnlichem auftreten konnen. Immissionen konnen standig auftreten, aber auch in

unregelmaBigen Zeitabstanden.

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 21.07.2022 wurden keine nennenswerte

Immissionen auf das Grundstlick festgestellt.

2.8 Wiirdigung der Mikrolage
Lage innerhalb des Orts gut
Verkehrsaufkommen gering
Immissionen nicht nennenswert

Die Mikrolage wird insgesamt als gut angesehen.
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3 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Grenzverhaltnisse

Gemal vorliegender Flurkarte ist das Grundstlick vermessen und abgemarkt. Die Lage der
Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis

wurden vom Sachverstdandigen nicht Uberprift.

3.2 Topographie
Das Grundstlick weist zum See hin ein Gefélle in Hohe von rund 15 m von Osten nach
Westen auf. Es ist anzumerken, dass das Geldnde im &stlichen Bereich nur leicht geneigt

ist und im westlichen Grundstuicksteil deutlich zum See abfallt.

3.3 Grundstiicksgestalt

Das Grundstlck hat einen unregelmaBigen Zuschnitt mit der Grundstlicksachse von Osten

nach Westen. Ein Ausschnitt aus der Flurkarte ist in Anlage 4 abgebildet.

Nord-Sid-Expansion (Maximum) ca.15m

Ost-West-Expansion (Maximum) ca. 160 m

StraBenfront ZufahrtsstraBe ca. 15 m
3.4 GrundstiicksgroBBe

Die GrundstiicksgroBe betragt insgesamt ca. 1.992 m? Fir die Wertermittlung wird diese

in ca. 1.292 m? Wiesenflache und ca. 700 m? Freizeitflache aufgeteilt.

3.5 Baugrund

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Aus den vorliegenden Unterlagen und den
Erkenntnissen aus der Objektbesichtigung gibt es keine Hinweise, die auf eine fehlende
Tragfahigkeit des Bodens oder der Grindung deuten. Im Rahmen dieser Wertermittlung

wird von einem normalen, tragfahigen Baugrund ausgegangen.

3.6 Grund- und Oberflachenwasser
Grund- und Oberflichenwasserprobleme bestehen gemaB Auskunft durch die
Verwaltungsgemeinschaft Seehausen am Staffelsee nicht. GemaB Auskunft des

Informationsdienstes Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern (Bayern Atlas) liegt
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das Bewertungsobjekt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem

wassersensiblen Bereich.

3.7 Altlasten

Der Verwaltungsgemeinschaft Seehausen am Staffelsee liegen keine Informationen zu

Altlasten vor.

Hinweis: Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt oder beauftragt. Im
Rahmen dieser Wertermittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie

Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt!

3.8 Bebauung

Das Grundstiick ist derzeit mit einer Badehitte und einem Toilettenhduschen bebaut. Es

wird auf den Hinweis auf Seite 2 dieses Gutachtens verwiesen.

3.9 ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist nicht erschlossen. GemaB Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft
Seehausen am Staffelsee ist das Grundstiick nicht an das kommunale Kanalsystem

angebunden.

Ausbaukosten nach KAG werden in Bayern nicht erhoben.

3.10 ErschlieBungsbeitrige

Der  Verwaltungsgemeinschaft  Seehausen am  Staffelsee liegen fir das
Bewertungsgrundstiick keine Informationen zu ErschlieBungsbeitragen vor. Im Rahmen

der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine offenen Forderungen bestehen.
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PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION DES GRUNDSTUCKS

Flachennutzungsplan
Name Flachennutzungsplan Seehausen a. Staffelsee
Rechtsverbindlich seit 30.04.2022
Darstellung .Wald" bzw. ,erhaltenswerter Baum- und

Strauchbestand” (westlicher Bereich)
,Flache fur die Landwirtschaft (Wiesen und Weiden)”

(6stlicher Bereich)

Bebauungsplan

Fur das Grundstiick gibt es keinen Bebauungsplan. Das Objekt liegt im AuBenbereich,
daher richtet sich die Bebauung nach § 35 BauGB.

§ 35 Bauen im AuBenbereich

(1) Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wenn OJffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist (...)

(2) Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung
Offentliche Belange nicht beeintrdchtigt und die ErschlieSung gesichert ist.

()

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV:  Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

(Wiesengrundsttick)

Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV:  Sonstige Flachen (Freizeitgrundstiick)

Art und MaB der baulichen Nutzung: Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung richten sich nach § 35 BauGB.

Art und MaB der baulichen Nutzung: Ist-Zustand
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GFZ ausgedriickt. Die GFZ gibt an, wie viel

Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grundstlicksflaiche zuldssig sind.
Nachfolgend wird die ermittelte WGFZ dargestellt, welche von der GFZ im Sinne des § 20
BauNVO abweichen kann. Bei der Ermittlung der WGFZ werden auch Flachen

beriicksichtigt, die nach baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der
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wirtschaftlichen Nutzung dienen. Im vorliegenden Fall wir die Ermittlung einer WGFZ als

nicht sachgerecht angesehen und daher darauf verzichtet.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen nach Aussage durch die

Verwaltungsgemeinschaft Seehausen am Staffelsee nicht.

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich laut Auskunft durch die Verwaltungsgemeinschaft Seehausen am
Staffelsee nicht in einem Gebiet mit einer Sanierungs-, Modernisierungs- und

Erhaltungssatzung.

Denkmalschutz / Bodendenkmal

GemalB Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) besteht kein Denkmalschutz.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich nicht um ein Bodendenkmal.
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BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Art der baulichen Anlagen

Der 6stliche Grundstlicksbereich ist unbebaut. Auf der westlichen Teilflache befindet sich
ein Toilettenhaus und eine Badehitte. Beide Aufbauten sind soweit erkennbar nicht

nennenswert gegriindet und aus Holz errichtet.

Baujahr

Das Baujahr der baulichen Anlagen ist nicht bekannt.

Aktuelle Nutzungen

Das Bewertungsobjekt wird derzeit vom Eigentiimer eigengenutzt.

Hausverwaltung

Das Objekt wird durch den Eigentliimer selbst verwaltet und bewirtschaftet.

Riicklagen / Kautionen

Informationen zu Riicklagen und Kautionen liegen nicht vor.

Bauwerksbeschreibung
GemdB Inaugenscheinnahme vor Ort am 21.07.2022 sowie gemdlB Aussagen der
Beteiligten der Objektbesichtigung. Die nachfolgende Bauwerksbeschreibung erfasst nicht

jedes Detail, sondern nur die wesentlichen Merkmale.

Rohbau

Material AuBenwande (tragend) Holz

Fassade

Material Holzbeplankung
Dammung nicht vorhanden
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Dach

Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Holzdachstuhl
Dacheindeckung Ziegel
Dammung nicht vorhanden
Tiiren

Badehiitte Holztlre

Besondere Ausstattungsmerkmale / Sonstiges

Mitbenutzung des Stegs (siehe Annahme auf Seite 2)

AuBenanlagen

Zuwegung

Direkt vom geschotterten Feldweg;

Toranlage vorhanden

Versiegelte Flachen

Nicht nennenswert vorhanden

Bewuchs Baumen und Biische, Wiese
Einfriedung Teilweise Drahtzaun
Zubehor

Der Begriff des Zubehors ist im § 97 BGB

wiedergegeben.

definiert und im Gutachten in Anlage 7

Es ist augenscheinlich kein nennenswertes Zubeh&r vorhanden.

Baulicher Zustand / Bauméngel / Bauschaden

Die Begriffe ,Baumangel” und ,Bauschaden” werden in Anlage 7 erlautert.

GemdB Inaugenscheinnahme vor Ort waren keine nennenswerten Bauméangel /

Bauschdden ersichtlich. Die baulichen Anlagen bleiben im Rahmen der Wertermittlung

unberiicksichtigt (vgl. Annahmen S. 2).
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5.10 Energetische Eigenschaften / Nachhaltigkeit

Fur die Verkehrswertermittlung wird die Annahme getroffen, dass sich aus dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG) in der Fassung vom 08.08.2020 bei dem vorliegenden
Objekt keine wertmaBige Beeintrachtigung ergibt.

Fur die vorliegende Nutzung als Freizeitgrundstiick hat die energetische Qualitat der

Bebauung keinen nennenswerten Werteinfluss.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die Gebaude sind hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit nicht zertifiziert.

5.11 Sonstige vom Amtsgericht geforderte Angaben

Bauauflagen Nicht bekannt

Hinweis: Weder der Verwaltungs-
gemeinschaft Seehausen am
Staffelsee noch dem Landratsamt
Garmisch-Partenkirchen liegen
Informationen zu  baurechtlichen
Genehmigungen der bestehenden

baulichen Anlagen vor.

Baubehordliche Beschrankungen und nicht bekannt

Beanstandungen Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die vorhandenen
baulichen Anlagen baurechtswidrig

errichtet wurden.

Verdacht auf Hausschwamm nicht bekannt

Zustandiger Kaminkehrermeister Soweit erkennbar sind eine Feuer-

statten vorhanden.

Mieter und Pachter nicht bekannt
Gewerbebetrieb nicht bekannt
Maschinen und Betriebseinrichtungen nicht bekannt
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6 VERKEHRSWERT- (MARKTWERT-) ERMITTLUNG

6.1 Auswahl des / der Wertermittlungsverfahren

Entsprechend § 6 (1) ImmoWertV sind zur Ermittlung des Marktwerts

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV),
- das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV),
- das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert, z.B. bei der Bewertung von unbebauten Grundstiicken oder

Eigentumswohnungen.

Das Ertragswertverfahren wird normalerweise dann angewendet, wenn Immobilien
Ublicherweise  unter  Ertragskriterien  (so  genannte  Renditeobjekte,  z.B.
Mehrfamilienhduser, Birogebdaude, Handelsobjekte, etc) auf dem Markt gehandelt

werden.

Das Sachwertverfahren kommt in der Regel dann zur Anwendung, wenn eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung (z.B. Einfamilienhaus) die Wertfindung

dominiert.

Infolge der angewandten Wertermittlungsmethodik wird eine getrennte Betrachtung von
Boden und Gebaude vorgenommen. Daher ist fir die Ermittlung des Ertragswertes und
des Sachwertes auch die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes erforderlich. Die

Ermittlung des Bodenwerts wird in den §§ 40 bis 45 ImmoWertV geregelt.

6.2 Wertmindernde Lasten / werterhéhende Rechte

Es wurden keine Verhéltnisse auBerhalb des Grundbuchs geprift.

Grundbucheintragungen

Es liegen folgende Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs vor.

22-0770-GA Freizeit- und Wiesengrundstiick 23/36
06.03.2023 Flurstiick 1094/3, 82418 Seehausen am Staffelsee



AZ: 1K 33/22

Eintragung

Lfd. Nr. 1:

Vorkaufsrecht; fiir jeweilige Eigentiimer von Fist. 1094; gemaB Bewilligung vom
24.06.1980 -1572/Dr. SchalkhauBer, Miinchen-; eingetragen am 25.03.1981; hierher
Ubertragen am 05.01.2010.

Wiirdigung

Die Bewilligungsurkunde lag nicht vor. Der genaue Inhalt der Eintragung ist daher
nicht bekannt. Es wird die Annahme getroffen, dass das Vorkaufsrecht nur ohne
Preisabschlage und zu marktiblichen Konditionen ausgeiibt werden kann. Somit
erfolgt im Rahmen dieser Wertermittlung kein wertmindernder Ansatz.

Wertansatz 0€

Eintragung

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Weilheim, AZ: 1 K 33/22); eingetragen
am 16.05.2022.

Wiirdigung

Diese Eintragung wird bei der Eigentumsiibertragung geldscht und ist im vorliegenden
Fall mit keiner Wertminderung verbunden.
Wertansatz 0€

Eintrdage in Abteilung III des Grundbuchs finden bei der Wertermittlung keine
Berlicksichtigung. Schuldverhéltnisse, die gegebenenfalls in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein koénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
unterstellt, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises

ausgeglichen werden, bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Baulasten
Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Bundesland Bayern. In Bayern wird
Ublicherweise kein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Entsprechende Rechte und Belastungen

sind daher in den entsprechenden Abteilungen des Grundbuchs aufgefiihrt.

Privatrechtliche Vereinbarungen

Im Rahmen der Objektbesichtigung wurde mitgeteilt, dass ein Recht zur Mitbenutzung
des Stegs auf dem Flurstlick 1094 zugunsten des Bewertungsgrundstiicks und zu Lasten
des Bewertungsgrundstlicks ein Recht zur Mitbenutzung der Toranlage als Zufahrt

besteht. Es wird auf den Hinweis Nr. 1 auf Seite 2 verwiesen.
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Mietpreisbindung / 6ffentliche Férderung
Mietpreisbindung / offentliche Férderung sind nicht bekannt.

6.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale wird in § 6 und

§ 8 ImmoWertV erldutert und im Gutachten in Anlage 7 dargestellt.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren zum Beispiel eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel
oder Bauschdden sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertragen erheblich

abweichende Ertrage.

Es bestehen keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, die zu

beriicksichtigen sind.

6.4 Vergleichswertverfahren

Die Ermittlungsgrundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 und 25 der
ImmoWertV dargelegt. Bei Anwendung dieses Verfahrens sind Kaufpreise von
Grundstiicken heranzuziehen, die in Bezug auf die ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Liegt keine
ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen vor, SO kénnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in  der Regel durch Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

Der Vergleichswert von bebauten Grundstiicken kann zudem durch Vervielfachung des
jahrlichen Ertrags oder einer sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks
mit einem nach § 20 ImmoWertV ermittelten und nach § 26 ImmoWertV angepassten

Vergleichsfaktor errechnet werden.

Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich in den Féllen das geeignete Verfahren zur
Wertermittlung, in denen eine ausreichend gro3e Anzahl von Vergleichsfallen hinreichend
vergleichbarer und zeitnah gehandelter Objekte vorliegt. Aufgrund der Heterogenitat

sowohl von Immobilien und deren Lagen als auch im Hinblick auf den deutschen
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Immobilienmarkt ist dies jedoch regelmaBig nur bei Eigentumswohnungen und

unbebauten Grundstlicken gegeben.

Freizeitnutzung

Vom Gutachterausschuss Garmisch-Partenkirchen wurden keine Vergleichskaufpreise zu
Freizeitgrundstiicken mit Seezugang Ubermittelt. Die Recherche wurde daher auf die

benachbarten Landkreise ausgedehnt.

Vom  Gutachterausschuss des Landkreises  Weilheim-Schongau  wurde ein
Vergleichskaufpreis aus dem Jahr 2018 zur Verfligung gestellt. Dieser ist aufgrund des

weit zuriickliegenden Transaktionszeitpunktes jedoch nicht verwendbar.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landsberg wurde ein Vergleichskaufpreis zu
einem Seegrundstlick am Ammersee mitgeteilt. Diese Transaktion erfolgte jedoch
augenscheinlich nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr, weswegen sie unberiicksichtigt
bleibt. Aus dem Bereich des Landkreises Landsberg ist ferner ein Zuschlagsbeschluss einer
Zwangsversteigerung  eines  Seegrundstiicks am  Ammersee bekannt. Diese
Marktinformation (Zuschlag zu ca. 340 €/m? wird zur Plausibilisierung des

Wertermittlungsergebnisses herangezogen.

Der Gutachterausschuss fir den Landkreis Starnberg hat insgesamt 15
Vergleichskaufpreise aus den Jahren 2019 bis 2021 flr Freizeitgrundstlicke mit Seezugang
an den Ufern von Woérthsee, Pilsensee und Starnberger See zur Verfligung gestellt. Von
diesen Vergleichspreisen kénnen 7 Stick zur Wertermittlung herangezogen werden. Auf
drei dieser Grundstiicke waren bauliche Anlagen in Form von gréBeren Gartenhdusern
vorhanden. Diese Vergleichskaufpreise wurden um den geschétzten Anteil der

Gartenhduser am Preis sachverstandig bereinigt.

Die verbleibenden Vergleichsobjekte befinden sich an den Ufern des Worthsees und des
Pilsensees. Die GrundstiicksgroBen dieser Vergleichsobjekte liegen zwischen rund 36 m?
und 996 m% Die Kaufpreise liegen zwischen rund 780 €/m? und 2300 €/m?’

Grundstlcksflache.

Es werden nachfolgend aufgefiihrte Anpassungen vorgenommen:
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Anpassung wegen Die Vergleichsgrundstiicke weisen stark unter-
Zuschnitt und Topographie | schiedliche Zuschnitte auf. Neben langgezogenen
Grundstiicken wie das Bewertungsgrundstiick sind
optimal rechteckig geschnittene Grundstilicke aber auch
unregelmaBige Dreiecks- oder Trapezflachen in der
Stichprobe vorhanden. Die Uberwiegende Anzahl der
Grundstlicke ist weitgehend eben, einzelne weisen
jedoch auch Hanglagen wie das Bewertungsgrundstick
auf.

Die Grundsticke wurden relativ. zum Bewertungs-
grundstick bewertet, und anhand von sachverstandig
geschatzten Zu- und Abschlagen wurden

Abweichungen berticksichtigt.

Anpassung wegen Ein Teil der vorliegenden Vergleichsgrundstiicke besitzt
Bootsliegeplatz und Steg einen eigenen Steg und die Maoglichkeit, ein Boot
anzulanden.

Vergleichsgrundstlicke mit diesem Merkmal werden mit

einem geschatzten Abschlag bereinigt.

Anpassung wegen Lage im | Im Vergleich zu den Vergleichsgrundstiicken an
GroBraum Worthsee und Pilsensee weist der Staffelsee eine
vergleichsweise einfachere Lage auf. Die Anpassung fir
die Lage im GroBraum erfolgt anhand der
Bodenrichtwerte fir Wohnbaunutzungen in den

jeweiligen Gemeinden.

Anpassung wegen Einzelne der Vergleichsgrundstiicke liegen im
Siedlungszusammenhang unmittelbaren Zusammenhang einer Siedlung und sind
im Vergleich zu Lagen im AuBenbereich deutlich
beglinstigt. Diese Vorteile werden durch einen
erheblichen Abschlag auf den jeweiligen Vergleichspreis

gewirdigt.

Anpassung wegen GrofBe Fir kleinere Flachen werden ublicherweise hohere
Preise je Quadratmeter erzielt als fiir vergleichbare
groBere Flachen. Es ist davon auszugehen, dass allein
die Mdglichkeit, Uber einen privaten Seezugang zu
verfligen, flr einen erheblichen Wertanteil steht. Mit

zunehmender GroBe nimmt der Grenznutzen einer

groBeren Flache ab.

22-0770-GA Freizeit- und Wiesengrundstiick 27/36
06.03.2023 Flurstiick 1094/3, 82418 Seehausen am Staffelsee



AZ: 1K 33/22

Im vorliegenden Fall wird deshalb nur bei deutlich
kleineren Grundstlicken ein sachverstandiger Abschlag

auf den Vergleichspreis vorgenommen.

Anpassung wegen Die Anpassung im Hinblick auf den Zeitpunkt der

Zeitpunkt der Transaktion Transaktion  beriicksichtigt  die  Preisentwicklung

zwischen Transaktion und Bewertungsstichtag.

Wiesennutzung

Vom Gutachterausschuss Garmisch-Partenkirchen wurden fiinf Vergleichskaufpreise aus
den Jahren 2020 bis 2022 zur Verfligung gestellt, die im Umkreis von Staffelsee,
Froschhausersee und Riegsee liegen. Es handelt sich hierbei um unbebaute Grundstiicke
der Nutzungsart Griinland. Zwei dieser Grundstiicke wurden zu Preisen gehandelt, die fur
die dokumentierte landwirtschaftliche Nutzung nicht plausibel sind. Sie werden in der

folgenden Vergleichswertermittlung nur nachrichtlich dargestellt.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landsberg am Lech wurde ein
Vergleichskaufpreis aus dem Jahr 2019 fur das Westufer des Ammersees zur Verfligung
gestellt. Es handelt sich hierbei um eine Ackerfliche von rund 5.000 m? die in geringer
Entfernung vom Seeufer liegt und die zu einem Preis von rund 26 €/m? gehandelt wurde.
Dieser Vergleichspreis wird aufgrund des zuriickliegenden Datums nicht zur

Vergleichswertermittlung herangezogen.

Es werden nachfolgend aufgefiihrte Anpassungen vorgenommen.

Anpassung wegen Lage Die vorliegenden Vergleichsgrundstiicke weisen mit
Ausnahme zweier AusreiBer vergleichbare Lagen,
sowohl in Hinblick auf Siedlungsnahen als auch auf die
Zuwegung auf. Anpassungen erscheinen insofern nicht

sachgerecht.

Anpassung wegen GroBe Fir  kleinere  Flachen  (Landwirtschaft)  werden
Ublicherweise geringere relative Preise erzielt als fir
vergleichbare jedoch groBere Flachen.

Die Vergleichsgrundstiicke sind im Vergleich zum
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der  GroBe
weitgehend vergleichbar, weswegen Anpassungen nicht

vorgenommen werden.
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Anpassung wegen Grundstiicke, welche eine glinstigere Topografie
Topografie aufweisen (geringere Héhenunterschiede) wiirden einen
Abschlag erhalten. Im vorliegenden Fall sind die

Grundstiicke weitgehend vergleichbar.

Anpassung wegen Die zu bewertende Teilfliche weist eine schmal
Zuschnitt geschnittene Form auf. Gilnstiger nutzbare Zuschnitte
wurden nach sachverstandigem Ermessen mit einem

Zuschlag angepasst.

Anpassung wegen Die Anpassung im Hinblick auf den Zeitpunkt der
Zeitpunkt der Transaktion Transaktion berlicksichtigt die Preisentwicklung bzgl.
Landwirtschaftlichen Grundstlicken zwischen

Transaktionszeitpunkt und Bewertungsstichtag.

Allgemeine Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
§ 6 (2) der ImmoWertV fordert im ersten Schritt die Berlicksichtigung der allgemeinen

Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt.

Im Zuge der Vergleichswertermittiung werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt bereits durch die Auswahl geeigneter Vergleichsobjekte sowie durch
Zu- und Abschlage, die Veranderungen am Markt angemessen wiirdigen, bericksichtigt.

Ein eigener Marktanpassungsfaktor wird deshalb nicht angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Anschluss an die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale zu wiirdigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind sofern bestehend unter Punkt 6.3
dargestellt und werden entsprechend ihrer Hohe bei der Vergleichswertermittlung

beriicksichtigt.
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|Vergleichswertberechnung (Verkehrswertermittlung) zum Stichtag 21.07.2022:

Teilfliche Freizeit |

Angaben zum Bewertungsobjekt

GrundsticksgroBe, Teilflache
Zeitpunkt Wertermittlung
Lage

Bootsliegeplatz, Steg

700 m?
Jul. 22

ohne Siedlungszusammenhang
Lage am Rand des GroBraums

nicht dinglich gesichtertes Nutzungsrecht an Badesteg auf Nachbargrundstiick

Merkmale schmal geschnittenes Grundstiick, mit deutlicher Hanglage
Angaben zu den Vergleichsobjekten
. . . Siedlungs-
Nr Lage ZUSChmtt’. el Lage im zusammen- GroBe Transaktion |Verkaufspreis
Topographie| platz, Steg | GroBraum p—.
1 Wéorthsee, Bachern - ja +++ ja 57 m2 Feb. 20 2.281 €/m2
2 Worthsee, Schlagenhofen 0 ja +++ ja 125 m2 Okt. 20 1.760 €/m?2
3 Worthsee, Bachern --- ja +++ nein 36 m2 Sep. 21 1.000 €/m2
4 Pilsensee, Hechendorf ++ ja ++ ja 910 m2 Nov. 20 1.286 €/m?2
5 Pilsensee, Oberalting +++ nein ++ nein 996 m=2 Sep. 21 783 €/m2
6 Worthsee, Steinebach ++ nein +++ ja 112 m2 Jan. 20 2.232 €/m2
7 Pilsensee, Widdersberg 0 nein ++ ja 685 m2 Jun. 21 1.416 €/m?2
Mittelwert 1.537 €/m2 30% Spanne Standardabweichung 580 €/m?2
Maximum 2.281 €/m=2 1.998 €/m2 |Variationskoeffizient 37,76%
Minimum 783 €/m? 1.076 €/m?2
Angaben zu den Anpassungsfaktoren
Anpassungsfaktoren

Nr Lage Zuschnitt, | Bootsliege- Lage im SIS . ’ angepasster

; zusammen- GroBe Transaktion |Verkaufspreis

Topographie| platz, Steg | GroBraum po—.

1 Wbrthsee, Bachern 1,050 0,900 0,700 0,500 0,700 1,220 644 €/m?2
2 Worthsee, Schlagenhofen 1,000 0,900 0,700 0,500 0,700 1,140 442 €/m2
3 Worthsee, Bachern 1,150 0,900 0,700 1,000 0,700 1,030 522 €/m2
4 Pilsensee, Hechendorf 0,900 0,900 0,750 0,500 1,000 1,130 441 €/m2
5 Pilsensee, Oberalting 0,850 1,000 0,750 1,000 1,000 1,030 514 €/m2
6 Worthsee, Steinebach 0,900 1,000 0,700 0,500 0,700 1,230 605 €/m2
7 Pilsensee, Widdersberg 1,000 1,000 0,750 0,500 1,000 1,060 563 €/m?2
Mittelwert 533 €/m2 30% Spanne Standardabweichung 77 €/m2
Maximum 644 €/m?2 693 €/m2 |Variationskoeffzient 14,44%
Minimum 441 €/m?2 373 €/m?2
[Arithmetisches Mittel 533 €]
Vorlaufiger Vergleichswert 373.279 €
GrundstiicksgréBe | 700 m2|
|Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 0 €]
Vergleichswert Grundstiick 373.279 €
gerundet 370.000 €
|Kennzahlen Wert je m2 Grundstiicksflache 529 € |
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[Vergleichswertberechnung (Verkehrswertermittiung) zum Stichtag 21.07.2022: [ Teilflaiche Wiese
Angaben zum Bewertungsobjekt

GrundstiicksgroBe, Teilflache 1.292 m2

Zeitpunkt Wertermittlung Jul. 22

Lage ohne Siedlungszusammenhang

Topografie leichte Hanglage, nicht nennenswert nachteilig

Zuschnitt schmal geschnittenes Grundstiick

Angaben zu den Vergleichsobjekten

Nr Adresse Lage GroBe Topografie | Zuschnitt | Transaktion | Verkaufspreis
1 Uffing, Reisfeld vergleichbar 1.980 m2 leichte Hang. ++ Mrz. 20 20,20 €/m?2
2 Murnau, Egelmoos Ufernahe 1.477 m2 eben + Mai 21 169,26 €/m2
3 Uffing, Im Wengen vergleichbar 2.860 m?2 leichte Hang. 0 Okt. 21 7,80 €/m2
4 Riegsee, Seefeld angrenzend Baugebiet 735 m2 eben ++ Apr. 22 408,16 €/m2
5 Weindorf, Seefeld vergleichbar 4.169 m2 leichte Hang. 0 Mai 22 18,95 €/m?2
Mittelwert 125 €/m?2 30% Spanne Standardabweichung 171,83 €/m2
Maximum 408 €/m?2 162 €/m2 |Variationskoeffizient 137,60%
Minimum 8 €/m2 87 €/m2

Angaben zu den Anpassungsfaktoren

Nrl g Anpassungsfaktoren angepasster

resse — - - - ]

. Lage [ GroBe | Topografie | Zuschnitt | Transaktion | Verkaufspreis
1 Uffing, Reisfeld 1,000 1,000 1,000 0,900 1,210 22,00 €/m2
2 Murnau, Egelmoos AusreiBer, aus der Stichprobe entfernt
3 Uffing, Im Wengen 1,000 1,000 1,000 1,000 1,020 7,96 €/m2
4 Riegsee, Seefeld AusreiBer, aus der Stichprobe entfernt
5 Weindorf, Seefeld 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 18,95 €/m2
Mittelwert 16 €/m2 30% Spanne Standardabweichung 7,39 €/m2
Maximum 22 €/m2 21 €/m2 |Variationskoeffzient 45,31%
Minimum 8 €/m?2 11 €/m2

|Arithmetisches Mittel 16 €]
Vorldufiger Vergleichswert 21.061 €
GrundstiicksgroBe | 1.292 m2]
[Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 0 €]
Vergleichswert Grundstiick 21.061 €
gerundet 20.000 €
|Kennzahlen Wert je m2 Grundstiicksflache 15 € |
6.5 Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln, wobei geeignete
Vergleichsfalle aus der Kaufpreissammlung herangezogen werden. Neben oder anstelle
von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke konnen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden, die vom Gutachterausschuss durch Auswertung der
Kaufpreissammlung festgestellt wurden. Bodenrichtwerte sind dann als geeignet
anzusehen, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend
mit den Grundstticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks tGbereinstimmen.
Bodenrichtwerte werden unter Berlcksichtigung der baulichen Ausnutzung des
Grundstiicks durch die Gutachterausschiisse im Zuge des mittelbaren Preisvergleichs
ermittelt. Die Bodenrichtwerte stellen durchschnittliche Lagewerte dar und missen im
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Zuge der Einzelbewertung gegebenenfalls objektbezogen angepasst werden.
Anpassungen kénnen unter anderem im Hinblick auf die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung, die GroBe, die Bodenbeschaffenheit, den ErschlieBungszustand und die

Belastung durch Immissionen erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall werden die fiir die Umgebung mitgeteilten Bodenrichtwerte als

Anhaltspunkte nachrichtlich dargestellt.

Bodenrichtwert 10 €/m?
Zone 9238 9010
Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand

Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Auskunft gemaB

Gutachterausschuss des Landkreises

Garmisch-Partenkirchen

Sonstige Merkmale des BRW

Nutzungsart Griinland (GR)
GroBe des Vergleichsgrundstiicks 10.000 m*
Griinlandzahl 40
Bodenrichtwert 35 €/m?

Zone 9238 9011
Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand

Flache der Land- und Forstwirtschaft (LF)

Auskunft gemafB

Gutachterausschuss des Landkreises

Garmisch-Partenkirchen

Sonstige Merkmale des BRW

Nutzungsart Griinland (GR)
GroBRe des Vergleichsgrundsticks 10.000 m?
Grinlandzahl 40

Sonstiges

Seehausen Landwirtschaft
bebauungsnah
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6.6
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Bodenrichtwert 900 €/m?
Zone 9238 042
Stichtag 01.01.2022

Flache der Land- und Forstwirtschaft
(LF)Baureifes Land (B), beitragsfrei

Entwicklungszustand

Auskunft gemaB Gutachterausschuss des Landkreises

Garmisch-Partenkirchen

Sonstige Merkmale des BRW

Nutzungsart Dorfgebiet (MD)

GroBe des Vergleichsgrundstiicks 10.000 m*

WGFZ 04

Sonstiges II Vollgeschosse, offene Bauweise (0),

Ortsteil Rieden sowie Einzelgrundstiicke
im AuBenbereich

Die Bodenrichtwerte sind fir die Wertermittlung nicht sinnvoll verwendbar, da die
Nutzungsarten der Richtwerte mit der Nutzung des Bewertungsgrundstiicks nicht

ZUusammenpassen.

Im Rahmen der Vergleichswertermittiung wurde fir den Teil des Grundstiicks, der als
Wiese genutzt wird, ein Wert von rund 15 €/m? ermittelt. Dieser Wert liegt im Bereich der
Bodenrichtwerte fir Griinland der durch den Gutachterausschuss mit 10 — 35 €/m?

angegeben wird wobei der obere Spannenrand durch bebauungsnahe Lagen definiert ist.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der
Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen. Der Wert des bebauten Grundstiickes wird im Ertragswertverfahren auf
Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden
Anteils) ermittelt. Die bei der Ertragswertermittlung relevanten Begrifflichkeiten sind in

Anlage 7 erlautert.

Das Ertragswertverfahren findet im vorliegenden Fall keine Anwendung.
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6.7 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert
der baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren
auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt. Die allgemeinen Wertverhdltnisse
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen. Die

bei der Sachwertermittlung maBgeblichen Begriffe sind in Anlage 7 erlautert.

Das Sachwertverfahren findet im vorliegenden Fall keine Anwendung.
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7 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstiicks.
Der ausgewiesene Verkehrswert berticksichtigt die Definitionen nach § 194 BauGB und
nach VPS 4, 4 Red Book. Die vollstandigen Definitionen sind in Anlage 7 des Gutachtens

wiedergegeben.

Bei dieser Art von Immobilien spielen die Situation auf dem Grundstlicksmarkt sowie der
erzielbare Preis eine Rolle. Renditegesichtspunkte sind in diesem Fall von untergeordneter
Bedeutung. Deshalb wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes

abgeleitet.
Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Seehausen am Staffelsee wird als sehr gering
beurteilt. Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird zurzeit

als durchschnittlich bis gut beurteilt.

Unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale wird der Verkehrswert wie folgt

dargestellt.
Zusammenstellung der Werte - Verkehrswertermittlung
Vergleichswert Teilflache "Freizeit" 370.000 €
Vergleichswert Teilflache "Wiese" 20.000 €
Verkehrswert (Marktwert) 390.000 €
Kennzahlen

Wert je m2 Grundstiicksfldche 196 €

Plausibilisierung des Ergebnisses

Von den mitgeteilten Vergleichspreisen zu landwirtschaftlichen Grundstlicken bezieht sich
einer auf ein landwirtschaftlich genutztes Grundstiick mit einer Flache von rund 1.500 m?
in der Nahe des Froschhauser Sees (Entfernung zum Ufer weniger als 100 m). Dieses
Grundstiick wurde 2021 fiir rund 170 €/m? gehandelt.

Aus einer Zwangsversteigerung eines Freizeitgrundstiicks am Ammersee im Jahr 2022
(Seezugang, schmaler, langlicher Zuschnitt, ebenes Grundstiick, Flache gréBer 1.200 m?)
ist ein Zuschlag von rund 340 €/m? bekannt. Wird die abweichende Topographie und die
bessere Lage im GroBraum berilcksichtigt, erscheint dieses Grundstiick gut mit dem

Bewertungsobjekt vergleichbar.
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Fir das Bewertungsgrundstiick wurde ein Wert von rund 200 €/m? Gesamtfliche
ermittelt. Dieser Wert wird durch die beiden vorgenannten Transaktionen bestatigt und

als marktgerecht angesehen.

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte unparteiisch und weisungsfrei.

Fir das Bewertungsobjekt wird zum Stichtag 21.07.2022 ein Verkehrswert von

390.000 €

(in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro)

als angemessen angesehen.

FRIC, Architekt
Dipl. Ing. Dipl. Wi.-Ing. Dipl. Immobilienékonom (ADI)
HypZert F

6.b.u.v. IHK Schwaben
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Anlage 1 Umgebungsplan

— PropTechTools

Kartendaten © OpenStreetMap contributors
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Anlage 2 Stadtplan

——— PropTechTools

Kartendaten © OpenStreetMap contributors
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Anlage 3 Stadtteilplan

N—— PropTechTools

Kartendaten © OpenStreetMap contributors
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Anlage 4 Lageplan / Flurkartenausschnitt

Der nachfolgend abgebildete Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist nicht maBstéblich
verkleinert.
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Anlage 5 Fotodokumentation

Bewertungsobjekt dstlicher Bereich, Ansicht von
Osten Stidwesten

Bewertungsobjekt westlicher Bereich, Ansicht von
Westen Nordosten

Badehtte, Ansicht von Nordosten Badehutte, Ansicht von Stidwesten
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Toilettenhaus, Ansicht von Westen Zugang Bewertungsobjekt

Zufahrtsweg, Blickrichtung Norden Zufahrtsweg, Blickrichtung Siiden

u

.StaatsstraBBe 2372", Blickrichtung Stidosten .StaatsstraBe 2372", Blickrichtung Norden
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Anlage 7 Definitionen und Begriffe der Marktwertermittlung

1. Wertbegriffe

1.1 Definition des Verkehrswerts (Marktwerts) nach § 194 BauGB

§ 194 BauGB: Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittliung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

1.2 Definition des Marktwerts nach VPS 4, 4 (Red Book)

Das Red Book der RICS hat die Standards des IVSC Gbernommen und definiert den Marktwert in
Anlehnung an die Definition in den International Valuation Standards 2017 wie folgt.

VPS 4, 4 (RedBook): Marktwert

[Der Marktwert ist] der geschdtzte Betrag, fir den ein Vermdgensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am
Bewertungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkdufer im Rahmen eines marktiblichen Geschdfts nach

ordnungsgemdalBer Vermarktung an einen kaufbereiten Kéufer verkauft werden kdnnte wobei Kéufer und Verkdufer

sachkundig, umsichtig und ohne Zwang handeln.

1.3 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)

Zur Ermittlung der Werte sind entsprechend des International Accounting Standards Board (IASB)
grundsatzlich alle anerkannten Marktwertermittlungsmethoden zuldssig. In Deutschland wird die
Verkehrswertermittlung von Immobilien in der ImmoWertV geregelt. Die ImmoWertV wird als

Grundlage dieser Verkehrswertermittlung herangezogen.

2. Begriffe zu den Verfahren der Wertermittlung nach ImnmoWertV

2.1 Allgemeine Wertbegriffe

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) Als Restnutzungsdauer ist
die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten

kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Gesamtnutzungsdauer (GND) Die technische Lebensdauer kann hdchstens die oberste Grenze der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellen. Anhaltspunkte fiir die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer von Gebauden sind in der ImmoWertV, allgemeiner Fachliteratur (GuG) oder der BelWertV zu

finden.
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Baujahr Das Jahr, in dem ein Bauwerk errichtet wurde. Fiir Gebdude, die Uberdurchschnittlich
instandgehalten, instandgesetzt oder durchgreifend modernisiert wurden, kann zur
Berticksichtigung der durchgefiihrten MaBnahmen ein fiktives Baujahr gebildet werden. Das fiktive
Baujahr soll den Standard widerspiegeln, dem das Gebdude aufgrund der Gberdurchschnittlichen
Instandhaltung oder der Modernisierungen entspricht. Umgekehrt kann aufgrund von

unterlassener Instandhaltung ein dlteres als das tatsachliche Baujahr gebildet werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wert-
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte), Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen vorliegen. Sie werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler
Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen

Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

2.2 Begriffe zum Ertragswertverfahren

Ertragsverhiltnisse Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist vom marktlblich erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer

Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) Dies sind Kosten, welche zur ordnungsgemafen
Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Geb&dude) erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten ~ umfassen  die  nicht  umlagefahigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Anhaltspunkte fir

die Bewirtschaftungskosten bietet unter anderem die Anlage 3 der ImmoWertV.

Betriebskosten Die umlagefahigen Betriebskosten (vgl. hierzu II. BV und BetrKV) werden
Ublicherweise im Zuge der ordnungsgemaBen Bewirtschaftung des Grundstiicks in Form von

Vorauszahlungen von den Mietern erhoben und jahrlich abgerechnet. Im Zuge der Wertermittlung
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werden lediglich diejenigen Betriebskosten beriicksichtigt, die nicht auf den Mieter umgelegt

werden kénnen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) Der Liegenschaftszinssatz stellt die markttbliche
Verzinsung des im Verkehrswert einer Immobilie gebundenen Kapitals dar. Liegenschaftszinssatze
werden idealerweise aus abgeschlossenen Transaktionen durch die Gutachterausschiisse abgeleitet.
Der Liegenschaftszinssatz bildet das Risiko einer Immobilie ab. So steht ein vergleichsweise
geringer Liegenschaftszinssatz Ublicherweise fiir ein geringeres Risiko. Umgekehrt steht ein hoher

Zinssatz fiir ein vergleichsweise hoheres Risiko.

2.3 Begriffe zum Sachwertverfahren

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) Der Sachwert der baulichen Anlagen ist ausgehend von
den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Zur
Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden

Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu multiplizieren.

Normalherstellungskosten Die Normalherstellungskosten (NHK) sind nach Erfahrungssatzen zu
wahlen. Zu den NHK gehoren auch die Baunebenkosten. Hierzu gehoren tiblicherweise die Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten

werden in der Regel als Prozentsatz der Normalherstellungskosten angegeben.

Ubliche NHK finden sich zum Beispiel in Anlage 4 der ImmoWertV. Der
Baukosteninformationsdienst der Architektenkammern (BKI) veroffentlicht jahrlich Kennzahlen, die
ebenfalls Ubliche Baukosten fir zahlreiche Geb&dudearten ausweisen. Die herangezogenen
Kennzahlen sind anhand von Korrekturfaktoren an die lokalen Gegebenheiten und mittels

Baupreisindizes an den jeweiligen Wertermittlungsstichtag anzupassen.

In der Regel beinhalten die in den Werken ausgewiesenen Kennzahlen die zum angegebenen
Basisjahr geltende gesetzliche Umsatzsteuer. Bei rein gewerblich genutzten Objekten kann deshalb

die Bereinigung des Herstellungswerts um die Umsatzsteuer erforderlich sein.

Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV) Die Wertminderung wegen Alters bestimmt
sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) Mit Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu
beriicksichtigen sind. Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sie werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Idealerweise werden solche

Sachwertfaktoren von den lokalen Gutachterausschiissen ermittelt.

3. Weitere Begriffe

Baumangel / Bauschaden Als Baumangel wird Ublicherweise ein Fehler infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung angesehen, der die Tauglichkeit eines Gebdudes einschrankt. Als
Bauschdden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge eines Baumangels
(Mangelfolgeschaden) oder duBerer (gewaltsamer) Einwirkungen (wie z.B. durch Sturm, Regen oder

Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgemal ausgefuhrter Instandhaltung definiert.

Grundstiick Ein Grundstlick kann aus mehreren Flurstiicken bestehen, die im Grundbuch auf einem
gesonderten Grundbuchblatt oder unter einer eigenen Nummer im Bestandsverzeichnis auf einem
gemeinschaftlichen Grundbuchblatt verzeichnet sind. Ein Flurstick ist ein amtlich vermessener und
in der Regel ortlich abgemarkter Teil der Erdoberflache. Es ist in Flurkarten eingezeichnet und in

Liegenschaftskatastern nachgewiesen.

Wesentliche Bestandteile eines Grundstlicks sind die mit dem Boden fest verbundenen Sachen,
also insbesondere die Gebaude aber auch Pflanzen, sofern sie in den Boden gepflanzt sind. Zu den
Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren auch Rechte, die mit dem Eigentum verbunden sind wie

zum Beispiel Grunddienstbarkeiten, Reallasten oder Jagdrechte.

Unwesentliche Bestandteile eines Grundsticks sind solche, die von dem Grundstick getrennt

werden kdnnen, ohne dass das Grundstiick bei der Entfernung des Bestandteils beschadigt wird.

Scheinbestandteile eines Grundstlicks sind Bestandteile, die nur zu einem voriibergehenden
Zweck mit dem Boden verbunden sind. Ebenfalls sind Geb&aude, die auf fremden Grund, auf einem
Erbbaurecht oder auf einem sonstigen Recht errichtet wurden nur Scheinbestandteile des

Grundsticks.

Zubehor sind definitionsgemaB bewegliche Sachen, die nicht Bestandteil der Hauptsache sind, aber
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen und zur Hauptsache in einem entsprechenden
raumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nur dann Zubehor, wenn sie von den Marktteilnehmern

Ublicherweise auch als Zubehdr angesehen wird. Zubehor sind zum Beispiel die Mdlltonnen, die
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dem Eigentimer eines Grundstiicks gehoren. Zubehor kann auch gewerbliches Inventar wie

Maschinen sein, sofern Grundstlick und Betriebsgegenstédnde im gleichen Eigentum sind.
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