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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Orisbesichtigung

Amtsgericht Weilheim i.OB (Abt. fir Zwangsversteigerungssachen),
AlpenstraBe 16, 82362 Weilheim i. OB

1 K 54/23 (Beschluss 16.10.2023)

Adresse 86971 Peiting, Ammergauer Sir. 6

Grundbuch  Amtsgericht Weilheim i.OB | Teileigentumsgrundbuch
von Peiting | Blatt 4125 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.
2: 294/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
Flurstick 71, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten R&u-
men im Erdgeschoss samt den mit Nr. 1 bezeichneten
Kellerrdumen; mit Sondernutzungsrecht an der rech-
ten Halfte der Doppelgarage

Verkehrswertermittlung (Markiwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens

22.01.2024 und 05.02.2024 durch den Verfasser des Gutachtens; eine
Innenbesichtigung des Sondereigentums konnte nicht durchgefihrt
werden.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'

05.02.2024

Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 04.09.2023

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Marktverwaltung Peiting (Bauplanungsrecht, Baugenehmigung, Er-
schlieBung, Gemeinderecht) | Gutachterausschuss for Grundsticks-
werte im Bereich des Landkreises Weilheim-Schongau (immobilien-
spezifische Daten) | Amtsgericht Weilheim i.OB (Teilungserkl&rung) |
Landratsamt Weilheim-Schongau (Altlastenabfrage) | Zusténdige
Hausverwaltung (diverse Abfragen) | Amt fUr Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung, Weilheim i.0B (Liegenschaftskataster) | Ein-
schldgige Immobiliendienste | Eigene drtliche Aufzeichnungen

! Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstiUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Herangezogene Gesetze, Normen und Literatur (jeweils akfueller Stand)

Besondere Hinweise

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Einschla-
gige Wertermittlungsliteratur (vgl. Angaben/FuBnoten im Gutachten)

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schétzung not-
wendig und aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung
des Sondereigentums moglich ist. Prufungen der Funktion und Voll-
standigkeit der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchungen auf
pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf versteckte Méangel sowie
auf gesundheitsschéadigende Baumaterialen wurden bei der Ortsbe-
sichtigung nicht durchgefUhrt, Hohlrdume und verdeckte Bauteile
nicht gesichtet. Es wird diesbezUglich ein Zustand unterstellt, der dem
sonstigen, in Augenschein genommenen Allgemeinzustand der bau-
lichen Anlagen entspricht. Instandhaltungsstau/Bauschédden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflus-
sen. Im Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auf-
listung und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungs-
grad kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters
seitens des Gerichts erreicht werden. Weiterhin wurden keine bau-
technischen Untersuchungen z.B. hinsichtlich Standsicherheit, Brand-
. Schall- und Wdarmeschutz durchgefihrt. Genehmigungsrechtlich
wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die formelle und
materielle LegalitGt der baulichen Anlagen und Nutzung unterstellt.
Die grundrissliche Konzeption und die Fldchen wurden der Teilungser-
kiGrung bzw. einer Nutzungs@nderungsgenehmigung aus 2017 ent-
nommen. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen zu den tat-
sdchlichen MaBen kénnen deshalb nicht ausgeschlossen werden.
Sollte eine hdohere Genauigkeit gefordert werden, muisste durch ei-
nen externen Fachmann ein AufmaB erstellt werden. Die Grund-
stucksfladchen wurden dem Grundbuchauszug enthnommen und wer-
den als korrekt unterstellt. Die Beschreibung des Gemeinschafts- und
Sondereigentums erfolgt nicht exakt nach der Teilungserkléarung, son-
dern dient nur dem Zwecke der Gliederung des Gutachtens.

Mégliches Zubehdr, auf das sich die Versteigerung erstreckt, wird, so-
weit vorhanden, gesondert erfasst und ist im Verkehrswert nicht ent-
halten.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt im Markt Peiting, eine zusammen mit
Schongau landesplanerisch als Mittelzentrum gefGhrte Gemeinde im
nordwestlichen Bereich des Landkreises Weilheim-Schongau (Regie-
rungsbezirk Oberbayern). Die Einwohnerzahl kann mit ca. 11.700 mit
nahezu stagnierender Tendenz und die Hohenlage im Mittel mit 718
m U.NN angegeben werden. Peiting liegt verkehrsginstig im Schnitt-
punkt der BundesstraBen B 17 (Richtung FuUssen), B 23 (Richtung
Oberammergau) und der B 472 (Marktoberdorf-Miesbach), wobei
letztere auch landesplanerisch als Entwicklungsachse von Uberregio-
naler Bedeutung fungiert, und besitzt zwei Bahnhdfe an der Nahver-
kehrsstrecke Schongau-Weilheim, die wochentags mindestens stind-
lich bedient werden. Das Mittelzentrum Schongau liegt ca. 5 km, das
Mittelzentrum Weilheim ca. 25 km und die Landeshauptstadt MUn-
chen ca. 75 km entfernt. Nach dem aktuellen prognos-Zukunftsatlas
liegt Peiting in einer Region, die mit sehr hohen Zukunftschancen ge-
fOhrt wird.

Relativ zentrale, aber auch nicht unerheblich IGrmbelastete Ortslage.

Mischgebietsartige Bebauung mit kleinen Mehrfamilien- und Ge-
schaftshdusern, sehr unterschiedlichen Baujahrs, errichtet in z.1. ver-
dichteter, durchschnittlich zweieinhalbgeschossiger Bauweise. SUd-
westseitig tangiert das GrundstUck den beidseitig mit Steinmauern
gefassten Bachlauf der Peitnach.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung,
eine Bushaltestelle, die Marktverwaltung und Geschdafte des tagli-
chen Bedarfs liegen in Ublicher, fuBldufiger Entfernung. Die Bahnhofe
und auch groBflachige Einzelhnandelsmdarkte sind deutlich weiter ent-
fernt, jedoch ebenfalls in wenigen Fahrminuten zu erreichen. Weiter-
fUhrende Schulen (bis hin zum Gymnasium), Geschafte des periodi-
schen Bedarfs, Ubergeordnete Dienstleistungsbetriebe, Versorgungs-
und Verwaltungseinrichtungen werden insbesondere im nahen
Schongau angeboten. Die am Grundstick vorbeifUhrende Am-
mergauer StraBe fUhrt direkt auf die Peiting umgehende B 472.
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2.2

Gemeinschaftseigentum

Grundstick

Bebauung

GrundsticksgroBie
404 m2,

Topographie| Gestalt
Das GrundstUck ist eben und besitzt einen unregelmdaBigen Zuschnitt.

Bodenbeschaffenheit

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da bei
der Ortsbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachtung
keine auBergewohnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landratsamts keine Einfragungen vor-
liegen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Boden-
verhdltnisse unterstellt. Das GrundstUck liegt aber in einer Hochwas-
sergefahrenfléche HQ 100!,

ErschlieBung

Das GrundstUck liegt direkt im Kreuzungsbereich der Ammergauer
StraBe mit der MeierstraBe, beides asphaltierte, 6ffentlich-rechtlich als
OrtsstraBen gewidmete, mit Gehwegen versehene, als Tempo-30-
Zone verkehrsberuhigte und ansonsten ortsUblich ausgebaute Ver-
kehrsflachen. Parkraum im &ffentlichen Raum ist knapp (Kurzzeitpar-
ken moglich). Weiterhin ist es mit den Ublichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Wasser, Abwasser, Strom Uber Freileitung, Erdgas) an das
offentliche Netz angeschlossen. Nach Auskunft der Marktgemeinde
stehen keine umlagefdhigen ErschlieBungsbeitrdge an oder aus. Die
Zuwegung zum Haupteingang (mit Betonsteinpflaster befestigt) und
die Zufahrt zu den Garagen (Uberwiegend nur aufgeschottert) erfolgt
allerdings Uber das nordwestlich angrenzende Flurstick 73/1, das im
Eigentum der Marktgemeinde liegt.

Bauplanungsrecht

Das zuldssige Bauplanungsrecht richtet sich nach § 34 BauGB (Innen-
bereich) und ist mit der Bestandsbebauung vollst&ndig ausgeschdpft.
Im Fldchennutzungsplan ist es als MischbauflGdche dargestellt.

Wohnungs- und Teileigentumsanlage
Das GrundstUck ist bebaut mit einer Wohnungs-/Teileigentumsanlage
mit 5 Nutzungseinheiten (1 Teil- und 4 Wohnungseigentumseinheiten).

1 Vgl. Bayrisches Landesamt fir Umwelt: Die ,,Hochwassergefahrenflichen HQ 100" zeigen, welche Gebiete bei einem 100-
j@hrigen Hochwasser (mittleres Hochwasser) betroffen sind.
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DarUber hinaus werden noch 2 oberirdische Garagenstellpldtze, die
als Sondernutzungsrechte deklariert sind, angeboten.

Grundrissliche Konzeption

Der Zugang erfolgt vordachgeschitzt nordseitig und fUhrt in ein Trep-
penhaus, das alle Geschosse miteinander verbindet. Ein Aufzug exis-
tiert nicht. Das Treppenhaus erschlieBt im Erdgeschoss (EG) die Teilei-
gentumseinheit, die aber auch noch zusétzlich von auen zugénglich
ist, und im Obergeschoss (OG) und im Dachgeschoss (DG) jeweils
zwei Wohneinheiten. Im KG befinden sich Lagerrédume (Gber massive
Wande zum Flur hin abgefrennt) fUr die Bewohner, ein Fahrradraum,
ein Wascheraum und der Heizungsraum. Bauliche MaBnahmen hin-
sichtlich Barrierefreiheit existieren nicht. In der Teilungserkldrung sind
keine Sondernutzungsrechte hinsichtlich der Nutzung von nicht be-
bauten Freifldchen auf dem Grundstick beschrieben.

Baujahr | Modernisierungen
Ca. 1985; Bildung eines weiteren Sondereigentums im DG in ca. 1990;
keine weitere, wesentliche Modernisierungen.

AuBeres Erscheinungsbild

Prgnanter, satteldachgedeckter Baukérper, der sich hinsichtlich H6-
henentwicklung, Materialwahl und Fassadengestaltung harmonisch
in die regionaltypische Umgebungsbebauung einfigt.

Wesentliche Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale
Massivbauweise | Im KG Stahlbeton, dariber Mauerwerk | Fassade
verputzt | Massivdecken, i.d.R. verputzt | Holzdachstuhl; Dachstein-
deckung; Rinnen und Fallrohre in Kupfer | Massivireppe (Naturstein-
belag, Stahlstabgeldnder) | Hauseingang als Leichtmetalrahmen-
element mit Klingel-, Gegensprech- und Briefkastenanlage | Woh-
nungseingangsturen als HolzwerkstofftUren, furniert | Holzfenster, iso-
lierverglast, Holzklappl&dden | 1.7. vorgelagerte Balkone (Holzkonstruk-
tion) | Warmwasserzentralheizung (Primdrenergie: Erdgas, Warmeer-
zeuger aus 2007) und vermutlich zentrale Warmwasseraufbereitung

Energetische Belange

Lt. dem von der Hausverwaltung vorgelegten Energieausweis vom
08.10.2014 wird ein Endenergieverbrauch von 116,78 kWh/(m2a) und
ein Primdrenergieverbrauch von 128,46 kWh/(m2a) dokumentiert.
Diese Werte liegen nach der symbolischen Farbskala des Energieaus-
weises (Ampelfarben) Uberwiegend im gelben und damit noch
durchschnittlichen Bereich.



Wallter Zieger

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

1 K 54/23 | Teileigentum Nr. 1in 86971 Peiting, Ammergauer Str. 6, Gemarkung Peiting auf Flurstick 71 | 05.02.2024

23

Sondereigentum Nr. 1

AuBenanlagen
Etwa zu 50 % versiegelt (insbesondere Betonsteinpflaster) ansonsten
Rasenfldchen mit vereinzeltem Baum- und Strauchbestand.

Erhaltenszustand

Das Objekt prasentiert sich in einem Uberwiegend guten Erhaltenszu-
stand. Wesentliche Bauschdden und soforfiger Instandsetzungsbe-
darf konnten nicht festgestellt werden. Auch in den zur VerfGgung ge-
stellten EigentUmerversammlungsprotokollen bzw. der Beschluss-
sammlung sind keine MaBnahmen beziglich Reparaturstau oder
auch Modernisierungen aufgezeigt, die Uber Sonderumlagen ge-
deckt werden mussten.

Vorbemerkung

Lage

Grundrissliche Konzeption

Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden.

Nahezu das gesamte EG und etwa 1/3 des KGs umfassend.

GemdaR Teilungsplan handelt es sich im EG um einen groBen Ge-
schaftsraum mit 2 WCs (Damen und Herren getrennt) und einem BU-
roraum, wobei der Geschdaftsraum im Bereich der sGddstlichen Au-
Benecke zusatzlich einen separaten Eingang und an der &stlichen
Fassadenseite drei groBfldchige Schaufenster besitzt. Und auch die
Raumlichkeiten im KG stellen sich It. Teilungsplan als ein groBer, Uber-
wiegend zusammenhdngender Kellerraum mit einer internen Trep-
penverbindung ins EG und einem zus&tzlichen Zugang aus dem all-
gemeinen Treppenhaus dar. Weiterhin wurde in 2017 eine Nutzungs-
anderung insbesondere des EGs baurechtlich beantragt und derge-
stalt genehmigt, dass im EG eine Befriebsleiterwohnung! (Wohn-
/Schlafraum, KGche, Zusammenlegung der beiden oben erwdhnten
WCs in ein Bad mit Dusche, Toilette, Waschtisch), die etwa die Halfte
des Sondereigentums Nr. 1 ausmacht, entstehen kann und die restli-
che Fldche im EG und auch die R@umlichkeiten im KG weiterhin als
reine Gewerbeeinheit genutzt werden mussen.

Die Beftriebsleiterwohnung wird direkt Uber die Gewerbefldche (also
nicht Uber das allgemeine Treppenhaus) erschlossen.

1 vgl. § 8, Abs. 3 BauNVO: Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

8
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In die restliche GewerbeflGche ist noch ein zusatzliches WC (Toilette,
Waschbecken) integriert. Vom Wohn-/Schlafraum der Wohneinheit
besteht eine direkte Verbindung in die nordwestliche, dem Sonderei-
gentum Nr. 1 als Sondernutzungsrecht zugeordnete Einzelgarage.

Ob das EG nun gemdB Nutzungsdnderung aus 2017 tatsdchlich
umgebaut ist, konnte nicht festgestellt werden; der weiteren Bewer-
tung wird diese Anderung nebst Fldchenangaben als realisiert unter-
stellt. Eine Anderung der Teilungserkldrung bzw. der Teilungspldne
existiert nicht (ob solch eine Anderung Uberhaupt notwendig ist, be-
darf einer juristischen Beantwortung).

Die Betriebsleiterwohnung orientiert sich Uberwiegend nach Westen
und wird Uber Ubliche Mauerwerksfassadendffnungen ausreichend
belichtet und besonnt. AuBenliegender Sonnenschutz (gleichzeitig
Verdunkelungsméglichkeit) wird in Form von Holzklappl&éden ange-
boten; die ostseitigen Schaufenster besitzen allerdings keinen auBen-
liegenden Sonnenschutz. Die Raumhdhe kann im EG mit ca. 2,85 m
(gemessen im Flurbereich des Gemeinschaftseigentums) als Gberaus
hoch angegeben werden; im KG betragt diese ca. 2,20 m. Die Sani-
tareinheiten sind innenliegend und werden vermutlich mechanisch
entluftet.

Ausstattungsstandard! Fliesen als Bodenoberbel&ge | In den Sanitérrdume Bdden und z.T.
Wande gefliest; wandhdngende Toiletten mit UnterputzspUlkdsten;
mittlerer Ausstattungsstandard der Sanitdrobjekte und -armaturen |
Wdande und Decken verputzt, gestrichen | Heizung als wandhdan-
gende Plattenheizkdrper oder Konvektoren mit Thermostatventilen |
Holzfenster, isolierverglast, gestrichen; Schaufenster und sidwestsei-
tige Eingangstur als Leichtmetallrahmen, isolierverglast | Holzwerk-
stofftUren innen, fumiert | Bauzeitibliche Elekiroausstattung

Kellerraume Voll ausgebaut und beheizt wie im EG | Holztreppenstufen auf Stahl-
unterkonstruktion | Keine naturliche Belichtung (Lichtsch&chte exis-
tieren aufgrund des nahen Bachlaufs nicht)

1 Es werden hier nur die wesentlichen, wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben, in Anlehnung an die, in der Anl. 4
ImmoWertV beschriebenen Ausstattungsstufen. Aufgrund der nicht durchfGhrbaren Innenbesichtigung handelt es sich um
Unterstellungen.
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GroBe! Ge- Nutzung NUFIt. Baugeneh-  abzgl. Summen gerundet
schoss migung aus 2017 3 % Putz
EG Kochen 8,45 m? 8,20 m?
Wohnraum 44,90 m? 43,55 m?
Bad 5,10 m? 4,95 m?
Gewerbe 83,50 m? 81,00 m?
WC 2,10 m? 2,04 m? 139,74 m? 140 m?
KG Lager 72,15 m? 69,99 m? 69,99 m? 70 m?
Garage Platz for 1 Pkw | Mit ca. é m relativ tief, aber einer Breite von ca. 2,65
m eher schmal | Estrichglattstrich | Schwingtor (holzverschalt)
Erhaltenszustand Aufgrund der nicht durchfGhrbaren Innenbesichtigung wird ein
durchschnittlicher Erhaltens- und Pflegezustand unterstellt, ohne
Bauschaden und Instandhaltungsstau.
Mogliches Zubehor Es wird die Existenz einer Einbaukiche in der Kiche im EG mit einem

Zeitwert von rd. 5.000 € unterstellt.

! Es werden die in der baurechtlich genehmigten Nutzungsénderungen aus 2017 angegebenen Fi&chen zugrunde gelegt.
Die Nutzungsfléche (NUF) wird in der DIN 277 definiert: Die NUF ist derjenige Teil der NRF (Nettoraumfldche), der der Nut-
zung des Bauwerks aufgrund seiner Zweckbestimmung dient. Die NRF ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufge-
henden Bauteilen befindlichen Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. FUr die NRF sind die lichten MaBe der
R&ume anzusetzen.

10
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Sondernutzungsrechte

Bestandsverzeichnis

Hier ist insbesondere eingetfragen, dass das Miteigentfum durch die
Einrbumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrdankt ist. DarUber hinaus sind die Exis-
tenz von Sondernufzungsrechten und VerduBerungsbeschrédnkungen
eingetragen. Dies sind aber Ubliche Eintragung, die fir ein Wohnungs-
/Teileigentum zundchst keine wertrelevante Besonderheit darstellen.

Allerdings ist hier auch als Herrschvermerk noch ,,ein ganzes Gemein-
derecht" eingetragen. In der Grundakte des Amisgerichfs ist diesbe-
zUglich nichts hinterlegt. Auch der Marktgemeinde liegen diesbezig-
lich keine weiteren Informationen mehr vor, wie dieses Recht zu inter-
pretieren ist. Ublicherweise handelt es sich hierbei um alte Wasser-,
Brunnen-, Weide- oder Waldrechte, die einem ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betrieb zugeordnet waren und erlbéschen, wenn dieser
aufgegeben oder das Grundstick an die allgemeine Wasserversor-
gung angeschlossen wurde. Aber selbst wenn solch ein Recht noch
bestinde, bewegt sich der Werteinfluss erfahrungsgemaB im Rahmen
der Rechen- und Rundungsgenauigkeit des Verkehrswerts und kann
deshalb bei der weiteren Bewertung vernachldssigt werden.

Abt. I

Hier ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Lasten
und Beschré&nkungen in der Abt. Il bleiben aber bei einer Verkehrs-
wertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens un-
berUcksichtigt.

Abt. lll
Mégliche Einfragungen in dieser Abteilung bleiben bei einer Verkehrs-
wertermittlung grundsdatzlich unbericksichtigt.

Offensichtlich keine.
Dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 1 ist, wie bereits beschrie-

ben, die rechte Hdalfte der Doppelgarage als Sondernutzungsrecht
zugewiesen (vgl. Grundrissplan in den Anlagen).
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Wesentliche Vereinbarungen aus der Teilungserkldrung nebst Nachtrdgen

Wohngeld und Ricklagen

Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum am 19.04.1983 mit 1. Nach-
frag vom 07.06.1984 und 2. Nachtrag vom 14.03.19%90 | Die Ausubung
eines Gewerbes oder Berufes in einer Wohnung bedarf der Zustim-
mung des Verwalters | Ebenso ist mit wenigen Ausnahmen bei einer
VerduBerung die Zustimmung des Verwalters erforderlich

Nach dem Wirtschaftsplan 2023 der Hausverwaltung betrégt das mo-
nafliche Wohngeld rd. 335 € (rd. 2,39 €/m? NUF, bezogen auf die EG-
Fldche), inkl. RucklagenzufUhrung (rd. 73 €) und Heizung. Hiervon sind

»umlegbar" auf einen Mieter: rd. 214 € (rd. 1,53 €/m2 NUF)
»hicht umlegbar*: rd. 121 € (rd. 0,86 €/m? NUF)

Der RUcklagenbestand zum zuletzt abgerechneten Zeitpunkt
(31.12.2022) betrug fur das Teileigentum rd. 3.750 £.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Auf dem GrundstUck sind drei AuBenstellpl&ize errichtet und mit Be-
tonsteinpflaster befestigt (1 Stellplatz in der nordwestlichen Grund-
stUcksecke und 2 Stellplatze vor dem stdlichen AuBeneingang zum
Sondereigentum Nr. 1). Wem diese Stellpldtze zugeordnet sind, ist we-
der in der Teilungserkldrung nebst vorliegenden Nachtrégen gere-
gelt, noch der Hausverwaltung bekannt und auch nicht aus der vor-
gelegten Beschlusssammlung ersichtlich.

DarUber hinaus verlduft der Zugang zum Haupteingang und die Zu-
fahrt zu den Garagen Uber das nérdlich angrenzende Flurstick 73/1.
Dieses FlurstUck ist aber nicht in der Abt. Il des diesbezUglichen Grund-
buchs mit einem Geh- und Fahrirecht belastet. Auch besitzt es, wie
bereits erwdhnt, auch keine 6ffentlich-rechtliche Widmung.

Da das Grundstick aberim Eigentum der Marktgemeinde liegt, diese
bei der seinerzeitigen Baugenehmigung beteiligt war, auch der Haus-
verwaltung nichts Gber einen anstehenden Regelungsbedarf dieser
ErschlieBung und Anspriche von EigentUmern der NachbargrundstU-
cke bekannt ist, wird davon ausgegangen, dass diese Umsténde
keine Wertminderung fur das Bewertungsobjekt darstellen.

12
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Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage

Mikrolage

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum Nr. 1

Marktlage

Verkehrstechnisch gUnstig (Schnittpunkt mehrerer BundesstraBen,
2 Bahnhoéfe an der Nahverkehrsstrecke Schongau-Weilheim) und
landschaftlich attraktiv gelegene Marktgemeinde im oberbayeri-
schen Voralpenland, die zusammen mit der Kreisstadt Schongau
landesplanerisch als Mittelzentrum mit allen zentrenrelevanten
Verwaltungs-, medizinischen, kulturellen und Bildungseinrichtun-
gen gefthrt wird

Relativ zentrale, aber auch nicht unerheblich IGrmbelastete Orts-
lage mit verdichteter, mischgebietsartiger Umgebungsbebauung
Westseitig direkt an den Bachlauf der Peithach angrenzend

Zusammenfassend: durchschnittliche Geschdftslage (Nebenkern)

404 m? groBes, ebenes Grundstick

Wohnungs- und Teileigentumsanlage mit 4 Wohneinheiten, 1 Ge-
werbeeinheit, 2 Garagen und 3 AuBenstellplétzen

Baujahr des Gebdudes in ca. 1985; errichtet in Massivbauweise;
voll unterkellert; 2 Vollgeschosse und ein ausgebautes DG; kein
Aufzug; mittlerer Ausstattungsstandard; fUr das Alter verh&ltnisma-
Big guter Erhaltenszustand; durchschnittlicher energetischer Stan-
dard; Barrierefreiheit nicht gewdhrleistet; Gemeinschaftsfiéchen
(insbesondere Fahrradraum, Waschmaschinenraum) im KG

Gewerbeeinheit mit rd. 140 m2 NUF im EG und rd. 70 m? NUF im KG
Mittlerer Ausstattungsstandard (Unterstellung)

Durchschnittlicher Erhaltens- und Pflegezustand (Unterstellung)
Ostseitige Schaufensterfront; separater AuBeneingang; in ca. 2017
umgebaut in eine Betriebsleiterwohnung und eine reduzierte, rein
gewerblich nufzbare FiGdche (Unterstellung)

Nicht vermietet (Unterstellung)

Sondernutzungsrecht bezuglich der rechten Garage

Verwaltung durch eine Ubliche Hausverwaltung

Durchschnittliche H6he des Hausgeldes

Wirtschaftliche Lage: noch nahezu Vollbeschdaftigung; aber
leichte Rezession und hohe Inflationsrate; Baukosten und Zinsni-
veau auf dem Kapitalmarkt nach einem deutlichen Anstieg mitt-
lerweile wieder stabilisiert; scharfere energiepolitische Vorgaben
Trdge Markttatigkeit; Kaufermarkt (Angebot héher als Nachfrage)
mit sinkenden Preisen; aber steigendes Mietniveau
Zusammenfassende Marktfdahigkeit: hdchstens mittel

13
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeifpunkt, auf den sich die Ermiftlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und fat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wéare."

Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit ware.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung treten, die ein auBergewohnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkdufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dUrfen bei der Verkehrswertermittliung nicht berick-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert Iasst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens untfer BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerUcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- und dersonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur VerfGgung stehenden Daten zu wdahlen.

Lt. den vorangegangenen ErlGuterungen kann festgestellt werden,
dass gewerbliches Teileigentum in verdichteten, stddtebaulichen La-
gen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr sowohl nach Vergleichsge-
sichtspunkten als auch nach Renditeaspekten gehandelt wird.

Der Sachwert spielt bei dieser Art der Nutzung keine Rolle und kann
im Ubrigen auch nicht marktgerecht abgeleitet werden.

Da seitens des ortlichen Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte
keine Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Objekte zur VerfGgung
gestellt werden konnten, wird das Ertragswertverfahren herangezo-
gen.

15



Walter Zieger  &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

1 K 54/23 | Teileigentum Nr. 1in 86971 Peiting, Ammergauer Str. 6, Gemarkung Peiting auf Flurstick 71 | 05.02.2024

3.2 Erfragswertverfahren

3.2.1 Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 27 - 34 ImmoWertV wird zundchst von jé@hrlichen, marktibli-
chen Ertrégen (i.d.R. Mietertrége als Nettokaltmieten) ausgegangen
(Jahresrohertrag) und von diesen die regelmdaBig entstehenden Be-
wirtschaftfungskosten, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahme gedeckt sind, also beim Eigentimer verbleiben (Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, gegebenen-
falls Betfriebskosten), subtrahiert (Jahresreinertrag).

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt, d.h.
dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusammensetzt,
wird dann beim allgemeinen Ertragswertverfahren der j&hrliche Ver-
zinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser stellt im Gegen-
satz zu den baulichen Anlagen ein ,ewiges Gut" dar. Als Zinssatz wird
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz herangezo-
gen. Der ja@hrliche Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird nun
auf die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer ebenfalls mit-
tels des vorgenannten Liegenschaftszinssatzes (Barwertfaktor einer
jahrlich nachschussigen Rente) kapitalisiert.

Der Liegenschaftszinssatz stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrs-
werte von Grundsticken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt
marktUblich verzinst werden. Dieser wird gewdhnlich aus tatséchlich
getdtigten Immobilientransaktionen abgeleitet. In diesem Zinssatz
wird u.a. die erwartete Entwicklung von Mieten, Bewirtschaftungskos-
ten, Wertdnderung, Inflation, steuerlichen Rahmenbedingungen und
Finanzierungskosten abgebildet. Der Zinssatz spiegelt also die allge-
meinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt wider, so dass
bei diesem Verfahren i.d.R. keine weitere Marktanpassung durchge-
fGhrt werden muss.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert setzt sich zusammen als
Summe des Bodenwerts als ,,ewiges Gut" und des vorldufigen Ertrags-
werts der baulichen Anlagen als ,,zeitlich begrenztes Gut".

AbschlieBend muUssen noch besondere objekispezifische Grund-
stucksmerkmale, so vorhanden, berucksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).
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3.2.2 Ermittlung des Bodenwertanteils

Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das Grundstuck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abstdnden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
hdaltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde fir den Stichtag 01.01.2022 fUr erschlieBungs-
beitragsfreies Wohnbauland mit 600 €/m? bei einer WGFZ! von 0,4 und
einer Grundstucksfldche von 700 m? festgestellt.

Bodenwertermittiung Zundchst ist anzumerken, dass das Bodenwertniveau seit dem Zeit-
punkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum hier zugrunde gelegten
Wertermittlungsstichtag leicht gesunken ist. Exakte Auswertungen sei-
tens des &rtlichen Gutachterausschusses liegen noch nicht vor. Es
wird ein Abschlag von rd. 5 % geschdatzt. Weiterhin befindet sich das
GrundstUck zwar in einer mischgebietsartigen Umgebung, was einen
Abschlag nach sich z6ge, wobei es allerdings kleiner ist und relativ
dicht bebaut ist (hohes MaB der baulichen Nutzung), was wiederum
mit einem Zuschlag berlcksichtigt werden muUsste. Es wird davon aus-
gegangen, dass sich hier die Vor- und Nachteile nahezu gegenseitig
aufheben so dass weder ein weiterer Zu- noch Abschlag in Ansatz
gebracht werden muss. Der Bodenwert ermittelt sich also wie folgt:

Ausgangswert 600 €/m?
Anpassungen -5% -30 €/m? 570 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 570 €/m?

GrundstUcksfléche 404 m?
absoluter Bodenwert 404 m? x 570 €/m? = 230.280 €

Miteigentumsanteil Nr. 1 294/1000
absoluter Bodenwertanteil Nr. 1 230.280 € x 294/1000 = 67.702 €

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden:

GF Geschossflache, vgl. § 20 BauNVO: |, ,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu

ermitteln. ....".

GFZ Geschossflachenzahl, vgl. § 20 BauNVO: ,,Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksflache .... zul@ssig sind. ....".

WGFZ  Wertrelevante Geschossfldchenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Flchen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.
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3.2.3 Der Ertfragswert

Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Ertragswert hier nun wie folgt ermittelt werden:

gewerbliche Nutzung im EG 140 m?2 NUF  x 10,50 €/m? x 12Mon. = 17.640 €
Jahresroherirag 17.640 €
Mietausfaliwagnis 4% von 17.640 € = 706 €
Verwaltung 350 €/Nutzungseinheit x 1 NE = 350 €
Instandhaltung 13€/m? x 140 m? = 1.820 €
Bewirtschaftungskosten gesamt (entspricht rd. 16% v om Jahresrohertrag) -2.876 €
Jahresreinerirag 14.764 €
Liegenschaftszinssatz: 3,50% Bodenwertanteil: 67.702 €
Bodenwertv erzinsung 67.702 € x 0,0350 = -2.370 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 12.394 €
Kapitalisierungsfaktor bei 3,50% und Restnutzungsdauer von 50 J. : 23,46
Ertragswert der baulichen Anlagen 12.394 € x 23,46 = 290.773 €
zuzUglich Bodenwertanteil (= 19% des v orldufigen Ertragswerts) 67.702 €
vorldufiger Erfragswert 358.475 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Garage (Sondernutzungsrecht) 12.000 €
370.475 €
Erfragswert rd. 370.000 €

3.24 Weitere Erlduterungen und Begrindungen zu den Einzelansétzen

Marktubliche Miete FUr Peiting gibt es keinen qudlifizierten Mietspiegel, weder fir Woh-
nungen noch fur gewerbliche Nutzungen. Nach einschlagigen Dao-
tenbanken! kann jedoch fir Wohnungen im Bestand eine Spanne
von rd. 9,00 bis 11,70 €/m2? WF (monatlich nettokalt) aufgezeigt wer-
den. In Mittel- und Kleinzentren liegt das Mietniveau fur gewerbliche
Nufzungen wie Ladengeschdaften, Buros, Praxen in Nebenkernlagen,
also einer fUr das Bewertungsobjekt addquaten Nutzungsméglichkeit
und Lage, niedriger als Wohnungsmieten.

Tvgl. Preisspiegel Bayern, Wohnimmobilien, Herbst 2023:
einfacher Wohnwert: 9,00 €/m?2, mittlerer Wohnwert: 10,50 €/m?, guter Wohnwert: 11,70 €/m?

Internetplattform ,immobilienscout24": 9,99 €/m? WF fUr IV/2023
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Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdaver

Liegenschaftszinssatz

Da hier aber auch noch ein relativ hoher Anteil an Keller-/Lagerfla-
chen zu berlcksichtigen und etwa die Halfte des Bewertungsobjekts
als Wohnung nutzbar ist, wird ein Ansatz im mittleren Bereich der an-
gegebenen Spanne als marktgerecht erachtet.

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und kénnen hier mit rd. 16 % vom Jahresrohertrag als
durchschnittlich eingestuft werden.

Die Ubliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer betragt nach Anl.
1 ImmoWertV 80 Jahre. Bezogen auf das Alter des Objekts Idge die
rechnerische Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag bei 40
Jahren. Da aber die in der Wertermittlung unterstellte Nutzungsénde-
rung aus 2017 auch mit Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen
verbunden sein musste, wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von rd. 50 Jahren zugrunde gelegt.

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die nutzungsspezifische Anpas-
sung an die Wertverhdlinisse auf dem ortlichen Grundstocksmarkt
dar. Der ortliche Gutachterausschuss ermittelt jedoch nur Liegen-
schaftszinssGtze fir Wohnungseigentum. Nach dem Marktbericht
2023 kann hier ein durchschnittlicher Zinssatz in Hohe von 2,3 % (80 %
aller Werte liegen in einer Spanne von 1,3 % bis 3,3 %) angegeben
werden. Dabei steigt der Zinssatz bei zunehmender Miete und zuneh-
mender Hohe des Bodenwerts und nimmt bei zunehmender Restnut-
zungsdauer ab. Da das Bewertungsobjekt hinsichtlich der o.g. Fakto-
ren in der Fiktion einer reinen Wohnnutzung zundchst durchaus einem
durchschnittlichen und mittleren Bereich zugeordnet werden kénnte,
allerdings hinsichtlich der nur hélftigen Wohnnutzung eine deutliche
Einschrdnkung besteht (zuldssig nur als ,,Betriebsleiterwohnung*), das
Investitionsrisiko bei gewerblich zu nutzenden Objekten i.d.R. hdéher
liegt! und auch aufgrund des gestiegenen Mietniveaus davon aus-
gegangen werden kann, dass auch die LiegenschaftszinssGtze ,,an-
ziehen", wird ein Zinssatz als marktgerecht erachtet, der den oberen
Rand der angegebenen Spanne bereits Uberschreitet2.

Tvgl. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674: 4,0 bis 4,5 %
Empfehlungen des Immobilienverbands IVD Bundesverband 2024: Wohn und Geschdaftshduser 3,5 bis 7,5 %

2 |In diesem Zusammenhang wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass der Ansatz der Markimiete mit dem Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes korreliert. Je hdher der Ansatz der Marktmiete gewdahlt wird, desto héher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist noch das Sondernutzungsrecht beziglich der Einzelgarage,
das wertermittlungsmethodisch wie ein Volleigentum wirkt, werterho-
hend zu berucksichtigen. Der ortliche Gutachterausschuss gibt hier in
seinem Marktbericht 2023 einen durchschnittlichen Wert fir Bestands-
garagen fur Peiting in HShe von rd. 12.000 € an, der als solcher in der
Bewertung Ubernommen wird.

3.2.5 Plausibilitatsprifung und Ergebniszusammenstellung

Plausibilitatsprifung Auf Basis des Erfragswertverfahrens ergibt sich ein Rohertragsverviel-
faltiger (vorlaufiger Ertfragswert dividiert durch den Jahresrohertrag)
vonrd. 20 (vgl. unten). FUr Renditeobjekte i.S. von BUroobjekten liegen
It. Preisspiegel Bayern, Gewerbeimmobilien, Herbst 2023 die Multipli-
katoren in nur wenigen Kommunen Bayerns Uber dem 20-fachen,
meistens darunter.

Da hier aber auch ein Teil des zu bewertenden Gewerbeobjekts als
Wohnung (allerdings nur als ,Betriebsleiterwohnung") genutzt wer-
den kann und die Vervielfdltiger fUr reine Wohnimmobilien deutlich
hoher liegen, erscheint der hier im Bereich des oberen Rands reiner
Gewerbeimmobilien liegende Multiplikator durchaus plausibel.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Ertragswert, v or objektspezifischer Besonderheiten 358.475 €
Bodenwertanteil 67.702 €
entspricht 19%
relativer Wert, bezogen auf die NUFim EG 2.561 €/m?
Vielfaches zum Jahresrohertrag 20-fache
Bruttorendite 4,92%
Nettoanfangsrendite (inkl. 10% Grunderw erbsnebenkosten) 3.74%
objekisperzifische Besonderheiten (Garage) 12.000 €
Verkehrswert (noch ohne Risikoabschlag) 370.000 €
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

Landsberg, 16.02.2024'

Allgemein kann festgestellt werden, dass Teileigentum im gewdhnli-
chen Geschdaftsverkehr und in verdichteten stddtebaulichen Lagen
sowohl nach Vergleichsgesichtspunkten als auch nach Erfragsaspek-
ten gehandelt wird. Da keine ausreichende Anzahl von tatsdchlichen
Kaufpreisen (keine Angebotspreise) hinreichend vergleichbarer Ob-
jekte generiert werden konnte und die fUr die Anwendung des Er-
tragswertverfahrens erforderlichen Daten in noch ausreichendem
MaBe zur VerfiUgung standen, Gber indirekte Vergleichsfaktoren der
ermittelte Ertfragswert plausibilisiert werden konnte und auch sonstige
objektsperzifische Besonderheiten berlcksichtigt wurden, kann der
Verkehrswert direkt aus dem Ergebnis des Erfragswertverfahrens ohne
weitere Anpassungen als Verkehrswert Ubernommen werden.

Nach sachverst@ndiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur VerfUgung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebe-
nen Wertermittlungsstichtag folgender Verkehrswert, aber ohne Be-
ricksichtigung der Abft. Il des Grundbuchs, geschatzt:

370.000 €

Aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung beim Teilei-
gentum, wird noch ein Risikoabschlag in Hohe von rd. 35.000 € in Ab-
zug gebracht. Daraus ergibt sich ein Verkehrswert in Héhe von

335.000 €

(dreiihundertfUnfunddreiBigtausend Euro)

Mogliche, sonstige Bestandteile und Zubehor: 5.000 €

(dieser Wert ist im o.g. Verkehrswert nicht enthalten; vgl. S. 10)

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-

sténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der 6ffentlichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Lokaler Ubersichtsplan'

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Darstellung des Grundsticks!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2206-010536
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Grundriss Kellergeschoss!
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\\ Grundriss Erdgeschoss

1 Ausschnitt aus dem Teilungsplan, letzter Nachtrag vom 14.03.1990:
Sondereigentum Nr. 1, blau dargestellt und diesem zugeordnetes Sondernutzungsrecht, gelb dargestellt
(farbliche Darstellungen seitens des Verfassers des Gutachtens)
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Grundriss Kellergeschoss: baurechtlich genehmigte Nutzungsdnderung aus 2017

KELLERGESCHOSS

ERDGESCHOSS

Grundriss Erdgeschoss: baurechtlich genehmigte Nutzungsénderung aus 2017
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Blick von Suden auf das Bewertungsobjekt Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt

Treppenhaus mit Wohnungseingangstiren

28



