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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Weilheim i. OB,
Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen,
Waisenhausstralie 5, 82362 Weilheim i. OB.
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschliisse:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Az. 1 K 63/24: 69,90/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit
dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 10,

Az. 1 K 64/24: 4/1.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem
Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 18,

jeweils am Grundstlick Flurstiick Nr. 1896,

Gemarkung Partenkirchen,

AlpenstralRe 2c, 82467 Garmisch-Partenkirchen

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

12.11.2024

28.07.2025

18.12.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchausziige vom 28.08.2024

e Teilungserklarung URNr. 895 vom 02.08.1996 mit Baube-
schreibung

e Nachtrdge URNr. 234 vom 04.03.1997, Nr. 48 vom
21.01.1998, Nr. 37 vom 16.01.1998

e Aufteilungsplane M. 1:100

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 04.12.2024

e Beschlusssammlung 2008 bis 2023

¢ Protokoll Eigentimerversammlungen 2022-2024

e Jahresabrechnungen 2021, 2023

e Energieausweis vom 27.09.2018

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Garmisch-Partenkirchen

¢ Auskunft Marktbauamt Garmisch-Partenkirchen

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

18.12.2024
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1.2 Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Prifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstdrende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgroRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Aufteilungspldnen wurde stichprobenartig tiberpriift.
Aufteilung und Dimension der Rdumlichkeiten entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellun-

gen. Abweichungen wurden skizzenhaft ohne Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit erganzt.

Haftung:

Eine Haftung Giber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung tbernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken auler-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Bezlglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaR § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.

1.2.1  Beantwortung der Fragen aus dem Wertermittlungsauftrag

a) Die Besichtigung der zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentumseinheit sowie der Keller

des Wohnhauses lieferten keine Hinweise auf das Vorhandensein von Hausschwamm.

b) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.
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Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Bestand Wohnung:

Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen ) L
Grundbuch ven  part+enkirchen Band 379 Blatt 12376 Bestandsverzeichnis
Lid. Nr. |Bisherige " llBe:on:h'w«-ng der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte ___Gréte
d 1$d. Nr.d. emarl UNG (nat bel Abwalch
Gn::d- Grur:d- F‘,:gw:;m"m woeten { Wirtscheftsart und Loge B W EET
' | i | " : Bl
1 2 3 -
| |
1 - 169,90 /1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick I
1896 Alpenstr. 2b, 2c, Gebiude- und 28! 8%
Freifldche g

verbunden mit dem Sondereigentum an sdamtlichen
RAaumen im DachgeschoB des Hauses West

|
im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet; l
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Bd. 318 329 Bl. 12367 bis 12410);

Sondernutzunqsr;chte: keine

die zu den andexren Miteigentumsanteilen gehdrenden |

der hier eingetiagene Miteigentumsanteil ist durch |
Sondereigentumsrechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums [
wird auf die Bewilligung vom 02.08,1996 samt I
Nachtrag vom 04,03.19%7 -895, 234/je Dr. Fried- |
rich- Bezug gengmmen;

Anderung der Teilungserkldrung:

Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr.
18 (Band 329 Blatt 12385) wird das Son-
dernutzungsrecht an einem Pkw—Stellplatz
zugewiesen: gemdp Bewilligung

vom 05,11,1997 -1337/Dr. Friedrich-; ein-
qgetragen am 05.12.193%7.

Anderung der Teilungserkldrung:

em jeweiligen Eigentiimer des Anbaus ost
(Band 329 Blatt 12388) wird das Sonder-
Inutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz zu-
gewiesen; gemdp Bewilligung vom
16.01.1998 -39/Dr. Friedrich-: eingetra-
gen am 10,02,1996.

Anderung der‘Tailungserklarung:
Dem jeweiligen Eigentimer der in Band 323 ,
Blatt 12388 gebuchten Einheit “Anbau Ost |
B” wird das Sondernutzungsrecht an einer
Gartenfldche zugewiesen: gemif Bewilli-
qung vom 21.01,1998 -48/Dr. Friedrich=;
einggfragen af>z7 + 05, 1998.

s — N -
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Bestand TG-Stellplatz (Blatt 12406):

Wie oben, jedoch 4/1.000 Miteigentumsanteil [...], verbunden mit dem Sondereigentum an dem

Tiefgaragenstellplatz [...] Nr. 18 [...].

Lasten und Beschrédnkungen (jeweils):

Lastend am ganzen Grundstick: !
Geh~- und Fahrtrecht; fiir

a) jeweilige Eigentiimer von Flst. 1894/1 und 1894/2;

b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gemafl Bewilligung vem 26.05,1995 -973/Dr. Aumiillier-; einge-
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am
28.,06.1995; hierhey, Ubertragen am 13.03,1997.

Lastend am ganzen Grundstick:

Ver- und Entsorgungsleitungsrecht; £iir

a) jeweilige Eigentiimer von Flst. 1894/1 und 1894/2;

b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gemdl Bewilligung vom 26.05.1995 -973/Dr. Aumiiller-; einge-
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am
28.06.1995; hierher ibertragen am 13.03.1997.

Lastend am ganzen Grundstiick:
Sickergrubenrecht; fir

a) jeweilige Eigentlimer von Flst. 1894/2;
b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gemdB Bewilligung vom 26.05.1995 -973/Dr. Aumiiller-; einge-
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am
28.0%, 1995; hierher jipertragen am 13.03.1997.

o

i

Lastend am ganzen Grundstick:

Milltonnenbelassungsrecht; fiir

a) jewelilige Eigentimer von Flst. 1894/1 und 1894/2;

b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gem&f Bewilligung vom 26.05.1995 -973/Dr. Aumiiller-; einge
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am
28.06, 19954 hierher jjbertragen am 13.03.1987.

Lastend am ganzen Grundstiick:

Zaunerrichtungs- und Belassungsrecht; fir

a) jeweilige Eigentlimer von Flst. 189471 und 18%94/2;
b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gemadR Bewilligung vom 26.05,1995 -973/Dr. Aumiiller-; einge-—
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am

4 (uaddeay ) yanupiny adigieg 19p Luas oA Jnu 131 (e

12y

Lastend am ganzen Grundstiick:

Grenzabstanddienstbarkeit; fir

a) jeweilige Eigentiimer von Flst. 1894/2;

b) Markt Garmisch-Partenkirchen;

gemafl Bewilligung vom 26.05.1995 -973/Dr. Aumiiller-; einge-
tragen im Gleichrang untereinander und mit Abt. II/1-6 am

28.06.1995; hierher Ubertragen am 13.03.1997.

emeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Weilheim i.0B,
Z: 1 K 63/24); eingetragen am 28.08.2024.

Eie Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
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211

2.2

221

Eigentiimer:

Aus Griinden der Anonymisierung keine Angabe;

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung lll:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Eintragungen Ifd. Nr. 1 bis 6 regeln die Erschliefung und eine Abstandsflacheniibernahme zu-
gunsten der westlichen Nachbargrundstiicke. Eine Nutzungseinschrankung der Bewertungseinhei-
ten ist nicht erkennbar. Ein wirtschaftlicher Nachteil ist den vorliegenden Abrechnungsunterlagen

nicht zu entnehmen. Ein Werteinfluss besteht nicht.
Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Teilungserklarung

~Miteigentumsanteil von 69,90/1.000 an dem Aufteilungsgrundstick, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an sémtlichen Radumen der im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Wohnung im Dach-
geschol} des Hauses West.*

Miteigentumsanteil von 4/1.000 an dem Aufteilungsgrundstiick, verbunden mit dem Sondereigen-

tum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichneten Tiefgaragenstellplatz.
Gemeinschaftsordnung:

Das Wohnungs- und Teileigentum ist frei verauRerlich und vererblich.

Die Ausuibung gewerblicher und beruflicher Tatigkeit ist zuldssig, sofern keine Einwirkungen auf
das Gemeinschaftseigentum ausgehen, die tber ein in einem Wohnhaus zuldssiges Mal} hinaus-

geht.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten der Hauser West, Ost und der Tiefgarage werden
ermittelt und auf die jeweiligen Miteigentiimer umgelegt. Es werden getrennte Instandhaltungsriick-

lagen gebildet.

An Garten- und Terrassenflachen sowie an offenen Stellplatzen sind Sondernutzungsrechte be-

grundet.

Beurteilung der Teilungserklarung

Die getrennte Bewirtschaftung der beiden Hauser und der Tiefgarage ist positiv zu bewerten.
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2.3 Hausverwaltung

Die vorliegenden Abrechnungsunterlagen ergeben folgende Daten:

Bewirtschaftungskosten Wohnung Nr. 10 mit Stellplatz Nr. 18
2021 2023
Verwaltungskosten 489,00 € 585,93 €
Instandhaltungskosten (tlw. aus Ricklage) 461,42 € 702,46 €
Rucklagenzufiihrung, ggf. inkl. Sonderumlage 560,59 € 560,42 €
Bestand Ricklage zum 31.12.2023 gesamt 37.396,26 €
Bestand Rucklage zum 31.12.2023 anteilig 4.787,89 €
Wohn-/Hausgeld/Monat 520,00 €

Den Protokollen der Eigentimerversammlungen sowie der Beschlusssammlung sind keine wertre-

levanten Besonderheiten zu entnehmen.

24 Miet- und Pachtvertrage

Nach Angabe besteht kein Mietverhaltnis.

25 Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 38 A I/A Il vom 24.11.1994/15.05.1997:

Bebauungsplan-Ausschnitt

Festgesetzt sind allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO (Beherbergungsbetriebe sind aus-
nahmsweise zulassig), offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern, maximal drei Vollgescho-
Ren, Firstrichtung in Nordwest-Sudost-Richtung, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine
Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 0,5. Im Abstand von 5 m zur Alpenstral3e ist eine Baugrenze fest-

gesetzt.
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GemaR Anderung A Il gelten bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten Anforderungen an den Schall-

schutz.

2.6 ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an o6ffentliche Versorgungs- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieRung
erfolgt von Sudosten von der Alpenstralie aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieSungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.

2.7 Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstuck ist mit zwei Mehrfamilienhdusern (E+2+D, unterkellert) und einer Tiefgarage be-
baut. Die WEG umfasst laut Teilungserklarung 22 Wohnungen (davon 1 ,Anbauhaus®) und 22 Tief-

garagenstellplatze.

Die baulichen Anlagen stellen auf eine Wohnnutzung ab.

2.8 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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Lagebeschreibung
3.1 GroRraumige Lage

Der Markt Garmisch-Partenkirchen liegt ca. 90 km stidlich der Landeshauptstadt Miinchen im
Landkreis Garmisch-Partenkirchen, am Ful des hochsten Berges Deutschland, der Zugspitze.
Garmisch-Partenkirchen ist Oberzentrum. Uber die Deutsche AlpenstraRe ist es in Ost-Westrich-
tung mit dem Allgau bzw. der Bodenseeregion im Westen und dem Berchtesgadener Land bzw.
Salzburg im Osten verbunden. Nach Norden Richtung Minchen flihrt die Autobahn A 95, im Stiden
erreicht man Uber die Bundesstralle B 2 Mittenwald, Innsbruck und den Brenner. Nach Westen er-
reicht man Uber Ehrwald/Lermoos den Fernpass. Bahnverbindungen gibt es von und nach Miin-
chen stiindlich, samstags eine ICE-Verbindung. Zudem besteht Anbindung tber Fernbuslinien. Der

Flughafen Miinchen Franz-Josef-Straul} ist 120 km, der Flughafen Innsbruck 60 km entfernt.

Die Vielfalt seiner Naturschonheiten sowie Sport- und Erholungsmaéglichkeiten haben Garmisch-
Partenkirchen zu einem viel besuchten Fremdenverkehrsort im deutschen Alpengebiet gemacht,
der in den IV. Olympischen Winterspielen sowie zwei Ausrichtungen der Ski-Weltmeisterschaften

internationale Bekanntheit erhielt.

Die Marktgemeinde hat rd. 27.300 Einwohner, hier liegt die Verwaltung des Landkreises Garmisch-

Partenkirchen. Die Altersstruktur ist durch den relativ hohen Anteil an Senioren unorganisch.

Haupt-Wirtschaftsfaktor ist der Fremdenverkehr, sowohl im Winter als auch im Sommer. Geboten
wird ein umfangreiches Angebot, z. B. Alpin- bzw. Tourenski, Langlauf, Eissport, Wildwasser, Berg-
sport. Ein weiteres Standbein des heilklimatischen Kurortes ist das Kongresswesen, das mit dem
grélten Veranstaltungshaus in den Bayerischen Alpen mit Platz fur bis zu 1.000 Personen wirbt.

Garmisch-Partenkirchen verfuigt zudem Uber ein umfangreiches medizinisches Angebot.

Arbeitsplatze im Industrie- oder gehobenen Handels- und Dienstleistungsbereich sind in be-
schranktem Umfang vorhanden. Erwerbstatigen Pendlern, die derartige Arbeitsplatze auswarts,
z. B. im GrofRraum Minchen haben, bietet sich Garmisch-Partenkirchen als Wohnort aufgrund der

verkehrstechnischen Lage nur bedingt an.

Bis zum Jahr 2026 soll Garmisch-Partenkirchen Hochschulstandort der Technischen Universitat
Munchen mit dem Forschungsprojekt Geriatronik-Mission werden. Es soll ein Zentrum der Wissen-

schaft und Pflege mit Pflegeschule und Pflegeeinrichtung entstehen.

Der Markt verfligt Gber wichtige 6ffentliche Einrichtungen wie z. B. ein Alpenforschungsinstitut, das
Institut flr Meteorologie und Klimaforschung, die Kinderrheumaklinik und das George C. Marshall
Europaisches Zentrum fir Sicherheitsstudien. Es besteht ein hinreichendes Angebot an Schulen,
u. a. zwei Gymnasien, eine Berufsfachschule fur Kinderkrankenpflege, Schulen fir Holz und Ge-

staltung und eine Hotelfachschule.

Das kulturelle Leben von Garmisch-Partenkirchen ist durch Personlichkeiten wie Richard Strauss

und Michael Ende gepragt. Es gibt jahrlich viele kulturelle Initiativen, z. B. einen Theatersommer.
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3.2

3.3

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobijekt liegt im slidlichen Bereich des Ortsteils Partenkirchen, hier rd. 50 m sid-
westlich der Mittenwalder StralRe (B 2), die eine der Hauptdurchfahrtsstraflen ist. Die Entfernung
zum Skistadion bzw. Kainzenbad betragt rd. 600 bis 800 m, zur Partnach rd. 500 m, zum Rathaus
rd. 1,5 km, zum Zentrum des Ortsteils Partenkirchen rd. 1 km, zum Beginn der FulRgangerzone
~-Am Kurpark® bzw. zum Richard-Strauss-Platz im Ortsteil Garmisch rd. 2,5 km und zum Bahnhof
2 km.

Objektlage

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstuck sind Tiefgara-
genstellplatze, im 6ffentlichen StraRenraum Parkraum vorhanden. Die Haltestelle der Ortsbuslinie
liegt auf Hohe des Objekts an der Mittenwalder StralRe. Einen Taxistand gibt es am Bahnhof. Hier
liegt auch der Zugspitz-Bahnhof mit Anbindung an Grainau, Eibsee und Zugspitze. Die Anbindung
an den o6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist im 6rtlichen Vergleich durchschnittlich. Es handelt

sich um eine leicht dezentrale Ortslage. Die ndhere Umgebung ist durch Mehrfamilienhauser, teil-

weise auf parkartigen Grundstiicken, gepragt.

Die Alpenstralie dient als Verbindung zwischen der Mittenwalder und der Dreitorspitzstralie, je-
doch hauptsachlich der Erschliefung der anliegenden Wohngrundstiicke. Relevanter Durchgangs-
verkehr besteht nicht. Zudem liegt die Bewertungswohnung im ,Haus West", dem Hinterlieger-Ge-
baude in rd. 50 m Abstand zur Alpenstralle. Fir die im Nordosten verlaufende B 2 weist das On-
lineportal ,baysis” laut einer StraRenverkehrszahlung auf Hohe des Bewertungsobjekts ein Ver-
kehrsaufkommen von 14.565 Kfz/Tag aus, davon entfallen 595 auf Schwerlastverkehr. Geman
BayernAtlas Umwelt ,Larm* wirkt am norddstlichen Grundstiicksrand ein Schallpegel LDEN
(,24-Stunden-Wert) von rd. 57 dB(A), direkt am Bewertungsgebaude erfolgt kein Ausweis. Ein
Schallpegel LNight (22 bis 6 Uhr) wird nicht ausgewiesen.

B

B
-

%

Quelle: BayernAtlas Umwel ,Larm*

Es ist nordostseitig mit leichten Immissionen zu rechnen. Dariiber hinaus ist die Lage der Bewer-
tungswohnung wegen der Hauptorientierung nach Sidwesten als weitgehend ruhig zu bewerten.
Unmittelbar stiddstlich am Grundstiick befindet sich eine Wertstoffsammelstelle, wodurch die Be-

wertungswohnung im Hinterlieger-Gebaude jedoch nicht beeintrachtigt ist.
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4.1

4.2

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Garmisch-
Partenkirchen sehr gut. Alle Naherholungsbereiche sind gut zu erreichen, z. B. die Wanderwege
am Wank und Eckbauer sowie die Partnachklamm. Im Umkreis von rd. 2 km, sind alle infrastruktu-
rell wichtigen Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, sowie Unterricht, Ausbildung und

Gesundheit zu erreichen.

Das Prestige der ,Adresse” ist im drtlichen Vergleich gut. Insgesamt handelt es sich um eine noch

gute, leicht dezentrale Wohnlage von Garmisch-Partenkirchen.

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstiick ist unregelmafig geformt mit Orientierung der Langsachse in etwa in Nordwest-
Sidost-Richtung und einem Versatz in der norddstlichen Grenze. Die Frontbreite im Stidosten an
der AlpenstralBe betragt rd. 40 m, die Tiefe rd. 76 m. Die Nachbargrundstiicke sind in offener Bau-
weise meist mit Mehrfamilienhdusern bebaut, ein westliches Nachbargrundstiick mit einem Doppel-

haus.

Das nordwestliche Mehrfamilienhaus, in dem die Bewertungswohnung liegt, steht in rd. 10 m Ab-
stand zur nordwestlichen und rd. 6,50 m zur nordéstlichen Grenze. Zwischen den beiden Hausern
liegt die Tiefgarage. Die Freiflachen verteilen sich relativ gleichmaRig um die Gebaude. Stidwest-
lich liegen die als Sondernutzungsrechte zugewiesenen Garten, norddstlich die Gebaudezugénge.

Die Tiefgaragenzufahrt liegt norddstlich des siddstlichen Hauses.

Die Oberflache ist im Wesentlichen eben. Die grundsatzliche Bebaubarkeit ist gegeben, Hinweise

auf Altlasten oder hohen Grundwasserstand bestehen nicht.

Gebaude

Das Gebaude wurde ca. 1997 in Massivbauweise mit Satteldach und auskragenden Balkonen kon-
zipiert. Es verfugt tUber ein Keller-, ein Erd-, zwei Ober- und ein ausgebautes Dachgeschol3. Die
Gestaltung ist baujahres- und ortstypisch, die architektonische Qualitat durchschnittlich. Pragend
sind die Lochfassade mit Klappladen und Sprossenfenstern, die Holzverschalung der Giebel und

die auskragenden Balkone mit Holzbriistungen.

Die ErschlieBung des Gebaudes Alpenstralle 2c erfolgt von Nordosten Uber einen iberdeckten Zu-
gang, innen Uber ein natlrlich belichtetes Treppenhaus mit Aufzug. Barrierefreiheit ist mit der Ein-

schrankung von Differenzstufen im Erdgeschof} gegeben.

Im Kellergeschol liegen die den Einheiten zugeordnete Kellerabteile, mit Erdgeschof3-Einheiten
verbundene Hobbykeller sowie gemeinschaftlich zu nutzen ein Wasch-/Trockenraum sowie Tech-
nikrdume. Die Tiefgarage ist vom Keller aus zugéanglich, die Zufahrt erfolgt von Stidosten von der

AlpenstralRe aus. Von der Tiefgaragenschleuse aus besteht eine KellerauRentreppe.

Am Grundstickszugang liegt ein Milltonnenraum und ein Gerateraum.
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4.3

4.4

Wohnungseigentum

Die Bewertungswohnung Nr. 10 erstreckt sich Gber den Hauptteil des DachgescholRes des Hauses

Nordwest (Alpenstralie 2c). Die Orientierung erfolgt nach Siidwesten und Nordosten.

Die Wohnungserschlieflung erfolgt Gber das Treppenhaus sowie ber einen exklusiven Zugang

vom Aufzug aus. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine Diele, von der ein nordostorientiertes

Zimmer mit Balkon und das sidwestorientierte Wohnzimmer mit Balkon erschlossen ist. Vom

Wohnzimmer aus intern erschlossen ist ein Abstellraum, belichtet (iber Dachflachenfenster, der

Uber einen Zugang zum Speicher verfiigt. Vom Wohnzimmer aus ist ein weiterer, innenliegender

Flur zuganglich, der eine nordostorientierte Kliche mit Balkon, ein siidwestorientiertes Zimmer mit

Balkon sowie ein Bad/WC und eine Dusche WC, belichtet jeweils Giber Dachflachenfenster, er-

schlie3t. Es bestehen Dachschragen. Die lichte Raumhohe beim First betragt rd. 3,55 m, an den

Abseiten von Kuliche, Badern und Stdwest-Zimmer rd. 2,07 m, vom Wohnzimmer rd. 1,50 m und

vom Nordostzimmer rd. 1,08 m. Im Keller ist der Wohnung ein rd. 5 m? grof3er Lagerraum zugeord-

net.

Beim zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz Nr. 18 handelt es sich um einen Einzelstellplatz.

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unter-

lagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu

verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Grundung:

Tragende Konstruktion:
Innenwande:
Geschossdecken:
Balkone:

Treppe:

Dach:

Fassade:

Wandoberflachen innen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

ca. 1997

Beton

Stahlbeton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, Belag Keramik, Gelander Holz

Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Schmiedeeisen, DG massiv,

verputzt

Satteldach, Holzdachstuhl, Warmedammung baujahrestypisch, De-
ckung Betondachsteine, Rinnen/Fallrohre Kupferblech, Kaminkopf und

Aufzugsuberfahrt verputzt

Putz gestrichen, Giebel Holzverschalung
Putz, gestrichen, Keramik

Keramik, Textil

Holz-Sichtdachstuhl (Wohnen/Diele/Zimmer Nordost), sonst Trocken-

bau
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441

44.2

Hauseingang:

Wohnungseingang:

Innenttiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarausstattung:

Besondere Einbauten:

Tiefgarage:

Massivhol-Rahmentiir, Glasflllung, Seitenteil mit Aufbau-Briefkasten-
/Klingel-/Gegensprechanlage mit Tir6ffner, Holz-Blockzarge, Vordach

Pultdach Holzkonstruktion, Zugang Naturstein
Holz-Fullungsturblatt furniert, U-Zarge Holz

Holz-Fullungstirblatter furniert, U-Zargen Holz, Aufzug-Leibung Natur-

stein

Holzfenster/-Fenstertiren, Warmedamm-Sprossenverglasung, Fenster-
banke aufl’en Alu, innen Naturstein, im Stidwesten Giebel verglast,

Holz-Klappladen, Dachflachenfenster Holz, Warmedammverglasung

gasbefeuerte Zentralheizung (Baujahr 2015), Regelung witterungsge-
fuhrt, Warmeubertragung Uber Ful3bodenheizung, Warmwasserberei-

tung zentral

baujahrestypisch, durchschnittliche, zeitgemalie Ausstattung, ausrei-
chende Anzahl an Wand-/Deckenauslassen und Steckdosen, Unter-
Putz-Installation, Tel.-Verkabelung, Wohnungsunterverteilung, Gegen-

sprechanlage/Turoffner, AuBenbeleuchtung, Treppenhausbeleuchtung

baujahrestypische Ausstattung: Einbauwanne, Einbau-Duschwanne,
Duschtrennwand Kunststoff, Waschbecken, Wand-WC, Einbau-Spuil-
kasten, Keramik raumhoch;

Kiche Anschlisse fur Wasser/Abwasser
keine

Massivkonstruktion Stahlbeton, erdiiberdeckt, Boden Beton-Verbund-
pflaster, Rampe Betonestrich, Zufahrtsgebdude Massivbauweise, ver-

putzt, Satteldach, Schwingtor Holz elektrisch, ferngesteuert

Bauliche AuBenanlagen

Hofflache, Wege:

Mdulltonnenhaus:

Betonpflaster

Massivbauweise, Satteldach, Tore Holz

Sonstige AuRenanlagen

Hecken- und Baumbestand, Rasen
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4.5 Flachen

Die Flachenermittlung erfolgt anhand der den Aufteilungsplanen Uberschlagig herausgemessenen
Raummale und anhand eines stichprobenartigen Aufmafes insbesondere hinsichtlich der lichten
Raumhohen. Die Berechnung erfolgt gemafl Modell des Gutachterausschusses zur Auswertung

der Kaufpreissammlung. Demnach werden Balkone zu 25 % angesetzt:

Wohnflachen gem. Modell GAA GAP (in Anlehnung an WoFIV 2004):

Wohnung Nr. 10 Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [n?] Flache [n?]
Diele 1 2,260 1,800 4,07
" 1 1,050 0,950 1,00
" 1 1,320 0,200 0,26
Zimmer 1 4,100 1,396 572
" 0,5 5,800 2,500 7,25
" -0,5 1,650 0,250 -0,21
Wohnzimmer 1 2,640 2,130 5,62
" 1 5,000 3,968 19,84
" 0,5 5,000 1,390 3,48
Abstellraum 1 2,505 1,685 4,22
" 0,5 2,505 1,390 1,74
Gang 1 4,030 1,700 6,85
Bad/WC 1 2,180 2,100 4,58
Dusche/WC 1 2,180 1,820 3,97
1

Schlafzimmer 4,900 3,970 19,45

4,470 3,970 17,75

-

Kinderzimmer

Balkon Nordost 25% 8,330 1,265 2,63
Balkon Stdwest 25% 8,150 1,600 3,26
Wohnflache gesamt 111,49

Nutzungsfldchen (DIN 277) KG
Keller Nr. 10 1 2,800 1,800 5,04

4.6 Zustand des Objekts

Mangel/Schaden:

Wertrelevante Mangel oder Schaden am Gemeinschaftseigentum waren anlasslich der Ortsbesich-

tigung nicht feststellbar bzw. den vorliegenden Verwaltungsunterlagen nicht zu entnehmen.

Am Sondereigentum besteht moderater Schonheitsreparaturbedarf an sichtbaren Oberflachen (De-

cken, Wande); substanzielle, wertrelevante Mangel oder Schaden waren jedoch nicht feststellbar.

Zustand/Ausstattung:

Der aufRere Eindruck des Objekts ist gepflegt. Aus den Protokollen der Eigentiimerversammlungen
ergeben sich regelmalige Instandhaltungen und Instandsetzungen. Der Zustand des Gemein-

schaftseigentums ist gut.

Das Sondereigentum weist einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard auf. Die Ausstattung ist
baujahrestypisch und wirkt noch zeitgemaR. Aufgrund des gehobenen Anspruchs bei Dachge-
schoRwohnungen ist marktiblich bei Nutzerwechsel mit Modernisierungsbedarf zu rechnen, insbe-

sondere im Bereich der Sanitarraume.
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Energetische Beurteilung:

Es liegt ein verbrauchsorientierter Energieausweis vor. Er weist einen Endenergieverbrauch von
92,35 kWh/m?2a aus, was zwischen dem Verbrauch fiir den durchschnittlichen Wohngebaudebe-
stand (rd. 150 kWh/m?2a) und dem fir Mehrfamilienhaus-Neubauten (rd. 50 kWh/m?2a) liegt. Ver-
brauchsabhangige Energieausweise haben wegen des hohen Einflusses des Nutzerverhaltens
eine eingeschrankte Aussagekraft. Aufgrund der vorgefundenen Substanz ist von einem fur heu-
tige Verhaltnisse durchschnittlichen Energiebedarf auszugehen. Energetisches Verbesserungspo-
tential besteht im Bereich der Gebaudehiille (z. B. Fassade, Fenster, Dach, Kellerdecke,) und der

Heizungsanlage (z. B. Einsatz regenerativer Energien).

4.7 Gesamtbeurteilung

Das Mehrfamilienhaus entspricht einem im Ort haufig vorkommendem Gebaudetypus aus den
1990er Jahren. Die hauptsachlich verwendeten Materialien sind orts- und objekttypisch: Massiv-
bauweise mit verputzter Lochfassade, Sprossenfenster mit Laden, Satteldach, Balkone mit Holz-

briistung. Es fligt sich in das Ortsbild ein.

Die Bewertungswohnung liegt im Dachgeschol3 des Hinterlieger-Gebaudes. Sie profitiert daher von
weitgehender Ruhe und Ungestortheit durch Nachbareinheiten auf gleicher Ebene oder dartber.
Es handelt sich um eine grofziigig dimensionierte 3-Zimmer-Wohnung mit exklusiver Aufzugser-
schlieBung. Die sudwestorientierten Wohnraume sind grof3zlgig verglast, bieten guten Ausblick auf
das Panorama und weisen zusammen mit dem gut nutzbaren Balkon einen hohen Wohnwert auf.
Der Zuschnitt des Wohnzimmers wird durch den Abstellraum nachteilig beeinflusst. Durch dessen
Entfernen kdnnte ein groRzigigerer Zuschnitt realisiert werden. Die Nutzung des Nordost-Zimmers
ist durch die durchlaufende Pfette und dahinter niedrige Raumhdhe eingeschrankt. Die maximal
durchschnittliche Belichtung wird durch ein Dachflachenfenster verbessert. Die Kiiche eignet sich
wegen ihrer Gréle als Wohnkiche. Positiv ist der Balkon vor der Kiiche und dem Nordost-Zimmer.
Die beiden Bader sind zwar hinreichend ausgestattet. Sie kbnnen jedoch wegen ihrer Abmessun-
gen bzw. der Unterteilung in zwei Rdume sowie der ,Standard-Ausstattung® nicht mehr den geho-
benen Anspruch an eine iber 100 m? groRe DachgeschoR-Wohnung erflillen. Marktiiblich kommen
eine Zusammenlegung und Modernisierung in Betracht. Leicht nachteilig auf die Mdblierbarkeit wir-

ken die Dachschragen im Wohnzimmer und Nordost-Zimmer.

Der Kellerraum bietet hinreichend Lagerflache. Positiv ist der im Zusammenhang mit der Wohnung

zu bewertende Tiefgaragen-Stellplatz.

Die zu bewertende Wohnung ist wegen ihrer Eigenschaften, der Lage, der GréR3e, der Zahl der
Raume, des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards in der Lage, gehobene Wohnanforde-
rungen zu erfiillen. Abhangig vom Modernisierungsgrad sind auch stark gehobene Anspriiche er-
fullbar.

Drittverwendungsmaoglichkeit:

Die Drittverwendungsmaglichkeit, z. B. als Raum fir freiberufliche Zwecke ist gering. Eine gewerb-
liche Nutzung bietet sich wegen GrdéfRe und Grundrisskonzeption nicht an. Objektspezifisch steht

die Wohnnutzung als eigengenutztes Objekt oder zur Vermietung im Vordergrund.
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5. Marktanalyse
5.1 Marktsegment und Vermarktungschancen

Gemal dem zuletzt veroffentlichten Grundstiicksmarktbericht 2021 des Landkreises Garmisch-
Partenkirchen stellen Eigentumswohnungen mit Gber 50 % der Vertrage das grote Marktsegment
dar. Im Jahr 2020 lagen sie auch beim Geldumsatz an erster Stelle (Durchschnittspreis rd.
423.000 €), gefolgt von den bebauten Grundsticken.

Der Bedarf an Wohnungseigentum in Garmisch-Partenkirchen ist zum Stichtag als hoch einzustu-
fen, unterstutzt durch die Uberregionale Nachfrage nach Zweitwohnsitzen bzw. Ferienimmobilien.
Infolge der ab 2022 deutlich gestiegenen Finanzierungszinsen hat sich der Kauferkreis insbeson-
dere mit geringer Eigenkapitalquote reduziert. Fir Kapitalanleger fiihrte die Zinsveranderung zu
einem Ende des ,Anlagenotstands®. Die Nachfrage hat dadurch spirbar nachgelassen, wohinge-
gen sich die Zahl der Objektangebote und damit das Verhandlungspotenzial fiir Kaufer deutlich er-
hoht hat. Der Verkaufermarkt hat sich zum Kaufermarkt gewandelt, was mitunter zu einem Abwar-
ten und deutlich geringeren Transaktionszahlen gefiihrt hat. Seit Ende 2024 wird eine neue Trans-
aktionsdynamik registriert, allerdings liegen bisher keine Erkenntnisse daruber vor, dass sich dies

auf die Preisentwicklung niederschlagen wurde.

Vermarktungschancen:

Positiv auf die Vermarktungschancen des Bewertungsobjekts wirken die noch gute Wohnlage mit
Orientierung nach Sudwesten zum Bergpanorama, der Objekttypus DachgeschoRwohnung mit ex-
klusiver Aufzugs-ErschlieRung und die Wohnungsgrofie. Nachteilig wirken die mdglichen Immissio-
nen auf der Nordostseite, die nicht mehr zum Objektanspruch passenden Sanitarraume, die leichte
Einschrankung der Barrierefreiheit im Erdgeschof} sowie das wegen der Art und GréRe der Woh-
nung zu erwartende Uberdurchschnittliche Investitionsniveau. Im Kontext der Einwohnerstruktur,
der Entwicklungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden die Vermarktungschancen als
durchschnittlich bis gut eingestuft. Der Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen Marktver-

haltens verlangert sein.
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5.2 Marktdaten

Vergleichsfaktoren des Gutachterausschusses:

In den ,Wertermittlungsrelevanten Daten 2024“ des Gutachterausschusses werden auf Grundlage
von 206 Kauffallen (Wiederverkauf) im Jahr 2023 zum 01.01.2024 folgende Vergleichsfaktoren

ausgewiesen:
Ausstattungsstandarc Vvergleschsfaktoren In €/ Wohafische (ETW)
bazogen auf AL \gsstandard Mittel (3,0)
ASS ASS Faktor ' Bodennchtwartbereich in ¢/m? [bezcgen auf 01.01.2024)
1.050 bis 1.200 bis L350 bis 1.500 bis L550 bis
' {M0e) Baujehe | SOONIS | 7S0DHEIS. | S00BELES) vriee 1349 1499 1649 1799 =i

| 2,0 {einfach) 032 { ] I 1 1 1 I 1 1
? 1960 2731 3.041 33%2 3.662 1973 4283 4594 4.50% 4,061

2,5 [#infach bis mittal] 0,96 — — ™ T b T T 1 1 T
| . 1965 3.011 jan 3632 isa3 4258 4564 4875 5185 5341

3,0 (matsl| 1,00 1 1 1 1 I 1 1 T
=Rl : 157 3.292 3.602 3313 4224 4534 4.845 5.155 5,466 5,622

| 3,5 (mittal bis gehoben) 1,04 t ' t ' t ' t ' 1
f 1975 sn 3.823 4154 4504 4815 5125 5436 5,746 5.903

| 4,0 [gehoben) 1,08 1 ! 1 1 ! ! 1 ! 1
t 1 1580 3.853 4,154 AATA 4.785 5.095 5,406 5716 6.027 6,183

| 4,5 [gehoben bes stark gehoben) 112 | t 1 T : ¥ T t
: - 1985 4132 4442 4755 5.065 5.376 5.686 5.997 6307 5.468

| 5,0 {stark gehoben / Lunus) L16 | 1 1 1 1 1 1 T
i 1930 4414 472 5.035 5346 5,656 367 6277 6.538 6.744
Tabelle 13:Falktoren fur den 1995 4,695 5.005 5316 5526 5.937 65.247 6558 65869 7.025
Ausstattungsstandard von ETW 2000 4975 5.28% 5. 556 5307 6,218 £.528 6335 7149 7.305
2005 5.256 5.5686 s8N 6188 6.438 6.809 7.118 1430 2588
2010 5.536 5.847 6.158 6468 6773 7.089 7400 7.710 7.867
2015 5.817 6.128 6.438 6.749 7.059 7.370 7.680 1991 8.147
2020 6098 6.408 6719 7025 7.340 7.650 7.961 8271 8.423

Tabele 12: Verglekchafaktoren ETW - Werterverkauf

Fur die Bewertungswohnung mit Baujahr 1997 und Bodenrichtwert zum 01.01.2024 in H6he von
1.800 €/m? ergébe sich bei Ausstattung (Faktor 1,00) ein interpolierter Vergleichswert von
7.137 €/m? Wohnflache.

Zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren werden Kaufpreise um ggf. enthaltene Tiefgaragenstellplatze
mit einem Wertansatz von 15.000 € (Wiederverkauf) bereinigt.

Eine vorlaufige Auswertung des Gutachterausschusses deutet in den ersten drei Quartalen 2024
auf eine stabile Entwicklung des Durchschnittspreises je Eigentumswohnung hin, wahrend dieser
im Verlauf des Jahres 2023 um rd. 18 % abnahm. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei
nicht um die Veranderung der Wohnflachenpreise, sondern der Durchschnittspreise je Wohnung

handelt.
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Kaufpreisangebote:

Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-

lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt folgende Kaufangebotspreise:

Kaufangebote ab 2024, Baujahr 1990-2010, WF 90-140 m?

Datum Ort Typ Baujahr |WF [m?] [Angebotspreis |[Preis/m2 WF
27.06.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1996 91 675.000 € 7.418 €
27.12.2024|Garmisch-Partenkirchen ETW 1993 96 672.000 € 7.000 €
10.04.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 2000 97 599.000 € 6.175 €
11.02.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1996 97 635.000 € 6.546 €
03.01.2024 | Garmisch-Partenkirchen ETW 1991 98 625.000 € 6.378 €
30.06.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 2005 98 625.000 € 6.378 €
09.01.2024 | Garmisch-Partenkirchen ETW 1992 105 773.000 € 7.362 €
26.02.2024 | Garmisch-Partenkirchen ETW 1991 107 820.000 € 7.664 €
12.10.2024|Garmisch-Partenkirchen ETW 1994 108 855.000 € 7.917 €
30.06.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1991 112 720.000 € 6.429 €
10.02.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1992 115 685.000 € 5.957 €
30.06.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 2003 121 1.190.000 € 9.835 €
20.02.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1991 128 844.000 € 6.594 €
30.06.2025|Garmisch-Partenkirchen ETW 1994 135 1.200.000 € 8.889 €
13.06.2024 | Garmisch-Partenkirchen PENTH 2003 107 995.000 € 9.299 €
29.04.2024 | Garmisch-Partenkirchen MAIS 1991 100 580.000 € 5.800 €
28.03.2024 | Garmisch-Partenkirchen MAIS 1991 109 639.000 € 5.862 €
03.06.2025|Garmisch-Partenkirchen MAIS 1992 115 626.000 € 5.443 €
30.06.2025|Garmisch-Partenkirchen MAIS 1991 131 1.190.000 € 9.084 €

Mittelwert 1995 109 786.737 € 7.159 €

Median 6.594 €

Details zu den Angebotsobjekten wie Lage (im Gebaude, Immissionen), Orientierung und Ausstat-
tung, ggf. enthaltene Stellplatze usw. sind teilweise nicht bekannt. Die Baujahre und Wohnflachen

sind im Mittel mit dem der Bewertungswohnung vergleichbar.

Die Spanne der Wohnflachen-Angebotspreise stellt sich mit — 24 % bis + 37 % leicht inhomogen
dar. Der Median liegt rd. 8 % unter dem Mittelwert und dem Vergleichsfaktor der Bewertungswoh-
nung zum 01.01.2024. Allerdings kénnen auch Objektangebote in anderen Bodenrichtwertzonen

enthalten sein.

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatsachliche Kaufpreise ver-
gleichbarer Objekte nach Verhandlung niedriger liegen kdnnen, insbesondere in der unter Nr. 5.1
beschriebenen Marktsituation (Tendenz zu Kaufermarkt). Zudem sind verbleibende, nicht erfass-

bare Unterschiede in Lage, Zustand und Ausstattung zu beachten.

Eine Ableitung eines Vergleichswerts aus den vorliegenden Angebotsdaten ist nicht méglich. Die

Daten koénnen jedoch zur Orientierung dienen.
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6. Wertermittlung
6.1 Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berilicksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren moglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kdnnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewoéhnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhauser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbediirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaR § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1  Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fir das Bewertungsobjekt existiert am ortlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grundstuicks-
markt mit vergleichbaren Objekten. In vorliegendem Fall liegen auswertbare Kaufpreise hinrei-
chend vergleichbarer Eigentumswohnungen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-

ses vor. Als mafdgebliches Verfahren wird daher das Vergleichswertverfahren angewandt.

Es existiert ein ortlicher Mietmarkt fir vergleichbare Wohnungen, aus dem hinreichende Daten zur
Bestimmung der marktiblich erzielbaren Miete vorliegen. Der Gutachterausschuss veroffentlicht
keine objektspezifischen Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen. Wegen der hohen
Qualitat der vorliegenden Kaufpreise fir vergleichbare Eigentumswohnungen ist die Anwendung
eines zweiten Bewertungsverfahrens jedoch nicht erforderlich und mangels marktgerechter Liegen-
schaftszinssatze nicht hinreichend gesichert méglich. Auf eine Darstellung des Ertragswertverfah-

rens kann daher verzichtet werden.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV scheitert bei Wohnungs- und Teileigentum in der Re-
gel an der Zuordnung der Bodenwertanteile und der Wertanteile fir die baulichen Anlagen (Auftei-
lung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum). Es liegen zudem keine Erkenntnisse darlber vor,
dass und wie sich Kaufpreise im vorliegenden Marktsegment an Herstellungskosten von baulichen
Anlagen orientieren. Auch die Darstellung eines marktangepassten Sachwerts ist wegen fehlender
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktoren nicht moglich. Die genannten Kriterien sprechen im
Sinne des § 6 Abs. 1 ImmoWertV gegen eine Anwendung des Sachwertverfahrens, weshalb diese

unterbleibt.
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6.2 Vergleichswert

Kaufpreissammlung

Dem Gutachterausschuss liegen fir die zu bewertende Wohnung hinreichend geeignete, realisierte

Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Bei einem Vergleich mit der Bewertungswohnung sind folgende objektspezifische Besonderheiten
zu berucksichtigen, sofern sie nicht bereits bei den Werten ihren Niederschlag gefunden haben (z.

B. Wohnungsgrofie).

Dies sind insbesondere:

- Ortliche Lage (Mikrolage) und Lage im Gebaude
- Alter, Bauqualitat und Ausstattung des Gebaudes
- Zuséatzliche Nutzflachen wie Hobbyraum

- Zahl der Wohnungen im Gebaude

- Immissions-Exposition

- Soziales Umfeld, AuRenwirkung der ,Adresse”

Diese objektspezifischen Eigenschaften finden in der tabellarischen Ermittlung der Vergleichs-
preise im Rahmen von angemessenen Zu- und Abschlagen Berlicksichtigung. Die den Faktoren
zugrunde liegenden, objektspezifischen Unterschiede in Lage, Ausstattung und GréRe sind erfass-
bar. Es werden ausschlieRlich Vergleichsobjekte aus gut vergleichbaren Wohngeb&uden hinsicht-

lich Lage und Baujahr herangezogen.

Zwei der Vergleichsobjekte wurde vermietet verkauft. Das Bewertungsobjekt ist unvermietet bzw.
auftragsgemaf im mietfreien Zustand zu bewerten. Marktublich werden vergleichbare Wohnungen
in vermietetem Zustand zu geringeren Preisen gehandelt, begriindet zum einen in ggf. unter der
marktublichen Miete liegenden Mietpreisen, zum anderen im Kaufmotiv der Eigennutzung, das den
Kauferkreis fur vermietete Wohnungen einschrankt. Als Orientierung kann die Auswertung des
Gutachterausschusses der LH Minchen dienen, wonach vermietete Wohnungen im Jahr 2024 im
Durchschnitt zu 5 % niedrigeren Preisen gehandelt wurden. Der Abschlag ist abhangig von der
Miethéhe und der Dauer der Mietbindung. Bei den zwei vermietet veraullerten Vergleichsobjekten

erfolgt in Abhangigkeit der Miethéhe ein empirischer Zuschlag.

Die Abweichungen der individuellen Lage werden durch angemessene Zu- bzw. Abschlage bertck-
sichtigt. Die Anpassung der Héhenlage im Gebaude erfolgt in Anlehnung an die in der Fachliteratur
empfohlenen Umrechnungskoeffizienten, so in Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
10. Auflage, Nr. V, Rn 75. Hierbei wird auch die Eigenschaft als DachgeschoRwohnung bertick-
sichtigt.

Der Ausstattungsstandard der Bewertungswohnung wird mit ,durchschnittlich“ bewertet.

Marktublich ist der Quadratmeterpreis von der Wohnungsgrofie abhangig. Die Grofken der heran-
gezogenen Kaufobjekte weichen jedoch nicht wertrelevant von der GréRRe der Bewertungswohnung
ab.
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Aufgrund der unter Nr. 5.2 dargestellten Marktentwicklung werden die Kaufpreise im Jahr 2023 mit

— 5 % pro Jahr indexiert, fir den Zeitraum ab 2024 erfolgt keine Indexierung.

Nach Berlcksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten ergeben sich fir die Wohnung

Nr. 10 ohne Tiefgaragenstellplatz folgende objektspezifisch angepassten Vergleichswerte:

Kaufpreissammlung ab 2023, BJ 1990-2005, WF > 80 m?

Kaufpreis | Zu- und Abschldge wegen Vergleichs-

|Nr. |Datum |Lage |Geschof5 |verm. |Bauj. |WF je m? Vermiet. | Lage | Ausst. | GroRe | Index | wert
1103/2023 |Zoeppritzstr. 1.0G ja 1994] 118 7192 € 1,051 1,00 1,02 1,00 0,96 7.395€
2(03/2023 |Mihlstr. 1.0G ja 1991 141 6.567 € 1,051 105 1,05 1,00| 0,96 7.298 €
3(03/2023 |Holzlweg 1.0G nein [ 2002| 135 6.048 € 1,001 100 097 1,00 | 0,96 5.632 €
4103/2023 |Dreitorspitzstr. DG nein [ 1993] 90 5.832€ 1,001 1,00 1,02 1,00 | 0,96 5711 €
5[07/2023 |Riedweg EG/OG nein [ 1991] 159 6.019 € 1,001 1,00 1,02 1,00| 0,98 6.017 €
6(05/2023 |Zoeppritzstr. DG nein [ 1994] 125 7.840 € 1,001 090 1,00 1,00| 0,97 6.844 €
7(10/2023 |Hupfleitenweg DG nein [ 1996] 83 9.078 € 1,001 094 1,02 1,00 0,99 8.617 €
8(01/2024 |Sonnenbergstr. 1.0G nein [ 1992] 103 6.940 € 1,001 105 1,08 1,00 1,00 7.870 €
9(11/2024 |Alleestr. DG nein [ 1994] 90 7.362 € 1,001 095 1,05 1,00 1,00 7.344 €
10{01/2025 |St.-Martin-Str. DG nein [ 1997 91 6.955 € 1,001 105 1,00 1,00 1,00 7.303 €
11{02/2025 |Waxensteinstr. 1.0G nein | 1995| 128 6.392 € 1,001 1,03 1,00 1,00 1,00 6.584 €
Arithmetisches Mittel | 1904[ 115] e.930¢€ 6.965 €
Median 7.298 €

Die angepassten Vergleichspreise schwanken um - 18 bis + 24 % um den Mittelwert 6.965 €, was
als noch homogen anzusehen und mit marktiblichen Schwankungen begriindbar ist. Der Median
der angepassten Kaufpreise liegt rd. 5 % Uber dem Mittelwert, was fur eine hinreichende statisti-

sche Qualitat der Daten spricht.

Samtliche wertrelevanten Abweichungen der Vergleichsobjekte zum Bewertungsobjekt sind erfass-
bar und dem Sachverstandigen aus seiner értlichen Tatigkeit bekannt. Sie wurden marktgerecht
durch angemessene Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Die markttypische Spanne der angepass-
ten Kaufpreise begrindet eine statistisch gesichert hohe Aussagekraft des Medians im Sinne des
wahrscheinlichsten Kaufpreises. Dieser liegt rd. 2 % Uber dem vom Gutachterausschuss zum
01.01.2024 veroffentlichten Vergleichsfaktor fir Wohnungen der vorliegenden Baujahresgruppe
und Richtwertzone bei durchschnittlichem Ausstattungsstandard, was aufgrund der Preisentwick-
lung und der Objekteigenschaften als DachgeschoRwohnung als plausibel anzusehen ist. Der Me-
dian der angepassten Kaufpreise liegt rd. 11 % Uber dem Median, jedoch nahe dem Mittelwert der
recherchierten Marktangebotsdaten fiir baujahresahnliche Wohnungen im gesamten Ortsgebiet.
Vor dem Hintergrund der Marktdaten, der Preisentwicklung und der Eigenschaften des Bewer-

tungsobijekts ist der ermittelte Median marktgerecht.

Fir die Wohnung Nr. 10 erfolgt aufgrund der vorliegenden Daten und der objektspezifischen Eigen-

schaften ein objektspezifisch angepasster Wertansatz von 7.300 €/m? Wohnflache.

Tiefgaragen-Stellplatz:

Der Gutachterausschuss bereinigt Kaufpreise von Objekten mit Tiefgaragenstellplatz um 15.000 €
je Stellplatz. Die oben aufgeflihrten Kaufpreise beinhalten somit keine Stellplatze. Es ist daher
marktgerecht und modellkonform, den Tiefgaragenstellplatz Nr. 18 mit einem Wertansatz in Héhe
von 15.000 € zu bertiicksichtigen.
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Der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gemaf § 7 Abs. 1 ImmoWertV wurde
durch die Ableitung aus tatsachlichen Kaufpreisen Rechnung getragen. Eine Marktanpassung ist
nicht erforderlich.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende vorlaufige Vergleichswerte:

Einheit/Lage WE Wohnflachenwert Vorlguflger
je m? Vergleichswert
Wohnung Nr. 10 111,49 m? 7.300 € 813.877 €
TG-Stellplatz Nr. 18 1 15.000 € 15.000 €
6.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemaf § 8 Abs. 3 ImmoWertV kdnnen u. a. in
Form von tatsachlichen Eigenschaften, z. B. Mangel und Schaden oder von rechtlichen Eigen-
schaften, z. B. Mietbindungen oder wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen, auftreten. Im
Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren sind regelmagig nur die tatsachlichen Umstande bei
der Ermittlung des von rechtlichen Umstanden unbelasteten Verkehrswertes zu beriicksichtigen.
Der Zustand der Bewertungswohnung weicht nicht wertrelevant von dem der zum Vergleich heran-

gezogenen, baujahresahnlichen Wohnungen ab.

7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Wohnung Nr. 10 TG-Stellplatz Nr. 18
Vorlaufiger Vergleichswert: rd. 814.000 € 15.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale . .

Bei Vorhandensein von Kaufpreisen hinreichender Anzahl und Ubereinstimmung mit dem zu be-
wertenden Objekt spiegelt das Vergleichswertverfahren das direkte Marktverhalten wider. Die Ab-
leitung des Verkehrswerts erfolgt gemal Immobilienwertermittlungsverordnung aus dem marktan-
gepassten, vorlaufigen Vergleichswert unter markgerechter Rundung. Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen.

Der sich ergebende Wohnflachenpreis fiigt sich plausibel in die recherchierten Angebotsdaten fiir
Objekte im Wiederverkauf unter Berlcksichtigung eines Ublichen Verhandlungsspielraums sowie in
die Vergleichsfaktoren des Gutachterausschusses ein. Noch nicht beriicksichtigte, wertrelevante

Umstande sind nicht bekannt. Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich. Wegen der Homogenitat
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bzw. Relation der vorliegenden Daten und der Qualitat der vorliegenden Kaufpreise erfolgt die Ab-

leitung der Verkehrswerte aus den Vergleichswerten unter marktgerechter Rundung.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Beruicksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 28. Juli 2025

fir die Wohnung Nr. 10,
69,90/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick Nr. 1896,
Gemarkung Partenkirchen,

AlpenstralRe 2c, 82467 Garmisch-Partenkirchen

ein Verkehrswert (Marktwert) von

815.000 €

(in Worten: achthundertfiinfzehntausend Euro),

fur den Tiefgaragenstellplatz Nr. 18,
4/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick w. o.

ein Verkehrswert (Marktwert) von

15.000 €

(in Worten: funfzehntausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 10 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ortsplanausschnitt
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Flurkarte (ca. M. 1:1.000) Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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Wohnzimmer Zimmer Sudwest

Balkon Stidwest Diele

Bad/WC Kiche
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Diele/Aufzug

Dusche/WC Balkon Nordost
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Zimmer Nordost

Speicher Treppenhaus DG

Waschkeller



