Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 1/24 Jutta Schmidt-Ferner

Dipl.-Ing. (FH) Architektin
/' Von der Industrie- und Handelskammer fiir
4 Minchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und

‘ ' vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung
«r von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten

gemal § 194 Baugesetzbuch

Uber den Verkehrswert eines Mehrfamilienwohnhauses mit einer Doppelgarage
Gemarkung Lenggries, Flurstiick 1883/20 und ein unbebautes Flurstiick 1883/22
BrauneckstralRe 12 in 83661 Lenggries

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 12. November 2025
Gefertigt am 22. Januar 2026, geandert am 23. Marz 2026

. Fertigung des Gutachtens.
Dieses Gutachten umfasst 21 Seiten sowie den gesonderten Anhang mit 9 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Kontorhaus 1/505 « Schaftlarnstrae 10 « 81371 Miinchen
Tel. 089 - 4 70 56 14 + schmidt@die-wertermittlung.de



Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 1/24 Seite 2 von 21

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.

2.1.
2.2.

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.

41.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5.

6.1.
6.2.

7.1.
7.1.1.
7.1.2.
7.1.3.
7.1.4.
7.2.
7.3.
7.4.
7.5.
7.6.

Inhaltsverzeichnis

LU 11 =T PP PSP PPPRRRPPPI 4
Auftraggeber, Aktenzeichen, Beschluss, Stichtag.............coovviiiiiiiiiiiiiiiiiii, 4
16T g] (=14 F=To [T o OO PPP S PPPPPPPPN 4
OrtsbesiChtiguNG ....ccooeeei e 5
N a1 0 F=1 .41 o TS 5
F N[ Fo L= g =T Lo N e F= T o Y=Y o 5
Lage dES ODJEKLS ....eeeeiiiieiiiiiiee ettt e e e e e 5
(€1 0o | o 18 T o PP 5
GrUNASIUCK .. 6
OIS A .. i 6
Beschreibung des GrundstUCKS ...........ccuuiiiiiiiiii et 7
T =Tod 0] =T Y 0 Vo s 8
Bauplanungsrechtliche Situation ................eeoiiiiiiii e 8
ARIAStENAUSKUNTL ... b e e e e e e e an b e e e e e e e e e ennnnees 8
0= Ty 01 =T (1T U g T S ST S PP PPPPPPPRR 9
HOCHWASSEIGETANT ...uiiiiiiiiii e e e e i e e e e e e e e e e e e e e e e enns 9
(=T 0114 a =1 £ 11 e S s R 9
= U] od g T=Y N ] =T = o e 9
Nutzungsart, Wohnflache, Nettokaltmiete, Baujahr, Energieausweis .............cccccccceeennns 9
Beschreibung der baulichen Anlagen...coo..ooi e 10
BaubESCRIEIDUNG ... 10
Baulicher Zustand und MANQGEL.........ccio e 11
GeSaMIDEUMEIIUNG ...ttt it 12
Wertermittiungsverfahren ... 13
ErtragswertVerfanren .. ... ... e 14
4 = T (=T T o 1T o U 14
Ableitung des ErtragSWerTS wuiii . o oo 14
BOAENWENT ... it 16
EFAUIEIUNGEN ...t e e e e e e eeea e 16
VEIGIEICRSWETT ... 16
BOAENFICNIWETT ... ottt 16
Bodenwert FIUrStUCK 1883/20.........uu e 17
Bodenwert FIUrStUCK 1883/22.......cooo oo 17
ZUSAMMENSTEIUNG ...t e e e e e e e e e e e e e ennnees 18
Anpassung an die Marktlage ............oooi i 18
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale.................ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 18
T {r= T 1Y o PR 19
PlauSIDIlISIEIUNG ... e e e e e e e e e e e 20
V=T 0 G 4653 S 21

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige



Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 1/24 Seite 3 von 21

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4 bis 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8 bis 9

Ubersichtsplan, Ortsplan

Lageplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
Grundrisse Erd-, Ober-, Dach- und Kellergeschoss
Schnitt, Modernisierungselemente
Flachenberechnungen,

Fotos

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige



Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 1/24 Seite 4 von 21

1.1.

1.2,

Auftrag

Auftraggeber, Aktenzeichen, Beschluss, Stichtag

Auftraggeber: Amtsgericht Wolfratshausen

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Bahnhofstralte 18 in 82515 Wolfratshausen

Aktenzeichen: 2K 1/24

Beweisbeschluss vom
30.06.2025: Im Zwangsversteigerungsverfahren ist zur Vorbereitung des

Versteigerungstermins der Verkehrswert der Beschlagnah-
meobjekte, Gemarkung Lenggries, Flursticke 1883/20,
BrauneckstraRe 12 und Flurstiick 1883/22, Nahe Brauneck-
stral’e zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 12. November 2025

Unterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen durch den Auftraggeber zur
Verfligung gestellt:

Grundbuchauszug vom 11.01.2024, Blatt 7625

Weitere Arbeitsgrundlagen:

Umgebungs- und Ortsplan

Lageplan vom 11.11.2025

Eingabeplan, Genehmigung mit Baubescheid vom 28.06.1965
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 12.01.2026

Auskunft des Bauamts Lenggries

ErschlieBung

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamtes Bad Toélz-Wolfrats-
hausen

Angabe der Nettokaltmieten vom 23.11.2025

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV21)
Wohnflachenverordnung

Ivd Marktbericht

Baukostenindex des Statistischen Bundesamtes
Wertermittlungs-Richtlinien (WertR 06)
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1.3.

1.4.

2.1.

2.2.

¢ Normalherstellungskosten (NHK 2010)
¢ Einschlagige Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)

Unterlagen, die Uber die im Gutachten genannten hinausgehen, wurden vom SV nicht wei-
ter geprft; evil. Inhalte sind somit in der Bewertung nicht berlcksichtigt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am Mittwoch, den 12.11.2025 um 09:00 Uhr statt. Zum Ortsbe-
sichtigungstermin war der Antragsteller anwesend. Es konnten die Wohnung im Erdge-
schoss, die Gemeinschaftsflache und die Aulenanlagen besichtigt werden. Der Mieter der
Wohnung im Erdgeschoss hat der Verwendung der Fotos im Gutachten nicht zugestimmt.

Annahmen

Fir dieses Verkehrswertgutachten werden nur Wertbeeinflussungen bericksichtigt, die bei
aulerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstick unterstellt, es sei denn, dass bereits durch die dulRere
zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte flir eine Wertminderung ableitbar sind.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, lber gesundheitsschadigende

Baumaterialien sowie eine Funktionsprufung der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung,
Wasserversorgung, Elektro) wurden nicht vorgenommen.

Allgemeine Angaben

Lage des Objekts

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Ort: Brauneckstralle 12 in 83661 Lenggries
Grundbuch

Amtsgericht: Wolfratshausen

Grundbuch von: Lenggries

Blatt: 7625

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1: Gemarkung Lenggries, Flurstlick 1883/20, Brauneckstralle
12, Gebaude- und Freiflache zu 1.033 m?
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3.1.

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Lenggries, Flurstlick 1883/22, Nahe Brauneck-
stralle, Gebaude- und Freiflache zu 173 m?

Erste Abteilung
Eigentimer werden aus Datenschutzgrinden nicht genannt.

Zweite Abteilung

Lfd. Nr. 1 zu 1: NielRbrauch flr Gertraud Maria Egger, geb. Binder, geb. am
02.10.1930; I6schbar bei Todesnachweis

Lfd. Nr. 2 zu 1: Reallast (Wart und Pflege) fur Gertraud Maria Egger, geb. Bin-
der, geb. am 02.10.1930; I6schbar bei Todesnachweis

Lfd. Nr. 3 zu 1: Auflassungsvormerkung (bedingter Ruckibertragungsan-
spruch) fir Gertraud Maria Egger, geb. Binder, geb. am
02.10.1930

Anmerkung:

Die Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Beriicksichtigung wertrelevanter Eintragun-
gen in Abt. Il des Grundbuchs.

Dritte Abteilung

Evtl. Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuchs sind nicht wertrelevant und haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Grundstiick

Ortslage

Mitrd. 10.185 Einwohnern, Stand September 2025, ist die Gemeinde Lenggries im Land-
kreis Bad Tolz-Wolfratshausen ein Hauptort des Isarwinkels. Stdoéstlich grenzt die Ge-
meinde an Osterreich, westlich an den Landkreis Garmisch-Partenkirchen und dstlich an
Miesbach. Lenggries ist ein Luftkurort und liegt im Alpenvorland am Eingang zum Karwen-
delgebirge.

Der Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen wird durch eine unterdurchschnittliche Arbeitslo-
senquote von 2,2 % (BRD 6,1 %, Bayern 3,9 %) im November 2025 gepragt.

Der Ort Lenggries erstreckt sich dstlich und westlich der Bundesstralte B13, die von dem
rd. 10 km nordlich von Lenggries gelegenen Bad Télz bis zum rd. 15 km entfernten Sylven-
steinspeicher verlduft. Das Gemeindegebiet umfasst eine Gesamtflache von rd. 243 km?
auf einer Héhe von ca. 679 m 4. NHN in einer aulRerst reizvollen Landschaft mit sehr hohem
Freizeitwert.

Die Gemeinde Lenggries ist von Bad T6lz mit der Regionalbahn in ca. 10 Minuten und mit
dem Pkw in rd. 15 Fahrminuten erreicht. Die Fahrzeit nach Minchen betragt sowohl mit der
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3.2.

Regionalbahn als auch mit dem Pkw etwa 75 Minuten. Der Bahnhof in Lenggries ist vom
Bewertungsobjekt ca. 10 Gehminuten entfernt.

Die Infrastruktur von Lenggries wird als gut beurteilt; Supermarkte fir den taglichen Bedarf
sowie Gaststatten sind in der Nahe vorhanden. Kindergarten, eine Grund- und Mittelschule,
eine Realschule sowie ein Gymnasium sind im Ort zu finden.

Beschreibung des Grundstiicks

Das Grundstulick wird von der Bundesstrafte B13 iber die nach Osten fiihrende Isarbriicke,
von der die BrauneckstralRe weiter Richtung Osten verlauft, erreicht. Die Brauneckstralte
ist eine zweispurig ausgebaute, asphaltierte Ortsstralle ohne Gehwege im Bereich des Be-
wertungsgrundstlicks. Die Stralle grenzt beidseitig an eingefriedete und begrinte Vorgar-
ten.

Flurstick 1883/20

Das Grundstuck, Flurstick 1883/20 mit 1.033 m? - entsprechend dem vorliegenden Grund-
buchauszug - beschreibt eine trapezférmige und nahezu ebene Grundsticksform. An der
Ostseite grenzt ein mit einem vergleichbaren Mehrfamilienhaus bebautes Nachbargrund-
stuck und an der Nordseite ein mit Reihenhausern bebautes Nachbargrundsttick an. Seine
Westseite wird von dem rd. 4 m breiten Flurstlick 1883/22 begrenzt und an der Sldseite
von der Brauneckstral3e.

Die Stralenfrontlange an der Brauneckstralle betragt ca. 35 m, die Grundstiickstiefe ca.
31 m bis ca. 39 m.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem unterkellerten zweigeschossigen Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und einer an der Ostseite des Wohnhauses errichteten Ga-
rage bebaut. Die Zufahrt zu zur Garage und der Hauszugang erfolgen Uber die Brauneck-
strale. Entlang der Brauneckstral’e und der Grundstlicksostgrenze ist die Grenze mit ei-
nem Zaun aus Rundhdlzern, die durch massive Stlitzen gefihrt sind, eingefriedet. Die Zu-
fahrt zur Garage und zum Wohnhaus ist nicht gesichert, sie wird beidseitig durch eine nied-
rige Hecke begrenzt; die Flache ist mit Kleinsteingranit befestigt. Neben der Zufahrt ist eine
Aufstellflache fur Malltonnen angelegt, die von einer Hecke umgeben ist. Die AuRenanlagen
sind mit Rasen begriint und mit einigen Baumen gestaltet sowie entlang der Brauneck-
stralle mit Blischen bepflanzt.

Die Umgebungsbebauung besteht aus Einfamilien- und kleinen Mehrfamilienwohnhausern;
an der gegenuberliegenden Siidseite der Brauneckstral’e wird eine groRe Grundstlicksfla-
che als Wiese genutzt.

Flurstiick 1883/22

Das Grundstiick, Flurstiick 1883/22 mit 173 m? - entsprechend dem vorliegenden Grund-
buchauszug - beschreibt eine langgestreckte schmale Grundsticksform. Das Flursttick wird
an seiner Westseite vom Brunnenwasserbach und an seiner Siidseite von der Brauneck-
strale begrenzt.
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3.3.

3.4.

3.5.

ErschlieRung

Die Brauneckstralie ist - nach Angabe des Bauamts - noch nicht als Erschlielungsstralie
abschliellend ausgefuhrt. Es bedarf hier einer weiteren Prafung, ob mdéglicherweise eine
Verjahrung zur Abrechnung der ErschlieBungsstralle vorliegt.

Zum Wertermittlungsstichtag kann nicht festgestellt werden, ob evil. ErschlieBungskosten
zu entrichten sind.

Bauplanungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bauamts der Gemeinde Lenggries vom 15.12.2025 ist
das Flurstiick Nr. 1883/20 dem Innenbereich gemal’ § 34 BauGB zuzuordnen. Fur bebaute
Grundstiicke im Gemeindegebiet Lenggries gelten grundsatzlich die einschlagigen ge-
meindlichen Satzungen und Verordnungen, insbesondere die Ortsgestaltungssatzung
(OGS) sowie die Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung.

Das auf dem Grundstuck befindliche Mehrfamilienwohnhaus ist gemafl dem vorliegenden
Eingabeplan mit Genehmigungsstempel vom 28.06.1965 baurechtlich genehmigt.

Das Flurstick Nr. 1883/22 ist im Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt und nach
schriftlicher Angabe des Bauamts Lenggries ist der Griinstreifen grundsatzlich nicht zu be-
bauen. Fur dieses Grundstiick ist der Gewasserschutzstreifen zu berticksichtigen. Die Un-
terhaltspflicht des Baches obliegt den jeweiligen Eigentimern der angrenzenden Uferflur-
stucke in eigener Verantwortung. Dieser Verpflichtung ist zwingend nachzukommen, um
Stauungen sowie hierdurch verursachte Uberschwemmungen zu vermeiden.

Generell ist anzumerken, dass die in diesem Gutachten unterstellte bauliche Nutzung
eine Annahme darstellt, nach der kein rechtlicher Anspruch gegeniiber der Sachver-
standigen, der zustindigen Planungsbeho6rde oder sonstigen Beteiligten abgeleitet
werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdriicklich ausgeschlossen. Eine ver-
bindliche Aussage liber Art und MaRB der moéglichen Grundstiicksbebauung kann nur
durch eine entsprechende Bauvoranfrage bzw. einen Bauantrag erhalten werden.
AuftragsgemaR umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermitt-
lung.

Altlastenauskunft

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Bad Tdlz - Wolfratshausen vom 12.01.2026
bestehen fiir die Flurnummern 1883/20 und 1883/22, Brauneckstralie 12, jeweils Gemeinde
und Gemarkung Lenggries, keinerlei Eintrage im Altlastenkataster, weder als Altlasten noch
als altlastenverdachtige Flachen. Anhaltspunkte, die auf ein Vorliegen von schadlichen Bo-
denveranderungen auf den Grundstiicken schlie3en lassen kdnnten, sind nicht bekannt.
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3.6.

3.7.

3.8.

41.

Larmkartierung

Der UmweltAtlas Bayern hat flir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks, das westlich der
BundesstralRe B 13 liegt, keine Larmkartierung erfasst.

Hochwassergefahr

Das Bewertungsgrundstiick liegt It. Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten in
Deutschland (Status 2019) nicht im Gefahrenbereich.

Denkmalschutz

Das Objekt ist nicht im Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege eingetragen.

Bauliche Anlagen

Nutzungsart, Wohnflache, Nettokaltmiete, Baujahr, Energieausweis

Gesamt drei Wohnungen und zwei Garagen.

Die Wohnflache der 3-Zimmerwohnungen im Erd- und Obergeschoss wurde anhand des
vermassten Eingabeplans mit ca. 101,5 m? ermittelt; der Balkon ist zu 2 der Flache sowie
die Terrasse im Erdgeschoss in der Wohnflache enthalten. Im Eingabeplan ist das ausge-
baute Dachgeschoss nicht dargestellt. Das Dachgeschoss konnte bei der Ortsbesichtigung
nicht besichtigt werden. Die Wohnflache wird deshalb mit einem pauschalen Ansatz von 60
% der Wohnflache des Obergeschosses in Ansatz gebracht.

Ein Aufmal der Wohnflache ist nicht Bestandteil des Gutachtens.

Der Antragsgegner hat folgende aktuelle Nettokaltmieten schriftlich angegeben:

Wohnung im EG, Nettokaltmiete 1.158 €/Monat einschl. Garagenstellplatz, Mietverhaltnis
seit 01.09.2008

Wohnung im OG, Nettokaltmiete 1.170 €/Monat einschl. Garagenstellplatz, Mietverhaltnis
seit 01.11.2007

Wohnung im DG, Nettokaltmiete 970 €/Monat einschl. oberirdischer Stellplatz, Mietverhalt-
nis seit 01.09.2022

Baujahr des Wohnhauses und der Garage 1966, entsprechend dem genehmigten Einga-
beplan. Nach Angabe wurde das Wohnhaus etwa 2005 umfassend saniert.

Ein Energieausweis liegt nach schriftlicher Angabe des Antraggegners nicht vor.
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4.2,

4.3.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Fur die Bewertung sind die Grundstlicksbeschaffenheit, die Baualtersklasse, die wesentli-
chen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der Allgemeinzustand der Gebaude
und Aufenanlagen entscheidend; deshalb wird bei der Baubeschreibung nicht jedes Detail
ausfuhrlich erldutert. Die Beschreibung des Gebaudes resultiert aus der Ortsbesichtigung
sowie den vorliegenden Unterlagen (Grundrisse s. Anlagen).

Das in Massivbauweise errichtete Mehrfamilienwohnhaus mit Keller-, Erd-, Ober- und aus-
gebautem Dachgeschoss ist mit einem Satteldach mit Dachlberstanden gedeckt.

Uber den Hauseingang an der Gebaudeostseite wird ein Treppenhaus mit einer zweimal
viertelgewendelten Treppe, die alle Geschosse erschlief3t, erreicht. Im Erd- und Oberge-
schoss ist je eine 3-Zimmerwohnung untergebracht. Die Grundrisse der Wohnungen im
Erd- und Obergeschoss entsprechen sich mit Ausnahme des Balkons im Obergeschoss,
der im Erdgeschoss als tiberdachte Terrasse ausgefihrt ist. Der Balkon im Ober- und Dach-
geschoss wird durch das auskragende Satteldach gedeckt. Uber einen Flur werden zwei
nach Westen orientierte Schlafzimmer, ein nach Siden ausgerichtetes Wohnzimmer mit
Zugang zur Sudterrasse bzw. Balkon erreicht. Eine Wohnkiiche, ein separates WC und ein
Badezimmer sind nach Osten ausgerichtet.

Die Wohnung im Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden, die Raumaufteilung ist
nicht bekannt; Im Dachgeschoss ist jedoch ein Balkon vorhanden.

Im Keller sind neben der Ubergabestation der Nahwarmeheizung ein Kellerraum fiir Wasch-
maschinenaufstellplatze flr die Mieter sowie Mieterkeller untergebracht. Die Mieterkeller
konnten nicht besichtigt werden; sie sind It. Plan mit massiven Wanden unterteilt und mit
Holztlren ausgefihrt. Die Kellerraume werden Uber Lichtschachte belichtet und belliftet.

Die in Massivbauweise errichtete Garage mit zwei Stellplatzen ist nicht unterkellert und mit
einem bitumengedeckten Pultdach gedeckt. Die Garage mit zwei Garagentoren in
Blechausflihrung wird Gber ein Fenster an der Westseite belichtet. Die Garage konnte nicht
von innen besichtigt werden.

Baubeschreibung

Rohbau
Aullenwande: KG, It. Plan mit BetonauRenwéanden, ca. 30 cm
Massive AuRenwéande ab EG
Innenwande: Massiv, 24 cm bzw. 11,5 cm
Bodenplatte/Decken: Massive Bodenplatte, massive Decken Uber den Geschossen
Treppe: Massive Treppe mit Natursteinbelag an Tritt- und Setzstufe,
Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf
Massive, gestrichene Treppe in den Keller
Dachkonstruktion: Ziegelgedecktes Kehlbalkendach in Holzkonstruktion (It. Plan)
Fassade: Verputzt und gestrichen
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44,

Ausbau, es konnte nur die Wohnung im Erdgeschoss besichtigt werden

Wande und Decken: Verputzt und gestrichen
Badezimmer und separates WC raumhoch gefliest
Objektwand der Kiche gefliest

Bodenbelage: Zimmer mit Laminatbelag, Kiiche und Badezimmer gefliest
KG mit Estrichbelag, Heizraum gefliest
Ausstattung der Mieterkeller angabegemal gefliest

Tdren: Hauseingangstire als Kunststofftir mit Glasflllung
Wohnungseingangs- und Innentiren mit naturholzfurnierten
Turblattern in Holzzargen

Fenster: Erneuerte Kunststoffsprossenfenster, weill mit 2-Scheiben-Iso-
lierverglasung; Siidseite mit Kunststoffrollos
Kunststofffenster im Keller

Elektroinstallation: Die Elektro- und Sanitarinstallation entsprechen dem Sanie-
rungsjahr
Gegensprechanlagen sind vorhanden.

Sanitarinstallation: EG: Badezimmer mit Badewanne, Dusche, Handwaschbe-
cken

Separates WC mit Hange-WC und Handwaschbecken
Waschmaschinenanschlisse im Keller

Heizung: Nahwarme, die mit Pelletheizung betrieben wird; die Raume
werden Uber Radiatoren beheizt; Badezimmer mit Handtuch-
trockner

Klichenmoblierung: Mietereigen

Baulicher Zustand und Mangel

Die Feststellung der Schaden bzw. des Instandhaltungsriickstands dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine ab-
schlieBende Mangelauflistung dar bzw. schliel3t das Vorhandensein weiterer, nicht beson-
ders aufgefuhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter
Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Das Mehrfamilienwohnhaus vermittelt einen sehr gepflegten und instandgehaltenen Ein-
druck. Nach Angabe des Mieters und des Antragsgegners wurde das Mehrfamilienwohn-
haus vor etwa 20 Jahren umfassend saniert. Der Ausstattungsstandard der besichtigten
Wohnung im Erdgeschoss wird als gut beurteilt; die Wohnung befindet sich in einem ge-
pflegten Zustand; Mangel wurden nicht genannt.

Folgender baulicher Zustand wurde durch den Antragsteller genannt und konnte im Rah-
men der Ortsbesichtigung festgestellt werden:

o 2023, Hagelschaden an der West- und Nordfassade, an der Dachdeckung und an
den Kaminen. Der Schaden wurde der Versicherung gemeldet, jedoch bis zum
Wertermittlungsstichtag nicht saniert.
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4.5.

Gesamtbeurteilung

Die Gemeinde Lenggries liegt im oberbayerischen Landkreis Bad To6lz-Wolfratshausen und
befindet sich im sogenannten Isarwinkel zwischen Bad T6lz und Wallgau. Sie ist durch eine
landschaftlich ansprechende Lage vom Voralpenland zu den Bayerischen Alpen gepragt.

Die Makrolage ist als gut bis sehr gut zu bewerten. Lenggries liegt ca. 60 km sudlich der
Landeshauptstadt Minchen und ist sowohl Uberregional als auch regional verkehrlich an-
gebunden. Die Erreichbarkeit erfolgt tiber die Bundesstralle B13 sowie Giber den schienen-
gebundenen Personennahverkehr (Regionalbahn) mit direkter Verbindung in Richtung Bad
T6lz und Munchen. Damit ist der Standort auch fur Berufspendler grundsatzlich geeignet.

Die Mikrolage innerhalb des Gemeindegebiets ist iberwiegend durch eine ruhige Lage flr
Ein- und kleine Mehrfamilienhauser gekennzeichnet. Die Infrastruktur ist als gut einzustu-
fen. Im Ortskern stehen Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Einzelhandel, gast-
ronomische Betriebe sowie medizinische Versorgungseinrichtungen zur Verfligung. Dar-
Uber hinaus sind Kindertagesstatten, Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen vorhanden.

Der Freizeit- und Erholungswert ist aufgrund der Lage als hoch zu bewerten. Die Nahe zur
Isar, zu ausgedehnten Wald- und Wiesenflachen sowie zum Brauneck-Skigebiet bietet
ganzjahrig vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten. Dies stellt einen wesentlichen
positiven Standortfaktor dar.
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5. Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: »Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.«

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den Kauf-
preis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nachfrage
richtet, unter Berlcksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit voraus-
sichtlich erzielbar ist.

Fir bebaute und unbebaute Grundstticke stehen im Wesentlichen drei Bewertungsverfah-
ren zur Verfugung:

Vergleichswertverfahren

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens sind in den § 24 bis § 26 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV21) beschrieben. Aligemein hat sich das Vergleichs-
wertverfahren fir die Bewertung von Eigentumswohnungen, Reihenhausern und Boden-
werten, durchgesetzt. Es basiert auf der Mitteilung von moglichst zeithahen Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlcke.

Ertragswertverfahren

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den § 27 bis § 34 der ImmoWertvV21
beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der marktiblich erzielbare Ertrag. Es eignet
sich fir die Verkehrswertermittlung von Gebauden, die tUblicherweise dem Eigentimer zur
Ertragserzielung dienen.

Sachwertverfahren

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den § 35 bis § 39 der ImmoWertV 21 be-
schrieben. Es eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von Gebauden, die Ublicherweise
zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden, wie zum Beispiel Ein- und
Zweifamilienhduser. Zur Berechnung werden die Herstellungskosten herangezogen.

Fur das Mehrfamilienwohnhaus wird als Berechnungsgrundlage der marktiblich er-
zielbare Ertrag herangezogen. Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Verkehrs-
wertermittlung von Gebauden, die iiblicherweise dem Eigentiimer zur Ertragserzie-
lung dienen.
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6.1.

6.2.

Ertragswertverfahren

Erlauterungen

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem kapitalisierten Reinertrag abzlglich des
Bodenwertverzinsungsbetrags zuzilglich des ermittelten Bodenwerts zusammen; der Er-
mittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung mafigebliche Lie-
genschaftszins zugrunde zu legen.

Das vereinfachte Ertragswertverfahren setzt sich aus dem kapitalisierten Reinertrag und
dem auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Bodenwert zusammen.

Rohertrag, Reinertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Aus dem Rohertrag abzuglich der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage sind der Ertragswertermittlung die vertrag-
lichen Vereinbarungen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulas-
sige Nutzung marktiblich jahrlichen Kosten zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen
gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Kapitalisierung und Abzinsung

Fir die Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der Bar-
wertfaktor wird unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszins-
satzes anhand der Berechnungsvorschrift gemaR § 27 - 34 ImmoWert21 ermittelt.

Ableitung des Ertragswerts

Nach aktuellen Auswertungen liegt die durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnungen in
Lenggries bei ca. 12,5 €/m? — 13,7 €/m2. Die tatsachliche Nettokaltmiete der Wohnungen
im EG und OG liegt unter der durchschnittlichen Marktmiete und kdnnte entsprechend den
gesetzlichen Mdglichkeiten angepasst werden. Die Wohnung im Erdgeschoss, die neben
der Terrasse Zugang zum Garten besitzt und bei der ein Garagenstellplatz in der Netto-
kaltmiete von 11,41 €/m? enthalten ist, kbnnte um 15 % erhoht werden. Die Wohnung im
Obergeschoss, in deren Nettokaltmiete von 11,53 €/m? ein Garagenstellplatz enthalten ist,
kénnte um 15 % erhdht werden. Fir die Ertragswertermittiung wird die angepasste Netto-
kaltmiete in Ansatz gebracht.

monatlich jahrlich
EG 101,50 m?2 a 13,12 €/m? 1.332 € 15.984 €
oG 101,50 m? a 13,26 €/m? 1.346 € 16.152 €
DG 60,90 m? a 15,93 €/m? 970 € 11.640 €

Garagen 2 Stpl.
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Summe Wohnflache rd. 264 m? 3.648 € 43.776 €

Betriebskosten gem. Anl. 3 ImmoWertV

Instandhaltungskosten

Wohnflache 264 m? a14 €/m? -3.696 €
Garagenstellplatze 2 Stpl. a 106 €/m? -212 €

Verwaltungskosten
Wohnungen 3 Einheiten a 359 €/m? -1.077 €

Mietausfallwagnis

Wohnen/Garagen 43.776 € 2,0% -876 €
Gesamt Bewirtschaftungskosten -5.861 €
Daraus ergibt sich der jahrliche Reinertrag von: 37915 €

Vom Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwerts des

bebauten Grundstlcks abzuziehen. Der Gutachteraus-

schuss des Landkreises Bad Tolz-Wolfratshausen ermittelt

keinen Liegenschaftszins. Der IVD ermittelt fur kleine
Mehrfamilienwohnhduser eine Zinsspanne von 2,5 % bis

5,5 %. Fur das Mehrfamilienwohnhaus in guter Lage und

einem geringen wirtschaftlichen Risiko wird ein Liegen-
schaftszins im unteren Bereich der Spanne als angemes-

sen erachtet.

Liegenschaftszins 2,50 %

Somit ergibt sich eine Verzinsung des Bodenwerts in Héhe

von:

2,50 % Liegenschaftszins aus: 1.069.155 € -26.729 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 11.186 €
Gesamtnutzungsdauer, gem. Sachwertrichtlinie 80 Jahre

Urspr. Baujahr 1966

Alter 59

Die Restnutzungsdauer wird anhand der Modernisierungs-
elemente ermittelt, die mit 13 Punkten einen Uberwiegen-
den Modernisierungsgrad definieren. Als Restnutzungs-
dauer werden rd. 47 Jahre - entspr. der ImmoWertV, Er-
mittlung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht. 47 Jahre

Aus der Restnutzungsdauer des Gebaudes und dem ge-
wahlten Liegenschaftszins ergibt sich der Vervielfaltiger,
mit dem der Reinertragsanteil zu multiplizieren ist.

Reinertragsanteil 11.186 €
Vervielfaltiger X 27,47
Ertragswert 307.279 €
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71.

711.

71.2,

Bodenwert

Erlauterungen

Nach §§ 40 bis 45 ImmoWertV21 ist der Bodenwert, ohne Berlicksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte aus
der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Anzahl
von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren verwendet Kaufpreise von Grundstiicken aus der Kaufpreis-
sammlung der Gutachterausschisse, die hinsichtlich derihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Gbereinstimmen.

Nach Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Bad Toélz — Wolf-
ratshausen liegt lediglich ein aktueller Kaufpreis eines unbebauten Grundstlicks vor. Flr
dieses Grundstlick besteht gemafl Angaben des Gutachterausschusses eine Baugenehmi-
gung fir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit finf Wohneinheiten einschliellich
zugehdriger Stellplatze.

Das Vergleichsgrundstuick ist flachenmaRig kleiner, weist jedoch eine hinsichtlich der Lage
vergleichbare Situation auf. Der erzielte Kaufpreis liegt rund 30 % Uber dem malfigeblichen
Bodenrichtwert. Aufgrund der geringeren GrundstiicksgroRe und der damit verbundenen
deutlich héheren baulichen Ausnutzung gegeniiber dem zu bewertenden Grundstick ist
der Vergleich nur eingeschrankt heranziehbar; der Bodenwert ist grundsatzlich von mehre-
ren Verkaufen abzuleiten.

Fir das zu bewertende Grundstuck wird der Bodenrichtwert daher unter Bertcksichtigung
des geringeren Males der baulichen Nutzung mit einem angemessenen Zuschlag sachge-
recht angepasst.

Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss des Landkreises Bad Tolz-Wolfratshausen hat zum 01.01.2024
fur erschlieungsbeitragsfreie und unbebaute Wohnbauflachen fiir den Bereich der Ge-
meinde Lenggries, westlich der Isar, ohne Angabe einer wertrelevanten Geschossflachen-
zahl (WGF2Z), einen Bodenrichtwert von 900 €/m? ermittelt.
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71.3.

7.1.4.

Bodenwert Flurstiick 1883/20

Grundstiick Flurstick 1883/20 1.033 m?

Bodenrichtwert der Zone 15001010, westlich der Isar, ohne An-
gabe einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) 900 €/m?

Der Bodenrichtwert wird an die Wertsteigerung, die aus dem vorliegenden Vergleichspreis
hervorgeht, nach sachverstandigem Ermessen wie folgt angepasst:

900 €/m? zzgl. 15,0 % = 1.035 m?

Somit ergibt sich der erschlieRungsbeitragsfreie Bodenwert des
Grundstucks mit:
1.033 m? X 1.035 €/m? = 1.069.155 €

Bodenwert, Flurstiick 1883/20 1.069.155 €

Bodenwert Flurstiick 1883/22

Grundstuck Flurstick 1883/22 173 m?
An die Wertentwicklung angepasster Bodenwert 1.035 €/m?

Das Flurstick 1883/22 ist im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt. Nach Aus-
kunft der Gemeinde Lenggries darf der "Gewasserschutzstreifen" nicht bebaut werden und
wird fUr die Bodenwertermittlung als hausnahes Gartenland bewertet.

Das Flurstiick 1883/22 liegt zwischen Brunnenwasserbach und Flurstliick 1883/20 und ist
It. Bauamt ein Gewasserschutzstreifen; die Unterhaltspflicht des Baches wird von der Ge-
meinde Lenggries wie folgt angegeben: ,die Unterhaltspflicht unterliegt allen Eigentiimern
der Uferflurstiicke in Eigenverantwortung. Dieser Verpflichtung ist von den Eigentimern
unbedingt nachzukommen um Stauungen und dadurch bedingte Uberschwemmungen zu
vermeiden.®

Das Flurstlick ist funktional in den Garten des Wohngrundstiicks integriert und wird als
hausnahes Gartenland bewertet. Nach Angaben des zustandigen Gutachterausschusses
ist fir derartige Flachen im Regelfall ein Wertansatz in einer Bandbreite von etwa 10 % bis
40 % des ermittelten Bodenrichtwertes fur baureifes Land anzusetzen. Die konkrete Ein-
stufung erfolgt nach sachverstandigem Ermessen und ist insbesondere von der Grofde, der
Lage sowie der tatsachlichen Nutzbarkeit der Flache abhangig.

Das vorliegende, vergleichsweise kleine Flurstlck, erweitert den bereits grof3zliigig bemes-
senen Gartenbereich. Aufgrund seiner guten Lage und der insgesamt guten Nutzbarkeit ist
es positiv zu beurteilen. Einschrankend ist jedoch zu berucksichtigen, dass die Flache dem
Gewasserschutzstreifen unterliegt. Zudem obliegt die Unterhaltspflicht des angrenzenden
Baches den jeweiligen Eigentimern der Uferflurstiicke in eigener Verantwortung.
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7.2.

7.3.

7.4.

Unter Wardigung der vorgenannten Rahmenbedingungen wird fur das Bewertungsflurstick
ein Wertansatz in Héhe von 30 % des Baulandwertes als angemessen erachtet.
1.035 €/m? X 30,0 % = 311 €/m?

Somit ergibt sich der erschlielungsbeitragsfreie Bodenwert des
Grundsticks mit:

173 m? X 311 €/m? = 53.803 €
Bodenwert, Flurstiick 1883/22 53.803 €
rd. 50.000 €

Zusammenstellung

Ertragswert 307.279 €
Bodenwert, Flurstick 1883/20 1.069.155 €
Vorlaufiger Ertragswert 1.376.434 €

Anpassung an die Marktlage

Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich, da durch marktkonforme Ansatze die Besonder-
heiten des ortlichen Immobilienmarkts bereits bertcksichtigt wurden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Kosten fir die erforderlichen InstandhaltungsmalRnahmen orientieren
sich zwar an den Kosten notwendiger Malnahmen, diese kénnen aber
deutlich davon abweichen; malRgebend ist, wie die Wertminderung markt-
gerecht eingeschatzt wird. Der Kostenansatz beschrankt sich auf die we-
sentlichen MalRnahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des Ob-
jekts entsprechenden Zustands, ohne Berlcksichtigung von Modernisie-
rungsmafnahmen.

2023, Hagelschaden an den Fassaden, an der Dachdeckung und an den
Kaminen. Der Schaden wurde der Versicherung gemeldet, jedoch bis
zum Wertermittlungsstichtag nicht saniert. Es ist rechtlich zu klaren, ob
der Versicherungsschaden auch im Rahmen einer Zwangsversteigerung
beglichen wird. Fir die Bewertung wird der Schaden lberschlagig ermit-
telt und in Abzug gebracht.

Nord- und Westfassade, Fassadenanstrich inkl. notwendi-
ger Vorarbeiten kleinerer Reparaturen und Gerist ca.
50 €/m?
155 m? 50 €/m? = -7.750 €
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Reparaturarbeiten am Dach und Kamin pauschal -1.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -8.750 €

7.5. Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert 1.376.434 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -8.750 €
Ertragswert 1.367.684 €

rd. 1.370.000 €
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7.6. Plausibilisierung
Aus dem Ertragswert wird folgender Wert pro m? Wohnflache ermittelt:
Ertragswert Wohnflache
Daraus ergibt sich ein
Wert pro m?* Wohnflache:  rd. 1.370.000 € / 264 m? = rd. 5.190 €/m?
Daraus ergibt sich ein Wert von rund 5.190 €/m? Wohnflache.
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden zwei Vergleichspreise von mit Zweifamilien-
wohnhausern bebauten Grundstlicken benannt:
Wohn- Moderni-
Datum Kaufpreis Typ Grundstlck flache sierung Preis/m? Wil.
Mai 2023  1.030.000 € 2-Fam. 814 m? 210,00 m*  zum Teil = rd. 4.905 €/m?

Aug-24 1.200.000 €  2-Fam. 1.137 m*> 296,00 m? nein rd. 4.054 €/m?

Die Kaufpreise je Quadratmeter Wohnflache der herangezogenen Vergleichsobjekte liegen
damit in einer Bandbreite von rund 6 % bis etwa 28 % unter dem fur das Bewertungsobjekt
abgeleiteten Wert.

Die Vergleichsobjekte weisen zwar ein mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Baujahr
auf, unterscheiden sich jedoch deutlich hinsichtlich des baulichen Zustands und des Mo-
dernisierungsgrades. Wahrend beim Bewertungsobjekt ein zeitgemafer Ausstattungs- und
Erhaltungszustand zugrunde gelegt wurde, wurden bei den Vergleichsobjekten entweder
keine oder lediglich teilweise Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt.

Die festgestellten Abweichungen der Kaufpreise je Quadratmeter Wohnflache sind daher
im Wesentlichen auf den geringeren Modernisierungs- und Ausstattungsstandard der Ver-
gleichsobjekte zurtckzufuhren. Vor diesem Hintergrund erscheint der fur das Bewertungs-
objekt ermittelte Ertragswert unter Berlcksichtigung der wertrelevanten Unterschiede als
plausibel, marktgerecht und angemessen.
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8. Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert des mit einem Mehrfamilienwohnhaus und einer Garage be-
bauten Flurstiicks 1883/20, Gemarkung Lenggries, BrauneckstralRe 12 in 83661 Lenggries,
ergibt sich unter Beriicksichtigung vorgenannter Bewertungsmerkmale aus dem Ertrags-
wert und wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, den 12. November 2025, im miet-
und lastenfreien Zustand mit

1.370.000 EURO
(in Worten: eine Million dreihundertsiebzigtausend EURO) festgestellt.

Der unbelastete Verkehrswert des Flurstiicks 1883/22, Gemarkung Lenggries, Brauneck-
stralBe in 83661 Lenggries, ergibt sich unter Berlicksichtigung vorgenannter Bewertungs-
merkmale aus der Bodenwertableitung und wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag, den 12. November 2025, im miet- und lastenfreien Zustand mit

50.000 EURO
(in Worten: funfzigtausend EURO) festgestellt.

Minchen, den 22. Januar 2026, geandert am 23. Méarz 2026

Dipl-Ing. (FH), Architektin
Julta Schmidt-Femer

Bestelungsgebiet.

Beweriung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken
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Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht kopiert oder auf andere Weise verviel-
faltigt und weitergegeben werden oder fiir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwendet
werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.
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