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abgewittertes Dachfenster Altbau Kittausbriiche Fenster Altbau
BT THNEEER. ¥
abgewitterte Holzbauteile Balkon Altbau Feuchtigkeitsschaden Kellerwand Altbau
Ausstattung

Das Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard auf. Die
Ausstattung stammt weitgehend aus den Baujahren des Altbaus und des
Anbaus. Abgesehen von den oben aufgefiihrten MaRnahmen wurden seitdem
keine durchgreifenden Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen durchge-
fuhrt.

Bauzustand

Das Gebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, in Teilbe-
reichen in einem abgenutzten und renovierungsbeduirftigen Zustand. Es zeigt
altersbedingte Abnutzungen und dartiber hinausgehende Mangel und Schaden
(siehe Auflistung oben). Die genannten Punkte, die das normale Mal} der
Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch

den Ansatz eines Reparaturstaus bericksichtigt.
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Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehille weist augenscheinlich einen baujahrestypischen Damm-
standard auf. Speziell der Altbau mit AuRenwanden aus dem Baujahr, alten
Verbundfenstern, einer nicht geddmmten Kellerdecke und nicht bzw. schlecht
gedammten Boden und Dachflachen weist einen schlechten, nicht mehr
zeitgemalen Dammstandard auf. Die Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebéauden sind in den letzten Jahren stark gestiegen und werden

von diesem Bestandsgebaude bei weitem nicht erfllt.

Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haustech-
nischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachverstandigen nicht

vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 Wohneinheit Nr. 2

| EinheitNr. 2

-
| | O P )
| ST i . - PR A
I
Siidseite des Gebdudes Nord- und Ostseite Altbau (Einheit Nr. 2)
Raumeinteilung

Die zu bewertende Wohneinheit Nr. 2 erstreckt sich Uber den gesamten,
teilunterkellerten Altbau des Gebdudes sowie Uber einen im Bereich des
Anbaus befindlichen Durchgang im Erdgeschoss. Die Einheit ist von Siden
Uber einen Durchgang und einen Hauseingang auf der Nordseite zu erreichen.
Im Inneren ist die Einheit Uber Treppenlaufe vom Keller bis zum Dachgeschoss
erschlossen. Der Uber eine Einschubtreppe zu erreichende Dachspitz dient als
Speicherflache. Vom Charakter her handelt es sich bei der Einheit, trotz des
Versprungs im Bereich des Durchgangs, um eine weitgehend vertikal getrennte
Doppelhaushalfte.

Keller

Die Einheit ist teilunterkellert. Im Keller befinden sich ein Vorraum mit
Treppenlauf und ein weiterer Kellerraum. Die Raume weisen eingeschrankte
Hoéhen von ca. 2,0 m auf. Die Nutzung der Kellerflachen ist aufgrund von
Feuchteeinwirkungen eingeschrankt.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss der Einheit befinden sich ein Flur mit Treppenlaufen, ein WC,
ein Bad, eine Kiche, ein Wohnzimmer und ein Schlafzimmer. Die Kiiche ist
nach Norden und Osten, das Wohnzimmer ist nach Osten und Stiden und das

Schlafzimmer ist nach Siden ausgerichtet. Vom Wohnzimmer aus besteht
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Zugang zu einer Terrassenflache auf der Ostseite. Alle Rdume sind Uber den

Flur zu erreichen.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss der Einheit befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein WC
und vier Zimmer. Zwei Zimmer sind nach Osten ausgerichtet und sind Uber
giebelseitige Fenstertiren tagbelichtet. Von diesen Zimmern besteht Zugang zu
einem Balkon auf der Ostseite. Ein weiteres Zimmer ist nach Siden orientiert
und verfugt Uber ein Fenster und ein Dachflachenfenster. Ein Zimmer ist nach
Norden orientiert und verfigt, wie auch das WC, ausschlieldlich Uber ein

Dachflachenfenster.

Beurteilung

Die Einheit weist generell eine einfache, in Teilbereichen etwas kleingliedrige,
nicht mehr zeitgemaRe Raumeinteilung auf. Die Belichtung ist aufgrund
geringer Fensterflaichen teilweise eingeschrankt. Die Kellerflachen sind

aufgrund der Hohe und der Feuchteeinwirkungen nur eingeschrankt nutzbar.

Wohnflache

Fur die Einheit liegt keine Flachenberechnung vor. Die Wohnflache wurde
daher Uberschlagig, mit einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit
auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Flachen im
Dachgeschoss mit einer Raumhdhe zwischen 1,0 m und 2,0 m sind zu 50 %
beriicksichtigt. Eine Uberpriifung der angegebenen MafRe und Flachen mit den
Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Fir den Putz erfolgt ein pauschaler Abzug
in Héhe von 3%. Der Balkon ist mit 50% der Flache beriicksichtigt.

Wohnflache Wohnung Nr. 2 m?
Erdgeschoss

Flur 7,24
WC 2,00
Bad 5,20
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Kuche 14,51
Wohnzimmer 18,20
Schlafzimmer 12,25
Dachgeschoss (Grundrisse bzw. Raumgrél3en vor Ort ggf. abweichend)

Flur / WC 4,73
Zimmer 1 12,47
Zimmer 2 12,47
Zimmer 3 11,66
Zimmer 4 11,54
Zwischensumme 112,28
Putzabzug 3% -3,37
Balkon zu 50% 3,30
Summe 112,21
Wohnflache rd. 112,20

(Grundlage: Grundrissplane Teilungserklarung)

Ausstattungsmerkmale der Wohneinheit

Deckenflachen: Keller: Betonflachen gestrichen
EG: Putzflachen gestrichen, teilweise Holzverschalung
DG: Uberwiegend Holzverschalung

Wandflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise Holzverschalung,
teilweise Fliesen

Boden: Keller: Betonbdden beschichtet
EG: PVC-, Laminat und Fliesenbdden
DG: PVC- und Teppichbdden, Holzdielen

Tlren: Holzfullungstiren
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Sanitarraume:

bes. Einbauten:

Kellerraum

Zimmer EG

WC im EG:

Waschbecken und Stand-WC mit Spulkasten, Boden-
fliesen, Wande ca. 1,4 m hoch gefliest, einfacher Standard
aus dem Baujahr

Bad im EG:

Dusche (bodengleich), Waschbecken, Fliesenboden,
Wande raumhoch gefliest, Warmwasser tber Boiler
(holzbefeuert), einfacher Standard, ca. aus den 1980er
Jahren

WC im DG:

Waschbecken und Stand-WC mit Spiilkasten, PVC-Boden,
Wande ca. 1,4 m hoch gefliest, mittlerer Standard, ca.
1990er Jahre modernisiert

Einbaukiiche (nicht bewertet)
Kachelofen Wohnzimmer

Wohnzimmer EG

Zimmer DG
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Treppe zum DG WC EG
Bad EG WC DG
Durchgefiihrte Arbeiten

Gemal Auskunft beim Ortstermin wurde, in den letzten Jahren bzw. Jahr-
zehnten keine wesentlichen Sanierungs- und Modernisierungsma3nahmen im
Bereich der Einheit Nr. 2 durchgefiihrt.

Mangel / Schaden
Die Einheit ist in einem abgewohnten und renovierungsbedirftigen Zustand. Im
Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf

Vollstandigkeit, folgende Mangel und Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt:
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- Fenster alt und abgewittert, partielle Kittausbriiche, etc.

- Dachfenster alt und abgewittert

- Feuchtigkeitsschaden mit Ausbliihungen und Abplatzungen im Bereich
des Kellers

- Wasserleitungen angabegemaf alt und erneuerungsbedrftig

- Sanitarausstattung veraltet und abgenutzt

- Keine zeitgemalie Beheizungsmdglichkeit, Nachriistung Zentralheizung
erforderlich (siehe auch Abschnitt 2.6)

- Bodenbelage teilweise alt und abgelaufen

- deutliche altersbedingte Abnutzungen (Malerarbeiten erforderlich, Ttren

abgenutzt, etc.)

Ausstattung
Basierend auf den genannten Angaben hat die Einheit einen einfachen bis
mittleren Ausstattungsstandard. Die Ausstattung ist Uberwiegend veraltet und

entspricht nicht mehr den heutigen Anspriichen.

Bauzustand

Die Einheit ist in einem abgewohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Es
bestehen altersbedingte Abnutzungen und dartber hinausgehende Mangel und
Schéaden (siehe Auflistung oben). Die Wohnung weist einen Instandhaltungs-
rickstau im Bereich der genannten Méangel und Schaden auf. Die genannten
Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung Ubersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus

bericksichtigt.
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34 PKW-Garage

Zufahrt mit Garagengebaude Garagenstellplatz (offen)

Beschreibung

Im westlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein freistehendes, nicht
unterkellertes Garagengebaude mit zwei PKW-Stellplatzen. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen erfolgt von Sidwest, von der Stralle ,Rechen” lber eine gemein-
schaftliche Grundsticksflache. Das Garagengebaude verfigt (ber ein
Satteldach mit Pfanneneindeckung. Der zu bewertenden Einheit ist der dstliche
Stellplatz zugeordnet. Dieser ist nach Stden und Osten offen und verfugt Gber

kein Tor. Der Stellplatz und der Garagenvorplatz sind mit Asphalt befestigt.
Baujahr: ca. 1992
Méangel / Schaden

- Holzbauteile abgewittert
- Farbabplatzungen Dachrinne
- Schaden Asphaltbelag

- altersbedingte Abnutzung

Bauzustand

Die Garage ist in einem dem Baualter entsprechenden, etwas abgenutzten

Zustand.
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3.5 AuBenanlagen

oOstlicher Grundstiicksbereich — slidlicher Grundstiicksbereich —
Blickrichtung Nordwest Blickrichtung West

Beschreibung

Der zu bewertenden Einheit ist der 6stliche Grundstiicksbereich als Garten- und
Terrassenflache durch ein Sondernutzungsrecht zugeordnet (siehe Anlage —
Ausschnitt Lageplan Teilungserklarung). Die Flache ist als Gartenflache mit
Rasen, Bischen und Baumen angelegt. Die Terrasse und die Wegeflachen
sind mit Betonsteinpflaster befestigt.

Der nordwestliche Grundstiicksbereich ist der Wohneinheit Nr. 1 durch ein
Sondernutzungsrecht zugeordnet und steht der Gemeinschaft nicht zu Ver-
fugung. Der sudwestliche Grundstiicksbereich ist eine gemeinschaftliche Flache
die u.a. der ErschlieBung des Wohngebaudes und der Garage dient. Das

Grundstick ist mit Holz- und Maschendrahtzaunen eingefriedet.

Zustand
Die AuRenanlagen sind generell in einem durchschnittlichen, in Teilbereichen in

einem vernachlassigten Unterhaltungszustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittlung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter
Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach
sind die Verfahren nach den im gewdhnlichen Geschéftsverkehr des
Immobilienmarktes bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-

standen des Einzelfalles zu wahlen.

Eigentumswohnungen werden entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten
in der Regel nach ihrem Preis je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Fur die
Wertermittlung ist daher, wenn geniigend Kaufpreise von vergleichbaren Ob-

jekten vorhanden sind, vorrangig das Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
sticken, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigen-
nutzung verwendet werden und kommt ebenfalls fir die Verkehrswertermittlung
von Eigentumswohnungen in Betracht. Eigentumswohnungen werden neben
der Eigennutzung auch zum Zweck der Vermietung als Kapitalanlage gehalten
und stellen somit typische Renditeobjekte dar, deren Wert sich aus dem
erzielbaren Ertrag ableiten lasst.

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung von bebauten Grund-
stucken, die uUblicherweise nicht zur Erzielung einer Rendite sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden und kommt fir die
Wertermittlung von Eigentumswohnungen nur in Ausnahmefallen zur Anwen-
dung. Probleme bereiten bei diesem Verfahren die Differenzierung zwischen

dem Sachwert des Sondereigentums und dem des gemeinschaftlichen
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Eigentums sowie fehlende Marktanpassungsfaktoren zur Anpassung des

Sachwerts an die Marktlage.

Im vorliegenden Fall liegen keine geeigneten, zeitgerechten Vergleichspreise
von Eigentumswohnungen vor. Des Weiteren handelt es sich bei der zu bewer-
tenden Einheit vom Charakter her um eine Doppelhaushalfte mit einer
weitgehend vertikalen Trennung. Der Wert des Objekts liegt fir einen
potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung. Nach den vorliegenden
Gegebenheiten handelt es sich, abweichend von ublichen Eigentums-
wohnungen in gréBeren Wohnanlagen, somit um ein Sachwertobjekt, bei dem
der Verkehrswert vom Sachwert bestimmt wird. Ein Ertragswert auf der Basis
marktiblicher Mietertrage wird zu Kontrollzwecken und zur Plausibilisierung

ermittelt. Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustdndigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-
standigen. Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden.
Insofern kann der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefiihrten ge-

rundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als durchschnittlich gute, l&andliche und
etwas abseitige Wohnlage einzustufen. Durch die landschaftlich reizvolle
Umgebung und die umliegenden Berge ist ein hoher Freizeit- und Erholungs-
wert gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr ist
durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den 6ffentlichen Nahverkehr

landlich eingeschrankt. Verkehrsimmissionen sind witterungsabhéngig mdglich.

Die zu bewertende Wohneinheit Nr. 2 erstreckt sich Uber den gesamten,
teilunterkellerten Altbau des Gebaudes sowie Uber einen im Bereich des
Anbaus befindlichen Durchgang im Erdgeschoss. Die Einheit weist generell

eine einfache, in Teilbereichen etwas kleingliedrige, nicht mehr zeitgemalie
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Raumeinteilung auf. Die Belichtung ist aufgrund geringer Fensterflachen
teilweise eingeschrankt. Die Kellerflachen sind aufgrund der Héhe und der

Feuchteeinwirkungen nur eingeschrankt nutzbar.

Basierend auf den genannten Angaben hat die Einheit einen einfachen bis
mittleren Ausstattungsstandard. Die Ausstattung ist Uberwiegend veraltet und
entspricht nicht mehr den heutigen Ansprichen. Die Einheit ist in einem
abgewohnten und renovierungsbedurftigen Zustand. Es bestehen altersbe-
dingte Abnutzungen und dariiber hinausgehende Méangel und Schaden (siehe
Abschnitt 3). Das Gebaude und die Wohnung weisen einen Instandhaltungs-
rickstau im Bereich der genannten Méangel und Schaden auf. Die genannten
Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung Ubersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus

berucksichtigt.

Bei in Wohnungseigentum aufgeteilten Doppelhausern wird in der Teilungs-
erklarung Ublicherweise eine weitgehende wirtschaftliche Unabhangigkeit der
jeweiligen Einheiten vereinbart. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben
(siehe Abschnitt 2.6). Die Verwaltung, die Instandhaltung und Modernisierungen
im Bereich des Anwesens sind somit gemeinschaftlich zu regeln. Dies schrankt
die Entscheidungsfreiheit des jeweiligen Eigentimers ein und kann gegebenen-

falls zu Konflikten unter den Eigentimern fihren.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt im Grofsraum Miinchen und den umliegenden Landkreisen
ist eine Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, hat seit
etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau zu einem
Rickgang des Preisniveaus gefiihrt. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien ist

jedoch weiterhin gegeben.
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Vergleichbare Wohneinheiten werden, auch unter Beriicksichtigung des sich in
letzter Zeit veranderten Marktumfeldes, generell am Immobilienmarkt nach-

gefragt.

Im vorliegenden Fall schrédnken jedoch objektspezifische Besonderheiten, u.a.
das Baualter, der teilweise schlechte Bauzustand, die schlechte energetische
Qualitat und die Aufteilung in Wohnungseigentum den potentiellen Kauferkreis
ein. Die Verkaufschancen des Objekts sind daher bei entsprechender Vermark-
tungsdauer und adaquater Preisgestaltung nur als unterdurchschnittlich einzu-
stufen. Fur eine nachhaltige Vermietung des Objekts sind im Vorfeld Reno-

vierungs- und Modernisierungsmalnahmen erforderlich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfigung gestellten
Unterlagen entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Die Ubereinstimmung der

Male in den Planen mit den tatsachlichen MalRen wurde nicht geprift.

Grundsticksflache gemaR Grundbuch m?
Flst. 254/6 1.091,00
Gesamtflache des Grundstiicks 1.091,00
Miteigentumsanteil gemaf Grundbuch m?
Wohnung 1/2 Miteigentumsanteil 545,50
Miteigentumsanteil des Grundstiicks 545,50
Sondernutzungsflache Giberschlagig m?
Sondernutzungsflache Einheit Nr. 2 einschl. Gebaude 678,63
Sondernutzungflache rd. 679,00
Miteigentumsanteil Gemeinschaftsflache tiberschlagig m?
Gemeinschaftsflache (Garagenvorplatz) gesamt 135,00
1/2 Miteigentumsanteil 135,00 0,50 67,50
Miteigentumsanteil Gemeinschaftsflache rd. 67,50
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Wohnhaus gesamt
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller
Altbau (teilunterkellert) 25,52
Anbau 96,79
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 122,31 122,31
Erdgeschoss
Altbau 79,72
Durchgang 11,84
Anbau 66,51
Dachgeschoss (ausgebaut)
Altbau 79,72
Anbau 79,65
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 317,43 317,43
Bruttogrundflache gesamt 439,74
Bruttogrundflache gesamt rd. 440,00
Einheit Nr. 2
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller
Altbau (teilunterkellert) 25,562
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 25,52 25,52
Erdgeschoss
Altbau 79,72
Durchgang 11,84
Dachgeschoss (ausgebaut)
Altbau 79,72
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 171,28 171,28
Bruttogrundflache gesamt 196,80
Bruttogrundflaiche gesamt rd. 197,00
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Wohnflache / Nutzflache m?
Wohnung Nr. Il Erdgeschoss / Dachgeschoss 112,21
Wohnflache rd. 112,00
(Grundlage: Grundrissplane Teilungserklarung)

Garage Nr. 2 (offen)

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Doppelgarage 16,41
Bruttogrundflache rd. 16,40
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Garagenstellplatz offen 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlicksichtigung
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 Wertrelevante Grundstiicksflache

Der Ermittlung des Bodenwerts wird nicht die sich aus dem Miteigentumsanteil
ergebende Grundstiicksflache, sondern die dem Eigentimer tatséchlich zur
eigenen und ausschliellichen Nutzung zur Verfiugung stehende Grundstiicks-
flache zugrunde gelegt. Im vorliegenden Fall handelt es sich hierbei um die
Gartenflache einschliellich der Flache der Wohneinheit Nr. 2 sowie der Flache
des Garagenstellplatzes. Die Gemeinschaftsflache dient ausschlieBlich der
ErschlieBung des Objekts, verursacht Unterhaltskosten und ist bei Bauland-
flachen, die unmittelbar an den o&ffentlichen StraRenraum grenzen nicht
erforderlich. Am Grundstiicksmarkt wird daher fir vergleichbare Gemeinschafts-

flachen nicht der Preis fiur Bauland bezahilt.

Aufteilung der Grundsticksflache m?
Gesamtflache 1.091,00
davon (Uberschlagig)

Sondernutzungsflache Einheit Nr. 2 679,00
gemeinschaftliche Flache 135,00
Sondernutzungsflache Einheit Nr. 1 277,00

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Gesamtgrundstiick realisierte Mal® der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:
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Geschossfliche gesamt BGF Faktor m?
Erdgeschoss 158,07 1,00 158,07
Dachgeschoss 159,37 1,00 159,37

317,43

Geschossflache (GF) rd. 317,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wWGFZ) m?

Geschossflache 317,00

Flache Wohnbaugrundstiick 1.091,00

0,29

wertrelevante Geschossflichenzahl (wWGFZ) rd. 0,29

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-

bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Das auf die wertrelevante Grundstiicksflache der Einheit Nr. 2 bezogene Maf

der baulichen Nutzung ergibt sich wie folgt:

Geschossflache Einheit Nr. 2 BGF Faktor m?
Erdgeschoss Altbau 79,72 1,00 79,72
Durchgang 11,84 1,00 11,84
Dachgeschoss Altbau 79,72 1,00 79,72
171,28
Geschossfliache (GF) rd. 171,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ) m?
Geschossflache 171,00
wertrelevante Grundsticksflache 679,00
0,25
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) rd. 0,25
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5.3 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schussen der Stadte und Landratsdmter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstiicken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen flr
Vergleichsgrundstiicke kénnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschiissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fir ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstiicke,

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fir das betreffende Gebiet folgen-

der Bodenrichtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:

Bodenrichtwert gemaR Gutachterausschuss €/m?

Zone 112009910, Jachenau, gesamte Gemarkung - Wohnbauflache (ebf)
01.01.2024 wGFZ = 0.A. 480,00

Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe von unbe-

bauten Wohnbaugrundstiicken mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschlieBungsbeitragsfrei
Nr. Datum m? €/m? Lage Korr. Korr. Korr. €/m?

Lage Entw. Grole

1 Sep.24 126 67460 o 100 1,00 0,85 573,41
2 Nov.22 204 500,00 o 1,00 0,95 0,90 427,50

Lagekriterien - bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstiick:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, diirfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.
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Mittelwert der Vergleichswerte 500,46
Standardabweichung 103,17
Standardabweichung / Mittelwert 20,62%
Mittelwert Grundstucksgroéfe 165,00

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke. Die Vergleichsgrundstiicke befinden sich in der selben Bodenricht-
wertzone (Jachenau) wie das zu bewertende Objekt. Die Lagequalitaten ent-
sprechen der Durchschnittslage des Bodenrichtwertgrundstiicks. Eine

Anpassung ist nicht erforderlich.

Die seit etwa Mitte des Jahres 2022 fallende Preisentwicklung wird bei dem
Verkauf aus dem Jahr 2022 durch einen Abschlag in H6he von 5% aus-
geglichen. Die Vergleichsgrundstiicke weisen sehr kleine Flachen auf, die
generell zu hoéheren Quadratmeterpreisen gehandelt werden. Fur die
Anpassung werden nach sachversténdiger Einschatzung Abschlage in Hohe
von 10% und 15% in Abzug gebracht.

Aufgrund der geringen Anzahl und der geringen Grundstiicksgrofden sind die
beiden Vergleichsverkaufe jedoch nicht fir eine statistisch gesicherte Ableitung

des Bodenwerts geeignet und werden nur zur Plausibilisierung vorgetragen.

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick Uiber die Situation auf
dem Grundstiicksmarkt, so dass der Bodenwert fur das zu bewertende Grund-
stlick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung liegen die Bodenwerte fir individuelle Wohnbaugrundstiicke zum
Stichtag unter den zum 01.01.2024 festgesetzten Bodenrichtwerten. Im vor-
liegenden Fall ist fur die Anpassung der Preisentwicklung zwischen dem
01.01.2024 und dem Stichtag ein Abschlag in H6he von 5% marktgerecht.
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Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 480,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -5,00% -24,00

456,00
Basiswert wGFZ = o0.A. 460,00
Mittelwert der Vergleichswerte 500,46

54 Bodenwert bebautes Grundstiick

Der Bodenwert einzelner Grundsticke kann je nach Beschaffenheit vom
Basiswert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Lagequalitat des zu bewertenden Grundstiicks entspricht der Durchschnitts-

lage das Basiswerts. Eine Anpassung der Lagequalitat ist nicht erforderlich.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Héhe der vorhandenen bau-
lichen Ausnutzung. In landlichen Lagen ist diese Abhangigkeit jedoch gering.
Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses stellt das Mald der
baulichen Nutzung in diesen Lagen keinen signifikanten Werteinfluss dar. Vom
Gutachterausschuss des Landkreises Bad Télz - Wolfratshausen werden keine
Anpassungsfaktoren fir das Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ) veréffentlicht
und die Bodenrichtwerte auf ein lagelbliches Mal} der baulichen Nutzung

bezogen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Lage im Bereich einer Hochwassergefahrenflaiche HQ100 (siehe Abschnitt
2.2) und die hierdurch gegebenen Einschrankungen und Risiken sind
wertmindernd zu bertcksichtigen. Im vorliegenden Fall ist hierfur ein Abschlag

in Héhe von 2 % angemessen.

Die Figuration ist nicht nachteilig. Flr die wertrelevante Grundstiicksflache ist
unter Ansatz der grundstiicksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert ange-

messen:
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Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = o0.A. 460,00
Anpassung Ausnutzung (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Abschlag Hochwassergefahrenflache (%) -2,00% -9,20
Marktkonformer Bodenwert 450,80
Marktkonformer Bodenwert rd. 451,00

Die gemeinschaftliche Flache dient ausschliellich der ErschlieBung des
Objekts, verursacht Unterhaltskosten und ist bei Baulandflachen, die unmittel-
bar an den 6ffentlichen StralRenraum grenzen, nicht erforderlich. Diese Flache
stellt fur die Eigentimer keinen wesentlichen Mehrwert dar. Am Grund-
stiicksmarkt wird fir vergleichbare Gemeinschaftsflachen daher nicht der Preis
fur Bauland bezahlt. Im vorliegenden Fall werden die Flachen marktiblich mit

15% des Werts von Bauland in Ansatz gebracht.

Der Bodenwertanteil der zu bewertenden Einheit ergibt sich wie folgt:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Sondernutzungsflache Einheit Nr. 2 zur ausschliel3lichen Nutzung
wertrelevante Grundstiicksflache 679,00 451,00 306.229,00

Die Gemeinschaftsflache wird markttblich mit 15% des Werts fir
Wohnbauland in Ansatz gebracht.

Miteigentumsanteil Gemeinschaftsflache 67,50 67,65 4.566,00
Bodenwert gesamt 310.795,00
Bodenwert gesamt rd. 311.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veréffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngeb&ude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Far die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt ist ein vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veréffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Minchen wird
jedoch aus Grinden der Modellkonformitat der Baukosten-Regionalfaktor fur
den Landkreis Bad Télz - Wolfratshausen nach BKI (Baukosteninformations-

zentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,169
Baupreisindex (Stand: I\V/2024, Basis 2010) 1,844
Korrekturfaktor gesamt 2,156
Gebaudeart

Der zu bewertende Gebaudeteil ist dem Gebaudetyp 2.21 — Doppel- und
Reihenendhauser - Erdgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut - zuzuordnen. Fur
diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebdudestandards (Standard-
stufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kostenkennwerte in €/m?

Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe
in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 2.21 740 825 945 1.140 1.425

Der Keller und der Durchgang werden gesondert berticksichtigt.

Gebdudestandard
Die Einordnung des zu bewertenden Geb&udes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5

AuRenwande X X

Dacher X

Aulentiren / Fenster X X

Innenwande / -tliren X

Decken / Treppen X

FuBbdden X X
Sanitareinrichtungen X X
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