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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Ortsbesichtigung

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

2 K 34/24 (Beschluss vom 19.11.2024)

Adresse 82383 HohenpeiBenberg, Klausenstr. 4

Nutzung Reihenmittelhaus, Reihenmittelgarage und Anteil an
einer privaten Verkehrsfldche (Eigentimerweg)

Grundbuch  Amtsgericht Weilheim i.OB | Grundbuch von Hohen-
peiBenberg | Blatt 3252 | Bestandsverzeichnis:

a) Ifd.Nr. 1: FlurstOck 280/19

b) Ifd.Nr. 4/zu 1: 2/18 Miteigentumsanteil am
GrundstUck, FlurstGck 280/15

c) Ifd.Nr.5/zu 1: 2/16 Miteigentumsanteil am

GrundstUck, Flurstick 280/3

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

12.02.2025 durch den Verfasser des Gutachtens zusammen mit Ver-
fahrensbeteiligten

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag'

12.02.2025

Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichts | Grundbuchauszug vom 18.11.2024

Sonstige Recherchen durch den Verfasser des Gutachtens

Gemeinde HohenpeiBenberg (Baugenehmigungsunterlagen, Bau-
planungsrecht, ErschlieBung) | Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte im Bereich des Landkreises Weilheim i.OB (wertrelevante Da-
ten) | Landratsamt Weilheim i.OB (Altlastenabfrage) | Amt fir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung, Weilheim i.OB (amtlicher Lo-
geplan) | Einschlégige Immobiliendienste | Eigene ériliche Aufzeich-
nungen

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

Besondere Hinweise

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermitt-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Da-
ten und eine Wertermittlung i.S. einer sachgerechten Schétzung not-
wendig ist.

Profungen der Funktion und VollstGndigkeit der Haustechnik und Aus-
stattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge,
auf versteckte Méangel sowie auf gesundheitsschéddigende Baumate-
rialen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht durchgefihrt, Hohl-
réume und verdeckte Bauteile nicht gesichtet. Es wird diesbeziglich
ein Zustand unterstellt, der dem sonstigen, in Augenschein genom-
menen Allgemeinzustand der baulichen Anlagen entspricht. Instand-
haltungsstau/Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich und im deutlich moblierten Zustand er-
kennbar waren und die Wertigkeit des Objekts wesentlich beeinflus-
sen. Im Gutachten handelt es sich also um keine abschlieBende Auf-
listung und kein Bauschadensgutachten. Ein weiterer Detaillierungs-
grad kann nur Uber die Einschaltung eines Bauschadensgutachters
seitens des Auftraggebers erreicht werden. DarUber hinaus wurden
keine bautechnischen Untersuchungen z.B. hinsichtlich Standsicher-
heit, Brand-, Schall- und Wé&rmeschutz durchgefGhrt. Genehmigungs-
rechtlich wird, soweit im Gutachten nichts anderes vermerkt, die for-
melle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und deren Nut-
zung unterstellt. Die grundrissliche Konzeption und die Fidchen wur-
den den zur Verfigung stehenden Planunterlagen i.V. mit dem Ubli-
cherweise sehr maBgenauen Auszug aus dem amtlichen Liegen-
schaftskataster und Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung entnom-
men und auf Plausibilitdt geprUft. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Ab-
weichungen zu den tatséchlichen MaBen kdnnen deshalb nicht aus-
geschlossen werden. Sollte eine hdhere Genauigkeit gefordert wer-
den, muUsste durch einen externen Fachmann ein AufmaB erstellt wer-
den. Die GrundstUcksfldche wurde dem Grundbuchauszug entnom-
men und wird als korrekt unterstellt.

Der Wert beweglicher Gegensténde, auf die sich die Versteigerung
erstreckt, wird, soweit vorhanden, gesondert erfasst und frei ge-
schatzt und ist im Verkehrswert nicht enthalten.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.1

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in der landschaftlich attraktiv in der Mitte
des Pfaffenwinkels im Alpenvorland gelegenen und landesplanerisch
als Grundzentrum gefUhrten Gemeinde HohenpeiBenberg (mit insge-
samt 17 Gemeindeteilen) im mittleren Bereich des Landkreises Weil-
heim-Schongau (Regierungsbezirk Oberbayern). Die Einwohnerzahl
kann mit ca. 3.900 Einwohnern (mit leicht steigender Tendenz) ange-
geben werden.

HohenpeiBenberg liegt an der BundesstraBe 472 (Irschenberg-Markt-
oberdorf). DarUber hinaus besitzt der Ort einen Bahnhof, der wochen-
tags mindestens stUndlich bedient werden, an der Nahverkehrsstre-
cke Schongau-Weilheim. Der ndheste Autobahnanschluss auf die A
95 (MUnchen-Garmisch-Partenkirchen) liegt ca. 30 km, das Oberzent-
rum Weilheim i.OB ca. 15 km, die Mittelzentren Schongau ca. 10 km,
PeiBenberg ca. 5 km und die Landeshauptstadt MUnchen (Zentrum)
ca. 70 km entfernt. Nach dem aktuellen prognos-Zukunftsatlas liegt
HohenpeiBenberg in einer Region, die mit sehr hohen Zukunftschan-
cen gefUhrt wird.

Integrierte Ortslage im nordwestlichen Bereich des Hauptorts Hohen-
peiBenberg, direkt an der den Ort durchfUhrenden Hauptsirale.

Wohngebietsartige Umgebungsbebauung in der Art von Reihen-
hausanlagen, Ein-/Zweifamilienh&usern und kleineren Mehrfamilien-
h&usern, sehr unterschiedlichen Baujahrs, errichtet in offener, durch-
schnittlich zweieinhalbgeschossiger Bauweise.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische und schulische Einrichtungen der Grundversorgung
und ein groBflachiger Lebensmitteleinzelhandelsmarkt (Netto) liegen
in noch Ublicher, fuBl&dufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt. Der
Bahnhof liegt bereits deutlich weiter entfernt, ist aber auch in weni-
gen Fahrminuten zu erreichen. WeiterfUhrende Schulen, Geschdafte
des periodischen Bedarfs und Ubergeordnete Dienstleistungsbe-
triebe, Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen werden insbe-
sondere in PeiBenberg, Weilheim und Schongau angeboten.
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2.2

Grundstick

Flurstick 280/19

Flurstick 280/15

Grole
143 m2.

Gestalt | Topographie
Rechteckiger Zuschnitt und von Nordosten nach SGdwesten etwa ein
Geschoss abfallendes Geldnde.

Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit wurde nicht durch besondere Untersu-
chungen geprift. Da bei der Ortsbesichtigung bei duBerer, zersto-
rungsfreier Begutachtung keine auBergewdhnlichen Zustandsmerk-
male des Grund und Bodens und keine Verdachtsmomente zu Altlas-
ten angetroffen wurden und auch im Altlastenkataster des Landrats-
amts keine Eintragungen enthalten sind, werden bei der Bewertung
ortstypische und alflastenfreie Bodenverhdlinisse unterstellt. Hoch-
wassergefahren oder Georisiken sind nicht bekannt!.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt nordostlich Uber die &ffentlich-rechtlich als
OrtsstraBe gewidmete, asphalfierte und ansonsten ortstblich ausge-
baute HauptstraBe. DarGber hinaus wird das Grundstick noch sud-
westseitig Uber einen EigentUmerweg (hiervon 2/16 Miteigentumsan-
teil) erschlossen. Parkraum im o6ffentlichen Raum ist gegeben. Dar-
Uber hinaus ist das Grundstick mit den Ublichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen (u.a. Wasser, Abwasser, Strom) an das &ffentliche
Netz angeschlossen. Ausstehende ErschlieBungsbeitrige oder ge-
plante ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht bekannt.

Bauplanungsrecht

Das Grundstuck liegt nicht im Umgriff eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Im Fldchennutzungsplan ist das Grundstick als ,,gemischte
BauflGche" dargestellt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich
nach § 34 BauGB (Innenbereich). Das zul&@ssige Bauplanungsrecht ist
mit der aufstehenden Bebauung ausgeschopft.

Grole
124 m? (hiervon aber nur 2/18 Miteigentumsanteil).

1 vgl. Informationsdienste des Bayerischen Landesamts for Umwelt
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Gestalt | Topographie
Ca. 3 m breiter und 40 m tiefer Weg und ebenes Geldnde.

Bodenbeschaffenheit
Analog der AusfGhrungen zum FlurstGck 280/19.

ErschlieBung

Diese erfolgt direkt von der KlausenstraBe, eine ebenfalls &ffentlich-
rechtlich als OrtsstraBe gewidmete und asphaltierte Verkehrsfléche,
die aber nur fir ,Anlieger" freigegeben ist.

Bauplanungsrecht
EigentUmerweg; ansonsten analog zum Flurstick 280/19.

Flurstick 280/3 GroBe
372 m? (hiervon aber nur 2/16 Miteigentumsanteil)

Gestalt | Topographie

Rechtecksdhnlicher Zuschnitt und Uberwiegend ebenes Geldnde;
nordostseitig zur HaupftstraBe hin steigt es aber etwa eine Geschoss-
héhe an.

Bodenbeschaffenheit
Analog der AusfUhrungen zum FlurstUck 280/19.

ErschlieBung
Diese erfolgt ebenfalls von der KlausenstraBe.

Bauplanungsrecht
Garagennutzung; ansonsten analog zum FlurstOck 280/19.

23 Bebauung

23.1 Reihenmittelhaus (auf Flurstick 280/19) .
Nutzung Das GrundstUck ist bebaut mit einem Reihenmittelhaus mit Kellerge-
schoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und einem aus-
gebauten Dachgeschoss (DG). Es stellt sich aufgrund der Hangsitua-
tion als Split-Level-Gebdudetyp mit versetzten Ebenen dar.

Baujahr Ca. 1979; ca. 2012 wurde sudwestseitig ein groBvolumiger Wintergar-
ten angesetzt.
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AuBere Erscheinungsform

Konzeptionelle Merkmale

Energetische Merkmale

Bauzeittypisches, safteldachgedecktes Reihenmittelhaus, das sich
hinsichtlich Fassadengestaltung, Héhenentwicklung und Material-
wahl nordostseitig unaufféllig, aber sGdwestseitig deutlich aufféllig in
die Hauserzeile einfugt.

Das Wohnhaus wird nordostseitig vordachgeschutzt Gber einen Wind-
fang begangen und fGhrt direkt in eine Treppenanlage, an der die
verschiedenen Ebenen angebunden sind. Etwa eine halbe Treppen-
ldnge nach oben fGhrend werden 3 unterschiedlich groBe Aufent-
halts-/Schlafréume erschlossen. Einem dieser AufenthaltsrGume ist
sUdwestseitig die mittlerweile auch mit einem Fenster fassadenbUn-
dig abgeschlossene Loggia vorgelagert. Wiederum eine halbe Trep-
penl&nge nach oben fUhrt der Weg weiter zu einem, Uber dem Wind-
fang liegenden Bad (Toilette, Waschbecken, Wanne) und wieder
eine halbe Treppe nach oben wird das ausgebaute DG erschlossen.
Vom Windfang Uber eine halbe Treppenldnge nach unten wird die
KUiche und der Wohn-/Essraum mit Wintergarten erreicht. Wiederum
eine halbe Treppe nach unten wird, unter dem Windfang, ein zweites
Bad (Toilette, Waschbecken, Dusche) und noch mal eine halbe
Treppe nach unten der Technikraum (Heizung mit Pufferspeicher,
Waschmaschinenanschluss und Ausguss), ein schmaler Lagerraum
und ein weiterer Kellerraum (als ,,Hobbyraum" bezeichnet), der auch
Uber eine AuBentreppe begangen werden kann, erreicht. Die Auf-
enthaltsrGume orientieren sich Uberwiegend nach Nordosten und
SUdwesten und werden Uber Ubliche Mauerwerksfassadendffnungen
ausreichend belichtet (die KUche allerdings nur souterrainartig und im
DG nur Uber liegende Dachfldchenfenster) und besonnt. AuBenlie-
gender Sonnenschutz (gleichzeitig Verdunkelungsmaoglichkeiten)
wird in der Regel Uber Rollldden angeboten. Der Wintergarten wird
insbesondere Uber eine auBenliegende Markise geschutzt. Die Sani-
tarrdume sind befenstert und werden dadurch natUrlich belichtet
und belUftet. Die Raumhohen k&dnnen mit durchschnittlich 2,40 m an-
gegeben werden. Die Nutzung im DG wird natUrlich Gber die Dach-
schragen bereits deutlich eingeschrankt. Bauliche MaBnahmen hin-
sichtlich Barrierefreiheit konnten nicht festgestellt werden.

Ein Energieausweis konnte nicht zur Verfigung gestellt werden. Nach
Augenschein entspricht das Objekt mit Ausnahme des nachfragli-
chen Einbaus eines Feststoffofens und dem Anbau eines Wintergar-
tens im Wesentlichen den Standards der Bauzeit.
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Bautechnische Merkmale! Massivbauweise (Wintergarten als Leichtmetallkonstruktion, isolierver-

AuBenanlagen

Erhaltenszustand

glast) | StahlbetonauBenwdnde im KG, darlber Mauerwerk | Fas-
sade verputzt, nordostseitig z.T. holzverschalt | Holzdachstuhl; Zwi-
schensparrend@dmmung; raumseitig mit Holzdekorlatten verkleidet;
Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre in Stahlblech, gestrichen |
Massivdecken | Uberwiegend Kunststofffenster, isolierverglast | Ein-
gangstur als teilverglastes Kunststoffrahmenelement | Innentdren als
Holzwerkstofftiren, fumiert | Filigrane Holztreppe ohne Setzstufen auf
Stahlunterkonstruktion | Béden i.d.R. Laminat, Fliesen, Kork; im Wohn-
/Essraum einschlieBlich Wintergarten Natursteinbelag | In den Sani-
tarbereichen Boden und Wdande gefliest; Standtoilette mit Aufputz-
spuUlkasten im Bad im OG und wandh&ngende Toilette mit Unterputz-
spulkasten im Bad im KG; mittlerer Ausstattungsstandard der Sani-
ta@robjekte und -armaturen | Warmwasserzentralheizung und zent-
rale Brauchwasseraufbereitung (Primdrenergie: Warmepumpe mit
UnterstUtzung eines wassergefUhrten Feststoffofens); i.d.R. wandhdan-
gende Konvektoren, im Bereich des Wintergartens FuBbodenheizung
| Ubliche Elekiroausstattung | Besondere Bauteile: KellerauBen-
freppe

Zuwegung nordostseitig mit Betonverbundsteinpflaster, zusatzlich
Stellplatzfldche mit Betonrasengittersteinen befestigt | Im sudwestsei-
tigen Gartenbereich Terrasse (Waschbetonplatten), Zisterne und eine
HUtte in reiner Holzbauweise, bitumenbahngedeckt (Holzlager for
den Feststoffofen) | AuBenwasseranschluss nordostseitig

Das Objekt prasentiert sich insbesondere im Inneren in einem deutlich
eingeschrénkten Erhaltens- und Pflegezustand, der beispielhaft wie
folgt wiedergegeben werden kann:

FuBbodenoberbeldge (mit Ausnahme der Fliesen- und Natursteinbe-
ldge) deutlich abgenutzt; z.T. AufputzfGhrung nachtréglicher Installo-
tionen und nicht geschlossene Schlitzverlegungen; Feststoffofen nicht
mit Kacheln verkleidet; z.T. TUrrahmenausbriche; simftliche Ublichen
Schénheit- und Kleinreparaturen Gberfallig; verrostete Absturzsiche-
rung beim Kellerabgang

1 Es werden hier nur die wesentlichen, wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben, in Anlehnung an die, in der Sach-
wertrichtlinie beschriebenen Ausstattungsstufen, um daraus eine sachgerechte Wertableitung durchfUhren zu kénnen.
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2.3.2 Garage (auf Flurstick 280/3)

Dieses GrundstUck ist mit zwei Garagenzeilen mit insgesamt 8 flach-
dachgedeckten Stahlbetonfertigteilgaragen bebaut. Die Zufahrt
und die Garagenvorfahrten sind asphaltiert. AngabegemdaB ist dem
jeweiligen MiteigentUmer dieses Grundsticks die mittlere Garage der
norddstlichen Reihengaragenanlage (gedeckt mit Trapezblech) zu-
geordnet (vgl. Lage in den Anlagen). Die Garage besitzt ein
elektrisch zu betatigendes Sektionaltor. Hinsichtlich einer Benutzungs-
regelung ist nichts bekannt. Es wird davon ausgegangen, dass der
Instandhaltungsaufwand hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums
(insbesondere die Zu- und Vorfahrt) gemdaB den Miteigentumsantei-
len getragen wird. Die Vor- und Zufahrt hinterl&sst auch einen instand-
setzungswurdigen Zustand.

24 Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch Bestandsverzeichnis
Keine Eintragung von Herrschvermerken.

Abt. Il

Hier ist der Zwangsversteigerungsvermerk und beziglich des 2/16 Mit-
eigentumsanteil am GrundstUck 280/3 eingetragen, ndmlich die Be-
lastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen MiteigentUmer: Aus-
schluss der Aufhebung der Gemeinschaft; Benutzungsregelung nach
§ 1010 BGB. Die genannten Lasten bzw. Beschr&nkungen werden je-
doch bei einer Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens nicht berbcksichtigt und hier nur rein nachricht-
lich wiedergegeben.

Abt. lll
Evtl. Einfragungen in dieser Abteilung (z.B. Hypotheken, Grundschul-
den) bleiben bei einer Verkehrswertermittiung grundsatzlich.

Mietvertrage Keine bekannt.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Keine bekannt.

10
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2.5 Flachengrundlagen'

Die fUr die Wertermittlung wesentlichen grundsticks- und gebdude-
relevanten FiGchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

a) Flurstick 280/19 Grundstick 143 m?
realisierte, wertrelev ante GF rd. 185 m?
realisierte WGFZ 185m? : 143 m? = rd. 1,30
Wohnhaus BGF rd. 250 m?
WEF rd. 129 m?
Verhdltnis WF zu BGF 52%

) FurstGck 280/15 Grundstick 124 m?
hierv on 2/18 Miteigentumsanteil rd. 14 m?

c) Flurstick 280/3 Grundstick 372 m?
hierv on 2/16 Miteigentumsanteil rd. 46 m?

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fidchenzusammenstellungen in den Anlagen):

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

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

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

BGF Bruttogrundfldche, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die duBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Gberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
tige Bauteile" angesetzt.

WF Wohnfldche: Fir die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spéter die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfldchenverordnung, die allerdings nurim &ffentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Unter dem Begriff ,,Wohnfl&che" werden hier im Gutachten jedoch FiGdchen verstan-
den, die marktUblich zum Wohnen genutzt werden. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durchaus
Differenzen geben mag zu R&umen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrdume und
damit an Wohnr&ume nicht erfUllen.

BRI Bruttorauminhalt, vgl. DIN 277: ,Der BRI ist der Rauminhalt des Baukdrpers, der nach unten von der Unterfldche
der konstruktiven Bauwerkssohle und im Ubrigen von den &uBeren Begrenzungsfliéichen des Bauwerks umschlos-
sen wird."
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2.6

Zusammenfassende Beurteilung und Markilage

Makrolage -

Mikrolage -

Grundsticke a)

b)

c)

Landschaftlich attraktiv im oberbayerischen Voralpenland (Pfaffen-
winkel) im Landkreis Weilheim-Schongau gelegene, landesplanerisch
als Grundzentrum gefUhrte, aber etwas abseits zu den Uberregiona-
len Autobahnstringen gelegene Gemeinde HohenpeiBenberg, al-
lerdings mit Bahnhof an einer Nahverkehrsstrecke

H&chstens durchschnittliche, nordostseitig Uber die HauptstraBe tan-
gierte Lage im nordwestlichen Bereich des Hauptorts PeiBenberg
Etwas heterogene wohngebietsartige Umgebungsbebauung

FlurstOck 280/19

- Mit 143 m? Ubliche GrundstUcksgrdBe fur ein Reihenmittelhaus

- Mit ca. 6,6 m durchschnittliche Breite fUr ein Reihenmittelhaus

- ErschlieBung direkt Gber die OrtsstraBe und einen EigentUmerweg
- Bauplanungsrechtliche Lage im Innenbereich nach § 34 BauGB

FlurstUck 280/15
- 124 m? (EigentUmerweg); hiervon 2/18 Miteigentumsanteil

FlurstOck 280/3
- 372 m? (Reihengaragenanlage); hiervon 2/16 Miteigentumsanteil

Zu a) Bauliche Anlagen auf Flurstick 280/19 (Reihenhausgrundstick)

Reihenmittelhaus mit ca. 129 m? WF in einer Anlage mit 9 Einheiten
Massivbauweise; KG, EG, OG, ausgebautes DG

Baujahr ca. 1979; insbesondere Wintergartenanbau in ca. 2012
Ungewdhnliche grundrissliche Konzeption als Split-Level (auf 7 Ebe-
nen); nicht barrierefrei; deutlicher Reparaturstau

Mittlerer, zu einfach tendierender Ausstattungsstandard; mittlerer
energetischer Standard (Annahme, da kein Energieausweis)

Nicht vermietet

Zu b) Bauliche Anlagen auf Flurstick 280/3 (Garagengrundstick)

Marktsituation -

Reihengaragenanlage mit 8 Einheiten, davon zugeordnet eine Stahl-
betonfertigteilgarage, flachdachgedeckt, Sektionaltor

Wirtschaftliche Lage: leichte Rezessionserscheinungen, immer noch
erhohtes Niveau der Inflationsrate, Baukosten und der Zinsen auf dem
Kapitalmarkt; energetische Vorgaben deutlich verscharft

Nahezu ausgeglichene, aber frage Marktsituation mit mittlerweile sta-
bilisiertem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau
Zusammenfassende Marktfahigkeit: hochstens mittel
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

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

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

Im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr werden Reihenmittelhduser, so
eine ausreichende Datengrundlage vorhanden ist, nach Vergleichs-
gesichtspunkten gehandelt. Allerdings konnte der &rtliche Gutachter-
ausschuss fur GrundstUckswerte keine ausreichende Anzahl von Kauf-
preisen hinreichend vergleichbarer Objekte zur VerflUgung stellen.
Das Vergleichswertverfahren muss deshalb, mit Ausnahme der Bo-
denwertermittlung, ausscheiden.

Nach einschlagiger Wertermittlungsliteratur! lehnt sich die Preisbe-
messung nach der Erfragsfahigkeit des Grundsticks bei folgenden
Objektitypen an (Ertragswertverfahren):

- Mietwohnhd&user

- gewerblich-industriell genutzte Grundsticke

- gemischt genutzte Grundsticke

- Offentlich genutzte Grundstucke

- Sonderimmobilien (z.B. Dienstleistung- und Freizeitimmobilien)

Die Preisbemessung lehnt sich nach ,,verkdrperten Herstellungskos-
ten" insbesondere bei folgenden Objekttypen an (Sachwertverfah-
ren):

- Ein- und Zweifamilienh&user

Das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstick a) kann nun
am ehesten der zuletzt genannten Gruppe zugeordnet werden. Da
der &riliche Gutachterausschuss auch fir die Anwendung des Sach-
wertverfahrens die erforderlichen Daten in ausreichendem MaBe be-
reitstellt, wird dieses Verfahren herangezogen. Zu PlausibilitGtszwe-
cken wird dann auch noch zusétzlich das Ertragswertverfahren, also
der Aspekt der Renditeerzielung, durchgefthrt. FUr die Grundsticke
b) und c) kann jedoch das indirekte Vergleichswertverfahren zu-
grunde gelegt werden.

! vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 914
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3.2 Wertermittlungsobjekt a (Reihenmittelhaus auf Flurstick 280/19)

3.2.1 Sachwertverfahren

Allgemeine Vorgehensweise bei diesem Verfahren

Nach § 35 - 39 der ImmoWertV werden zundchst die durchschnittli-
chen Herstellungskosten als Multiplikation modellhafter Kostenkenn-
werte (NHK = Normalherstellungskosten nach Anl. 4 ImmoWertV) mit
einer FiGchen- oder Raumbezugseinheit (i.d.R. nach DIN 277 die BGF
a und b) ermittelt und besondere Bauteile, soweit diese wertbeein-
flussend sind und Gber das Ubliche MaB hinausgehen, hinzuaddiert.
Die NHK werden auf Basis des Bautyps, der Bauweise und des Ausstat-
tungsstandards (Standardstufe) angesetzt und beziehen sich auf das
Jahr 2010. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
hierfUr aktuelle Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bun-
desamts zu verwenden. Da es sich um bundesdurchschnittliche Kenn-
werte handelt, sind diese noch mit einem Regionalfaktor zu multipli-
zieren. Man erhdlt den modelltheoretischen Herstellungswert, in dem
auch die Mehrwertsteuer und die Baunebenkosten (z.B. Kosten fir
Planung) enthalten sind.

Da jedes Gebdude nur eine begrenzte Lebensdauer hat, ist weiterhin
der Alterswertminderungsfaktor als Verhdlinis der Restnutzungsdauer
(i.d.R. Ubliche, wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer abzuglich Alter
des Gebdudes) zur Gesaminutzungsdauer zu bestimmen. Es ergibt
sich der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen. Weiterhin ist
noch der vorldufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen (z.B. Befestigungen, Ver- und Entsorgungsleitun-
gen) gesondert und i.d.R. nach Erfahrungswerten zu ermitteln.

Der Summenwert des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und des Boden-
werts wird als vorldufiger Sachwert bezeichnet und muss nun an die
allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem é&rtlichen GrundstUcksmarkt
mittels sogenannter Sachwertfaktoren oder, so diese nicht vorhan-
den sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge angepasst wer-
den. Es ergibt sich der vorl@ufige, marktangepasste Sachwert.

AbschlieBend sind dann noch besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale, so vorhanden, zu berUcksichtigen (z.B. wirtschaftli-
che Uberalterung, grundsticksbezogene Belastungen).
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird i.d.R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das GrundstUck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abst&nden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und i.d.R. an gednderte Wert-
verhdltnisse anzupassen. Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewer-
tungsobjekt liegt, wurde fUr den Stichtag 01.01.2024 fUr erschlieBungs-
beitragsfreies Wohnbauland mit 750 €/m? bei einer WGFZ von 0,40
und einer Grundsticksfldche von 700 m? festgestellt.

Zundchst ist anzumerken, dass aufgrund des relativ frdgen Markige-
schehens wesentliche Anderungen der Wertverhdltnisse seit dem
Zeitpunkt der Festsetzung des Richtwerts bis zum Wertermittlungsstich-
tag nicht zu beobachten sind. Es ist diesbeziglich deshalb keine An-
passung zu berucksichtigen.

Allerdings ist das realisierte MaB der baulichen Nutzung mit einer
WGFZ von 1,30 deutlich héher als die den Richtwert definierende
WGFZ. Grundsticke mit einem héheren MaB der baulichen Nutzung
werden in der Regel auch mit héheren relativen Kaufpreisen gehan-
delt als Grundsticke mit einer geringeren WGFZ. Die vom &rtlichen
Gutachterausschuss publizierten Umrechnungskoeffizienten enden
aber bei einer WGFZ von 1,00.

DarGber hinaus ist das Grundstick auch wesentlich kleiner als das
Richtwertgrundstick. Kleinere GrundstUcke werden im gewohnlichen
Geschdftsverkehr auch mit héheren relativen Kaufpreisen gehandelt
als gréBere Grundsticke.

Da hier im Ubrigen auch die Umrechnung von groBen Unterschieden
bei der WGFZ und der GrundsticksgréBe sehr fehleranfallig ist, wird
der Zuschlag pauschaliert auf rd. 1/3 des Ausgangswerts geschdtzt.

Der Bodenwert ermittelt sich dann wie folgt:

Ausgangswert 750 €/m?

Anderung der Wertv erhdltnisse 0% 0€/m? 750 €/m?

sonstige Unterschiede 33,3% 250 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.000 €/m?
GrundstUcksgréBe 143 m?

Bodenwert 143 m? x 1.000 €/m?2 = 143.000 €
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Sachwertermittlung Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Sachwert hier wie folgt ermittelt werden:

Nutzung Bau- Stand- modellhafter  Kor-  Baupreisindex Regio- BGF modell-
typ ard- Kosten- rek- 1V/2024 nal- hafter
stufe kennwert furen (2010 =100) faktor Herstel-
NHK 2010 184,7 lungswert
Wohnhaus 311 2/3 700 €/m? x 1,00 x 1,847 x 1,00 x 250 m? = 323.225 €
Gesamtnutzungsdauer 80 J.
Resthutzungsdauer 35J.
ergibt fiktiv es Alter 45 J.
Alterswertminderungsfaktor 35J.zu 80 J. 0,44
v orldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 323.225€ x 044 = 142219 €
v orladufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 5% von 142219 € = 7011 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen, baulichen AuBenanlagen + sonstigen Anlagen 149.330 €
zzgl. Bodenwert (= 49% des v oraufigen Sachwerts) 143.000 €
vorlaufiger Sachwert 292.330 €
objekispezifisch angepasster Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,55
vorldaufiger, marktangepasster Sachwert 1,55 x 292.330 € = 453.112 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Reparaturstau -35.000 €
grundrissiche Qualit&t -10% von 453.112€ = -45.311 €
Sachwert 372.801 €

Weitere Erlauterungen und Begriindungen zu den Einzelansdtzen

Kostenkennwert

Dieser bestimmt sich nach den in der Anl. 4 ImmoWertV aufgefUhrten
Bautypen und Standardstufen. Hinsichtlich des Standards werden 5
Stufen beschrieben. Das Wohnhaus kann hier im Wesentlichen zwi-
schen der Standardstufe 3 (mittel) mit Tendenz zur Stufe 2 (einfach)
eingeordnet werden (vgl. auch Beschreibung der ,bautechnischen
Merkmale" im Kap. 2.3.1 des Gutachtens).
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Als Basis wird der Bautyp! 3.11 mit einem Ausgangswert von rd. 700
€/m? herangezogen2,

Weitere Korrekturen
Weitere Korrekturen sind hier nicht zu berUcksichtigen.

Baupreisindex

Es wird der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisin-
dex (umgerechnet auf 2010 = 100), der zum Wertermittlungsstichtag
bekannt ist, fUr den Bautyp ,,Wohngebdude" herangezogen.

Regionalfaktor
Der &rtliche Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte gibt hier einen
Regionalfaktor von 1,0 an.

Gesamtinutzungsdaver | Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird in Anl. T ImmoWertV for Wohnhd&user
mit 80 Jahren angegeben. Bezogen auf das Baujahr und den Werter-
mittlungsstichtag ergdbe sich hier eine rein rechnerische Restnut-
zungsdauer von 34 Jahren. Aufgrund des wintergartenartigen An-
baus verjingt sich das Objekt fiktiv, allerdings in geringem MaBe. Da
der Wintergarten aber als untergeordnetes Bauteil zu betrachten ist
und auch das Schicksal des Hauptgebdudes teilt, wird hier zusam-
menfassend eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 35 Jahren
geschatzt,

Alterswertminderung
Diese erfolgt nach § 38 ImmoWertV linear.

Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
Nach den Modellparametern des ortlichen Gutachterausschusses
bezlglich der Ableitung des Sachwertfaktoren wird hier ein Ansatz
von rd. 5 % in Ansatz gebracht, was auch den Erfahrungswerten des
Verfassers dieses Gutachtens entspricht.

Marktanpassung

Der bis hierher ermittelte modelltheoretische Rechenwert des vorl&u-
figen Sachwerts muss nun an die Wertverhdltnisse auf dem &rilichen
Grundstucksmarkt angepasst werden.

1 Reihenmittelhaus, unterkellert, EG, OG, ausgebautes DG.

2 Auf einen Einzelnachweis wird verzichtet, da die Beschreibung der Zustandsmerkmale in der Anl. 4 der ImmoWertV einen
nicht unerheblichen Interpretationsspielraum eréffnet. Der Kostenkennwert wird deshalb ,,in Anlehnung" an die Anl. 4 der
ImmoWertV gesché&tzt.
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Der ,aktuellste” Marktbericht des &rtlichen Gutachterausschusses
(Marktbericht 2023) spiegelt noch die Wertverhdltnisse fUr das Jahr
2022 wider. Dieser kann hier aber nicht herangezogen werden, da
dieser noch die letzte Hochpreisphase dokumentiert. Die allgemei-
nen Wertverhdltnisse liegen aktuell etwa auf einem Niveau von An-
fang/Mitte 2021. Insofern sei hier der Marktbericht 2022 des &rilichen
Gutachterausschusses (mit den Auswertungen von 2021) zitiert. Do-
nach ergibt sich in Abhdngigkeit zur Hohe des vorldufigen Sachwerts
ein Sachwertfaktor von rd. 1,55 (Zuschlag also rd. 55 %).

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier ist nun zundchst der Reparaturstau (vgl. S. 9) zu berUcksichtigen.
Dabei wird der Schadensgrad einzelner Gewerke ins Verhdltnis zu
den Wertanteilen der einzelnen Gewerke am Gesamtbauwerk ge-
setzt. Die Wertminderung stellt sich aber in Zeiten einer trégen Markt-
situation héher dar als der reine Kostenaufwand (vgl. Nachweis der
entsprechenden Wertminderung in den Anlagen).

Und schlieBlich ist noch die ungewohnliche, grundrissliche Konzeption
mit 7 verschiedenen Grundrissebenen, der souterrainartigen Kiche,
den z.T. nach Nordosten zur HauptstraBe hin orientierten Aufenthalts-
rGumen und dem durch den Anbau des Wintergartens und einer
HUtte fUr den Holzvorrat des Feststoffofens kaum mehr vorhandenen,
sUdwestseitigen Garten wertmindernd zu berUcksichtigen, wobei der
Abschlag mit rd. 10 % in die Bewertung eingestellt wird.
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3.2.2 Ertragswertverfahren

Allgemeine Darstellung der Vorgehensweise

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

Vom Jahresreinertrag, der sich als Erfrag aus dem Gesamtobjekt, d.h.
dem Grund und Boden und den baulichen Anlagen, zusammensetzt,
wird dann beim allgemeinen Ertragswertverfahren der jGhrliche Ver-
zinsungsbetrag des Bodens abgezogen. Denn dieser stellt im Gegen-
satz zu den baulichen Anlagen ein ,ewiges Gut" dar. Als Zinssatz wird
der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz herangezo-
gen.

Der jahrliche Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird nun auf
die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer ebenfalls mittels
des vorgenannten Liegenschaftszinssatzes (Barwertfaktor einer jahr-
lich nachschUssigen Rente) kapitalisiert. Der Liegenschaftszinssatz
stellt den Zinssatz dar, mit dem Verkehrswerte von GrundstUcken je
nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktUblich verzinst werden.
Dieser wird gewodhnlich aus tatsdchlich getatigten Immobilientrans-
akfionen abgeleitet. In diesem Zinssatz wird u.a. die erwartete Ent-
wicklung von Mieten, Bewirtschaftungskosten, Wert&nderung, Infla-
tion, steuerlichen Rahmenbedingungen und Finanzierungskosten ab-
gebildet. Der Zinssatz spiegelt also die allgemeinen Wertverhdaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt wider, so dass bei diesem Verfahren i.d.R.
keine weitere Marktanpassung durchgefihrt werden muss.

Der marktangepasste vorldufige Erfragswert sefzt sich zusammen als
Summe des Bodenwerts als ,,ewiges Gut" und des vorldufigen Ertrags-
werts der baulichen Anlagen als ,zeitlich begrenztes Gut".

AbschlieBend muUssen noch besondere objekispezifische Grund-
stocksmerkmale, so vorhanden, berucksichtigt werden (z.B. Instand-
haltungsstau, wesentliche Unterschiede zwischen der vertraglichen
und der Marktmiete, Leerstandszeiten und -kosten).
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Der Ertragswert Analog der beschriebenen, allgemeinen Vorgehensweise kann der
Erfragswert hier wie folgt ermittelt werden:

Wohnhaus 129 m*WF x 11,00€/m? x 12Mon. = 17.028 €
Jahresrohertrag 17.028 €
Mietausfallwagnis 2% von 17.028 € = 341 €
Verwaltung 375 €/Wohneinheit x 1 WE = 375 €
Instandhaltung 13,75 €/m* WF x 129 m? = 1.774 €
Bewirtschaffungskosten gesamt (entspricht rd. 15% v om Jahresrohertrag) -2.490 €
Jahresreinertrag 14.538 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 2,25%
j@hrliche Bodenwertv erzinsung Bodenwert  143.000€ x 0,0225= -3.218€
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 11.321 €

geschdtzte Restnutzungsdauer 35 J.

Kapitalisierungsfaktor bei 2,25% und Restnutzungsdauer von 35 J.: 24,05

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 11.321 € x 24,05= 272.264 €
zuziglich Bodenwert 143.000 €

marktangepasster vorlaufiger Erfragswert 415.264 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale v gl. Sachwertv erfahren -80.311 €

Ertragswert 334.953 €

Weitere Erlauterungen zu den Einzelansdtzen

Marktiubliche Miete

FUr HohenpeiBenberg existiert kein qualifizierter Mietspiegel. Nach
einschlagigen Datenbanken! kann fUr Bestandsobjekte eine Spanne
vonrd. 10,75 bis 14,25 €/m? WF (monatlich nettokalt), mit Schwerpunkt
rd. 11,00 €/m2 WF aufgezeigt werden.

1 vgl. Internetplattform: ,immobilienscout24" (1/2025) fur HohenpeiBenberg:
- Hausmieten 10,98 €/m? bis 14,27 €/m? WF; Schwerpunkt 11,21 €/m? WF
- Wohnungsmieten 10,76 €/m? bis 13,89 €/m? WF; Schwerpunkt 10,88 €/m? WF
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Es sei hier darauf hingewiesen, dass es sich zwar um Angebotsmieten
handelt. Mieten werden aber, im Gegensatz zu Kaufpreisen, nicht
verhandelt, weshalb diese als Ausgangsbasis herangezogen werden
kdnnen. Aufgrund des fortgeschrittenen Alters des Gebd&udes und
des leicht zu einfach tendierenden Ausstattungsstandards wird hier
ein Ansatz geringfUgig unterhalb des Schwerpunktwerts fir Hausmie-
ten als marktgerecht erachtet.

Bewirtschaftungskosten

Diese lehnen sich an die in der Anl. 3 ImmoWertV angegebenen
Kennwerte an und kdénnen mit rd. 15 % vom Jahresrohertrag als
durchschnittlich eingestuft werden.

Restnutzungsdauver
Vgl. Sachwertermittlung.

Liegenschaftszinssatz

Dieser stellt beim Ertragswertverfahren die Anpassung an die Wertver-
hdltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt dar. Der ortliche Gut-
achterausschuss und auch die GutachterausschUsse der Nachbar-
landkreise ermitteln jedoch keine LiegenschaftszinssGtze. Nach ein-
schlagiger Wertermittiungsliteratur! kann hier eine Spanne fir Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenhd&user von 1,5 bis 4,5 % aufgezeigt werden.
Da es sich allerdings um eine bundesweit durchschniftliche Spanne
handelt und das Risiko eines Wohnimmobilieninvestments im sudbay-
erischen Raum seit jeher deutlich geringer ist, wird hier ein Ansatz un-
terhalb des Mittelwerts der oben genannten Spanne als marktge-
recht erachtet2,

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. Sachwertermittlung.

1 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Reguvis-Verlag, 10. Auflage, 2022, S. 1674 und Empfehlungen des
Immobilienverbands Deutschland IVD Bundesverband 2024

2 |In diesem Zusammenhang wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass der Ansatz der Marktmiete mit dem Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes korreliert. Je hdher der Ansatz der Marktmiete gewdéhlt wird, desto hdher muss auch der Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes gewdhlt werden und umgekehrt.
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3.3  Wertermittlungsobjekt b (Miteigentumsanteil an Flurstuck 280/15)

Dieses FlurstUck dient nur der ErschlieBung der Reihenhausanlage,
und zwar insbesondere der sudwestlichen Zeile, wobei die Eigentu-
mer die Unterhaltslast und Verkehrssicherungspflicht zu fragen haben.
Insofern kann diesem Miteigentumsanteil nur noch ein symbolischer
Wert von 1 € beigemessen werden.

3.4 Wertermittlungsobjekt ¢ (Miteigentumsanteil an Flurstick 280/3)

Nach dem zitierten Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses
liegen die Preise fur den Wiederverkauf von Einzelgaragen bei durch-
schnittlich 10.000 €, was hinsichtlich des Bewertungsobjekts in Bezug
auf den Erhaltenszustand des Gemeinschaftseigentums (Vorfahrt und
Zufahrt), aber auch hinsichitlich der Ausstattung mit einem Sekfio-
naltor als marktgerecht erachtet wird.
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4, ERGEBNIS

Ableitung der Verkehrswerte

Allgemein kann festgestellt werden, dass Reihenmittelhduser im ge-
wohnlichen Geschdaftsverkehr i.d.R. nach Vergleichsgesichtspunkten
gehandelt werden. Allerdings konnte hier keine ausreichende Anzahl
von Kaufpreisen hinreichend vergleichbarer Objekte generiert wer-
den.

Da aber Reihenhd&user untergeordnet auch nach Sachwertgesichts-
punkten gehandelt werden und der ortliche Gutachterausschuss for
Grundstuckswerte so genannte Sachwertfaktoren (hinsichtlich der
Anpassung des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstucksmarkt) ermittelt, konnte das Sachwertverfahren heran-
gezogen werden.

Zur weiteren Plausibilité@tsprifung wurde auch noch der Erfragswert
ermiftelt. Da dieser vom Sachwert zwar nach unten abweicht, aber
in einem maBvollen und nicht unudblichen MaBe und Letfzterer
dadurch gestutzt wird, kann der Verkehrswert fUr das Hauptgrund-
stUck a (FlurstGck 280/19) aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens
ohne weitere Anpassungen Gbernommen werden.

Die Wertigkeit des 2/18 Miteigentumsanteils am EigentUmerweg des
Flursticks 280/15 (Wertermittlungsobjekt b) kann hier vernachl&ssigt
werden, da dieses GrundstUck nur innere ErschlieBungsfunkfion (und
fOr das Wertermittlungsobjekt a) eine untergeordnete Funktion) be-
sitzt und die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht bei den Ei-
gentUmern liegt. Diesem Miteigentumsanteil kann deshalb nur noch
ein symbolischer Wert beigemessen werden.

Der Wert der Garage auf FlurstGck 280/3 bzw. der 2/16 Miteigen-
tumsanteil daran konnte aber auf Basis des indirekten Vergleichswert-
verfahrens ermittelt und als Verkehrswert Gbernommen werden.
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Die Verkehrswerte Nach sachversténdiger Wurdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Gesichtspunkte, der vom Auftraggeber zur Verfugung gestell-
ten Unterlagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten An-
nahmen werden fUr die auf S. 3 beschriebenen Objekte zum ange-
gebenen Wertermittlungsstichtag nachfolgende Verkehrswerte,
aber ohne BerUcksichtigung moglicher Belastungen in der Abt. Il des
Grundbuchs, geschatzt:

Wertermittlungsobjekt a (Reihenmittelhaus): 375.000 €
Wertermittlungsobjekt b (EigentUmerweg): 1€
Wertermittlungsobjekt ¢ (Garagenstellplatz): 10.000 €

Zusammenstellung der Ergebnisse

a) Flurstick 280/19 (Reihenmittelhaus)

Sachwert, v or objektspezifischen Besonderheiten 453.112 €
Bodenwert (entspricht 32%) 143.000 €
relativer Wert WF, v or objektspezifischer Besonderheiten 3.512 €/m?
Erfragswert, v or objekispezifischen Besonderheiten 415.264 €
Abweichung Ertragswert vom Sachwert -8%
objektspezifische Besonderheiten -80.311 €
Verkehrswert 372.801 € gerundet 375.000 €
b) Flurstick 280/15 (EigentUmerweg, 2/18 MEA) 1€
c) FlurstUck 280/3 (Garagengrundstick, 2/16 MEA) 10.000 €

Landsberg, 28.03.2025!

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir MUnchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-
st&ndiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form, ohne
Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfdltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht
der &ffentlichen Zugdnglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042

26



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

2K 34/24 | Reihenmittelhaus mit Reihenmittelgarage und Verkehrsfldchenanteil in 82383 HohenpeiBenberg, Klausenstr. 4 | 12.02.2025

Lokaler Ubersichtsplan’

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Darstellung des zu bewertenden GrundstUcks!

Reihenmittelhaus auf Flur-
stUck 280/19

([ J
2/16 Miteigentumsanteil
(Garage) am Flurstick
280/3
[
—e

2/18 Miteigentumsanteil (Ei-
gentimerweg) am Flur-
stUck 280/15

! Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbildausschnitt!

! Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Grundriss Kellergeschoss (Ebene 1)
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Grundriss Erdgeschoss (Ebene 2 und 3)
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Grundriss Obergeschoss (Ebene 4 und 5)
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Zusammenstellung der FiGdchen!

Zusammenstellung v on BGF und wertrelev anter Geschossfladche

Bauteil Geschoss Ladnge Breite BGF Anteil wertrelev .
ca. ca. It. Plan geschatzt GF
Wohnhaus KG 7.57m 6,65m 50,34 m? 0% 0,00 m?
-1,44m 3,03m -4,36 m? 0% 0,00 m?
EG 9,74m 6,65m 64,77 m? 100% 64,77 m?
3,50 m 2,65m 9,28 m? 100% 9,28 m?
oG 9,74m 6,65m 64,77 m? 100% 64,77 m?
DG 9,74m 6,65m 64,77 m? 75% 48,58 m?
Summe 249,57 m? 187,40 m?
gerundet 250 m? 185 m?
Garage EG 579 m 3.0lm 17,43 m? 0% 0,00 m?
gerundet 17 m? 0om?

Zusammenstellung der WF

Geschoss Nutzung Fidche NRF WF Plausibilitatsprofung der NRFim OG
It. Plan (Faktor 0,97) NRF BGF KGF KGF/BGF
EG Dusche, WC 5,08 m? 4,93 m? 4,93 m?
KUche 10,58 m? 10,26 m? 10,26 m?
Flur 2,74 m? 2,66 m? 2,66 m?
Wohnen 27,23 m? 26,41 m? 26,41 m?
ehem. Uberdachte Terrasse 3,66 m? 3,55 m? 3,55 m?
Wintergartenanbau 8,00 m? 7.76 m? 7,76 m?
oG Windfang 5,08 m? 4,93 m? 4,93 m? 4,93 m?
Flur 2,74 m? 2,66 m? 2,66 m? 2,66 m?
Kind 1 11,53 m? 11,18 m? 11,18 m? 11,18 m?
Kind 2 10,58 m? 10,26 m? 10,26 m? 10,26 m?
Eltemn 15,51 m? 15,04 m? 15,04 m? 15,04 m?
Loggia (50 %) 1,76 m? 1,71 m? 1,71 m? 1,71 m?
Loggia (50 %) 1,76 m? 1,71 m? 1,71 m?
Treppenlauf 5,60 m? 5,43 m? 543 m?
DG Bad 3,76 m? 3,65 m? 3,65 m?
Flur 2,74 m? 2,66 m? 2,66 m?
Studio (geschatzt) 22,00 m? 21,34 m? 21,34 m?
129,00 m?
gerundet 129 m? 52,92 m? 64,77 m? 11,85 m? 18%

1V Vgl. hierzu auch die Erdéuterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den Fléichengrundlagen
(Kap. 2.5 des Gutachtens).
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Ermittlung der Wertminderung des beschriebenen Reparaturstaus!

Reihenhduser, mittlerer Standard Quelle: BKI 2024
Leistungsbereich Wertanteil Wertanteil geschatzter Gesamt- Bemerkungen hierzu
insgesamt differenziert  Sché&digungsgrad  schédigung
Rohbau Sicherheitseinrichtungen 45,6 % 25% 0% 0,0%
Erdarbeiten 1.4 % 0% 0,0%
Sperzialtiefoau 0,0 % 0% 0,0%
Entwdasserungskanal 08% 0% 0,0%
Drén- und Versickerungsarbeiten 00% 0% 0.0%
Mauerarbeiten 67 % 0% 0,0%
Betonarbeiten 18,5% 0% 0.0%
Natur-, Betonwerksteinarbeiten 01% 0% 0,0%
Zimmer- und Holzbauarbeiten M1% 0% 0,0%
Stahlbauarbeiten 0,0 % 0% 0.0%
Abdichtungsarbeiten 02% 0% 0,0%
Dachdeckungsarbeiten 20% 0% 0.0%
Dachabdichtungsarbeiten 1,3% 0% 00%
Klempnerarbeiten 1.0 % 0% 0.0%
Ausbau Putz- und Stuckarbeiten 34,4% 31% 0% 00%
Fliesen- und Plattenarbeiten 1.8 % 10 % 02% Ausbesserungen notwendig
Estricharbeiten 25% 0% 0.0%
Fenster, AuBentUren 7.7 % 0% 00%
Tischlerarbeiten 3.6% 25% 0.9 % Treppe
Parkettarbeiten 14% 0% 00%
Rolladenarbeiten 0.6 % 0% 0.0%
Metallbauarbeiten 28% 0% 0.0%
Maler- und Lackiererarbeiten 21% 100 % 21% Schoénheitsreparaturen
Bodenbelagarbeiten 1.9 % 75% 14% Uberwiegend abgenutzt
Vorgehdngte hinterlUftete Fassaden 20% 0% 0,0%
Trockenbauarbeiten 49 % 0% 00%
Gebdudetechnik Wdarmeyv ersorgungsanlage 20,0% 82% 0% 00%
Gas- und Wasserinstallation 19% 0% 0,0%
Abwasserleitungen 1.3% 0% 0.0%
GWE- Einrichtungsgegenstéinde 1.9 % 0% 0,0%
Dammarbeiten an betriebstechnischen Anlagen 0.5% 0% 0.0%
Feuerléschanlagen 00% 0% 0,0%
Blitzschutz 0,0 % 0% 0,0%
Mittelspannungsanlagen 00% 0% 0.0%
Niederspannungsanlagen 30% 0% 0,0%
Sicherheit- und Ersatzstromv ersorgungsanlagen 00% 0% 0.0%
Gebdaudesystemtechnik 00% 0% 0,0%
Lampen und Leuchten 00% 0% 0.0%
Sprechanlagen 0.1% 0% 0.0%
Kommunikationsnetze 04 % 0% 0,0%
Gefahrenmeldeanlagen 00% 0% 0.0%
Aufzige 0,0 % 0% 0,0%
Gebdudeautomation 0,0 % 0% 0,0%
Raumlufttechnische Anlagen 27% 0% 0,0%
Sonstiges 00% 100 % 0,0%
Summe 100,0 % 4,6 %
Herstellungswert It. BKI 2024 2150 €/m? x  250m? = 537.500 €
Anteil der geschddigten Gewerke an den Gesamtkosten ca. 4,6%
ca. 4,6% x 537.500 € = 24752 €
Koordination +"Bauen im Bestand" + sonstige Risiken ca. 35% ca. 35% x 24752 € = 8.663 €
Iwischensumme 33.415€
Marktanpassung ca. 5% (noch Kaufermarkt) 33.415€ x 005 = 1.671 €
35.086 €
Wertminderung rd. 35.000 €

! Als Basis werden hier die BKI 2024 (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern) herangezogen.
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Das Bewertungsobjekt im stddtebaulichen Umfeld Blick von Sudwesten auf das Bewertungsobjekt

U

|
2/18 Miteigentumsanteil an FlurstGck 280/15 2/16 Miteigentumsanteil an FlurstGck 280/3
Garten- und HolzhUtte auf FlurstUck 280/19! Nordostseitiger Eingang zum Reihenmittelhaus

1 Seitens einer Verfahrensbeteiligten wurde die Aufnahme von Fotos ins Gutachten nicht gestattet. Deshalb wurden nur Fotos vom
offentlichen Raum aus aufgenommen ins Gutachten eingesetzt.
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Beispiel Ausstattungsstandard (Boden, Wande, TUren) ......oveeviiiiiiiiiiieiiieiiinen, und Treppenanlage!
Feststoffofen Wohnzimmer Ausstattungsstandard Bad im OG
Fenster und Blick nach SUdwesten Heizungsraum

1 Seitens einer Verfahrensbeteiligten wurde die Aufnahme von Fotos ins Gutachten nicht gestattet. Deshalb wurden nur Fotos vom
offentlichen Raum aus aufgenommen ins Gutachten eingesetzt.
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