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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Weilheim i. OB, Abteilung fir Zwangsversteige-
rungssachen,
Waisenhausstral3e 5, 82362 Weilheim i. OB.
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

69,824/1.000 und 2,881/1.000 Miteigentumsanteil am Grund-
stuck Flurstuck Nr. 1503/1, Gemarkung Partenkirchen, verbun-
den mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 2 und
Tiefgaragenstellplatz Nr. 4,

Gamsangerweg 5, 82467 Garmisch-Partenkirchen

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

09.01.2023

19.07.2023

14.02.2023 (Besichtigungstag)

e Grundbuchausziige vom 03.08.2022

e Teilungserklarung mit Baubeschreibung URNr. 1608 vom
16.09.1975

¢ Bewilligungsurkunde Nr. 1600 vom 16.09.1975, Nr. 1789
vom 15.10.1974, URNr. 829 vom 10.05.1974

¢ Aufteilungsplane M. 1:100

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 13.02.2023

e Beschlusssammlung 2007 bis 2022

¢ Protokoll Eigentimerversammlungen 2020-2022

e Jahresabrechnungen Wohnung 2020-2021

e Energieausweis vom 04.09.2018

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

¢ Auskunft Marktbauamt Garmisch-Partenkirchen

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

14.02.2023
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Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

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

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprufung.

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

gen.

Haftung:

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

keine Haftung ibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken aul3er-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
verdffentlicht werden. Bezuglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-
steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

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

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.

Beantwortung der Fragen aus dem Wertermittlungsauftrag

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

des Wohnhauses lieferten keine Hinweise auf das Vorhandensein von Hausschwamm.

b) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.
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2. Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Bestand Wohnung:
Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen Einls
Grundbuch von ~ Partenkirchen Band 188 pian T4T9  Bestandsverzeichnis
Ld. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grobe |
der |Ifd.Nr.d. Gemarkung
Grupd- Grund- Flurstick Wirtschafisart und Loge ha a qm
| sticke sticke o/b P
1 2 3 N
1 - | 69,824/1000 MiteiLentumsanteil an dem Grundstiick

Partenkirchen | _Am Gemsangerweg, Bsuplatz 5 u. 7, - |16 {09
1503/1 | “Wohngebiiude, Hofraum, Garten

verbunden mit dem/ Sondercigentum an der Wohnung YNr. 2
1t. Aufteilungsplan.

Das Miteigentum ig‘t durch die Einriumung der zu den an=~
deren Mitcigentumsanteilen gechtrenden Sondereigentums-
rechte beschr&nktr (eingetragen Binde 188, 189 Blitter
7478 =it 7509).

Im dbrigen wird wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums auf die|Bew. v. 16. SEP 1975 - 2 1608/Dr.
Schirarz - Bezug génommen,

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blattes
von Band 184 Blat¢ 7332 hierheyf tibertragen.

Bingetragen am 12} DBZ 1975.

Bestand TG-Stellplatz:

Wie oben, jedoch 2,881/1.000 Miteigentumsanteil [...], verbunden mit dem Sondereigentum an

dem Abstellplatz Nr. 4 in der Tiefgarage [...].

Lasten und Beschrénkungen (TG-Stellplatz ohne Ifd. Nr. 3):

¥Wohrtrecht fir den jeweiligen Bigentiimer der Flilf. 1503 Ge.-"_:. }’ar-
tenl-irchen; genm. Bew. v. 10. MAI 1974, URNr., 2_0::?9, gant Hach-
trag v. 15. OKT 1974, URHr. 2 1789, sowie Inhalieiinderuny v. 16.

am 15, 4PR 1975, vorrangige Inhaltsinderung eingetragen am 10.

flir die anderen Mitcigentumsantejle (eingetragen Binde 108, 189
Plister 7478 mit 7509) cngelegta Grundbuchbliizer iibertragen an
12. DEZ 127%5.

Belastung jedes Anteils, zugunsten des Jeweiligen Miteigentimers
dea anderen Miteigentumsanteiles; AusschluB der Aufhebung der Ge-
meinschaft auf die Dauer des Lingetlebenden von

3 Benutzungsregelung nach § 1010 BG
ldschber bel Todesnachweis des Jjeweiligen Berechtigten; gemiB8 Be-
willigung vom 30.07.1985 -5415/Not. Scholz, Miinchen~-; eingetragen
am 24.09.1985.

Testamentsvollstreckung ist angeordnet (Testament vom
29.06.2018 VI 994/21 Amtsgericht Garmisch-Partenkirchen);
eingetragen am 11.04.2022.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (AG Weilheim, AZ: 2 K 39/22);
eingetragen am 03.08.2022,

SEP 1975, URNr. 2 1600 je des Not. Dr, Schwarz, hier, eingetragen

BEZ 1975 in Band 184 Blatt 7332 und von dort hicrher sovwie in die
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Eigentimer:

Keine Angabe;

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung IlI:

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

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

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Eintragung Ifd. Nr. 1 regelt die mit dem nérdlichen Nachbargrundstiick gemeinschaftliche Nut-
zung der je zur Halfte auf beiden Grundstlicken liegenden Tiefgaragenrampe sowie die Flucht-
treppe auf dem noérdlichen Nachbargrundstiick. Nicht trennbare Kosten werden von den Eigenti-
mern des Bewertungsgrundstiicks zu 5/8 getragen. Es handelt sich um eine Uibliche Regelung fir
Gemeinschafts-Tiefgaragen. Eine Nutzungseinschrankung der Bewertungseinheiten besteht nicht,

ein wirtschaftlicher Nachteil ist nicht erkennbar. Ein Werteinfluss besteht nicht.

Die Berechtigten aus der Eintragung Ifd. Nr. 3 waren gemaf den Eintragungen in Abt. | des Grund-
buchs zum Wertermittlungsstichtag bereits verstorben. Die Eintragung ist somit I6schungsfahig und

hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Eintragung Ifd. Nr. 4 zur Testamentsvollstreckung hat gemanR den Kriterien der Verkehrswert-
definition geman § 194 BauGB keinen Werteinfluss, da diese eine Veraulierbarkeit zum Werter-

mittlungsstichtag unterstellt.

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelnden Verkehrswert.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines
ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Teilungserklarung

Wohnungseigentum Haus 5: ,Miteigentumsanteil zu 69,824 Tausendstel, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschol3 rechts, bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad, WC,

Essplatz, Diele, Balkon und Kellerabteil, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.”

Teileigentum: ,Miteigentumsanteil zu 2,881 Tausendstel, verbunden mit dem Sondereigentum an

dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Abstellplatz in der Tiefgarage.*

Balkone und Loggien sind mit Ausnahme der konstruktiven Teile und Fassadenteile Sondereigen-

tum. Gemeinschaftseigentum sind u. a. die Fenster sowie Klapp- und Rollladen.
Das Wohnungs- und Teileigentum ist frei veraufRerlich und vererblich.

Auf den Balkonen dirfen nur kleinere Waschestticke unterhalb der Balkonbristung getrocknet wer-

den. Der fachméannische Um- oder Ausbau der Einheit Nr. 16 bedarf keiner Zustimmung der
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Miteigentiimer. Die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufs bedarf der Zustimmung des Verwalters,

die nur aus wichtigem Grund verweigert werden darf.

Beurteilung der Teilungserklarung

Die Teilungserklarung enthdlt keine wertrelevanten Besonderheiten.

Hausverwaltung

Die vorliegenden Abrechnungsunterlagen ergeben folgende Daten:

Bewirtschaftungskosten Wohnung Nr. 2 mit Stellplatz Nr. 4
2020 2021
Verwaltungskosten 285,70 € 290,72 €
Instandhaltungskosten (tlw. aus Ricklage) 219,82 € 616,10 €
Ricklagenzufuhrung, ggdf. inkl. Sonderumlage 337,06 € 337,06 €
Bestand Ricklage zum 31.12.2021 gesamt 29.203,38 €
Bestand Rucklage zum 31.12.2021 anteilig 2.123,23 €
Wohn-/Hausgeld/Monat 189,00 €

Den Protokollen der Eigentiimerversammlungen sowie der Beschlusssammlung sind keine wertre-

levanten Besonderheiten zu entnehmen.

Miet- und Pachtvertrage

Nach Angabe ist die Wohnung nicht vermietet. Der TG-Stellplatz ist vermietet. Angaben zur Miet-

héhe liegen nicht vor.

Bauplanungsrecht
Ein Bebauungsplan besteht nicht. Im Flachennutzungsplan sind Wohnbauflachen dargestellt.

Das Baurecht ergibt sich aus 8 34 BauGB und der Baunutzungsverordnung. Danach ist eine Be-
bauung zulassig, wenn sie sich ,nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der

Grundsticksflache [...] in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt [...]".

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die Erschliel3ung

erfolgt von Osten vom Gamsangerweg aus.

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

Das Grundstuick ist mit zwei Mehrfamilienhausern (E+2+D, unterkellert) und einer Tiefgarage be-

baut. Die WEG umfasst laut Teilungserklarung 16 Wohnungen und 16 Tiefgaragenstellplatze.

Die baulichen Anlagen stellen auf eine Wohnnutzung ab.

Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

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

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung

GroRRraumige Lage

Der Markt Garmisch-Partenkirchen liegt ca. 90 km stdlich der Landeshauptstadt Minchen im
Landkreis Garmisch-Partenkirchen, am Ful3 des hochsten Berges Deutschland, der Zugspitze.
Garmisch-Partenkirchen ist Oberzentrum. Uber die Deutsche AlpenstraRe ist es in Ost-Westrich-
tung mit dem Allgéu bzw. der Bodenseeregion im Westen und dem Berchtesgadener Land bzw.
Salzburg im Osten verbunden. Nach Norden Richtung Minchen fihrt die Autobahn A 95, im Siiden
erreicht man Uber die BundesstralRe B 2 Mittenwald, Innsbruck und den Brenner. Nach Westen er-
reicht man uber Ehrwald/Lermoos den Fernpass. Bahnverbindungen gibt es von und nach Min-
chen stundlich, samstags eine ICE-Verbindung. Zudem besteht Anbindung Uber Fernbuslinien. Der

Flughafen Minchen Franz-Josef-Straul? ist 120 km, der Flughafen Innsbruck 60 km entfernt.

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

internationale Bekanntheit erhielt.

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

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

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

Garmisch-Partenkirchen verflugt zudem tber ein umfangreiches medizinisches Angebot.

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

verkehrstechnischen Lage nur bedingt an.

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

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

staltung und eine Hotelfachschule.

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

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

Kleinraumige Lage

Das zu bewertende Objekt liegt im zentralen Bereich von Garmisch-Partenkirchen, im westlichen
Bereich des Ortsteils Partenkirchen, westlich der Hauptstral3e (B 2), dstlich der Partnach und suid-
lich der HindenburgstralRe. Die Entfernung zum Rathaus betragt rd. 530 m, zum Zentrum des Orts-
teils Partenkirchen rd. 1 km, zum Beginn der Fu3gangerzone ,Am Kurpark® bzw. zum Richard-

Strauss-Platz im Ortsteil Garmisch rd. 750 m und zum Bahnhof 1,2 km.

Die Mikrolage ist gepragt von der westlich benachbarten Johanneskirche und der stidwestlich be-

nachbarten Zugspitz-Realschule. Ansonsten dominiert im Gamsangerweg Wohnnutzung.

Objektlage

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind Tiefgara-
genstellplatze, im o6ffentlichen Strallenraum Parkraum in begrenztem Umfang vorhanden. Die Hal-
testelle der Ortsbuslinie liegt am Rathaus, einen Taxistand gibt es am Bahnhof. Hier liegt auch der
Zugspitz-Bahnhof mit Anbindung an Grainau, Eibsee und Zugspitze. Die Anbindung an den 6ffentli-
chen Nah- und Fernverkehr ist im 6rtlichen Vergleich gut. Es handelt sich um eine zentrale Orts-
lage. Die Objektumgebung ist durch Mehrfamilienh&user, teilweise Einfamilienhauser sowie die be-

nachbarte Kirche und Realschule gepragt.

Der Gamsangerweg dient der ErschlieBung der anliegenden Wohngrundstiicke, aber auch der Re-
alschule. Der Gamsangerweg dient zusammen mit dem Kankerweg als Ringstral3e zwischen Hin-
denburgstralRe im Norden und HauptstraRe im Osten. Insbesondere durch den ErschlielBungsver-
kehr der Realschule sind temporar Immissionen mdglich. Gleiches gilt fir den Schulbetrieb als sol-
ches sowie hinsichtlich der benachbarten Kirche. Anlésslich der Ortsbesichtigung wurden jedoch
keine wertrelevanten Immissionen festgestellt. Die Lage ist als weitgehend ruhig mit méglichen

temporaren Immissionen zu beurteilen.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Garmisch-
Partenkirchen sehr gut. Alle Naherholungsbereiche sind gut zu erreichen, z. B. die Wanderwege
am Wank. Im Umkreis von rd. 2 km, sind alle infrastrukturell wichtigen Einrichtungen zur Deckung

des taglichen Bedarfs, sowie Unterricht, Ausbildung und Gesundheit zu erreichen.

Das Prestige der ,Adresse” ist im ortlichen Vergleich durchschnittlich. Der Immobilienkompass des
Internetportals ,Capital“ weist fur die vorliegende Objektlage in der Skala ,normal-fair-gut-grof3artig-

ausgezeichnet® fiir das Bewertungsobjekt eine ,gute“ Wohnlage aus.
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4.1

Quelle: www.capital.de

Insgesamt handelt es sich um eine noch gute, zentrale Wohnlage von Garmisch-Partenkirchen.

Objektbeschreibung
Grundstuck

Das Grundstiick ist nahezu trapezférmig mit Orientierung der Langsachse in etwa in Nord-Siid-
Richtung. Die Frontbreite im Osten am Gamsangerweg betragt rd. 39 m, die Tiefe rd. 39 m. Das
nordliche und Nachbargrundstiick ist in offener Bauweise mit zwei Mehrfamilienhdusern bebaut,
das westliche Nachbargrundstiick mit einer Kirche mit dazugehdrigen Nebengebauden, das sudli-

che Nachbargrundstiick mit einem Schulgebaude.

Das Mehrfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick steht parallel im Abstand von rd. 6 m zur
Stral3e sowie in jeweils rd. 4,50 m Abstand zur ndrdlichen und siidlichen Grenze. Die Tiefgaragen-
rampe liegt halftig an der Nordgrenze des Bewertungsgrundstiicks, die Tiefgarage im nordwestli-
chen Grundstiicksbereich. Die nutzbaren Freiflachen ergeben sich im Wesentlichen westlich des
Wohnhauses als Griinflache, dstlich als Vorgartenbereich mit Hauszugédngen sowie nérdlich als
befestigte Tiefgaragenzufahrt.

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

auf Altlasten oder hohen Grundwasserstand bestehen nicht.



SV GEUTHER | Projekt 23.G.01 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 2 K 39/22 - Objekt Gamsangerweg 5 - 82467 Garmisch-Partenkirchen Seite 11

4.2

4.3

4.4

Gebaude

Das Gebéaude wurde ca. 1975 in Massivbauweise, Rechteckform mit Verséatzen, Satteldach und
Balkonen. Es verflgt Gber ein Keller-, ein Erd-, zwei Ober- und ein ausgebautes Dachgeschol3. Die
Gestaltung ist baujahres- und ortstypisch, die architektonische Qualitat durchschnittlich. Pragend

sind die Lochfassade mit Klappladen und die teilweise zuriickversetzten, auskragenden Balkone.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt von Norden Uber einen Uberdeckten Zugang, innen uber
ein naturlich belichtetes Treppenhaus ohne Aufzug. Das Erdgeschol? ist als Hochparterre konzi-
piert.

Im Kellergeschol3 liegen die den Einheiten zugeordnete Kellerabteile, gemeinschaftlich zu nutzen
ein Waschraum, zwei Trockenrdume, ein Tischtennisraum, ein Fahrradabstellraum, ein Werkraum
sowie Technikrdume. Die Tiefgarage ist vom Keller des Hauses Nr. 7 aus zuganglich, die Zufahrt

erfolgt von Osten vom Gamsangerweg aus.

Wohnungseigentum

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 liegt im Norden des ErdgeschofRes von Haus Nr. 5, dem sudli-

chen der beiden Wohnhé&user. Die Orientierung erfolgt nach Westen und Osten.

Die WohnungserschlieBung erfolgt Gber eine innenliegende, T-férmige Diele mit Essplatz, der Uber
eine Verglasung zum Wohnzimmer geringfligig natirlich belichtet wird. Vom Essplatz aus ist die

ostorientierte Kiiche erschlossen. Ostorientiert liegt ein Zimmer, westorientiert ein weiteres Zimmer
sowie das Wohnzimmer. Beide verflugen tber einen Zugang zum tberdeckten Westbalkon. Innen-
liegend gibt es ein Bad sowie ein separates WC. Die lichte Raumhdhe betragt rd. 2,48 m. Im Keller

ist der Wohnung ein rd. 7 m2 groRes Abteil zugeordnet.

Beim zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 handelt es sich um einen Einzelstellplatz.

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unter-
lagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu

verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:
Baujahr: ca. 1975
Grindung: Beton

Tragende Konstruktion:  Stahlbeton, Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Balkone: Stahlbeton, Belag Keramik, Gelénder Holz

Treppe: Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Stahl mit Holzelementen
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4.4.1

Dach:

Fassade:
Wandoberflachen innen:
Bodenbelag:
Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Wohnungseingang:
Innentiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarausstattung:

Besondere Einbauten:

Tiefgarage:

Satteldach, Holzdachstuhl, auf Grund Ausbau Warmedammung vermu-
tet, Deckung Betondachsteine, Rinnen/Fallrohre Kupferblech (verdeckte

Rinne), Schneefangrundholz

Putz gestrichen, Holzverschalung
Putz, gestrichen, Tapete, Keramik
Mosaik-Parkett, Keramik, Textil
Putz, gestrichen

Kunststoffrahmentir mit Paneelfiillung (auRen bronzefarben), Seitenteil
verglast, Vordach Pultdach Holzkonstruktion, Einbau-Klingel-/Gegen-

sprech- und Briefkastenanlage, Podest Waschbeton
Holzturblatt furniert, U-Zarge Stahl
Holzturblatter furniert, tlw. Glasausschnitt, U-Zargen Stahl

Holzfenster/-Fenstertiiren, Warmedammverglasung, Fensterbanke au-
Ben Alu, innen Naturstein, Wohnzimmer Einbau-Rollladen Kunststoff,
im Osten Holzlamellen-Fensterladen;

Innenverglasung Glasbausteine

Olbefeuerte Zentralheizung (Baujahr 2015), Regelung witterungsgefiihrt,
Warmedubertragung Uber Stahlradiatoren, Thermostatventile, Warmwas-

serbereitung zentral

baujahrestypisch, durchschnittliche Ausstattung, ausreichende Anzahl
an Wand-/Deckenauslassen und Steckdosen, Unter-Putz-Installation,
Tel.-Verkabelung, Wohnungsunterverteilung, Gegensprechanlage/Tr-

offner, AuRenbeleuchtung, Treppenhausbeleuchtung

baujahrestypische Ausstattung: Einbauwanne, Bidet stehend, Wasch-
becken, Stand-WC, Spuilkasten auf Putz, Abluft mechanisch, Keramik
raumhoch;

Kiche Anschlisse fur Wasser/Abwasser
keine

Massivkonstruktion Stahlbeton, erdiiberdeckt, Boden Beton, Schwingtor

Holz elektrisch, Rampe Asphalt

Bauliche AuRenanlagen

Zufahrt Rampe:
Zugange:
Einfriedung:

Miullbox:

Beton-Verbundsteinpflaster
Waschbeton
Holzlattenzaun, Stahl-Tore zwischen massiven Pfeilern

Beton-Fertigteil, Turen Stahlblech
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442 Sonstige AulRenanlagen

Keine

45 Raumstruktur und Kennzahlen

Die Flachen-/Raummalle werden aus den Aufteilungsplanen als RohbaumaRe enthommen und um
die Wandbelage bereinigt:

Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoHRV (2004):

Wohnung Nr. 2 Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [nm?]
Diele It. Plan 8,37
Schlafzimmer It. Plan 13,31
Klche It. Plan 7,23
Essplatz It. Plan 5,39
Abstellbereich It. Plan 0,33
Wohnzimmer It. Plan 22,60
wWC It. Plan 1,70
Bad/WC It. Plan 4,22
Zimmer It. Plan 13,12
Zwischensumme 76,27
Abzug Wandbelage 3% -2,29
Balkon 25% 9,570 1,000 2,39
Wohnflache gesamt 76,37

Nutzungsflache Keller Nr. 2

Keller It. Plan 7,80
Abzug Wandbelage 3% -0,23
Nutzungsflache 7,57

4.6 Zustand des Objekts

Mangel:

Schonheitsreparaturbedarf an sichtbaren Oberflachen (Decken, Wande, tlw. Béden); substanzielle,

wertrelevante Mangel oder Schaden waren nicht feststellbar.

Zustand/Ausstattung:

Der aulRere Eindruck des Objekts ist gepflegt. Aus den Protokollen der Eigentiimerversammlungen
ergeben sich regelméaRige Instandhaltungen und Instandsetzungen. Der Zustand des Gemein-
schaftseigentums ist gut.

Das Sondereigentum weist einen durchschnittlichen Ausstattungsstandard auf. Die Ausstattung ist
baujahrestypisch und wirkt daher nicht mehr zeitgemaf. Marktublich ist bei Nutzerwechsel mit Mo-

dernisierungsbedarf zu rechnen, insbesondere im Bereich der Sanitarrdume und der Kiche.

Energetische Beurteilung:

Es liegt ein verbrauchsorientierter Energieausweis vor. Er weist einen Endenergieverbrauch von
85,2 kWh/mz2a aus, was zwischen dem Verbrauch fur den durchschnittlichen Wohngeb&audebe-
stand (rd. 150 kWh/mz2a) und dem fir Mehrfamilienhaus-Neubauten (rd. 50 kWh/m2a) liegt.
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4.7

Verbrauchsabhangige Energieausweise haben wegen des hohen Einflusses des Nutzerverhaltens
eine eingeschrankte Aussagekraft. Aufgrund der vorgefundenen Substanz ist von einem fiir heu-
tige Verhaltnisse Uberdurchschnittlichen Energiebedarf auszugehen. Energetisches Verbesse-
rungspotential besteht im Bereich der Gebaudehdille (z. B. Fassade, Fenster, Dach, Kellerdecke,)

und der Heizungsanlage (z. B. Fernwarme oder Warmepumpe, Einsatz regenerativer Energien).

Gesamtbeurteilung

Das Mehrfamilienhaus entspricht einem im Ort haufig vorkommendem Gebaudetypus aus den
1970er Jahren. Die hauptsachlich verwendeten Materialien sind orts- und objekttypisch: Massiv-

bauweise mit verputzter Lochfassade, Satteldach, Balkone. Es flgt sich in das Ortsbild ein.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Hochparterre und ist zweckmafig konzipiert. Die Belichtung
ist gut, jedoch wirkt die Tiefe des dartiberliegenden Balkons hinsichtlich der Belichtung des Wohn-
zimmers nachteilig. Die Nutzung der innenliegenden Diele als Essplatz neben der Kiiche wirkt zwar
positiv, jedoch ist die Belichtung tUber das Wohnzimmer und die verglaste Kiichentir unzureichend.
Die Zimmer sind ausreichend dimensioniert und gut moblierbar. Nachteilig und unzeitgemaf? fur
eine Wohnung der vorliegenden GréR3e ist das innenliegende Bad, positiv das separate WC. Barri-
erefreiheit ist wegen der Hochparterre-Konzeption nicht gegeben. Die Lage ist als weitgehend ru-
hig einzustufen, jedoch sind Immissionen durch den Schulbetrieb und die Kirche temporar maoglich.
Das stdwestlich und sidlich benachbarte Schulgebaude schrankt den Ausblick auf das Bergpano-
rama teilweise ein. Das Kellerabteil ist Uberdurchschnittlich grof3. Positiv ist der im Zusammenhang

mit der Wohnung zu bewertende Tiefgaragen-Stellplatz.

Die zu bewertende Wohnung ist wegen ihrer Eigenschaften, der Lage, der GréR3e, der Zahl der
Raume, des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards in der Lage, durchschnittliche, je nach
Grad der Modernisierungen bis zu leicht gehobene Wohnanforderungen zu erfillen. Die Vermiet-

barkeit wird wegen der zentralen Lage als gut beurteilt.

Drittverwendungsmaglichkeit:

Die Drittverwendungsmaglichkeit, z. B. als Raum fur freiberufliche Zwecke ist gering. Eine gewerb-
liche Nutzung bietet sich wegen Gré3e und Grundrisskonzeption nicht an. Objektspezifisch steht
die Wohnnutzung zur Vermietung als Renditeobjekt oder als eigengenutztes Objekt im Vorder-
grund.



SV GEUTHER | Projekt 23.G.01 - AG Weilheim i. OB. — Az.: 2 K 39/22 - Objekt Gamsangerweg 5 - 82467 Garmisch-Partenkirchen Seite 15

5.

5.1

5.2

Marktanalyse
Marktsegment und Vermarktungschancen

Im Jahr 2019 wurden gemanR dem zuletzt verdffentlichten Grundstiicksmarktbericht 2020 des Land-
kreises Garmisch-Partenkirchen im Landkreis 611 Eigentumswohnungen veraufert, das entspricht

einem Anteil von rd. 55 % an allen Kauffallen und stellt damit das grof3te Marktsegment dar.

Der Bedarf an Wohnungseigentum am Ort ist zum Stichtag nach wie vor als sehr hoch einzustufen.
Infolge der ab Frihjahr 2022 deutlich gestiegenen Finanzierungszinsen hat sich der Kéauferkreis
(Eigennutzer) insbesondere mit geringer Eigenkapitalquote reduziert. Fur Kapitalanleger fuhrte die
Zinsveranderung zu einem Ende des ,Anlagenotstands®. Die Nachfrage hat dadurch spurbar nach-
gelassen, wohingegen sich die Zahl der Objektangebote und damit das Verhandlungspotenzial fir
Kaufer erhéht hat. Der Verkaufermarkt hat sich in Teilen zum Kaufermarkt gewandelt, was mitunter

zu einem Abwarten und deutlich geringeren Transaktionszahlen gefiihrt hat.

Vermarktungschancen:

Positiv auf die Vermarktungschancen des Bewertungsobjekts wirken die zentrale und noch gute
Wohnlage, die Wohnungsgréf3e und die Anzahl der Rdume. Nachteilig wirken die moglichen Im-
missionen aus der Nachbarschaft, die fehlende Barrierefreiheit und der fehelende Bezug zu Gar-
tenflachen wegen Hochparterre-Konzeption, die nicht mehr zeitgemafe Ausstattung bzw. der da-
mit verbundene Modernisierungsbedarf sowie der absehbare energetische Modernisierungsbedarf
infolge sich verscharfender gesetzlicher Vorgaben. Im Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwick-
lungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden die Vermarktungschancen als durch-
schnittlich eingestuft. Der Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen Marktverhaltens ver-

langert sein.

Marktdaten

Grundsticksmarktbericht:

Der zuletzt veroffentlichte Grundstiicksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses weist fol-

gende Preisentwicklung fir Wohnungseigentum im Weiterverkauf fir den gesamten Landkreis aus:

Anzah! Weiterverkaut 305 263 262
Preisspanne [€] der typuschen
pa e 115.000 - 410.400 125.700 - 493.000 129.100 - 527.500

Werte (B0% aller Daten
Mittelwert [€] 231882 289.454 312870
Preis pro Quadratmeter
Wohnfliche [€/m*] Min. / 2.101 - 4.626 2.479 -5.486 2807 -5874
Max. der typischen Werte
Mittelwert der

3.240 3826 4.173
Quadratmeterpreise
Wohnflachen [m*] Min, / Max B

36 - 102 5-113 36-113

der typischen Werte

Mittelwert der Wohnflachen 68 70 70

Tabetie 11 Entwichiung Wobnungiegentum
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Der Grundstiicksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses weist fiir die Jahre 2018 und 2019

fur die Teilmarkte Garmisch-Partenkirchen und Murnau folgende Daten aus:

GaPa + Murnau
2018 - 2019

Baujahr Falle

1960 bis 1969 52
1970 bis 1979 72
1980 bis 1989 42

Vergleichsfaktoren:

klassische Eigentumswohnungen (45 - 120 m?)

Preis [€]

Median 292.500
Min 136.000
Max 552.000
Median 282.500
Min 90.000
Max 665.000
Median 330.000
Min 77.500
Max 700.000

Wohnflache el i

[m?] Quadratmeter
Wohnflache [€]

70 3.725

47 2.288

117 6.731

68 3.881

46 1.267

117 7.785

72 4.366

45 1.356

115 7.151

Der Gutachterausschuss weist in seinen zuletzt veroffentlichten ,Wertermittlungsrelevanten Daten

2020“ einen Vergleichsfaktor fur Eigentumswohnungen des Baujahrs 1975 in der gegenstandlichen

Bodenrichtwertzone von 4.431 €/m? WF aus. Datengrundlage sind 341 Verkaufe aus dem Jahr

2019 im gesamten Landkreis inkl. Erstverkaufe. Eine vorlaufige Auswertung von Kaufpreisen des

Jahres 2022 deutet auf eine Steigerung des Vergleichsfaktors zum 01.01.2023 um ca. 40 % hin.

Kaufpreisangebote:

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

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

Kaufangebote ab 2023, Baujahr 1970-1980, WF 60-90 m?2

Datum Ort StralBe Typ |Baujahr |Wohnflache [m?] [Angebotspreis |Preis/m2 WF
03.05.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1979 60 350.000 € 5.833 €
18.04.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1977 60 395.000 € 6.583 €
23.01.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1971 63 438.012 € 6.953 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1979 65 430.000 € 6.615 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1979 67 440.000 € 6.567 €
26.04.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1974 67 449.000 € 6.701 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1976 69 399.000 € 5.783 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1971 78 569.000 € 7.295 €
03.05.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1971 80 545.000 € 6.813 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1970 80 570.000 € 7.125 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1974 84 590.000 € 7.024 €
05.06.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1971 86 560.000 € 6.512 €
03.07.2023|Garmisch-Partenkirchen |[Eibseestr. 10 |ETW 1976 89 695.000 € 7.809 €
03.06.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1976 90 599.000 € 6.656 €
16.01.2023|Garmisch-Partenkirchen ETW 1971 90 675.000 € 7.500 €

Mittelwert 1974 75 513.601 € 6.785 €

Median 545.000 € 6.701 €

Details zu den Angebotsobjekten wie Lage (im Gebaude, Immissionen), Orientierung und Ausstat-

tung, gof. enthaltene Stellplatze usw. sind teilweise nicht bekannt. Die Baujahre sind im Mittel mit

dem des Bewertungsobjekts vergleichbar.
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6.1

Die Spanne der Wohnflachen-Angebotspreise liegt mit — 15 % bis + 15 % stellt sich sehr homogen
dar. Der Median liegt nahe dem Mittelwert sowie rd. 50 % Uber dem Vergleichsfaktor der Bewer-
tungswohnung zum 01.01.2020. Die statistische Qualitat der Daten ist gut.

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatséachliche Kaufpreise ver-
gleichbarer Objekte nach Verhandlung niedriger liegen kdnnen, insbesondere in der unter Nr. 5.1
beschriebenen Marktsituation (Tendenz zu Kéufermarkt). Zudem sind verbleibende, nicht erfass-
bare Unterschiede in Lage, Zustand und Ausstattung zu beachten.

Eine Ableitung des Wertes aus den vorliegenden Markt- und Angebotsdaten ist nicht moglich. Die

Daten koénnen jedoch zur Orientierung dienen.

Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fir in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend lbereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren méglich. Ge-
maR 8 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundsticken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

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

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewd6hnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhduser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedurftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

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

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1

Verfahrenswahl

Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-
gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur das Bewertungsobjekt existiert am 6rtlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grundstiicks-
markt mit vergleichbaren Objekten. In vorliegendem Fall liegen acht auswertbare Kaufpreise ver-
gleichbarer Eigentumswohnungen hinreichender Ubereinstimmung aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses vor. Als maRRgebliches Verfahren wird daher das Vergleichswertverfah-
ren angewandt.

Es existiert ein ortlicher Mietmarkt fir vergleichbare Wohnungen, aus dem ausreichend Daten zur
Bestimmung der marktiiblich erzielbaren Miete vorliegen. Der Gutachterausschuss veroffentlicht
keine objektspezifischen Liegenschaftszinssétze fur Eigentumswohnungen. Wegen der hohen
Qualitat der vorliegenden Kaufpreise fur vergleichbare Eigentumswohnungen ist die Anwendung
eines zweiten Bewertungsverfahrens jedoch nicht erforderlich und mangels marktgerechter Liegen-
schaftszinsséatze nicht hinreichend gesichert moglich. Auf eine Darstellung des Ertragswertverfah-
rens kann daher verzichtet werden.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV scheitert bei Wohnungs- und Teileigentum in der Re-
gel an der Zuordnung der Bodenwertanteile und der Wertanteile fir die baulichen Anlagen (Auftei-
lung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum). Es liegen zudem keine Erkenntnisse dartber vor,
dass und wie sich Kaufpreise im vorliegenden Marktsegment an Herstellungskosten von baulichen
Anlagen orientieren. Auch die Darstellung eines marktangepassten Sachwerts ist wegen fehlender
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktoren nicht moglich. Die genannten Kriterien sprechen im
Sinne des § 6 Abs. 1 ImmoWertV gegen eine Anwendung des Sachwertverfahrens, weshalb diese
unterbleibt.
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6.2

Vergleichswert

Kaufpreissammlung

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

Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Bei einem Vergleich mit der zu bewertenden Wohnung sind folgende objektspezifische Besonder-
heiten zu bertcksichtigen, sofern sie nicht bereits bei den Werten ihren Niederschlag gefunden ha-

ben (z. B. Wohnungsgréi3e).

Dies sind insbesondere:

- Ortliche Lage (Mikrolage) und Lage im Geb&ude
- Alter, Bauqualitat und Ausstattung des Gebaudes
- Zusatzliche Nutzflachen wie Hobbyraum

- Zahl der Wohnungen im Gebaude

- Immissions-Exposition

- Soziales Umfeld, AuRenwirkung der ,Adresse”

Diese objektspezifischen Eigenschaften finden in der tabellarischen Ermittlung der Vergleichs-
preise im Rahmen von angemessenen Zu- und Abschlagen Berticksichtigung. Die den Faktoren
zugrunde liegenden, objektspezifischen Unterschiede in Lage, Ausstattung und Grof3e sind erfass-
bar. Es werden ausschlieR3lich Vergleichsobjekte aus gut vergleichbaren Wohngebauden hinsicht-

lich Lage und Baujahr herangezogen.

Drei der Vergleichsobjekte wurde vermietet verkauft. Das Bewertungsobjekt ist unvermietet bzw.
auftragsgemar im mietfreien Zustand zu bewerten. Marktublich werden vergleichbare Wohnungen
in vermietetem Zustand zu geringeren Preisen gehandelt, begriindet zum einen in ggf. unter der
marktublichen Miete liegenden Mietpreisen, zum anderen im Kaufmotiv der Eigennutzung, das den
Kauferkreis fur vermietete Wohnungen einschrankt. Als Orientierung kann die Auswertung des
Gutachterausschusses der LH Minchen dienen, wonach vermietete Wohnungen im Jahr 2022 im
Durchschnitt zu 8 % niedrigeren Preisen gehandelt wurden. Der Abschlag ist abhangig von der
Miethdhe und der Dauer der Mietbindung. Bei den drei vermietet verauRerten Vergleichsobjekten

erfolgt in Abhangigkeit der Mieththe ein empirischer Zuschlag.

Die Abweichungen der individuellen Lage werden durch angemessene Zu- bzw. Abschlage bertck-
sichtigt. Die Anpassung der Hohenlage im Gebé&ude erfolgt in Anlehnung an die in der Fachliteratur
empfohlenen Umrechnungskoeffizienten, so in Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
10. Auflage, Nr. V, Rn 75.

Der Ausstattungsstandard der zu bewertenden Wohnung wird mit ,,durchschnittlich® bzw. unzeitge-

maf bewertet.

Marktiblich ist der Quadratmeterpreis von der Wohnungsgré3e abhangig. Die Gro3en der heran-
gezogenen Kaufobjekte weichen jedoch nicht wertrelevant von der GréRe der Bewertungswohnung
ab. Eine Anpassung ist lediglich hinsichtlich enthaltener Hobbyraume (Nr. 6 und 8) und tbergroR3er

Terrassen (Nr. 5) erforderlich.
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Aufgrund der unter Nr. 5.2 dargestellten Marktentwicklung werden die Kaufpreise bis zum 1. Quar-
tal 2022 um + 5 % pro Jahr indexiert, ab dem 2. Quartal 2022 erfolgt keine Indexierung.

Nach Berilcksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten ergeben sich fir die Wohnung

Nr. 2 ohne Tiefgaragenstellplatz folgende objektspezifisch angepassten Vergleichswerte:

Kaufpreissammlung ab 2021 fir Richtwertzonen 5 und 6, BJ 1970-1983, WF 65-92 m?

Kaufpreis | Zu- und Abschlége wegen Vergleichs-
|Nr. |Datum |Lage |Gescho[3 |verm. |Bauj. |WF jem? Vermiet. | Lage | Ausst. | GroRe | Index | wert
1(08/2021 |Schulstr. 1.0G ja 1980 87 6.351 € 1,051 095 0,95 1,00 1,03 6.199 €
2|10/2021 |Partnachauenstr. 1.0G nein | 1982 80 6.861€ 1,001 095| 0,83 1,00 1,02 5.518 €
3|05/2022 |Partnachauenstr. 1. 0G nein | 1982 81 7193 € 1,00 0,95 0,83 1,00 1,00 5.672 €
4107/2022 |Paul-List-Str. DG nein | 1983 92 8.672€ 1,00 o085| 0,83 1,00( 1,00 6.118 €
5|02/2021 |Dreitorspitzstr. EG ja 1982 75 6.043 € 1,05 0,93 0,95 1,03 1,05 6.063 €
6]06/2021 |Mittenwalder Str. EG ja 1970 73 4.330€ 1,05 1,05 1,15 096 ] 1,03 5.428 €
7|10/2021 |Hubertusweg EG nein | 1977 71 5.605 € 1,001 0,92 1,00 1,00 1,02 5.260 €
8|12/2022 |Pitzaustr. EG nein | 1980 73 6.296 € 1,001 095 0,95 0,97 ] 1,00 5.512 €
Arithmetisches Mittel | 1980 79| 6419¢€ 5.721¢€
Median 5.595 €

Die angepassten Vergleichspreise schwanken um - 8 bis + 8 % um den Mittelwert 5.721 €, was als
sehr homogen anzusehen und mit marktiblichen Schwankungen begrindbar ist. Der Median der
angepassten Kaufpreise liegt mit 5.595 €/m? nahe beim Mittelwert, was fur eine hohe statistische

Qualitat der Daten spricht.

Samtliche wertrelevanten Abweichungen der Vergleichsobjekte zum Bewertungsobjekt sind erfass-
bar und dem Sachverstandigen aus seiner értlichen Tatigkeit bekannt. Sie wurden marktgerecht
durch angemessene Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Die markttypische Spanne der angepass-
ten Kaufpreise begriindet eine statistisch gesichert hohe Aussagekraft des Medians im Sinne des
wahrscheinlichsten Kaufpreises. Dieser liegt rd. 26 % Uber dem vom Gutachterausschuss zum
01.01.2020 veroffentlichten Vergleichsfaktor fur Wohnungen der vorliegenden Baujahresgruppe
und Richtwertzone bei durchschnittlichem Ausstattungsstandard, was aufgrund der Objekteigen-
schaften, der temporar immissionsbhelasteten Makrolage und der Preisentwicklung als plausibel
anzusehen ist. Der Median liegt rd. 10 % unter dem vorlaufig ermittelten Vergleichsfaktor zum
01.01.2023 fur Wohnungen des Baujahrs 1975 in der gegenstandlichen Richtwertzone, was durch
die Makrolage begrindbar ist. Der Median der angepassten Kaufpreise liegt rd. 16 % unter dem
Median der recherchierten Marktangebotsdaten fur baujahresahnliche Wohnungen im gesamten
Ortsgebiet. Vor dem Hintergrund der Marktdaten, der Preisentwicklung und der Eigenschaften des

Bewertungsobjekts ist der ermittelte Median marktgerecht.

Fir die Wohnung Nr. 2 erfolgt aufgrund der vorliegenden Daten und der objektspezifischen Eigen-
schaften ein objektspezifisch angepasster Wertansatz von 5.600 €/m? Wohnflache.
Tiefgaragen-Stellplatz:

Der Gutachterausschuss bereinigt Kaufpreise von Objekten mit Tiefgaragenstellplatz um 15.000 €

je Stellplatz. Die oben aufgefiihrten Kaufpreise beinhalten somit keine Stellplatze. Es ist daher
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6.3

marktgerecht und modellkonform, den Tiefgaragenstellplatz Nr. 4 mit einem Wert in H6he von
15.000 € zu beriicksichtigen.

Der Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse gemaf § 7 Abs. 1 ImmoWertV wurde
durch die Ableitung aus tatsachlichen Kaufpreisen Rechnung getragen. Eine Marktanpassung ist
nicht erforderlich.

Bewertung:

Es ergeben sich folgende vorlaufige Vergleichswerte:

Einheit/Lage WE Wohnflachenwert Vorla}uflger

je m2 Vergleichswert
Wohnung Nr. 2 76,37 m2 5.600 € 427672 €
TG-Stellplatz Nr. 4 1 15.000 € 15.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

gezogenen, baujahreséahnlichen Wohnungen ab.

Verkehrswert

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

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".

Wohnung Nr. 2 TG-Stellplatz Nr. 4
Vorlaufiger Vergleichswert: rd. 428.000 € 15.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J. J.

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

Grundsticksmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen.
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Der sich ergebende Wohnflachenpreis fiigt sich plausibel in die recherchierten Angebotsdaten fiir
Objekte im Wiederverkauf unter Berlicksichtigung eines tblichen Verhandlungsspielraums sowie in
die Vergleichsfaktoren des Gutachterausschusses ein. Noch nicht bertuicksichtigte, wertrelevante
Umstande sind nicht bekannt. Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich. Wegen der Homogenitét
bzw. Relation der vorliegenden Daten und der Qualitat der vorliegenden Kaufpreise erfolgt die Ab-

leitung des Verkehrswertes vom Vergleichswert unter marktgerechter Rundung.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwégung aller, den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlicksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 19. Juli 2023

fur die Wohnung Nr. 2,
69,824/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick Nr. 1503/1,
Gemarkung Partenkirchen,

Gamsangerweg 5, 82467 Garmisch-Partenkirchen

ein Verkehrswert (Marktwert) von

430.000 €

(in Worten: vierhundertdrei3igtausend Euro),

fur den Tiefgaragenstellplatz Nr. 4,
2,881/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick w. o.

ein Verkehrswert (Marktwert) von

15.000 €

(in Worten: finfzehntausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.

Christoph Geuther

19.07.2023

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 8 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ortsplanausschnitt
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Kiche Diele
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Zimmer Ost Bad

Zimmer West

Hausflur
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Waschkeller Tiefgaragenrampe von Osten

Tiefgaragenzufahrt
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