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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Weilheim, Vollstreckungsgericht (}}
\\’
AN

Auftrag Beschluss vom 12.09.2023, 2 K 55/23 @5

Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine-@ngabe.

\
Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren zum Z@ke der Authebung der
Gemeinschaft g)

Obijekt 3—Zimmer-Dochgeschosswohnun\(g\%ondernu’rzungsrech’r an Garten-
flachen rd. 73 m2 WF, 1 Gar
Baujahr ca. 1880, Umwoni 2003

Stichtag Qualitéts- und Wertermittlingsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung: 20.12.2023 -
%)

Teilnehmer Antragstellerin mif@lei’rung,

Antragsgegnerin
unferzeichnené&cchversfdndige
2~
besondere Vorkommnisse Im Rahme s anberaumten Ortstermins konnten die Wohnung
und die \roge besichtigt werden.
Eine Vengffentlichung der beim Ortstermin angefertigten Innenauf-
nohyﬁéh wurde von der Antragstellerin gestattet.

Arbeitsunterlagen rundbuchauszug vom 13.09.2023
(5 Lageplan M 1:1000
b - Teilungserklérung UrkNr. 512/K/2003 vom 25.02.2003
- Kopien aus dem Aufteilungsplan
k}\b - Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern
QOD - Wohnlagenkarte des Instituts Innovatives Bauen GmbH
@Q Marktanalyse und Marktbericht Minchner Umland,
%) Frihjahr/Herbst 2023 des IVD-Instituts Sid e.
<<Q> - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

% - Immobilienmarktbericht fir den Landkreis Starnberg
NS
O

- Internetrecherche Immobilienmarkt

@bungen - Grundbuchamt STA: -
- Gemeinde Seefeld: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation

GeollIS Starnberg: Bodenrichtwertzonen
Gutachterausschuss Starnberg: Auskiinfte zu Vergleichspreisen
Ortstermin: értliche Aufzeichnungen und mindliche Auskinfte
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

S
§©>
S

&

<<Q>
GQ

- BauGB: Baugesetzbuch
- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauli-

che Nutzung von Grundsticken A
- BayBO: Bayerische Bauordnung @
- BGB: Burgerliches Gesetzbuch S\
- ImmoWenrV: Immobilienwertermittlungsver ung

- WEG: Wohnungseigentumsgesetz O
- WoFIV: Wohnflédchenverordnung: Ver@wung zur Berechnung
der Wohnfléche Q
- Zweite Berechnungsverordnung: V@orolnung Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen §
")
Bei Gutachten, die im Auf’rroerich’rs for Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Yeykehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt u\@ ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusétzlich zur Information des Gerichts festgestellt. DarGber
hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen %@Ess’rungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen, ten.
Die zur Verfigu stellten Unterlagen wurden auf Plausibilitét ge-
pruft; for die Rightigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keine Gewdhr Ubernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholten Pl&ne als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-

berechnupyg” Ein 6rtliches Aufmaf3 wurde nicht erstellt.

%)
Das chten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist tUr den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-

en Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
stimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-

b
(g?in nicht verwendet werden. Eine Weitergabe des Gutachtens an

Dritte ist nur mit Zustimmung der Verfasserin gestattet.
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch AL
&
A
Bestandsverzeichnis Amtsgericht Starnberg, Grundbuch von Oberglting-Seefeld,

Blatt 2120: NS
©

214,03/1.000 Miteigentumsanteil verb m?\:@n mit dem Sonderei-
gentum an Raume samt Garage Nr. 4;

Sondernutzungsrechte begrindet g)

an dem Grundstick der Gemar ﬁ%) Oberalting-Seefeld

Flst. T — Hauptstr. 3 O
Gebdude- und Freiflache zué\% m2

AN
Abteilung | Eigentimer: Aus datenschotzrechtlichen Grinden keine Angabe.
Abteilung Il @
N
Lfd. Nr. 1 Wosserlei’rung@on Flst. 1 an einer Teilflache fir Gemeinde See-
feld
2~
Lfd. Nr. 2 Die Zwon@e\rsfeigerung zum Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft istnigeordnet (Amtsgericht Weilheim, AZ: 2 K 55/23); ein-
getra m 31.08.2023.
Abteilung Ill S verhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet

, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-
en nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kauf-
G(Z)preissumme auswirken kénnen.

S
§©>
S

&

<<Q>
6®
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2.2 Llage

Makrolage Die gegensténdige Wohnanlage befindet sich in dex Gemeinde
Seefeld im Westen des Landkreises Starnberg im Regierungsbezirk
Oberbayern. Dieser grenzt im Nordosten an d ndkreis Min-
chen und erstreckt sich vom Ammersee im W bis zum Starn-
berger See im Osten. Seefeld liegt am Norduter des Pilsensees,
etwa 14 km westlich der Kreisstadt S’rorn@. Die Entfernung zum
Minchner Stadtzentrum betrégt ca. 3 . Die Gemeinde setzt sich
aus den Ortsteilen Oberalting-Seefel echendorf, Gintering,
DroBling, Unering, Meiling, Gut Dem\‘mg und Gut Tiefenbrunn zu-
sammen und z&hlt insgesamt rd.\@OO Einwohner. Vor einigen
Jahren wurde unweit der S-BahnHaltestelle Seefeld-Hechendorf ein
grofler Technologiepark ersfffier.

Mikrolage Die Wohnanlage liegt im Oristeil Oberalting-Seefeld ca. 1 km
nordéstlich des Schlossés Seefeld. Die Hauptstra3e durchquert den
Ortsteil Oberalting vepOsten kommend und fihrt in Richtung
Schloss Seefeld. %@ewen‘ungsob]ek’r liegt an der Sudseite der
Hauptstrafle an detjKreuzung An der Breite.

Freizeitwert Die Gemeinde liegt in dem reizvollen *Finf-Seen-Land” (Starnber-
ger See, Ammersee, Worthsee, Pilsensee und WeBlinger See) und
bietet sorai-ein reichhaltiges Freizeit- und Naherholungsangebot.
Zur G inde gehdéren auch das Schloss Seefeld, das als kulturel-
ler Y\ taltungsort mit Kino dient, und der Schlosspark.

Verkehrslage @nschlﬂsse an das drtliche und Uberregionale StraBBennetz sind
hr ginstig. Die StaatsstraBen 2068 und 2348 fuhren von Seefeld
(D@ur Anschlussstelle Wérthsee der A96 Minchen-Lindau.

Offentlicher Nohve$ehr Seefeld ist mit der S8 Herrsching-Minchen-Flughafen und diversen

N Buslinien an das Minchner Nahverkehrsnetz angeschlossen.

O

Porksi’ruo’rion§ Parkméglichkeiten entlang der HauptstraBe sind eingeschrénkt. Ent-
@@ lang einer StraBBenseite herrscht absolutes Halteverbot.
Entfern (gzzn Buslinien 924, 950V: Haltestelle Oberalting ca. 90 m
%) Klinikum Seefeld ca. 350 m
NS
<O Gemeinde Seefeld ca. 1,1 km
XS

R ® Pilsensee ca. 1,8 km
6 S-Bahnhof Seefeld-Hechendorf ca. 2,3 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 36 km
Stadtzentrum Minchen, Marienplatz: ca. 38 km
Flughafen Minchen ca. 65 km

Umgebungssituation Diese besteht Uberwiegend aus Wohnhdusern, teils mit gewerblicher

Nutzung im Erdgeschoss.
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23

2.4

Wohnlage Laut der Wohnlagenkarte des Instituts Innovatives Bauen GmbH
handelt es sich um eine gute Wohnlage.
A
Immissionen Entlang der HauptstraBBe befinden sich Geschdf’r@@den taglichen
Bedarf, sodass zeitweise mit Beein’rrdch’rigunge@rch den Fahrver-
kehr gerechnet werden muss. \Q\
Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EMF—DoTenb@gZ)der Bundesnetzagen-

tur ist die néchste Mobilfunkanlage o@er ca. 600 m (LL) ent-
fernten Anhéhe im Suden Onzu’rreffen®

Infrastruktur Die wichtigsten infrastrukturellen-Eidsichtungen sowie Geschdfte fur
den téglichen Bedarf befinden g\h/fuﬁlduﬂg entlang der Haupt-
straBe. 2 Grundschulen und rse Kindertagesstétten stehen in-
nerhalb der Gemeinde zur Ugung, weiterfihrende Schulen in
Herrsching und Gilching. ,

S

- Q
Grundstiickseigenschaften N
N
StraBenfronten Hauptstrafle: @2 m
An der Breitex ca. 35 m
Gestalt unregel%d%i)ger Zuschnitt
Topografie n Siden nach Norden: Héhendifferenz ca. 1,80 m,

von Osten nach Westen: Hohendifferenz ca. 0,90 m,
essen aus dem BayernAtlas

Grenzverhélinisse Qﬁ)os rickwdértige Nebengebdude grenzt kommunisch an die Bebau-
ung im Stden und Osten.

N
Bodenbeschoffen@ Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
O) gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten
§ bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefhrt. Im Rahmen dieses
& Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von Altlasten schad-
D licher Bodenverunreinigungen sowie priméren und sekundéren

<<Q> Schadstoffen in und am Gebdéude unterstellt.
O
E@Q%eﬁung
O
StraBenart Gemeindeverbindungsstrafie
StraBenausbau StraBenbreite ca. 11 m, befahrbar in beide Richtungen, asphaltiert,

beidseitig Gehwege, Parken entlang der nérdlichen Stra3enseite

Ver- und Entsorgung elektrischer Strom, Wasser, Abwasser
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2.5

2.6
2.6.1

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte BN
Belastungen Auftragsgemaf bleiben Eintragungen in Ab’reilung\i@es Grund-
buchs bei Wertermittlungen im Zwongsvers’reige@gsver{ohren un-

bericksichtigt. \Q\
@)

nicht eingetragene N
Rechte / Belastungen Sonstige nicht eingetragene Lasten un % begUnstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind @ym Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung nicht bekannt.
%

A
S~
©

Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan Nach dem wirksamep dchennutzungsplan der Gemeinde Seefeld
liegt das Wertermitf{ungsobijekt in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als Ml %@T (Mischgebiet) nach § 6 BauNVO vorgesehen

ist.

2~
Bebauungsplan Fur das gﬁ\%}s’rdndige Bewertungsgrundstick liegt gegenwdrtig
noch keifé\ chtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Zuléssigkeit von
Bauvo en ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein
Vorhdggzuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
N \hg, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut
wﬁh‘en soll, in die Eigenart der ngheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
G‘anol Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
b nicht beeintrachtigt werden. Mafigebend fir die Einschétzung der
\% Bebaubarkeit ist das Umgebungsgeviert.
R

o)
2.6.2 Bauordnungiga\cht

i

Anmer?zﬁ@ Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens durchgefihrt. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
\Q) Nutzung als auch der Gebdudebestand genehmigt sind, alle erfor-
»\{Z) derlichen behérdlichen Auflagen erfillt sind und zum Wertermitt-
¢ lungsstichtag diesbeziglich keine wertbeeinflussenden Umstande zu
6 bericksichtigen sind. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz Die Wohnanlage ist nicht in der Liste der Baudenkmler gefhrt.
4o
O
2.7 Entwicklungszustand \Q\

@)
Grundsticksqualitét baureifes Land (§ 4 Abs. 4 WertV) @

ErschlieBung Es wird ein erschlieBungsbeitragsfre;

&

A
S~
©

ustand unterstellt.
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3.1

3.2

Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen N

&
Grundlage fir die Beschreibung der Wohnanlage und der Wohnung sind-die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbegehung sowie die vorliegenden Bauakten. \k,
Die Gebdaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, Wie'es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die sichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einze Bereichen kénnen Ab-

weichungen avuftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sjtd) Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterdagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Agsfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der te chen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt. Baumangel/-schéden wurden nur so weitaufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untérsuchung auf Bauméngel/-schéaden fand
nicht statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende versténdige fir Bauschéden/-méngel
verwiesen. Es wird daher ausdricklich darauf hi@wiesen, dass folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden: N
— die baulichen Anlagen wurden wede;\%}rﬂich Standsicherheit noch auf konkrete Schall-
und Warmeschutzeigenschaften sowi versteckte Mdngel hin untersucht;
— es fanden keine Untersuchungen im Rinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schéadlinge (in Holz oder Mauerwefk)bzw. Rohrfraf statt;
— die baulichen Anlagen wurden ni Rt nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen’r@) untersucht;

&

S

Allgemeine Angaben e

9
Gebéudeart G(Z)Wohnonloge, bestehend aus:

Vorderhaus: kein Untergeschoss, 2 Vollgeschosse, ausgebautes

9\5 Dachgeschoss
©> Rickgebdude: 2 Vollgeschosse
Q 2 Garagen
5
Baujahr 5 ca. 1880
g
Umw n 2003
N
K%%)fion Vorderhaus (Haus A): 3 Wohnungen und 1 Laden mit Nahwerkstatt
® Rickgebdude (Haus B): Werkstatt und Nebenraum, 2 Garagen
Energieausweis nicht beantragt
Hausverwaltung nicht bestellt, daher auch keine Vermaégensverwaltung
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbauweise N
&
Grindung Bodenplatte und Fundamente entsprechend de@n’rischen Erforder-

]

Umfassungswénde Mauerwerk 50 cm @
Tragende Wénde Mauerwerk 20/40 cm Q)Q
Treppen Holztreppe mit PVC/Teppichouﬂ;g)
Decken Fehlb&den @6}

Dach Satteldach, Eindeckung mii%ochziegeln,

Dachgauben mit Kupf%@echeinfossung
AN

Fassaden Gliederung Zwerc s an der Nordseite,

Sockelputz, A%@UTZ, Holzverkleidung im EG/Sidseite

Hauseingénge Zugang zumyErd- und Obergeschoss an der Nordseite:
kleines Vordach, 1 Differenzstufe, Holztire mit Glaselementen
Zugang zowr Dachgeschoss an der Sudseite Gber den Innenhof:

Ubeﬁg%bng durch Balkon, keine Differenzstufe, Holztir mit Gla-
n

sele

>\/
Balkone @vbouweise, Brustungen aus Fertigbetonelementen

Dachentwésserung (gkupferblech

RN
3.4 Technische Geb&hﬁeausstaﬂung

O

Wasserinstallgtionen zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das éffentliche
®@ Trinkwassernetz, Wasserzdhler pro Wohnung/Gewerbe
Abwossé@ns’rallo’rionen Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
O

Ele,@bms’rollo’rion unzeitgemdBe Ausstattung
o

izung dezentral
Warmwasser dezentral

Regenerative Energien -
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3.5 AuBenanlagen

Einfriedung

Hofgestaltung

befestige Fléchen

3.6 Garage Nr. 4

Gebdudeart
Baujahr

Bauweise

Abmessung

3.7 Beurteilung

straBBenseitig weitgehend eingefasst, K
Sichtschutz aus WPC-Elementen zwischen Be’ron@n

)

Rasenflédchen, Stufen aus Betonsteinen, Bou@d Strauchbepflan-

zung, Terrassierung durch Bruchs’relnmouer
5
Asphalt, Kiesdecke Q

@

"L

Y

Einzelgarage mit Lager, ong@ﬂr an das Rickgebdude
AN

- /

Massivbauweise, verppizt und teils mit Holz verkleidet,

in die AuBenwandliffegrierte Milltonnenbox,
Betonboden, lei @geneig’res Pultdach in Holzkonstruktion,
Eindeckung mi pezblech, Holzkipptor, Holzfenster,

S’rromonsc%

gemesse?&us dem Lageplan: ca. 4,50 * 7,00 m

Raum ca.3m
<D

&

Aulenanlagen b&nouﬁdllig und einfach gestaltet,

] O
arage Q)
§

Vorderhaus

NG
x0

P

Asphalt im Hof von Rissen durchzogen
einfache Ausstattung, durchschnittlicher Erhaltungszustand

Das ca. 1880 errichtete Wohnhaus wurde nach Mitteilung Anfang
der 60er Jahre im Dachgeschoss ausgebaut. Vor ca. 10 Jahren
wurde das Dach neu eingedeckt. Das Wohnhaus ist nicht unterkel-
lert, weshalb jede Wohneinheit dezentral mit Warmwasser und Hei-
zung versorgt wird.

Das Gebdude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden
Bauzustand mit altersbedingten Abnutzungen. In den letzten Jahren
wurden keine gréfieren InstandhaltungsmaBBnahmen durchgefihrt.
Der Fassadenanstrich ist erneuerungsbedirftig. Das Wohnhaus hin-
terlésst einen ordentlichen und gepflegten Gesamteindruck.
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Wohnungseigentu
Wohnung Nr. 4

Lage im Gebdude
Ausrichtung

Raumaufteilung

Wohnflache

Nutzung

Sondernutzungsrecht

m

N
Dachgeschoss ®\>
allseitig \ki

L
3-Zimmerwohnung mit folgender Auf’r@g:
Wohnen, Schlafen, Kinderzimmer, I@e, Bad, Flur

Die Einzelflachen wurden dem Agfigilungsplan entnommen. Eine
Haftung fur die Richtigkeit derklghenangaben wird von der Unter-
zeichnerin nicht Ubernomme@

<

Wohnen/Flur / 24,27 m?

Schlafen . @ 15,30 m2

Kind %) 19,46 m?

Kiche NG 8,69 m?

Bad %) 5,11 m2

Summe AN 72,83 m2
I\

Bis vor kurzem wurde die Wohnung von der Antragstellerin be-
wohnt. A3
%)

Geg@%er Anlage 2 zur Teilungserklarung sind der Wohnung Nr.
4 endes Sondernutzungsrecht zugeordnet:

v Der Sondereigentimer der Wohnungs- und Teileigentumsein-

éb

S
§©>
S

&

<<Q>
GQ

Qgei’r Nr. 4 darf die Gartenfléche im Ausmaf3 von 5,10 m * 5,48 m

zw. 2,0 m * 9,67 m, wie sie im beigefigten Plan mit griner Farbe
eingezeichnet sind, jeweils unter Ausschluss der anderen Miteigenti-
mer als Erholungs- und Ziergarten anlegen und nutzen....
2. Die Sondereigentimer der Wohnungs- und Teileigentumseinhei-
ten Nr. 1, 2, 3 und 4 dirfen gemeinschaftlich die im Lageplan mit
gelber Farbe eingezeichnete Fléche unter Ausschluss der Woh-
nungs- und Teileigentumseinheit Nr. 5 als Weg anlegen und nut-
zen.
3. Die Sondereigentimer der Wohnungs- und Teileigentumseinhei-
ten Nr. 3 und 4 durfen den Eingangsbereich und Treppenaufgang
im Haus A von der Sidseite her, jeweils unter Ausschluss der ande-
ren MiteigentOmer nutzen.”
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4.2 Ausbau

Innenflachen

Deckenfldchen

FuB3boden

Fenster

Sonnenschutz

TUren

Sanitérinstallation

Speis

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasser

@
Loftung O)
S

Raumhshe &)
9

<<Q>
GQ

Raufaser, Tapeten N

80
Uberwiegend verputzt, Q)
Dachschragen teils mit weif3 gestrichener H@Heidung

©

Mosaikparkett, Laminat @
Holzfenster mit Isolierverglasung, keipe Sprossenteilung
Dachliegefenster im Bad §

Fensterbank: Naturstein %)

nicht vorhanden ®>
%

Wohnungseingang: gestrichenes Turblatt mit Langschildbeschlag

Innentiren: weif3 ges’r\r@ene Turblatter und Umfassungszargen
N

Bad: Bodewonneﬁ@nd—WC mit Aufputz-Spilkasten, Waschtisch,

Woschmoschin;@schluss
Zugang vonder Kiche, Tor mit geringer Durchgangshohe,

Dachschrége mit Aluminium kaschierten Dammplatten verkleidet
X

Hauptsigherung, Verteiler, Zahler innerhalb der Wohnung

Kipg jehierung mit FI-Schalter im Sicherungskasten,

vorh@ndene Drehsicherungen wurden . Auskunft stillgelegt

®K:he|ofen im Wohnzimmer, Nachtspeicheréfen

b(bv\/ond-Wormwosserspeicher Fa. Stiebel-Eltron, 100 |

an der Trennwand zwischen Schlafzimmer/Bad
alle R&ume mit natirlicher Be- und Entliftung

Schlafzimmer: ca. 2,10 m
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4.3 Beurteilung

Grundriss

Belichtung/Besonnung
Ausstattung

Méngel/Schaden

Instandhaltung/
Modernisierung

wirtschaftliche
Wertminderung

Sondernutzungsflé

X

Das Dachgeschoss wurde Anfang der 60er Jahre zieiner 3-Zim-
merwohnung ausgebaut. Die Wohnung eignet si (@on der Raum-
aufteilung fir einen 3-Personenhaushalt. Die RGume werden nicht
Uber einen zentral angeordneten Flur ersch%@w\, sondern Gber

A

den offen gestalteten Wohnraum. Der Zug zum Bad ist aus-

schlieBlich Gber das Schlafzimmer méglic@

%
, 5
durchschnittlich /v

gut

abgenutztes Mosaikparkett, b
Feuchtigkeitseinwirkungen Q\Q/Decke/Dochschrdge im Bad,
gesprungene Fensterscheibe im Kinderzimmer

&

80er Jahre: Einbayyon Holzfenstern mit Isolierverglasung
1999: Austausc @r beiden Wohnzimmerfenster

2000: Einbay Rever Nachtspeichersfen

Verlegung voq Laminat

rates WC,

ller- bzw. Abstellraum

inge Raumhashe im Schlafzimmer,
armwasserspeicher im Schlafzimmer

(Z%’rromzdhler und Verteiler nicht fur alle zugénglich

Der Wohnung sind 2 Gartenflachen zugeordnet. Eine liegt an der
Westseite des Hauses und ist mit Rasen angelegt. Sie ist zum Hof
hin mit WPC-Sichtschutzelementen abgetrennt und kann nicht betre-
ten werden. Die andere Sondernutzungsfléche liegt an der Sudseite
und wird von Minipalisaden eingefasst. Sie ist ebenfalls nur mit Ra-
sen angelegt.

Der Wohnungszuschnitt sowie die Raumhéhe des Schlafzimmers
entsprechen nicht den heutigen Wohnvorstellungen. Die gesamte
Haustechnik kann als unzeitgemaf eingestuft werden. Die Ursache
des Feuchteschadens im Bad wurde bislang nicht behoben. Die der
Wohnung zugeordneten Gartenfléchen bieten keine Privatsphdare.
Die an der Westseite gelegene Sondernutzungsfléche ist nicht zu-
ganglich.
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5

5.1

Wertermittlung

Grundsticksdaten gz}
Flst. 1 Hauptstr. 3, 82229 Oberalting-Seefeld §,

Gebdude- und Freiflache zu 770 m? A
ME-Anteil 214,03/1.000: Réume samt Garage Nr. 4 =

Wertermittlungsverfahren Q
%,

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in d ertermittlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort s'ﬁ@\dos Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlun ter BerUcksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen. ’

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis\@mmoWeﬁV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke @, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden

&

Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsf@ hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (geméf §§ 2 4 ImmoWenrtV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erziel Ertrag durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fir den Erwerber vor ollqﬁ\Rendi‘reUberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vorrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von enwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt. v

Das Sachwertverfahren aB 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bousubsfﬁi’; der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vor-
dergrund stehen (z. B, Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeigreter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substapzwert des Grundstiicks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Nor @dudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auflenan-
lagen (Wert aulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei Werermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdngt in aller Regel von dem
n Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
alls unter Bericksichtigung der im gewdshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-
eiten und der sonstigen Umsténde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
chverstandigen Ermessen liegt.
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5.2

5.3

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschdftsverkehr erfolghdie Preisbildung
von Eigentumswohnungen, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplétzen Gber eiq&/Ableitung be-
kannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die ok’rue@/\ork‘rsifuoﬁon
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Verglei ertverfahrens er-
mittelt.
Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges hren gelten, wenn
eine hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Pr@ergbich verfugbar ist.
Dariber hinaus wird der Wert von Eigentumswohnungen auch s enditegesichtspunkten po-
tenzieller Anleger von der nachhaltigen Miete gepragt. Aus die@m Grund kann anstelle oder
zusdtzlich zur Plausibilitétsprifung das Errrogswer‘rverfohren}%kwond’r werden.
Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss des Ladkreises Starnberg der Unterzeich-
nerin keine geeigneten Vergleichspreise sowohl von WoHndngen als auch von Garagenstell-
platzen zur Verfigung stellen. Es werden daher zum eir@l\/\o,rkfdo’ren des vor kurzem verdf-
fentlichen Marktberichts des IVD-Instituts *Minchner Umland herangezogen sowie aktuelle
Angebotspreise recherchiert. Zusatzlich wird sTUTg@\dos Ertragswertverfahren herangezogen.
N

%)
Vergleichswert Wohnung %Q

Wiederverkéufe von Eigentumseinheitenin vergleichbarer Art bezahlt werden. Diese Ver-
gleichsobjekte sollen in Bezug auf Ldge, GréBe und Alter dem gegenstdndlichen Bewertungs-
objekt nahekommen. Werterhéh oder wertmindernde Merkmale, welche sich z. B. aus der
Grofle der Gesamtwohnanlage, Umgebung und im besonderen Maf3e aus dem Bauzu-
stand ergeben, sind bei der E lung des Vergleichswerts zu bericksichtigen.

Zur Ermittlung des Vergleic rtes einer zu begutachtenden Wohnung sind weiterhin folgende
Wohnwertfaktoren zu ber%k ichtigen, die den Wert einer Wohnung charakterisieren:

Fir die Wertermittlung sind Verkoufsp?von Eigentumswohnungen heranzuziehen, die for

Die Umgebung be’rreff@gg

— soziales Umfel ;ﬁ%&ohnloge

— Freizeitwert

— Immissionen; Lérm, Abgase, Nahe zu Mobilfunkstationen

- Verkehrsl%}}gf
— offentlic erkehrsmittel

— Stellpl dglichkeit
— Infrastruktur

AN
D'réi\%hnunq betreffend:
§®uierung der Wohnung innerhalb der Anlage (z. B. Geschosslage, Himmelsrichtung)

Grundrissgestaltung
— Wohnflache
— Ausstattung, Balkon
— Anbindung an eine Gartenfléche oder Hobbyraum (bei Erdgeschosswohnungen)
— Ersterwerb bzw. Wiederverkauf
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53.1

Das Gemeinschaftseigentum betreffend:

— Gemeinschaftsausstattung

— Renovierungs- und Modernisierungsgrad N
— Baujahr und Bauweise 5\\(@)
— Anzahl der Wohneinheiten im Objekt bzw. Vollgeschosse

Indirekter Preisvergleich - Markiberichte @

Wéhrend das Marktgeschehen in Minchen und den angrenzen Landkreisen Anfang des
Jahres 2022 noch durch einen Nachfragetberhang und s’ror@s‘ﬂegenen Immobilienpreise
gekennzeichnet war, ist laut einer Erhebung des IVD-Instituts\Sgd e.V. seit Herbst 2022 eine
deutliche Abkihlung der Nachfrage und eine léngere Ve L@ﬁ’rungszei’r auf dem
Immobilienmarkt zu beobachten. In Anbetracht gesfieg@ﬁnonzierungs— und Baukosten,
einer hohen Inflation und einer drohenden Rezession ifPeutschland durch den Ukrainekrieg
hat sich das Marktgeschehen deutlich abgeschwdacht./Darauf deuteten bereits seit dem
Frohjahr/Sommer 2022 riucklaufige Immobilienurpsdtze, eine erheblich reduzierte Nachfrage
bei einem gleichzeitig breiteren Angebot an Kou%fi\\e'k’ren sowie eine ldngere Vermarktungs-
dauer hin. Laut dem IVD-Kaufmarktbereicht arz 2023 setzt sich der Preisrickgang
deutlich verstérkter fort. Gegeniber dem H @ 2022 sind inzwischen Preisnachlésse zwischen
5 % bis 10 % zu verzeichnen.

In einer Pressemitteilung vom Juni diesesJahres wird darauf verwiesen, dass die Trendwende
an den Wohnimmobilienmdarkten aucpdie Region Minchen in vollen Zigen erreicht. Dieser
Trend setzt sich laut dem vor kurzem{grschienenen IVD-Marktbericht Herbst 2023 fir das
Minchner Umland weiter fort. Be'c%?en’rumswohnungen aus dem Bestand wurden erneut

Preisrickgénge ermittelt. Eine g@ re Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich insbesondere
schlechten Energiebilanz oder einem hohen Sanierungsbedarf

bei dlteren Objekten mit eine
aufgrund der drastisch gestiegenen Energie- und Baukosten. Die Vermarktung dieser Immo-
bilien gestaltet sich zei’rou%e dig und erfordert héufig erhebliche Preisnachléasse.

Der Marktbericht ‘MU@Hner Umland” des IVD-Instituts beschreibt den Wohnimmobilienmarkt
im Landkreis S’ror@. Dieser gilt immobilienwirtschaftlich als GuBerst hochwertig. Hierzu tra-
gen die reizvolle Landschaft rund um das Finf-Seen-Land, der hohe Freizeitwert und die her-
vorragende Ver anbindung nach Minchen und in das Voralpenland bei. Die hier anzutref-
fenden Woh@o jekte werden von zahlungskraftigen Kaufinteressenten stark nachgefragt.

Die Attr kﬂg'?d’r der Umlandgemeinden bemisst sich an der Entfernung zu Arbeitsstétten und
Zen’rrenzf/der drilichen Infrastruktur und der Anbindung an den ffentlichen Nahverkehr. In der
Regel\@jmm’r das Preisniveau von Immobilien mit der Entfernung vom Minchner Stadtgebiet
abw@&meinden mit eigenen S-Bahnhaltestellen liegen preislich héher als Gemeinden, die
k@ direkte Anbindung haben.

e umfangreiche Recherche auf verschiedenen Immobilienportalen hat ergeben, dass die An-
gebotspreise von Bestandswohnungen in der Gemeinde Seefeld in Abhangigkeit von Baujahr,
Lage und Wohnungsgréfie aktuell bei durchschnittlich 6.100 €/m?2 liegen. Im Jahr 2022 lag
die Kaufpreisspanne von Bestandsimmobilien in der Gemeinde zwischen 6.000 — 9.000 €/m?.
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5.3.2 Ableitung des Vergleichswerts

Im Folgenden werden die fur die Preisbildung maBBgebenden Kriterien aufgefihidt;

— Loge und Umgebung: >\\(,Z>
Gemeinde Seefeld, Ortsteil Oberalting, gute Wohnlage, ca. 2 km entfe@\/om Pilsensee
sehr gute Erreichbarkeit von infrastrukturellen Einrichtungen, \%Q\
gute Verkehrsanbindung O

— Wohnanlage: @

Baujahr ca. 1880, Umwandlung 2003, Q

Ausbau des Dachgeschosses in den 60er Jahren,
einzelne InstandhaltungsmaBnahmen,

@
insgesamt gepflegter Gesamteindruck /g)

— Wohnung:
unzeitgemdaBer Grundrisszuschnitt mit Durchgangsré n,

geringe Raumhdhe im Schlafzimmer, N
unzeitgemdfBe Haustechnik, /

kein separates WC, . @
kein Abstellraum, @

kein Balkon N
durchschnittliche Ausstattung, gepflegter @Jl’rungszusfond

Fur die Wohnung wird folgender Ausg%g,swerr zugrunde gelegt: ~ 5.400 €/m?

objektspezifische Grunds’rUcksmerkn%b(’e)
Sondernutzungsrecht C%J %
keine Rucklagenbildung 572 %
Instandhaltung ,E\\ - 5%

N o
@

O
Vergleichswert Wohnu@ 72,83 m2WF *5.076 €/m2 = 369.685 €

)

5.076 €/m?

2

Vergleichswert G&&}ge: pauschal 15.000 €
3
Vergleichs?gﬁ Wohnung mit Garage Nr. 4 rd. 385.000 €

<<Q>
6®
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54

5.4.1

5.4.2 Bodenrichtwert v&

Bodenwertermittlung

Nach den Vorgaben des § 40 Abs. T ImmoWertV soll der Bodenwert nach Moglichkeit im di-
rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsibl; Preisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Werﬂgkei@r einzelnen
Grundsticke von im gewshnlichen Geschdéftsverkehr erzielten Preisen a feibbar ist. Hierfir wird
jedoch eine entsprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfdll@gﬁﬂgf. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeign odenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu G@e gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewe en Grundsticks Gberein-

stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch zu- u bschlége zu bericksichtigen.

&
@6
Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrangverfahren/tir die Ermittlung des Bodenwerts, wenn
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise vorliegt und diese in ihren Grundsticks-
merkmalen mit denen des zu bewertenden Grungsticks méglichst hinreichend Gbereinstim-
men. N
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwerts nicht zur Anwendung komm a keine ausreichenden Vergleichswerte vorliegen,
die hinsichtlich der wertbeeinflussendenMerkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen. Es wird daher fir saghgerecht gehalten, den Bodenrichtwert als Ausgangswert
zugrunde zu legen und im Folgendefan die speziellen Qualitdtsmerkmale des Grundsticks

anzupassen. @

Vergleichspreise

Definition Bodenrichtweff’y
Der Boo’enr/c/#we:%@r durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-

stiicken, die zu eingrBodenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs< ond Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Mal3 der
baulichen Nzggfweﬁre/evanfe Geschossflichenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Guditicksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem ngenr/thfwer/. Der Bodenwert ist wesentlich von dem fatséichlichen bzw. zuldssigen MalB
der b@/c/zen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmal3 wird in erster Linie durch die wertrele-

vaﬂ@;esc/?ossf/dc/zenza/?/ (WGFZ) ausgedriickt.

ﬁ\ﬁe wertrelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ) basiert auf dem Ansatz der Geschossfléche
(GF) und nicht auf der Bruttogrundfléche (BGF nach DIN 277).

Die Geschossflache ist nach den Aulenmafien der vorhandenen oder zuldssigen Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in Art. 2 Abs. 5 BayBO defi-
niert:
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,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstéindig Uber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine Héhe von
mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deskenunterkante
im Mittel mindestens 1,2 m héher liegt als die natirliche oder festgelegte G@deoberﬂdche.”

Bei der Grundstiicksbewertung werden abweichen von den Bestimmung &r Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO 1990) die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Seschosse (die nicht als
Vollgeschosse gelten), einschlieBllich der zu ihnen gehérenden Flure, Sanitér- und Treppen-
rdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet. @ keme genehmigten
Plane fur das auszuwertende Grundstick vorhanden sind, wird den Gutachterausschuss
z.B. fir die Geschossflache im Dachgeschoss (nicht Vollgesch%k nach Art und Bauweise
unter Bericksichtigung der realisierbaren Wohnfléche meist erechnungsansatz von 0,5 bis
0,6 unterstellt. Die in Verbindung mit dem Bodenrichtwert gebene WGFZ muss daher
nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im bourechfhd@ inn sein.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im BereKh des Landkreises Starnberg hat fir die
Lage des Bewertungsgrundstiicks folgenden Bode&h’rwen‘ ermittelt:

Stichtag 01.01.2022

GFZ 0,40

Bodenrichtwert unbebaut 1.200 €/m?2 (er c@%ungsbei’rrogsfrei)
Nutzungsart Wohnbouﬂdc@

Richtwertgebiet Seefeld und Qerol’rlng (Zone 1000)

O™ VA,

Auszug aus GeollS Starnberg, Bodenrichtwertzone 1000
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5.4.3 Bestands - WGFZ

Die Geschossfléiche wird anhand der Planunterlagen und des Lageplans Ubersshlagig ermittelt:

Grundsticksgrofie: 770 m?2 S\
Geschossfléche: Q\
Vorderhaus EG/OG 13,72 * 9,67 * 2 %ﬂ 265 m?2
DG 3,83*8,74 + 9,00 4,98 +1,37 * 8,@}2 90 m2
Rickgebsude EG/OG 19,50*5,5*2 = 215 m?
570 m?2

o

@
O

GFZ bewertungstechnisch 570 m2 /770 m2 = O,74\SV

3
5.4.4 Anpassung des Bodenrichtwerts ,

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die sp@ellen Qualitatsmerkmale des Grundsticks
angepasst: \\Q

Anpassung an das Maf3 der baulichen Nutzipg

Bodenrichtwerte sind i.d.R. auf ein bes’rim@%s ieweils angegebenes Maf3 der baulichen Nut-
zung bezogen, das sich in der wertrelevagnten Geschossflachenzahl (WGFZ) ausdrickt. Ergibt
sich im Einzelfall aus der vorhandenepbzw. rechtlich zuldssigen Nutzung ein anderes Nut-
zungsmaf, so muss der Richtwert aufdiese wertrelevante Geschossflachenzahl umgerechnet
werden. Die Anpassung an die GRZerfolgt laut dem Grundsticksmarktbericht fir den Land-
kreis Starnberg nach den vom hterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des LH
Minchen veréffentlichten Umpechinungskoeffizienten fir das Jahr 1999:

Richtwertgrundstiick FZ 0,40: Umrechnungskoeffizient 0,535
Bewertungsgrundstick, ()GFZ 0,74: Umrechnungskoeffizient 0,762
Faktor b 1,42

X
Anpassung an diek/é\%emeinen Wertverhdltnisse
Der Bodenricht urde zum Stichtag 01.01.2022 ausgewertet. Gegeniber der Auswertung
zum Stichtag 3%12.2020 betragt die Preissteigerung 20 %. Wegen der aktuell rickléufigen
Preisentwicklapg auf dem Immobilienmarkt wird auf eine Wertanpassung zum aktuellen Bewer-

’rungszegz verzichtet.

Anpassling an spezielle Gegebenheiten des Grundstiicks
Spe@e Gegebenheiten, wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
lichform, Gréfle, Bodenbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissionen, werterhé-

e Rechte oder wertmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst und
sind in der Einzelbewertung zu bericksichtigen.
Das Bewertungsgrundstick hat einen gut nutzbaren Zuschnitt. Die Lage an der HauptstraBe
wird mit einem geringfigigen Abschlag in Héhe von 5 % bericksichtigt.
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Bodenrichtwert 1.200 €/m?
Anpassung an das Nutzungsmafl *1,42
Anpassung an die Wertverhdltnisse A *1,00
Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks @ *0,95
angepasster Bodenrichtwert \kg\éd 1.620 €/m?2

5.4.5 Anteiliger Bodenwert Q

Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts wird der Qggilige Bodenwert der Woh-
nung Nr. 4 wie folgt ermittelt: /g)

V)

Flst. 1 214,03/1.000 MEA an Réumie Nr. 4
Grundsticksgréfe @ 770 m?2
Grundsticksanteil 165 m?2

Bodenwertanteil 165 m2*1.620 €/rq§ 267.300 €
N

g, 8

O
§©>
S
&

<<Q>
N
9

P
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5.5

5.5.1

Ertragswertermittlung

Erléuterungen zum Ertragswertmodell N
&

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 — 34 ImmoWenrtV gesetzlich gere@?. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anla ®\Der Wert der bau-
lichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Erégs (Kapitalisierung
des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. V)

Nachfolgend werden die zur Ertragswertermittlung fGhrenden Da’r@ lGutert:

Ertragsverhdlinisse %
Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von dem nachhaltig e @boren i@hrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Roheﬁrog\@éoglich der Bewirtschaftungskos-
ten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

N2

Rohertrag /
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Gruagstick, insbesondere Mieten und Pachten. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den bl , nachhaltig gesicherten Einnahmemaéglich-
keiten des Grundsticks auszugehen (§ 31 Abgs2 ImmoWertV). Weicht die tatséchliche Nutzung
von Grundsticken oder Grundsticksteilenyen den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungs-
méglichkeiten ab und/oder werden fir die Tatséichliche Nutzung vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung Rohertrags die fir eine Ubliche Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen unter BerUcI{{ tigung davon abweichender mietvertraglicher Beson-
derheiten anzusetzen.

Die Wohnung wurde bis vor kur, on der Antragstellerin bewohnt. Im Rahmen des

Zwongsvers’reigerungsverfohre?\wird grundsétzlich von einem mietfreien Zustand ohne Be-

itschaftung und zuléssiger Nutzung

ricksichtigung mietvertraglichér Bindungen ausgegangen. Es sind daher die markttblich er-
zielbaren Nettokaltmieten zugrunde zu legen.

Eine aktuelle Recherche den géngigen Immobilienportalen zum Mietmarkt in der Gemein-
de Seefeld ergab, dasg die Mietpreisspanne fir Bestandswohnungen zwischen 11 und 14 €/m?
liegt. Nach sachverstéindigem Ermessen wird der Dachgeschosswohnung unter Bericksichti-
gung ihrer wertrel ten Merkmale eine ortsibliche monatliche Nettokaltmiete von rd. 800 €
zugrunde geleg’r@@s entspricht einem Quadratmeterpreis von rund 11 €/m2. Die Garage wird
pauschal mit /mtl. angesetzt.

Bewirtschaffungskosten
Dies si e Kosten, die zur ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbeson-
dere dgy Gebdudes) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Ab-
sc\h&k ng, die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-
’[u@j osten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist in den so ge-
@n ten Vervielfdltiger bericksichtigt bzw. mit eingerechnet.

ur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. die nicht zusétzlich zum angesetz-
ten Rohertrag auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Es werden die Modellansétze fir Be-
wirtschaftungskosten ab dem 01.01.2021 gemaB Anlage 3 der ImmoWenrtV herangezogen:
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- Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks einschlief3lich seiner
baulichen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht so-
wie die Kosten fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschiysses und der
Geschdftsfihrung. Die Verwaltungskosten sind abhéngig von der Gréfie und@’rzungsoﬁ des
Obijektes, der Anzahl und Sozialstruktur der Mieter sowie von der Gréfle derSemeinde. Die
ighrlichen Verwaltungskosten fir Wohnungen werden mit 298 € fir die Wopnung und 39 € for
die Garage angesetzt. C\)ki

- Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wéhrend der Nufzun@uer zur Erhaltung des be-
stimmungsgeméBen Gebrauchs der baulichen Anlage aufgewe werden missen, um die
durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinflisse ehenden baulichen Schaden
bzw. durch gesetzliche Auflagen ordnungsgeméf zu beseiti nd die Qualitét und damit die
Ertragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Der Anso%&émiss’r sich auf der Basis des Alters
und der Nutzungsart. Die Instandhaltungskosten fir Wo@ngen werden mit 11,70 €/m2WF
und pro Garage mit 68 € angesetzt. @

/

inderung, welches durch Leerstand oder
allwagnis soll weiterhin die Kosten fir eine

- Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertra
uneinbringliche Forderungen entsteht. Das Mieta
mégliche Rechtsverfolgung, wie gerichtliche | verfahren, Zahlungsklagen, Authebung von
Mietvertrdgen oder RGumungen decken. D Betriebs-, Instandhaltungs- und Verwaltungs-
kosten eines Gebdudes bei Leerstand vomxEigentimer getragen werden missen, sollen Gber
das Mietausfallwagnis auch diese Kosten gédeckt werden. Bei Wohnimmobilien und gemischt
genutzten Grundsticken werden 2 % éﬂ?&oheﬁrogs angesetzt.

Liegenschaftszinssatz %)
Nach § 33 ImmoWertV ist der L'@%}vschoﬁszinsso’rz iener Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
der Liegenschaften im Durc;%ﬁg t marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz wird re-
gelmaBig aus Marktdaten gleitet. Welcher Zinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist,
richtet sich nach der Art des‘Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rilichen
Grundsticksmarkt herrs den Verhdalinissen. Der Grundsticksmarkt akzeptiert bei guten La-
gen und guter Morkﬂo@, wegen des geringeren Risikos, eine geringere Verzinsung des einge-
setzten Kapitals c:ls\% Objekten mit hdherem Risiko.

X

Die Gutachtera usse for Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Starnberg wie auch
for die LH Minchen werten keine Liegenschaftszinssatze fir Wohnungen aus.
Die driliche tachterausschisse kénnen seit einigen Jahren in fast allen Teilmarktbereichen

durch dos(gel’riegene Preisniveau fallende Liegenschaftszinssétze feststellen. Fir Bestandswoh-

nungeriim-Stadtgebiet Miinchen liegen die Liegenschaftszinssatze erfahrungsgemaf zwischen

1,0 %ond 2,5 %, in den landlichen Gemeinden etwas hoher.

Diey@ | des Liegenschaftszinssatzes richtet sich insbesondere nach den Faktoren Lage und

A@) es Obijekts, Vermietbarkeit, Hohe der Nettokaltmiete und die Héhe des wirtschaftlichen
s. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % fir angemes-

sen erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhéuser betragt gemafl Anlage 3 SW-RL abhéngig vom
Gebdudestandardstufe 70 Jahre +/- 10 Jahre.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differens@Us der iblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem tatsdchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebauden, an denen nachtréglich nutzungsverlafgernde MaBnahmen
(z.B. wesentliche Erneuerungen, Modernisierungen) durchgefihrt wurdentlist dies bei der Be-
stimmung der Restnutzungsdauer durch die Bildung eines fiktiven Baujafires sachgeméf zu be-
ricksichtigen. Diese ermittelt sich aus der Gesamtnutzungsdauer aulichen Anlage abzig-
lich der um die Anzahl der Jahre verléngerten Res’rnu’rzungsdaue@ e sich aufgrund der durch-
gefihrten Instandsetzungsmafinahmen ergibt.

Das Anwesen wurde ca. 1880 errichtet, im Laufe der Jahre &lch verdndert und den Bedirf-
nissen der Nutzer angepasst. 2003 erfolgte eine Umwand| in Wohnungseigentum. Bei Alt-
bauten sowie auch bei denkmalgeschitzten Objekten Wi@meisf eine Restnutzungsdauer von
30 bis 45 Jahren unterstellt, da i.d.R. nach Ablauf der BXID eine Grundsanierung/Modernisie-

rung angenommen werden muss. Im vorliegenden Fall wird von einer RND von 40 Jahren aus-

gegangen.
©

Besondere objekispezifische Grunds’rijcksm\%%)ole

Als besondere objektspezifische Grundstiic rkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) in der Ertrags-
wertermittlung kommen insbesondere in %@cht Baumdéngel und Bauschaden sowie sonstige
bisher noch nicht bericksichtigte Wen‘ei;iUsse, wie wirtschaftliche Uberol’rerung, ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aker auch mietrechtliche Bindungen. Diese sind in geeig-
neter Weise durch Zu- oder Abschldgg\\{)er(}cksichﬂgen.

%)

Der Ansatz der besonderen obj zifischen Grundsticksmerkmale erfolgt entsprechend dem

Ansatz im Vergleichswerfven‘cgﬁkm.

S
§©>
S

&

<<Q>
GQ
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5.5.2 Ertragswertermittlung

Jahresrohertrag N
Wohnung und Garage Nr. 4 850,00 €/mil. * 12 = 9.600 € <\<D 10.200 €
Bewirtschaftungskosten/Jahr ®\>
Verwaltungskosten Wohnung/Garage = 337 € C\)ki
Instandhaltungskosten Wohnen 73m2*11,70€/m2 = 854
Instandhaltungskosten Garage =
Mietausfall 2% = 2 - 1.463 €
%,
Jahrlicher Grundsticksreinertrag . Q? = 8.737 €
WV
Verzinsung @5
Liegenschaftszinssatz p = 1,5 % @
Bodenwert BW = 267.300 € 1,5% Q - 4.010€
Reinertrag der baulichen Anlage / = 4.727 €
Vervieltdltiger %
Liegenschaftszinssatz p = 1,5 % \\Q
Restnutzungsdauer RND = 40 Jahre 299 ) * 29,91
Gebdudeertragswert § = 141.385€
N~
Bodenwert \ § +  267.300 €
vorlaufiger EW Q? = 408.685 €
objektspezifische Anpassung Y@OJ Abschlag 6 % - 25.000 €
Ertragswert & rd. 384.000 €
V\

S
§©>
S

&

<<Q>
GQ
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6 Verkehrswert

Gemdf § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.19
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben

ird ,der Ver-

itén und tatsdchli-

chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des G fickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge@hn//che oder persénlli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” ®

Folgende Werte wurden zum Bewertungsstichtag fir das Bewe%@gsob]ek’r abgeleitet:
Vergleichswert ~ 385.000 € /g)

Ertragswert 384.000 € ®>

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Vei‘k%r)wrswerr for Eigentumswohnungen aus
dem Vergleichswert abzuleiten. !

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden @kforen, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung d@ork’rsi’ruoﬁon for den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- unddaistenfreien Zustand for das Miteigentumsanteil
an dem Grundstick, Flst. T — Hauptstr. 3\@2229 Seefeld-Oberalting wie folgt begutachtet:
~
214,03/1 @@ MEA verbunden mit dem Sondereigentum an Raume
samt G e Nr. 4

385,000 €
S

W\Non‘en: dreihundertfinfundachtzigtausend Euro)
9

Minchen, den 19. Januar 2024

S
§©>
S

&

<<Q>
NO
) § Barbara Kuntz
O

Die Sachverstéindige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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7  Abkiirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch (5&
BauNVO Baunutzungsverordnung §,
BayBO Bayerische Bauordnung ®\>
BGF Bruttogrundfléche nach DIN 277 \k—
BRI Bruttorauminhalt O
Il BV Zweite Berechnungsverordnung @
BW Bodenwert Q
DG Dachgeschoss %)
DH Doppelhaus . Q?
DHH Doppelhaushdlfte /v
EFH Einfamilienhaus @}
EG Erdgeschoss %)
ETW Eigentumswohnung AN
GF Geschossflache !
GFZ Geschossfldchenzah’\p
GND Gesamtnutzungsd Dor
KP Kaufpreis N
LH Landeshaupt @
LL Luftlinie %
LZ Liegensc zinssatz
MEA Miteige santeil
NF Nutzfldche
NHK No herstellungskosten
oG %Cfrgeschoss
REH eihenendhaus
Rgb. Uckgebdude
RMH ) Reihenmittelhaus
RND b(b Restnutzungsdauer
SE Sondereigentum
SNR S\QK Sondernutzungsrecht
SW-RL Sachwertrichtlinie
TG QOD Terrassengeschoss
Vgb O Vordergebdude
ImmoWert O Wertermittlungsverordnung
WEG <<Q) Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnfléche
N2
0
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Umgebungsplan (5&
Gemeindegebiet Seefeld §,
Lageplan, M 1 : 1000 §
Aufteilungsplan von 2003 - Grundriss Dachgeschoss, o. M\k—

Aufteilungsplan von 2003 — Schnitt o. M. @)
Anlage 2 zur Teilungserklérung — Ubersicht der Sonde@@ngsrechfe

Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Gemeindegebiet Seefeld

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M 1 : 1000
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Anlage 4: Aufteilungsplan von 2003 - Grundriss Dachgeschoss, o. M.
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Anlage 5: Aufteilungsplan von 2003 — Schnitt 0. M.
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Anlage 6: Anlage 2 zur Teilungserklérung — Ubersicht der Sondernutzungsrechte
Sondernutzungsfléchen der Wohnung Nr. 4, gekennzeichnet mit roten Pfeilen
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Anlage 7: Fotodokumentation

Foto 2: Blick von Nordosten
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Foto 4: Stdansicht mit Sondernutzungsfldche
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Foto 5: Sondernutzungsflache im We Foto 6: Hauseingang
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Foto 7: keine Zugang zur Sondernutzungsfléche an der Westseite
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Foto 8: Zugang zum Grundstick vo e
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Foto 9: Sondernutzungsfléche im Siden
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Foto 10: Nebengebdude mit Gorogei)Q
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Foto 11: Nebengebdude mit Garage

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstéandiger e.V. - BDGS



AZ: 2 K 55/23 — Verkehrswertgutachten ETW Nr. 4 - Hauptstr. 3 - 82229 Seefeld 42/48

Foto 14: Aufgang ins 1. OG Foto 15: Eingang zur Wohnung Nr. 4
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Foto 16: Aufgang ins Dochgeschoss§ Foto 17: Kachelofen im Wohnzimmer

Foto 18: Wohnzimmer
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Foto 20: Stromzdahler
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Foto 23: Schlafzimmer
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Foto 26: Feuchtigkeitsschaden
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Foto 28: Zugang zur Speis Foto 29: Speis
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Foto 30: Kinderzimmer §

Foto 31: Kinderzimmer
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