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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Wolf-
ratshausen, Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen, Bahnhofstrale 18 in 82515
Wolfratshausen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB der

2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 mit ca. 57 m? bewertungstechnischer Wohnflache im
1. Obergeschoss Mitte, bestehend aus Wohn- und Schlafzimmer, Kliche, Diele,
Bad/WC sowie Westloggia mit rd. 7 m? Grundflache samt dazugehorigem Keller
Nr. 63 mit ca. 5 m? Nutzungsflache laut Aufteilungsplan, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht an Kfz-Freistellplatz Nr. 175

im Anwesen Von-Vollmar-StralRe 27e in 83714 Miesbach, Grundstiick FI.Nr. 545, Ge-
markung Miesbach,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Malga-
ben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer: 1 K 17/2025,
gemald Anordnungsbeschluss vom 22.08.2025.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Gruanden der Zustand des Grundstucks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafdgeblich ist.
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Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 14.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 22.08.2025, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Miesbach, Grundbuch von Miesbach (Wohnungs-
grundbuch), Blatt 1832, vom 14.08.2025, in Kopie

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 872 vom 05.07.1973, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1229 vom 12.09.1973, in
Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom

24.04.1973 mit Freiflachenplan mit Kfz-Freistellplatz Nr. 175 sowie Grundrissen
Keller- und 1. Obergeschoss, in Kopie

Energieausweis gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Gebaudes vom 08.02.2018, als PDF-Datei

Auszug aus den Protokollen tUber die Eigentimerversammiungen vom 21.07.2022,
30.10.2023, 07.10.2024 und 23.08.2025, als PDF-Datei

Auszug aus der Jahresgesamt-/Einzelabrechnung 2024 fir den Zeitraum
01.01.2024 bis 31.12.2024 vom 16.05.2025, als PDF-Datei

Auszug aus den undatierten Wirtschaftsplan 2025 fur den Zeitraum 01.01.2025 bis
31.12.2025, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Miesbach, Bauamt,
vom 23.08.2025

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Miesbach

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 22.01.2026

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 16.02.2026
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittiung von Grundstlcken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekte/s sowie eines Teils des
Gemeinschaftseigentums und der Aul3enanlagen erfolgte exemplarisch ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit am 14.01.2026 durch den &ffentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.
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Bei der Inaugenscheinnahme war einer der Miteigentimer sowie dessen Ehefrau zu-
gegen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprufungen, Baustoffpriafungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

Wegen eines EDV-Systemfehlers wurden die am 14.01.2026 gemachten Fotoauf-
nahmen versehentlich geldscht; deshalb erfolgte am 10.03.2026 eine Nachbesichti-

gung.

Einige anlasslich der Nachbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem
Gutachten als Anlage beigeflgt.

1.6 Erhebungen

Bezuglich der Zuordnung der Kfz-Freistellplatze wurde mit der zustandigen Hausver-
waltung Ricksprache gehalten.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich des Land-
kreises Miesbach wurden Erhebungen bezlglich der Bodenrichtwerte und Kaufpreise
durchgefuhri.

Dartber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MaBgaben

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschutzt (§1 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
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etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfuh-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermoégensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermogensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprufen,
bevor sie Uber ihr Vermogen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaf § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und miet-/pachtfreien Zustand,
also frei von eventuell wertbeeinflussenden, gegebenenfalls noch gesondert zu be-
rucksichtigenden Eintragungen in den Abteilungen |i und Il des (jeweiligen) Grund-
buchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, eventuellen
Rechten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundsticken sowie (eventuell) noch ausste-
henden/bereits falligen bzw. kurzfristig anstehenden Sonderumlagen, (eventuell)
noch anfallenden Erschlielfungsbeitragen bzw. Beitragen nach dem Kommunalabga-
bengesetz (KAG) usw., des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.

Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, wie z. B. ErschlieBungsbeitrage bzw. Beitrage nach dem Kom-
munalabgabengesetz (KAG), die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, er-

hoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
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wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr ibernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmaf aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdrucklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kunfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuh-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im teilmdblierten Objektzustand
durchgefuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskunfte. Die zur Verfugung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen konnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr iUbernommen werden.

Auftragsgemaf wurde der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. ein-
gepassten Inventars (Mébel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtun-
gen, bewegliche Guter u. &. m.) sowie der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell)
vorhandenen Photovoltaikanlage bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertck-
sichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fur die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberpri-
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fung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. &. m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfoigte nicht.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfiillt also nicht den
Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
Zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbezlglich
wird ausdrucklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfrald, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierflr qualifizierten Sachverstandigen und wirden den Ublichen Umfang
einer Grundstlckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
tiberpruft. Fur eine Uberpriifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmaldig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
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werde/n bei einer Veraullerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e befindet/en sich im Anwesen Von-
Vollmar-Stralde 27a - f, 29a in 83714 Miesbach.

Die Kreisstadt Miesbach mit einer Flache von rd. 32 km?, bestehend aus dem gleich-
namigen Hauptort und 77 Gemeindeteilen, und rd. 12.000 Einwohnern (Stand:
31.12.2024) liegt am Rande der bayerischen Alpen, relativ zentral im gleichnamigen
Landkreis, der zu den sudlichen Grenzlandkreisen in der Raumordnungsregion Ober-
land zahlt. Durch ihre reizvolle Lage im Schlierachtal, nordlich zwischen Schliersee
und Tegernsee, ist sie beliebtes Naherholungszentrum im Stden des Ballungsraums
Munchen. Neben seiner Funktion als Schul- und Behordenzentrum hat sich Mies-
bach zunehmend zu einem wirtschaftlichen Mittelpunkt der Region entwickelt.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis sind neben der Kreisstadt Miesbach der Markt
Holzkirchen, die Tegernseeregion mit den Gemeinden Bad Wiessee, Rottach-Egern
und Tegernsee sowie die Region um den Schliersee mit den Orten Hausham und
Schliersee. Die wirtschaftlichen Saulen des Landkreises bilden insbesondere der
Fremdenverkehr sowie das mittelstandische Handwerk und Gewerbe.

Miesbach mit seiner ensemblegeschuitzten Altstadt gilt als mittlere bis gute Wohnlage
mit hohem Freizeltwert und guter Anbindung fur den Individual- und 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr an die Landeshauptstadt Minchen.

Die Entfernung (Luftlinie zum jeweiligen Stadt- bzw. Ortszentrum) zur Landeshaupt-
stadt MUnchen im Nordwesten betragt rd. 43 km, Feldkirchen-Westerham im Norden
rd. 13 km, Bad Aibling bzw. Rosenheim, beide im Nordosten, rd. 16 km bzw. 23 km,
Bad Télz im Westen rd. 20 km und Holzkirchen im Nordwesten rd. 14 km (s. Uber-
sichtskarten i. d. Anlage).
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Die Uberregionale Verkehrsanbindung Miesbachs erfolgt vorrangig durch die in Nord-
ost-/Sudwestrichtung durch das Stadtgebiet verlaufende Bayrischzeller Stralle

(B 472 Irschenberg — Miesbach — Bad Tdlz) sowie durch die von Norden kommende
Staatsstralle 2073 (Miesbach — Holzkirchen). Zudem durch die Rosenheimer Stralde
(St 2010 Miesbach — Rosenheim) im Osten und die Bundesstral3e 307 (Miesbach —
Schliersee — Bayrischzell) im Suden (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).

2.1.2Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen ist unmittelbar am nordwestlichen Bebauungsrand
der Stadt im Umgriff Frauenschulstraf’e im Norden, Von-Vollmar-Stralie im Osten,
Schubartstraflde im Suden sowie dem sogenannten Schopfgraben, einem Grinzug
mit Bachlauf im Westen, unmittelbar westlich der Von-Vollmar-Siral3e gelegen. Die
Von-Vollmar-Stral3e ist im gegenstandlichen Bereich eine relativ wenig befahrene
Nebenstralde in einer Tempo-30-Zone, die die Frauenschulstral3e im Norden mit der
Albert-Schweitzer-Straf’e im Suden verbindet und zur ErschlielRung des Wohngebiets
dient (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage)

Dieser Bereich gehort zu den durchschnittlichen Wohnlagen mit durchschnittlicher
Wohnadresse in Miesbach.

Die Umgebung ist gekennzeichnet im Nordosten durch Individualbebauung mit meist
Doppel- und Reihenhausern in offener Bauweise, ostlich der Von-Vollmar-Strale
durch Flachen fir die Landwirtschaft sowie im Sudosten durch den Miesbacher
Friedhof. Westlich der Von-Vollmar-Stra3e durch Geschossbebauung mit Mehrfamili-
enwohnhausern mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss und bis zu finf Ober-
geschossen unter verschiedenen Dachformen in geschlossener Bauweise unter-
schiedlicher Baualterskategorie sowie unmittelbar westlich hieran anschliel3end der
vorne erwahnte Schopfgraben (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Rathaus) im Stdosten betragt (Luftlinie) rd.

0,7 km, zur Staatsstrale 2073 im Nordosten rd. 1,0 km, zur Bayrischzeller Stral3e
(B 472) im Osten rd. 1,2 km, zur Bundesstralle 307 im Sudosten rd. 1,6 km, zur Au-
tobahn A 8 (MUnchen — Salzburg) mit den Anschlussstellen Irschenberg im Nordos-
ten rd. 7,4 km bzw. Weyarn im Nordwesten rd. 8,3 km sowie zum Miesbacher Bahn-
hof im Stdosten rd. 0,6 km (s. Ubersichtskarten bzw. Stadtplanausschnitt i. d. An-
lage).
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen,
(Luftlinie) rd. 0,5 km sudwestlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches StraRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich ins-
besondere auf die B 472 (Bayrischzeller Strale) im Osten (s. Stadtplanausschnitt

i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die regionalen Buslinien
352 (Leitzach-/Schlierachtal Ringlinie A Miesbach — Miesbach), 354 (Tegernsee —
Agatharied), 358 (Tegernsee — Irschenberg), 361 (Holzkirchen — Schliersee) und 367
(Holzkirchen — Miesbach) mit gemeinsamer Haltestelle Miesbach, (Luftlinie) rd.

0,6 km bzw. ca. 18 Gehminuten entfernt (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Ferner steht zur Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen bzw. die Marktge-
meinde Holzkirchen die Bayerische Regiobahn (BRB) mit Haltestelle Miesbach, Fahr-
zeit bis Holzkirchen bzw. zum Munchner Hauptbahnhof, ca. 14 min bzw. 45 min, zur
Verfigung.

Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im gegen-
standlichen Bereich nicht gegeben und finden sich erst im Miesbacher Stadtzentrum
(Marktplatz) in nicht futlaufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den Schliersee (Luftlinie) rd.

7 km stdostlich und den Tegernsee rd. 8 km sudwestlich entfernt sowie auf die nahe-
gelegenen Bayerischen Alpen mit ihren zahlreichen Rad- und Wanderwegen sowie
Wintersportmaglichkeiten hinzuweisen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 14.08.2025 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Bestandsverzeichnis:

A'mrggerlchf Miesbach

\ Einlegebogen
Grundbuch von Miesbach ) Band 48 Blatt ’1852 Bestuandsverzeichnls

Lid. Nr‘. Bisherlge Bezeichnung der Gru,ndsﬂlcke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gréfe
der | Hd.Nr.d. Gemarkung
Grund- | Grund- Flurstick Wirtschafisart und Lage ha | o | gqm
sticke sticke a/b <
1 2 3 4

1 - 7495 / 1000
Miteigentumsanteile an dem Grundstiick

Miesbach von Vollmar StraBe 27,27a,b,c.d,e,f,
545 26,208, 2 Wohngebiunde, Holraum ‘ 0 | 92| 88

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsw
plan mit Nr. 63 bezeichneten Wohnung und Sondernutzungs-
recht an eine m Abstellplatz Nr. 175.

Das Miteigentum ist durch die Binrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (Bl., 1770 bis 1868) gehdrenden Sonder~
eigentumsrechte beschrénkt.
Zur VerduBerung ist die Zustimmung des Verwalters erfor-
derlichy dies gilt nicht in den in § 7 der Teilungserkld
rung hestimmten Fallen. :
Im ibrigen wird wegen des Cegenstandes und des Inhalte des
Sondereigentums auf die Eintrag. Bewilligung vom 5. Julil/
12, September 1973 Bezug genommen.

i

18 1  |Nach Abschreibung (s. 8p.7,8) Grundstiicksbezeich-
nung Jjetzt:
545 Von-Vollmar-Strale 27a,b,c,d,e,f o |BB| 74
und 29a, 9 WohnhBuser, Tiefgara-~
gen, Hofraum, Parkplatz
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Erste Abteilung (Eigentimer):

Amf:garichf Miesbach Einlegabogen
Grundbuch’'von  Miesbach Band 48  Blatt 1832 Erste Abtellung ‘ g
Lfd, Nr. Lfd. Nr, der
der . " Grundstiicke )
Einfra- Eigentimer im Bestands- Grundlage der Eintragung
gungen verzaichnls
1 2 3 4

1 m oGmbH. | 1 Das in Bl, 1583 ggnge;mgggg Bi
gemeinnutszlges wWohnungsuntere gentum nach Teilung gem, WEG

nehmen in nausnam, hier eingetragen/am 6, Dezember

2 , geb. 1 Aufgelassen am 18. Feptember 1975.
Bl kfn. Angeste : inchen. Bingetragen am 18. vember 1 .
\

3.1 | I 1,1a Erbschein vom 06.10.2021 Az:
*—_ebam_ 616 VI 1350/21 Amtsgericht

3.2 Miinchen; eingetragen am
TN o-C. W, ocb. 30.11.2021.
an NN

3.3 | I | P
geb. am NI
in Erbengemeinschaft
Anstelle von 3.1: 1,1a Erbschein vom 01.09.2022 ,

4 | N Az: 31 VI 163/22, Amtsgericht
geb. I, (:bH. an K6ln; eingetragen am
T 14.08.2025.

—
Anstelle von 3.2: 1,1a Erbschein vom 05.04.2022 ,

5 ﬂ_, Az: 51 VI 129/22, Amtsgericht
geb. am Linz am Rhein; eingetragen am

14.08.2025.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nr. 1 geldscht

Lfd. Nrn. 2 Am Anteil Abt. I/4 und Abt. 1/5
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ:1 K 17/25);,
eingetragen am 14.08.2025.

Anmerkung:
Die Eintragung in der Abteilung II, laufende Nr. 2 des Grundbuchs wird entsprechend

den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berucksichtigt und als wertneut-
ral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Las-
ten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden so-

mit ebenfalls keine Berlcksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

(Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.
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2.3 Grundstiick

Das Grundstuck FI.Nr. 545, Gemarkung Miesbach, mit einem Ausmalf von 8.874 m?
hat unregelmafige Polygonform und ist nord-sudgerichtet. Die Grundstucksgrenzen
verlaufen Uberwiegend geradlinig. Die Stra3enfront betragt an der Von-Vollmar-Stral3e
ca. 88 m (s. Lageplan i. d. Anlage).

Das Grundstuck ist wesentlich tiefer gelegen als die ostlich vorbeifihrende Von-Voll-
mar-Strale. Der Gelandeverlauf zeigt von Suden nach Norden sowie von Osten
nach Westen leichtes Gefalle.

Das Grundstuck ist, soweit erkennbar, Gberwiegend nicht eingefriedet.

Relativ zentral im Grundstlck befindet sich eine Kfz-Freistellflache mit ca. 32 oberir-
dischen Kfz-Stellplatzen, um die die aufstehende Bebauung angeordnet ist (s. Luft-
bildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Wege sind asphaltiert, die Zufahrts- und Kfz-Freistellflachen sind mit Betonform-
steinen gepflastert. Die Ubrigen unbebauten Flachen sind Uberwiegend als Rasenfla-
che mit Buschwerk und einzelnen Baumen gestaltet. Nordlich bzw. nordwestlich des
Gebaudes Hs.Nr. 27f befindet sich ein Kinderspielplatz mit Sandkasten, Schaukel
und Rutschen (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagetbliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungepruft unterstellt, dass orts-
ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.
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2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Zugang und Zufahrt zum Grundsttick FI.Nr. 545, Gemarkung Miesbach, erfolgen von
Osten Uber die Von-Vollmar-Strale, wobei die sich die Grundstuckszufahrt bzw. Tief-
garagenein- und -ausfahrt stdlich des Gebaudes Hs.Nr. 29 befinden (s. Luftbildauf-
nahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Von-Vollmar-Stral’e mit einer Breite von ca. 10 m handelt es sich um eine as-
phaltierte, relativ wenig befahrene Nebenstralle mit ebenfalls beidseitig asphaltierten
Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die die Frauenschulstraf’e im Norden mit der Al-
bert-Schweitzer-Stralde im Stden verbindet und zur Erschlielung des Quartiers dient
(s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt laut vorliegenden Unterlagen Uber Anschllsse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

FUr den Bereich, zu dem das Grundsttick FI.Nr. 545, Gemarkung Miesbach, gehort,
liegt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 4 ,Miesbach-West", rechtsverbindlich seit
dem 30.08.1972, vor. Im Wesentlichen sind festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Baulinien und -grenzen
Grundflachenzahl (GRZ) 0,30
Geschossflachenzahl (GRZ) 1,00
4 Vollgeschosse

Flachdach

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begrunungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung, zu
beachten.

Das Grundstuck ist mit einer GrolRwohnanlage, bestehend aus zwei Gebaudezeilen
mit neun Hausern, mit Erdgeschoss und bis zu funf Obergeschossen unter Flach-
dach bebaut (s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).
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Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstlcks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zulassigen Ausnutzung des Grundstlcks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundséatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentumergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein kénnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nach Aktenlage wurde das Grundstick FI.Nr. 545, Gemarkung Miesbach, Anfang der
1970er Jahre in damals Ublicher Betonbauweise mit einer Groldwohnanlage, beste-
hend aus einer L-férmigen Gebaudezeile mit sieben Hausern (Hs.Nrn. 27, 27a — f)
parallel zur sudlichen und westlichen Grundstlicksgrenze sowie einer nord-sudge-
richteten Gebaudezeile mit zwei Hausern (Hs.Nr. 29, 29a) kommun zum ndrdlichen
Nachbargebaude auf FI.Nr. 543/1 an der Nordostecke des Grundstucks, bebaut

(s. Lageplani. d. Anlage).

Weiter ist in dem Grundsttick eine Tiefgarage vorhanden.
Laut Teilungserklarung URNTr. 872/1973 vom 05.07.1973 sind in dem Anwesen

99 Wohnungen, 55 Tiefgaragenstellplatze sowie ca. 32 Kfz-Freistellplatze vorhan-
den.
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Bauwerksbeschreibung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
dricken und beziehen sich ausdrucklich nur auf das Gebaude Hs.Nr. 27e, in dem
sich das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet. Sie dienen lediglich zur Ver-
mittlung eines generellen Uberblicks beziiglich der Bauweise und Ausstattung. Insbe-
sondere wird auf die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

Baujahr: Ca. 1973

Fundamente: Vermutlich Stahlbetonstreifenfundamente bzw. Betonboden-
platte nach statischen Erfordernissen

Geschosswande: Beton, ca. 30 cm stark, nach statischen Erfordernissen

Innenwande: Beton bzw. Leichtbausteine o. &. in verschiedenen Wand-
starken

Geschossdecken: Stahlbeton nach statischen Erfordernissen

Dacher: Bekieste Flachdachkonstruktion mit innenliegender Entwas-
serung

Fassade: Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Balkone: Betonkragplatten und -bristungen

Hauseingang: Uberdachtes, eine natursteingeflieste Stufe Uber Gelandeni-

veau liegendes, eloxiertes Leichtmetallelement mit Draht-
glasfillung; Klingel-/Tursprech- und Briefkastenanlage mit
elektrischem Turoffner sowie ca. 15 Klingelschildern/Brief-
kasten

Treppenhaus: Boden: natursteingefliest; Wand- und Deckenflachen: ver-
putzt und farblich abgesetzt gestrichen; einlaufige naturstein-
geflieste Betontreppenlaufe mit Zwischenpodest und lackier-
tem Gelander mit PVC-Handlauf; 4-Personen-Aufzug, Bau-

jahr 1973
Heizung/Warmwasser: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung
Elektroinstallation: Unter Putz, der Baualtersklasse entsprechend
Anschlusse: Gas, Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Gemeinschaftsraume

Entsprechend dem im Amtsgericht Miesbach, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 24.04.1973 stehen im Keller-
geschoss des Gebaudes Hs.Nr. 27e, in dem sich das gegenstandliche Bewertungs-
objekt befindet, je ein separater Wasch- und Trockenraum zur gemeinschatftlichen
Nutzung zur Verfugung (s. Aufteilungsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).
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Energieausweis

Laut dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemalf §§ 16 ff. Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) vom 08.02.2018 ist das Gebaudes Hs.Nr. 27e, in dem sich das ge-
genstandliche Bewertungsobjekt befindet, der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuord-
nen; der erfasste Endenergieverbrauch fur das Gebaude betragt rd. 115 kWh/m?
Wohnflache und Jahr. Zur Verbesserung der Energieeffizienz wurden empfohlen:

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmafhahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als B hatae Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa- eingesparte
mit grolRerer mald- oDt Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Dach Dammung 14 cm WLS 035 X |
2 Wande Auflenddmmung 16 cm WLS 035 X |
3 Fenster Warmeschutzverglasung X d
4 Heizung Zentralheizung mit Biomasse- X( |
Waérmeerzeuger (Holzpellets)
5 Warmwasser Zentrale Warmwasserbereitung Uber X |
Biomasse-Wéarmeerzeuger
(Holzpellets)

Bau- und Unterhaltungszustand

Die aufstehende Bebauung hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt
dem Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck. Laut den in Vorlage
gebrachten Auszugen der Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
21.07.2022, 30.10.2023, 07.10.2024 und 23.08.2025 wird die laufend anfallende In-
standhaltung regelmaRig vorgenommen. Insbesondere wurden durchgefuhrt:

ca. 2022/23 Flachdachsanierung Gebaude Hs.Nrn. 27, 27a —f,
ca. 2023 Austausch eines defekten Heizkessels,
ca. 2024 Austausch des zweiten defekten Heizkessels; Fassadenreinigung; Er-
neuerung einzelner Spielplatzgerate,
0 ca. 2025 Anbringung Blitzschutzsystem inklusive Uberspannungsschutz.
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Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden sowie demnachst fallige
Sonderumlagen wurden nicht gemacht bzw. waren den Protokollen nicht zu entneh-
men. Insofern wird bei der nachfolgenden Bewertung der mangelfreie Zustand der
aufstehenden Bebauung und der Tiefgarage sowie der AuRenanlagen angenommen.

2.7 Wohnung Nr. 63

Mikrolage

Das gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 befindet sich im 1. Obergeschoss
Mitte des Gebaudes Von-Vollmar-Stral3e 27e und ist nach Westen zum Schopfgra-
ben gerichtet (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude Hs.Nr. 27e erfolgt von Nordosten Uber einen Uberdach-
ten, eine Stufe Uber Gelandeniveau liegenden Eingang in ein Treppenhaus mit ein-
laufiger Treppe und Aufzug (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohnflache

Entsprechend dem im Amtsgericht Miesbach, Grundbuchamt, beschafften Auftei-
lungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 24.04.1973 ergibt sich die be-
wertungstechnische Wohnflache mit rd. 57 m? wie folgt:

Diele ca. 9,04 m?

Bad/WC ca. 3,76 m?

Schlafen ca. 13,57 m?

Wohnen ca. 25,36 m?

Kliche ca. 5,26 m?

ca. 56,99 m?

Putzabzug ca. -3% -1,71m?

ca. 55,28 m?

Westloggia zu 1/2 ca. 2,15 m?

57,43 m?

Gesamt rd. 57,00 m?
Anmerkung:

Dabei wurde die Westloggia entsprechend ihnrem Wohnwert bzw. den Gepflogenhei-
ten des ortlichen Grundstucksmarktes mit 2 ihrer Grundflache berucksichtigt. Der
Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.
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Grundriss:

Eingang vom Treppenhaus in eine Diele, von der aus alle Raume abgangig sind:

nach Norden die mit dem Wohnzimmer verbundene Kiche (ohne Fenster), nach Su-

den das Bad/WC (ohne Fenster) sowie nach Westen das Schlafzimmer mit Austritt

zur Westloggia und das Wohnzimmer (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i. d. An-

lage).

Ausstattung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen

Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-

driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks bezuglich

der Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Fotodokumentation in der Anlage ver-

wiesen.

Wohnungsture:
Innentlren:

Fenster-/-tUren:

Boden:

Wande:

Decken:
Sanitarausstattung:

Beheizung d. Raume:

Elektroinstallation:

Balkon:

Lackierte Metallzarge mit holzfurniertem Turblatt, Leichtme-
tallbeschlag mit Profilzylinder und Spion

Lackierte Metallzargen mit lackierten Holzturblattern mit
Leichtmetallbeschlagen

Teils lackierte (alte) Holz- bzw. teils Kunststofffenster (Ein-
bau: ca. 2013) mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschlagen,
manuell bedienbaren PVC-Rollladen sowie Natursteinfen-
ster- und Leichtmetallsohlbanken

Mosaikparkett bzw. PVC-Belag

Verputzt mit Anstrich

Verputzt mit Anstrich

Bad/WC (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest; Wande: auf ca. 1,6 m hoch keramik-
gefliest; Ubrige Wand- und Deckenflachen verputzt mit An-
strich; keramisches Waschbecken, Einbau-Stahlbadewanne,

Armaturen als Einhebelmischer, Stand-WC mit Aufputz-Spul-
kasten

Klche (ohne Fenster):

Boden: PVC-Belag; Wande: keramischer Fliesenspiegel; Gb-
rige Wand- und Deckenflachen verputzt mit Anstrich
Rippenheizkorper mit Thermostatventilen

Unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen und Lichtaus-

lasse entsprechend der Baualtersklasse des Gebaudes vor-
handen; Tursprechanlage mit elektrischem Turoffner

Boden: keramikgefliest
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 entspricht Gberwie-
gend der Baualtersklasse des Gebaudes und ist als einfach und wirtschaftlich Gberal-
tert zu beurteilen. Mit Ausnahme eines Teils der Fenster wurden offensichtlich keine
Modernisierungen vorgenommen. Der Unterhaltungszustand wird als unterdurch-
schnittlich gepflegt und abgewohnt empfunden; gravierende Gebrauchs- und Abnut-
zungsspuren waren teils deutlich erkennbar. Sowohl im Schlaf- als auch im Wohn-
zimmer war an den westlichen AuRenwanden deutlich Schimmelbildung, vermutlich
durch Kaltebricken verursacht, erkennbar. Fur die Ermittlung der genauen Scha-
densursache wird empfohlen, gegebenenfalls eine Fachfirma oder einen Sachver-
standigen fur Schaden an Gebauden zu beauftragen. Nach Auffassung des Unter-
zeichners ist fur eine wirtschaftliche Folgenutzung und zur Schaffung moderner
Wohnstandards eine umfassende und durchgreifende Modernisierung nahezu aller
Bauteile zwingend erforderlich.

Kellerabteil Nr. 63:

Mit zum Sondereigentum gehort das im Kellergeschoss des Gebaudes Hs.Nr. 27e
befindliche Kellerabteil Nr. 63 mit rd. 5 m? Nutzflache. Die Abtrennung zu den ande-
ren Abteilen erfolgt mittels raumhoher Lattenverschlage (s. Aufteilungsplan Kellerge-
schoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Sondernutzungsrecht an Kfz-Freistellplatz Nr. 175

Entsprechend der Teilungserkiarung URNTr. 872/1973 vom 05.07.1973 ist mit dem
Sondereigentum an der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 das aus-
schliel3liche Sondernutzungsrecht am Kfz-Freistellplatz Nr. 175 verbunden. Laut Auf-
teilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 24.04.1973 befindet sich der
gegenstandliche Stellplatz unmittelbar sudlich der Tiefgaragenein- und -ausfahrt. Da-
bei handelt es sich um den von Westen her gesehen funften Stellplatz in der nordli-
chen Stellplatzzeile:
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Im Rahmen der Nachbesichtigung wurde jedoch festgestellt, dass die Anordnung der
Stellplatze auf dem Grundstuck von der Darstellung im Aufteilungsplan erheblich ab-
weicht. Tatsachlich befindet sich der gegenstandliche Freistellplatz Nr. 175 dstlich
gegenuber dem Eingang in das Gebaude Hs.Nr. 27e; dabei handelt es sich um den
zweiten Stellplatz von Norden her gesehenen (s. Lageplan i. d. Anlage).

Die Stellplatzflache ist mit Betonformsteinen gepflastert. Die Abtrennung zu den an-
deren Stellplatzen erfolgt mittels Farbmarkierung am Boden, zudem ist der Stellplatz
mit Nr. ,175" gekennzeichnet.

Anmerkung:

Mit der zustandigen Hausverwaltung wurde Rucksprache bezlglich der Anordnung
der Kiz-Freistellplatze auf dem Grundstick gehalten, eine abschlieRende Klarung
konnte jedoch nicht herbeigefuhrt werden. Insofern wird bei dieser Wertermittlung un-
terstellt, dass mit dem Sondereigentum an der gegenstandlichen 2-Zimmer-Wohnung
Nr. 63 das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht mit dem auf dem Grundstick mit
Nr. ,175“ gekennzeichneten Stellplatz verbunden ist.
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Unterhaltungszustand

Der Unterhaltungszustand wird, soweit optisch erkennbar, als durchschnittlich ge-
pflegt empfunden; Ubliche Verschmutzungen waren erkennbar (s. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt war zum Stichtag weitgehend leerstehend
und nach Angabe nicht fremdvermietet.

Erhaltungsricklage

Gemalf Jahresabrechnung 2024 vom 16.05.2025 betrug die H6he der Erhaltungs-
rucklage zum 31.12.2024 fur das Gebaude Hs.Nr. 27e, in dem sich das gegenstandli-
che Bewertungsobjekt befindet:

Erhaltungsrucklage, rd. 63.000 €
Rucklage Lift, rd. 42.000 €
Rucklage Treppenhaus, rd. 13.000 €
Rucklage Freistellplatze, rd. 21.000 €
Gesamt, rd. 139.000 €
Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem undatierten
Wirtschaftsplan 2025 zum Stichtag 279 €

2.9 Marktentwicklung

Laut dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2023 (Auswertungszeit-
raum: 2021 — 2023 | Datenstand: Januar 2021 — Dezember 2023) des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Miesbach erstreckte sich
der Schwerpunkt des Marktgeschehens [im Landkreis Miesbach], bezogen auf alle
Teilmarkte, im Berichtsjahr [2023] im Wesentlichen auf die Stadt Miesbach, den
Markt Holzkirchen und das ,Tegernseer Tal“ mit den Gemeinden Bad Wiessee,
Gmund am Tegernsee, Kreuth, Rottach-Egern und Tegernsee. Dabei ist Anzahl der
Vertragszahlen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum [2022] um rd. +9% gestiegen
und der Flachenumsatz mit rd. 135 Hektar nahezu konstant geblieben, jedoch war
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beim Geldumsatz mit insgesamt rd. 653 Millionen Euro ein Rickgang um rd. -9%
festzustellen.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (Neubau und Wiederverkauf | z. B.
Blros, Laden, Garagen) wurde kurz zusammengefasst im Betrachtungszeitraum
[2023] im Vergleich zum Vorjahr [2022] folgende Marktentwicklung festgestellt:

o Vertragsanzahl (271 Kauffalle), rd. plus 4%
0 Geldumsatz (156,3 Millionen Euro), rd. minus 25%
0 Flachenumsatz (11.100 m?), rd. minus 23%

Quelle: Geschaftsstellenbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miesbach

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Gemeinde Miesbach als De-
mografietyp 5 (,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeu-
tung®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2019 bis 2023 betrug in
der Gemeinde rd. +4,7% und im gesamten Landkreis Miesbach rd. +1,7%. Dement-
sprechend kann aus demografischer Sicht mit einer positiven Bevolkerungsentwick-
lung und entsprechender Nachfrage nach Wohnraum gerechnet werden.

Fazit

Die Landkreise Bad To6lz — Wolfratshausen und Miesbach bilden den sudlichen Teil
der wirtschaftsstarken Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsen-
den und prosperierenden Regionen zahlt. Einige Stadte und Gemeinden entwickeln
sich aufgrund besonderer Lagevorteile, wie z. B. attraktive, landschatftlich reizvolle
Umgebung, hoher Freizeitwert im Voralpenland, Nahe zur Landeshauptstadt Mun-
chen sowie zudem gute Uberregionale Anbindung sowohl fir den Individual- als auch
offentlichen Personennahverkehr, unverandert dynamisch. Die hohe Attraktivitat der
Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden
oder sehr hochpreisigen Angebots in Munchen und Niedrigzinsen haben seit gerau-
mer Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im Minchner Speckgurtel ge-
sorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten
zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkenn-
bar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Munchen
stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponenti-
ell ansteigenden Preisen und einem ,Verkaufermarkt® fihrte. Zudem fuhrten ein
knappes Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisan-
stieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation,
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mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert
und strahlt mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelas-
tungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende
Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte
Eigenkapitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell
auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Reno-
vierungs- und Sanierungsmalfinahmen zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt
durch die Unsicherheit Uber die zuklnftige Entwicklung der Europaischen Union, ins-
besondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkei-
menden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 na-
hezu vervierfacht), durch die Verunsicherung Uber schwelende Handelskriege, insbe-
sondere zwischen den GroRmachten China und USA, sowie die unabsehbaren Fol-
gen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Die langwie-
rige und anhaltende Diskussion Gber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat
zudem far Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen
lassen insbesondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutli-
che Kaufzuruckhaltung erkennen; auch konnen solche Objekte oft nur mit spurbaren
Preisnachlassen vermarktet werden. Zwischenzeitlich wurde dieser Negativtrend all-
mahlich durchbrochen; in einem wieder etwas besseren und stabileren Finanzie-
rungsumfeld stellt sich die Nachfrage wieder spurbar starker dar. Auch haben sich
die Preisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern sukzessive soweit angeglichen,
dass letztendlich auch wieder mehr Immobilien den Eigentiumer wechseln. Insgesamt
konzentriert sich diese Nachfrage jedoch sehr stark auf gute, energetisch hochwer-
tige Bestandsimmabilien. Fur — in Relation hierzu — meist sehr teure Neubauobjekte
findet sich hingegen weiterhin nur ein sehr kleiner Kreis an Interessenten.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine dezentrale und ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am nordwestlichen Bebauungsrand
der Stadt Miesbach mit sehr einfacher verkehrstechnischer Anbindung fur den 6ffent-
lichen Personennahverkehr und guter Gberértlicher Anbindung far den Individualver-
kehr handelt. Grundsatzlich nachteilig ist die angespannte Parkplatzsituation im ge-
genstandlichen Bereich zu beurteilen.
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Das zum Stichtag rd. 53 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit von auf3en erkennbar,
in einem dem Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Allgemeinzustand
dar. Die Bauausfuhrung durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-,
jedoch nicht den heutigen an Warmeschutz entsprechen; laut Energieausweis ist das
Gebaude der Energieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen. Laut den in Vorlage gebrachten
Protokollen der Eigentumerversammlungen wird die laufend anfallende Instandhal-
tung regelmaflig vorgenommen. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -scha-
den sowie demnachst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht bzw. waren den
Protokollen nicht zu entnehmen.

Die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 befindet sich im 1. Obergeschoss
Mitte des Gebaudes Hs.Nr. 27e und ist nach Westen gerichtet. Die Wohnung verfugt
Uber einen wirtschaftlichen Grundriss mit nach Westen gerichteten Hauptraumen mit
guter Beluftungsmoglichkeit. Vorteilhaft ist das Vorhandensein der Westloggia mit rd.
4 m? Grundflache sowie dass der Wohnung der Kfz-Freisteliplatz Nr. 175 zugeordnet
ist. Aufgrund der Orientierung nach Westen zum Schopfgraben mit seinem hochge-
wachsenen Baumbestand muss damit gerechnet werden, dass die Wohnung je nach
Jahreszeit, insbesondere bei tiefer stehender Sonne, relativ verschattet sein konnte.
Die Gesamtkonzeption der Wohnung durfte fur einen 1- bis 2-Personen-Haushalt ge-
ndgend sein. Fur eine grofere Familie durfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die
Ausstattung entspricht Uberwiegend der Baualtersklasse des Gebaudes und ist als
einfach und wirtschaftlich Uberaltert zu beurteilen; Modernisierungen wurden kaum
vorgenommen. Der Unterhaltungszustand wird als unterdurchschnittlich gepflegt und
abgewohnt empfunden. Sowaohl im Schlaf- als auch im Wohnzimmer war an den
westlichen AuRenwanden deutlich Schimmelbildung erkennbar. Nach Auffassung
des Unterzeichners ist fur eine wirtschaftliche Folgenutzung und zur Schaffung mo-
derner Wohnstandards eine umfassende und durchgreifende Modernisierung nahezu
aller Bauteile zwingend erforderlich.

Mit dem Sondereigentum an der gegenstandlichen Wohnung Nr. 63 ist das aus-
schliel3liche Sondernutzungsrecht am Kfz-Freistellplatz Nr. 175 verbunden. Abwei-
chend von der Darstellung im Aufteilungsplan befindet sich der Stellplatz dstlich ge-
genuber dem Eingang in das Gebaude Hs.Nr. 27e; dabei handelt es sich um den
zweiten Stellplatz von Norden her gesehenen und er ist aufgrund seiner Mikrolage
auf dem Garagenhof gut erreichbar. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -
schaden wurden nicht gemacht bzw. waren visuell nicht erkennbar; insofern wird

nachfolgend der mangelfreie Zustand angenommen.
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Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Berucksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10i. V. m. § 53) durchgefuhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruck-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu berucksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wurdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsatzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundstticken, die mit weit-
gehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Telleigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fir die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung chne
Rdcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlief3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfugige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdruckt. Zudem wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des oOrtlichen Grundstucksmarkts abgestellt.

Schema fur die Ermittlung des Verkehrswerts im Vergleichswertverfahren

Direktes Vergleichswertverfahren Mittelb Verg
Geeignete Kaufpreise Geeigneter \ crleichsfaktor Geeigneter Bodenrichtwert
hinreichend (ibereinstimmender bebauter Grundstiicke (nur bei unbebauten
Vergleichsgrundstiicke (Immobilienrichtwerte) Grundstiicken)

[ | [ 1 [

Anpassung zur Berucksichtigung von Abweichungen (§ 25 Satz 2 bzw. § 26 ImmoWertV)
a) der aligemeiner Weritverhlinisse auf dem Grundsticksmarkt und
b) einzelner besonderer objektspezifischen Grundsticksmerkmale (Zustand des Grundstiicks)

.~

Bereinigung um Kaufpreise,
die durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse
beeinflusst sind

[l o B
objektspezifisch angepasste objektspezifisch angepasst bjektspezifisch angep
Vergleichspreise Vergleichsfaktor Bodenrichtwert
Aggregation verbleibender
Vergleichspreise (Mittelwert)
| Multiplikation mit Bezugsgroie des Bewertungsobjekts ]
| vorlaufiger Vergleichswert ‘
| ] 0 |1 !
1| ggf. verbleibende Marktanpassung I
| marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert I
Ggf. verbleibende subsididre Berlic gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(boG)
von blicher Grundstiicksgrofie abweichende Restfliche
Abweichungen des tatsachlich erzielten vom marktiblich erzielbaren Ertrag
gel und B haden (Inst g
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

| Vergleichswert (Marktwert) |

©W. Kleiber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen ortlichen Gutachterausschusses
bzw. aus der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandli-
chen Bereich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen,
welche in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Fakto-
ren mit dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterho-
hende oder wertmindernde Grundsticksmerkmale gemaf § 8 (2) ImmoWertV, wel-
che sich nach Art, Grélke, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der
Verauferung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage beriicksich-
tigt. Die Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte
kann aus Datenschutzgrinden nicht erfolgen.

Gemal § 8 (3) ImmoWertV (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —
boG) ist fur die ordnungsgemale Erhaltung zum Stichtag ein angemessener pau-
schaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen Vergleichswert wertmindernd zu
bertcksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch
keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, berucksichtigt der Minchner Gut-
achterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmalfnah-
men etc. pauschal einen Ansatz von 200 €/m? Wohn- und Nutzungsflache. Im kon-
kreten Fall wird in Anlehnung an die Auswertungspraxis des Miunchner Gutachter-
ausschusses fur die Beseitigung des vorhandenen Renovierungs-/Instandsetzungs-
bedarfs ein kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei geschatzt ca.
750 €/m? Wohnflache auf den ermittelten markt-/objektspezifischen vorlaufigen Ver-

gleichswert als angemessen erachtet.

Anmerkuna:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss“ nach dem ,gewéhnlichen Geschéftsverkehr®) auf-
grund des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen optischen Eindrucks nach billigem
Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von
Baumangeln und -schaden, die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Be-
trachtung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschaden
in den Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die
Kosten zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird
der Realitat des Marktes Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Man-
gelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem
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Lverkaufermarkt“ deutlich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umge-
kehrt. Der vorgenommene Abzug entspricht daher, wie ausgefihrt, einem ,Wertein-
fluss®, der nicht gleichzusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten flr
die Beseitigung eines eventuell vorhandenen Instandhaltungs-/Modernisierungs-
staus. Fur die Kostenschatzung derartiger Mallnahmen waren vertiefende Untersu-
chungen und darauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende Spezialis-
ten erforderlich. Die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a. mafgeblich von der zu-
kinftigen Nutzung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten, den persénlichen Anspru-
chen sowie dem individuellen Geschmack eines zukunftigen Erwerbers abhangig und
kann deshalb nicht sachgerecht beziffert werden.

3.2 Grundstucks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 14.01.2026
Grundstick:
FI.Nr. 545, Gemarkung Miesbach: 8.874 nv?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1973
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2026 - 1973 ca. 53 Jahre
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 80 Jahre

Rechnerische & wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 80 Jahre - 53 Jahre ca. 27 Jahre

2-Zimmer-Wohnung Nr. 63:
Miteigentumsanteil am Grundstuck

gemal Grundbuchauszug vom 14.08.2025: 7,95/1.000 70,55 m?
(8.874 m* / 1.000 x 7,95)
Stockwerkslage: 1.0G
Ausrichtung: Westen
Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 57,00 n?
Kellerabteil Nr. 53, Nutzungsflache (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 5,00 nv?
Sondernutzungsrechte: Kfz-Freistellplatz Nr. 175
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4.0 Vergleichswert

Mittelbarer Preisvergleich

Vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Mies-
bach wurden fur die Gemeinde Miesbach keine Marktdaten, wie z. B. durchschnittli-
che Kaufpreise fur Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten, ermittelt.

Unmittelbarer Preisvergleich

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Miesbach zum Stichtag benannt bzw. aus der Kaufpreissammiung des Sach-
verstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der naheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich inrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gréle, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der Veraulerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekie aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Munchen, veroffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Min-
chen 2024¢, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich inrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der VerauBerung,
in Bezug gesetzt. Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschlage vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:
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markt-/objekt-

*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster
Wohn- Bau- Wohn- Ge- ver- Kaufpreis schlag vorlaufiger
Nr. Datum flache jahr lage schoss mietet €/m? +/- Vergleichswert
1 Mai24 77m? 1972 mittel 2.0G ja 3.636 €/m? -1% 3.600 €/m?
2 Sep24 90 m? 1971 mittel EG nein  4.422 €/m? 3% 4.555 €/m?
3 Okt24 70m? 1971 mittel 4.0G nein 5.000 €/m? 9% 5.450 €/m?
4 Feb 25 79m? 1972 mittel 4.0G nein  4.430 €/m? 0% 4.430 €/m?
5 Jun25 79 m? 1970 mittel DG nein  4.430 €/m? 10% 4.873 €/m?
6 Okt25 80 m? 1972 mittel 0. A nein  3.813 €/m? 4% 3.966 €/m?
Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel rd.  4.290 €/m? 4.480 €/m?
Kaufpreisspanne: min. rd. 3.640 €/nm? 3.600 €/m?
max. rd. 5.000 €/m? 5.450 €/m?
Median: rd. 4.430 €/m? 4.490 €/m?
Standardabweichung: rd. 490 €/m? 650 €/m?
rd. 11,42% 14,51%
Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. 4,43%
Mittelwert Wohnflache: rd. 79 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1971

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Immissionen, Baujahr, Sanierungsgrad, GréRRe, Ausrichtung, Ausstattung, Bal-
kon/Dachterrasse/Garten, unvermietet/vermietet, Lift, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, usw.

Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Miesbach, teils im

direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens bzw. in vergleichbaren Lagen, und

stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschus-

ses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefihrten Ver-

gleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Daten-

schutzgrinden hier nicht angefuhrt.

zu 1)

zu 2)

zu 3)

zu 4)

Zurtickliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche und ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; groliere, vermietete Etagen-
wohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-Freistellplatz

Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche und ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich grof3ere, nicht
vermietete Erdgeschosswohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-
Freistellplatz

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche und re-
lativ ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; gréfere, nicht
vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-Frei-
stellplatz

Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare durchschnittliche und ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich grof3ere, nicht
vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-Frei-
stellplatz
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zu 5) Weitgehend vergleichbare durchschnittliche und relativ ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse; groRere, nicht vermietete Dachgeschoss-
wohnung gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-Freistellplatz

zu 6) Direkt vergleichbare durchschnittliche und ruhige Wohnlage mit durchschnitt-
licher Wohnadresse; wesentlich grofere, nicht vermietete Etagenwohnung
gleicher Baualterskategorie inklusive Kfz-Freistellplatz

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 in einer Spanne
zwischen rd. 3.600 € bis 5.450 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert
der Verkaufspreise betragt rd. 4.480 €/m? mit einer Standardabweichung (Varianz)
von rd. 15%, der Median liegt bei rd. 4.490 €/m?2.

Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63, verbunden mit dem Son-
dernutzungsrecht am Kfz-Freistellplatz Nr. 175 auf den im Vergleich zum arithmeti-
schen Mittel gegenuber Ausrei3ern (extrem abweichenden Werten) robusteren,
markt-/objektspezifisch angepassten Median in Hohe von rd. 4.490 €/m? bewertungs-
technischer Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Vergleichswert wie folgt begut-
achtet:

Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:
2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 inklusive Sondernutzungsrecht
an Kfz-Freistellplatz Nr. 175: 57 m? x 4.490 €/m* =rd. 255.930 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Renovierungs-/Instandsetzungsbedarf,

frei geschatzt, ca.: 57m?x 750€/m* =rd. -42.800€

213.130 €
Vergleichswert: gerundet 213.000 €
Dies entspricht je m®>-Wohnflache rd. 3.737 €/m?
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandliche 2-Zimmer-Wohnung Nr. 63 im Anwesen
Von-Vollmar-Stralle 27e in 83714 Miesbach wurde anhand des Vergleichswertver-
fahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert
und die Wertansatze begriandet. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Vergleichswert rd. 213.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Bericksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschaftseigentum des gegenstandlichen Bewertungsobjekts im Anwesen Von-
Vollmar-Stralle 27e in 83714 Miesbach, Grundsttick FI.Nr. 545, Gemarkung Mies-
bach, zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 14.01.2026 auf (gerundet)

210.000 €

(m. W. zweihundertzehntausend Euro)

(dies entspricht (210.000 € / ca. 57 m? Wohnflache) rd. 3.684 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 13. Marz 2026

Antonio D. Margherito
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