Melanie Matschernus
Dr.-Ing., Architektin

(7

Y

Dr.-Ing. Melanie Matschernus - FreundorferstraBe 31a - 85598 Baldham Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Minchen und Oberbayern offentlich be-

stellte und vereidigte Sachverstandige fir
Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticken

HypZert F, MRICS

FreundorferstraBe 31a
D - 85598 Baldham

Telefon +49 (0) 8106 9971791
Fax +49 (0) 8106 9965272
E-Mail  info@matschernus.de

Gutachten
tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB

Uber die Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss links
Gartenberg, Lenauweg 2, 4,6 sowie Martin-Luther-Weg 1, 3, 5, 7
in 82538 Geretsried, Flurstiick 221 der Gemarkung Geretsried

Zwangsversteigerung: XXXXXXXXXXKHXKXKXXXXXXKXXXXX
- betreibende Glaubigerin -
gegen

XXXXXXXXXXXXXX - Schuldner -
XXXXXXXXXXXXXX - Schuldnerin -

Aktenzeichen: 2K 22/25
Wertermittlungsstichtag: 09.10.2025
Erstellung des Gutachtens: 26.11.2025
Verkehrswert: 200.000 €

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass eine Innenbe-
sichtigung der gegenstandlichen Einheit nicht durchge-
flihrt werden konnte, da die Zuganglichkeit nicht ge-
wahrt wurde, so dass der ermittelte Verkehrswert ledig-
lich auf dem duferen Anschein beruht.

Die Internetversion des Gutachtens umfasst 43 Seiten inklusive der genannten Anlagen (Seite 38 - 43).



Eigentumswohnung Nr. 3, Gartenberg, Lenauweg 2, 4, 6 sowie Martin-Luther-Weg 1, 3, 5, 7, 82538 Geretsried
Verkehrswertermittlung zum 09.10.2025

Veroffentlichungsvermerk

Dieses Gutachten wurde ausschlief3lich zur Verwendung in dem gerichtlichen Verfahren
mit dem Aktenzeichen: 2 K 22/25 erstellt. Auftraggeber, Verfahrensbeteiligte sowie der
genaue Verfahrenskontext sind im Gutachten benannt.

Eine Veroffentlichung auf der Internetseite ,ZVG-Portal erfolgt ausschlieRlich mit Zustim-
mung des Auftraggebers und alleine durch den Auftraggeber und dient lediglich der In-
formation Uber den Inhalt des Gutachtens im Zusammenhang mit dem genannten ge-
richtlichen Verfahren.

Das Gutachten ist nicht zur Verwendung aulierhalb dieses Verfahrens bestimmt .und
nicht geeignet, als Entscheidungsgrundlage fur wirtschaftliche, rechtliche oder finanzielle
Dispositionen Dritter herangezogen zu werden.

Eine Haftung gegentber Dritten, die nicht Verfahrensbeteiligte des genannten gerichtli-
chen Verfahrens sind, wird — soweit rechtlich zulassig — ausgeschlossen.

Das Gutachten ist stichtagsbezogen. MaRgeblich sind ausschlieBlich die tatsachlichen
und rechtlichen Verhaltnisse zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag. Spatere Ande-
rungen wurden nicht bertcksichtigt. Eine Aktualisierung, Fortschreibung oder Anpas-
sung an andere Verfahrenskonstellationen erfolgt nicht.

Jede auszugsweise Wiedergabe, Weitergabe oder sonstige Verwendung aulerhalb des
genannten gerichtlichen Verfahrens bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der
Verfasserin.

Die Anlagen werden nur insoweit hier-dargestellt, fir die auch Veroffentlichungsrechte
der Verfasserin vorliegen. Die Anlage 5: Objektfotos wird hier in Ausziigen dargestellt.
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1

1.1

1.2

Allgemeines
Bewertungsobjekt

Gegenstand der Wertermittlung ist die Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss
links des Hauses Martin-Luther-Weg 3 mit Flur und kleiner Abstellflache, drei Zimmer,
Bad / WC, Kiiche sowie einer Loggia in der Wohnanlage mit 56 Eigentumswohnungen
des bebauten Grundstiicks, Flurstick 221 der Gemarkung Geretsried, Gartenberg,
Lenauweg 2, 4, 6 sowie Martin-Luther-Weg 1, 3, 5 und 7 in 82538 Geretsried.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung verfugt laut Aufteilungsplan tuber eine Wohn-
flache von rund 61 m2. Die Wohnung ist angabegemaf vermietet. Nach Riicksprache
mit der zustandigen Hausverwaltung gehort ein Kellerabteil zur gegenstandlichen Ein-
heit, wobei die genaue Lage und die Bezeichnung nicht bekannt sind, zudemist dieses
Kellerabteil auskunftsgemaf nicht im Kaufvertrag aufgefuhrt. Weitergehende Informati-
onen liegen zum Bewertungszeitpunkt hierzu nicht vor.

Hinweis:

Weder in der vorliegenden Teilungserklarung noch im Grundbuchauszug noch im Aus-
schnitt des Aufteilungsplanes ist erkenntlich in welchem Haus:der Wohnanlage sich die
gegenstandliche Einheit befindet. Auch der Auftraggeber.sowie die Glaubigerin konnten
hierzu keine Auskunft geben.

Die Eigentimerin hat in den E-Mails vom 22.07.2025 sowie vom 17.09.2025 im Zusam-
menhang mit den Ladungsschreiben zum Ortstermin die Adresse Martin-Luther-Weg 3
benannt. Anhand des Ausschnittes aus dem Aufteilungsplan sowie der weiteren Planun-
terlagen konnte die gegenstandliche Einheit dort verortet werden. Die Bewertung setzt
als Pramisse voraus, dass die gegenstandliche Eigentumswohnung Nr. 3 sich im Haus
Martin-Luther-Weg 3 befindet. Sollten sich diesbeziiglich Anderungen ergeben, sind die-
ses Wertgutachten und die Wertermittlungsansatze zu tberprifen, gegebenenfalls ist
eine Anderung des Verkehrswertes vorzunehmen.

Auftrag, Auftragsinhalt und Zweck des Gutachtens

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Wolfratshausen, Abteilung fir Zwangsver-
steigerungssachen, vom 30.05.2025 ist der Verkehrswert des folgenden Beschlagnah-
meobjekts (= Versteigerungsobjekt) zu schatzen:

eingetragen im Grundbuch (Blatt 14085), Amtsgericht Wolfratshausen von Geretsried
18,1/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 an
dem-Grundstick Flurstick 221 Gemarkung Geretsried, Gebaude- und Freiflache, Ver-
Kehrsflache, Gartenberg, Lenauweg 2, 4, 6, Gartenberg Martin-Luther-Weg 1, 3, 5, 7

Gemal Definition des § 194 BauGB wird nachfolgend der Verkehrswert ermittelt.

Die Parteien wurden erstmalig mit Schreiben vom 27.06.2025 zum Ortsbesichtigungs-
termin am 28.07.2025 geladen. Mit E-Mail vom 22.07.2025 wurde von der Schuldnerin
aufgrund Urlaubszeit um Verlegung des Ortstermins gebeten. Mit Schreiben vom
23.07.2025 wurden die Parteien abermals zum Ortsbesichtigungstermin am 19.09.2025
geladen. Mit E-Mail vom 17.09.2025 wurde von der Schuldnerin aufgrund Krankheit um
erneute Verlegung des Ortstermins gebeten. Mit Schreiben vom 19.09.2025 wurden die
Parteien letztmalig zum Ortsbesichtigungstermin am 09.10.2025 geladen. Die jeweiligen
Ladungsschreiben erfolgten per Einschreiben.
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1.3

14

1.5

Wertermittlungsstichtag

Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) nach den allgemeinen Wertverhaltnissen und den baulichen und recht-
lichen Merkmalen des Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2025
(= Tag der Ortsbesichtigung). Der Qualitatsstichtag - Zeitpunkt fur den zugrunde zu le-
genden Grundstiickszustand - fallt mit dem Wertermittlungsstichtag zusammen.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte persénlich am 09.10.2025 von 17.00 Uhr bis 17.30-Uhr.
Zum geladenen Ortstermin erschienen weder die Glaubigerin noch die beidentSchuld-
ner. Trotz mehrmaligen Lautens wurde die Wohnung nicht gedéffnet. Die gegenstandliche
Einheit konnte somit lediglich von aufen besichtigt werden. Die Allgemeinflachen, wie
Treppenhaus sowie Teile des Untergeschosses, wurden von innen besichtigt.

Die Parteien wurden in den Ladungsschreiben jeweils daraufhin gewiesen, dass
gemaR Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Wolfratshausen im Falle einer nicht
gewdhrten Innenbesichtigung, das Gutachten nach dem-aduBeren Eindruck zu er-
stellen ist. Die Bewertung wurde somit nach duBerer Inaugenscheinnahme und
anhand der folgenden Unterlagen erstellt. Zudem wird ein angemessener Sicher-
heitsabschlag aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung beriicksichtigt, da die
Ausstattung sowie der bauliche Zustand der-gegenstandlichen Einheit nicht be-
kannt sind.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:und Auskiinfte

Zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Auskiinfte

- Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch, Blatt 14085) mit Ausdruck vom
09.05.2025, zuletzt gedndert am 09.05.2025

Von der Sachverstindigen eingeholte Unterlagen und durchgefiihrte Recherchen
- eingeholte Unterlagen beim zustandigen Grundbuchamt:

o Teilungserklarung vom 09.05.1963
Urkunde (Urk. Rolle Nr. 2131) vom 09.05.1963 (Beglaubigung Unterschrift)
beglaubigte Abschrift Vollmacht vom 06.05.1963
Urkunde (Urk. R. Nr. 2030) vom 09.05.1963 (Beglaubigung Unterschrift)
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 28.01.1963

Auszug aus dem Aufteilungsplan mit der gegenstandlichen Einheit Nr. 3
mit Datum der darunterliegenden Planunterlagen vom Dezember 1959

Bewilligungsurkunde (URNr. 1160 / 1959) vom 10.04.1959
beglaubigte Abschriften Vollmacht, jeweils vom 10.04.1959
Anlage, beglaubigt vom 06.07.1959

O O O <0+ O
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- eingeholte Unterlagen beim Staatsarchiv Minchen:
o Bauplanmappe — Urschrift vom 20.02.1960 mit folgenden Unterlagen.
= Baugenehmigungsbescheid vom 19.05.1960

= Auszug aus der Niederschrift des zustdndigen Gemeinderates vom
19.02.1960

= Baubeschreibung vom November 1959

= Bauvollendungsanzeige vom 30.11.1962

= handschriftlicher Vermerk vom 16.01.1963
= Lageplan vom Juli 1959

= Planunterlagen Block | (Grundrisse Untergeschoss, Erdgeschoss,
1. und 2. Obergeschoss, Ansichten und Schnitt) vom Oktober1959

- eingeholte Unterlagen bei der zustandigen Hausverwaltung:

o Protokolle der Eigentimerversammlungen 2023, 2024, 2025
Gesamt- und Einzelabrechnungen 2022, 2023, 2024
Gesamt- und Einzelwirtschaftsplane 2023, 2024,.2025
Energieausweis fur Wohngebaude vom 17.12.2016
Stammblatt Einheit 0003, ohne Datum

Protokoll der Eigentumerversammlung 2025 vom 30.04.2025 mit Anlage
beglaubigte Unterschriften (UVZ-Nr. B 2038 / 2025) vom 23.09.2025 sowie
Handelsregisterauszug der zustandigen Hausverwaltung

o weitergehende Informationen auf Fragebogen
E-Mail vom 06.11.2025 mit-folgenden Unterlagen:

= Verwaltervertrag fir die Zeit vom 01.01.2026 bis zum 31.12.2028,
ohne Datum und nicht unterzeichnet

= Bericht ,Aufnahme Istzustand MaRhahmenempfehlungen Lenau-
weg 2 - 6“vom 17.02.2025

= Bericht.,Aufnahme Istzustand MaRnahmenempfehlungen Martin-
Luther-Weg 1 - 7 vom 12.04.2024

o E-Mail'vom 17.11.2025 mit folgenden Unterlagen:

» " Bericht ,Aufnahme Istzustand MaRnahmenempfehlungen Lenau-
weg 2 - 6° vom 17.02.2025

» Bericht ,Aufnahme Istzustand MaRnahmenempfehlungen Martin-
Luther-Weg 1 - 7° vom 12.04.2024

o E-Mail vom 20.11.2025 mit weitergehenden Informationen

= Auszuge aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen

—  Bodenrichtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im
Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen

—  Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Landkreis
Bad Tolz-Wolfratshausen

- Bayerisches Landesamt fur Statistik
- BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fur Heimat
- Online-Auskunft des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege vom 16.11.2025

- Online-Auskunft des Bayerischen Landesamits fiir Umwelt (,Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete IUG‘) sowie BayernAtlas vom 16.11.2025

o O O O O
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1.6

—  Online-Auskunft des Bayerischen Landesamts fur Umwelt (Larmbelastungskataster)
vom 14.11.2025

- Schreiben vom 02.09.2025 des Landratsamtes Bad Tolz-Wolfratshausen, SG 31
(Altlastenauskunft)

- E-Mails der Stadtverwaltung Geretsried, FBL 30 - Bauverwaltung, Abteilung 3 —
Bauen, vom 19.11.2025 und vom 24.11.2025 mit weitergehenden Informationen so-
wie den folgenden Unterlagen:

o Lageplan Sanierungsgebiet ,Zentrum“ der Stadt Geretsried, ohne Datum
o Erlauterungen des Sanierungsgebietes vom 28.11.2023
o Sanierungssatzung ,Zentrum“ vom 28.11.2023
o Spielplatzsatzung vom 01.10.2025
o Stellplatzsatzung vom 01.10.2025
- Recherchen uber den Standort und die Situation am regionalen Immobilienmarkt
- Aufzeichnungen und Erfahrungswerte der Sachverstandigen

- aktuelle Marktberichte verschiedener regional und tberregional tatiger Maklerunter-
nehmen (u.a. Schneider & Prell, IVD-Institut GmbH, ImmobilienScout24.de)

Alle Unterlagen liegen in Kopie oder in Dateiform vor. Es wird davon ausgegangen, dass
die Ubergebenen Unterlagen und die erhaltenen Auskiinfte dem Stand zum Wertermitt-
lungsstichtag entsprechen sowie vollstandig und richtig zur Verfigung gestellt wurden.
Fir die Richtigkeit der Angaben in den zur Verfugung-gestellten Unterlagen wird keine
Gewahr ibernommen.

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Normen

- Baugesetzbuch (BauGB)

- einschlagige Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Betriebskostenverordnung (BetrkV)

- Wohnflachenverordnung (WoFIV)

- Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- DIN 277 /2005

Fachliteratur

=\ Kleiber: Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. neu bearbeitete Auflage 2022
—~ Kleiber Digital, Stand Februar 2023

- u.a.

Vorbemerkungen, Hinweise und Annahmen

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der oben genannten Unterlagen und Re-
cherchen, die, sofern moéglich, auf Plausibilitat Gberprift wurden. Fir die Richtigkeit der
Angaben in den zur Verfugung gestellten Unterlagen wird keine Gewahr tbernommen.
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1.7

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten, die Baubeschreibungen vermitteln
einen fir die Belange der Wertermittlung hinreichend zusammenfassenden Uberblick
Uber Baubestand und Ausstattung. Sie erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit.
Bodenuntersuchungen wegen Grundwasser, Standfestigkeit, Verunreinigungen, etc.
wurden von der Verfasserin dieser Bewertung nicht durchgefiihrt. Es werden ortsibliche
Baugrundverhaltnisse und die Freiheit von Bodenverunreinigungen unterstellt.

Untersuchungen beziglich Standsicherheit, Brandschutz, Schall- und Warmeschutz,
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge oder Kontaminationen sind nicht Teil
des Gutachtenauftrags. Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur dann
erfasst werden, wenn sie bei der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Eine Un-
tersuchung einzelner Bauteile auf Baumangel, Bauschaden, Rohrfrall, Schadlingsbefall
oder die Verwendung von gesundheitsschadlichen Materialien wird im Rahmen des Be-
wertungsauftrags nicht vorgenommen. Es wird angenommen, dass Mangel, Schaden
oder derartige Verunreinigungen nicht bestehen und die nachhaltige Gebrauchstauglich-
keit des Grund und Bodens sowie der baulichen Anlagen ohne Beeintrachtigung bezie-
hungsweise Gefahrdung von Nutzern gegeben ist. Die haustechnischen'und sonstigen
Anlagen wurden im Rahmen der Bewertung nicht auf ihre Funktionsfahigkeit hin tber-
pruft. Bauliche sowie technische Defizite werden nur insofern berlicksichtigt, soweit sie
im Rahmen der Ortsbesichtigung augenscheinlich oder anderweitig, z.B. sachverstandi-
genseits dokumentiert waren.

Es wird auch davon ausgegangen, dass die Baulichkeiten unter Einhaltung aller relevan-
ten o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften oder eventuell bestehender privatrechtlicher Be-
stimmungen errichtet wurden und samtliche, fir die uneingeschrankte Nutzung und
Nutzbarkeit erforderlichen Auflagen erflillt sind.

Ein oértliches Flachenaufmal} oder Wohnflachenberechnungen wurden nicht beauftragt.
Samtliche eingeholte und in der Bewertung als Grundlage von Wertableitungen tber-
nommene Flachendaten werden als.richtig und zutreffend angenommen. Von der Auf-
tragnehmerin werden die Flachenangaben lediglich - falls auf Grundlage der Ubergebe-
nen Planunterlagen moglich - grob Gberschlagig auf Plausibilitat Gberprift. Eine ortliche
Uberpriifung von Flachenangaben erfolgte nicht.

Etwaige Angaben in dieser Wertermittlung in Verbindung mit Instandhaltung, Instandset-
zung, Erneuerung, Modernisierung oder Revitalisierung sind Wertangaben und keine
Kostenangaben. Fur die Zwecke der Wertermittlung ist der finanzielle Aufwand in diesem
Zusammenhangnur in dem Umfang anzusetzen, wie er in der heutigen Marktlage schat-
zungsweise in-die Kaufpreisliberlegungen der Marktparteien (Kaufer und Verkaufer) ein-
flieRt. Eventuelle Wertangaben werden daher ohne die flir Kostenangaben erforderli-
chen fachtechnischen Untersuchungen angesetzt.

Betriebliche Einbauten und Einrichtungen, die nicht Bestandteileigenschaften besitzen,
sowie bewegliche Guter sind nicht Gegenstand der Wertermittlung.
Einschrankungen

Das vorliegende Gutachten geniel3t Urheberschutz. Das Gutachten wurde ausschliel3-
lich fir den Auftraggeber und den unter Punkt 1.2 angegebenen Zweck angefertigt.

Eine Verodffentlichung, Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens oder Inhalte
hieraus durch Dritte ist weder ganzlich, noch auszugsweise, noch im Wege der Bezug-
nahme ohne schriftiche Genehmigung der Verfasserin gestattet. Die enthaltenen Karten
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2.1

2.2

und Daten sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Die Obliegenheit der Sachverstandigen und ihre Haftung fur die korrekte Ausfuihrung
ihrer beruflichen Téatigkeit bestehen nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genann-
ten Zweckbestimmung.

Standort
Standort (Makrolage)

Die Stadt Geretsried im oberbayerischen Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen-liegt rund
12 km nordwestlich von der Kreisstadt Bad Tdlz, ca. 7,5 km sudostlich von-Wolfratshau-
sen und etwa 32 km sudwestlich von Munchen entfernt (Angaben jeweils, Luftlinie). Das
Stadtgebiet besteht aus den Gemeindeteilen Buchberg, Eintd, Gartenberg, Gelting, Ge-
retsried, Schwaigwall sowie Ziegelei und die kleineren Ansiedlungen Stein, Breitenbach,
Breitenmoos und Inselhof. Die Einwohnerzahl der Stadt Geretsried wurde zuletzt zum
Wertermittlungsstichtag mit 25.801 Personen verdffentlicht (Stand 30.06.2025).

Geretsried gilt als die jingste sowie zugleich die grote Stadt im Landkreis Bad Toélz-
Wolfratshausen und bildet das wirtschaftliche und industrielle Zentrum des Landkreises.
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in der Stadt mit einer Vielzahl an
Geschaften und Dienstleistungseinrichtungen_vorhanden. Daneben verflgt die Stadt
uber ein Heimatmuseum mit Stadtarchiv, eine_ Musikschule, eine Volkshochschule, das
Isarau-Stadion, ein Eisstadion, ein Hallenbad sowie ber eine Vielzahl von Sporthallen.
Diverse Kinderkrippen und Kindergarten, Kinderspielplatze, Jugendhauser, Grund-, Mit-
tel-, und Realschulen, ein Gymnasiumy ein Sonderpadagogisches Férderzentrum sowie
die Freie Waldorfschule Isartal runden das Angebot ab.

(Quellen: https://www.luftlinie.org/, https://www.bayernportal.de/dokumente/behoerde/82553461451,
https://www.geretsried.de)

Lage und Umgebung (Mikrolage)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Gartenberg im Zentrum von Geretsried
gelegen. Das Rathaus ist etwa 150 m fuBBlaufig weiter westlich gelegen. Das Reihen-
grundstuck mit der Wohnanlage in der sich die gegenstandliche Einheit befindet, wird im
Nordwesten und Sidosten von bebauten Nachbargrundstiicken, im Sidwesten vom
Martin-Luther-Weg und im Nordosten vom Lenauweg begrenzt. Der Martin-Luther-Weg
ist\als Einbahnstrale mit einseitigem Burgersteig ausgefihrt. Parkmdglichkeiten sind
ebenfalls einseitig entlang der Grundstlicksgrenzen vorhanden.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch Mischnutzung, bestehend aus Einfamilien-
sowie mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, dem Stadtzentrum von Geretsried mit
Rathaus und umfangreichen Einkaufsflachen sowie den Baulichkeiten der evangeli-
schen Petruskirche. Die einzelnen Baukdrper sind in offener bzw. geschlossener Bau-
weise errichtet. Der umliegende Baubestand wirkt in Teilen geordnet und gepflegt sowie
teilweise intensiv durchgriint. Geschafte des taglichen Bedarfs und infrastrukturelle Ein-
richtungen befinden sich unmittelbar im anschlieRenden Stadtzentrum von Geretsried.
Der Naherholung dienen die Umgebungsbereiche sowie der ca. 10 km weiter westlich
gelegene Starnberger See (Angabe in Luftlinie).
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2.3

24

3.1

Verkehrsanbindung

Der Standort ist Gber den Individualverkehr mit dem Uberregionalen Verkehrsnetz ver-
bunden. Der Martin-Luther-Weg mindet als Einbahnstralle nordwestlich in den Karl-Le-
derer-Platz Uber welchen unmittelbar die Bundesstralle B11 erschlossen wird. Diese
wiederum flhrt im weiteren Verlauf Richtung Nordwesten nach Wolfratshausen und
miindet Richtung Suden auf die Bundesstra’e B472 mit Anschluss u.a. nach Bad Tolz.

Die Anbindung an den 6éffentlichen Personennahverkehr erfolgt tiber die Bushaltestellen
,Geretsried, Rathaus’ (rund 150 m nordwestlich gelegen) sowie ,Geretsried, Fasanen-
weg’ (ca. 350 m Ostlich gelegen). Aufgrund einer fehlenden direkten Bahnanbindung wird
die Stadt Uber diverse Buslinien versorgt, u.a. eine Expressbuslinie zwischen Starnberg
und Bad Tolz Uber Wolfratshausen. Des Weiteren fihren Buslinien zum Bahnhof Wolf-
ratshausen mit Anbindung an die S-Bahnlinie S7. Es bestehen seit Jahren Planungen
den Standort an das S-Bahnnetz Munchen anzuschlief3en.

Beeintrachtigungen (Immissionen)

Gemal Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fir Umwelt, UmweltAtlas,
(Abfrage am 14.11.2025) ist die Wohnanlage, in der sich-die gegenstandliche Einheit
befindet, nicht mehrim Larmbereich der sidwestlich vorbeifiihrenden Bundesstralle B11
gelegen.

Wertbeeintrachtigende (nicht lagetypische) Immissionen sind nach den vorliegenden
Unterlagen und den Erkenntnissen im Rahmen-des Ortstermins nicht vorhanden. Zum
Besichtigungszeitpunkt waren keine weiteren - Umstande ersichtlich, die die Nutzung des
Grundstuicks in der gegebenen bzw. in dhnlicher Weise beeintrachtigen kénnten.

Grundstiick

Grundbuchdaten / Katasterdaten

Anmerkungen zum Grundbuchvortrag

Lasten und Beschrankungen, die sich gegebenenfalls aus Abteilung Il des Grundbuches
ableiten bleiben auftragsgemafl im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens au-

Rer Betracht. Zur Information des zustandigen Gerichts wird auf dessen Anforderung der
Wert.etwaiger Belastungen aus Abteilung Il nach dem Verkehrswert festgestellit.

Deckblatt

Amtsgericht: Wolfratshausen
Grundbuch von: Geretsried
Blatt: 14085
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Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1:

18,1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 221, Gartenberg, Lenauweg 2, 4, 6,
Gartenberg, Martin-Luther-Weg 1, 3, 5, 7, Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache zu
5.427 m? verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungplan be-
zeichnet mit Nr. 3;

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

VeraulRerungsbeschrankung: Zustimmung durch Verwalter;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
09.05.1963 Bezug genommen.

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Ifd. Nr. 1:
geldscht

Ifd. Nr. 2.1:
XHXXXKKXXXXXKXKXKKXXKKXKKXXXKXXXXXKXXX
-zu1/2 -

Ifd. Nr. 2.2:
XXXHXKHKXIXKIXKIKIXKKIHIXKKK KKK KXKX
-zu1/2 -

Zweite Abteilung (Lasten und-Beschrankungen)

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs (Wohnungsgrundbuch) mit Aus-
druck vom 09.05.2025, zuletzt gedndert am 09.05.2025, sind folgende Eintragungen vor-
handen:

Ifd. Nr. 1 lastendam ganzen Flurstick 221:

Grunddienstbarkeit (Frischwasserversorgungsanlagenrecht mit Nebenrechten) fur den
jeweiligen. Eigentumer des Grundstlcks Flurstick 263/2; gemafl® Bewilligung vom
05.06/1959; Gleichrang mit Abt. 11/2, 3;

Ifd. Nr. 2 lastend am ganzen Flurstick 221:

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsanlagenrecht mit Nebenrechten) fir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstucks Flurstick 181/1; gemaf Bewilligung vom 05.06.1959;
Gleichrang mit Abt. 11/1, 3;

Ifd. Nr. 3 lastend am ganzen Flurstiick 221:

beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Stromversorgungsanlagenrecht mit Nebenrech-
ten und hierauf bezugliche Unterlassungsverpflichtung) fir XXxXXXXXXXXXXXXXXXXXX; ge-
maf Bewilligung vom 05.06.1959; Gleichrang mit Abt. 11/1, 2;
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3.2

3.3

Ifd. Nr. 4:
geldscht

Ifd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: 2 K 22/25);

Dritte Abteilung (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il werden bei der Ermittlung des Verkehrswerts
nicht berlcksichtigt. Hier eingetragene Rechte beeinflussen lediglich den Barpreis;-nicht
jedoch den Verkehrswert eines Grundstticks.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
Uberbau / Zufahrt

Gemal Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am 26.08.2025, erfolgt durch
den Garagenbaukdrper auf dem Nachbarflurstiick 221/14 ein Uberbau auf das Flurstiick
221 auf dem sich die Wohnanlage mit der gegenstandlichen Eigentumswohnung befin-
det. Zudem werden diese Garagen des Flurstlicks 221/14 (Gber das Flurstick 221, auf
dem sich die Wohnanlage mit der gegenstandlichen Eigentumswohnung befindet, er-
schlossen (siehe hierzu auch Anlage 3: Rechte; Lasten und Beschrankungen).

Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen

Sonstige dinglich gesicherte oder nicht eingetragene Rechte bzw. Lasten und Beschran-
kungen sind nicht bekannt und-wurden vom Auftraggeber nicht angegeben. Es wird fur
diese Wertermittlung davon ausgegangen, dass derartige Rechte, Lasten oder Be-
schrankungen nicht bestehen. Sollten sich diesbeziiglich Anderungen ergeben, sind die-
ses Wertgutachten und die Wertermittlungsansatze zu tberprifen, gegebenenfalls ist
eine Anderung des Verkehrswertes vorzunehmen.

Teilungserklarung

Mit Teilungserklarung vom 09.05.1963 wurde die wohnwirtschaftliche Anlage mit sieben
Wohnhausern, in welchem sich in einem die gegenstandliche Einheit befindet, nach § 8
WEG (Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht) begriindet. Die
gegenstandliche Sondereigentumseinheit ist demnach wie folgt beschrieben:

Wohnung
.Miteigentumsanteil von 18,1/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im

I. Oberg. links gelegenen, im beiliegenden Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten und
mit roter Farbe angelegten Wohnung*
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Gemeinschaftseigentum

GemaR § 1 der Teilungserklarung gehéren zum Gemeinschaftseigentum ,die Teile, An-
lagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum
eines Dritten stehen.”

Sonstiges

Nach § 2 Absatz 1 der Teilungserklarung ist der Wohnungseigentiimer zur Austbung
eines Gewerbes oder Berufes in der Eigentumswohnung ,nur mit schriftlicher Zustim-
mung des Verwalters, die unter Auflagen erteilt werden kann, berechtigt. Der Verwalter
kann die Zustimmung nur aus wichtigen Grinden verweigern. Als wichtiger Grund ist
insbesondere anzusehen, wenn die Auslibung des Gewerbes oder Berufes eine unge-
buhrliche Beeintrachtigung der Wohnungseigentimer oder eine ibermalige Abnutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums mit sich bringt.”

~pDer Wohnungseigentimer kann mit Zustimmung des Verwalters.die Eigentumswoh-
nung ganz oder teilweise vermieten. Der Verwalter kann die Zustimmung nur aus wich-
tigen Griinden verweigern. Ein wichtiger Grund ist insbesondere gegeben, wenn berech-
tigte Besorgnis besteht, ob der Mieter sich in die Hausgemeinschaft einfigen wird.”

Diese Bestimmungen in § 2 sind nach § 13 der Teilungserklarung lediglich schuldrecht-
lich vereinbart und habe keine dingliche Wirkung..Zudem wurde in Erganzung zu § 2 in
§ 14 der Teilungserklarung erlautert, dass diese Zustimmungen nicht erforderlich sind
fur den Konkursverwalter sowie ,fir alle im Grundbuch eingetragenen Hypotheken- und
Grundschuldglaubiger, wenn sie ein Wohnungseigentum erworben haben.”

Nach § 3 Absatz 1 der Teilungserklarung ist bei Ubertragung des Wohnungseigentums
die schriftliche Zustimmung des Verwalters erforderlich. Ausgenommen hiervon ist die
Veraulerung im Wege der Zwangsvollstreckung, durch den Konkursverwalter und
»durch die XxXxxX. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XX XXXXxxX oder die Ubrigen Glaubiger ding-
lich gesicherter Darlehen, wenn sie ein von ihr erworbenes Wohnungseigentum weiter-
veraulern.“ Die Zustimmung kann jedoch nur aus wichtigen Grinden verweigert wer-
den, ,a) wenn Tatsachen vorliegen, die begrindete Zweifel zulassen, ob der Erwerber
die ihm obliegenden finanziellen Verpflichtungen erfiillen oder sich in die Hausgemein-
schaft einfligen wird, b) wenn in der Person des Erwerbers die Voraussetzungen gege-
ben sind, die;zur Entziehung des Wohnungseigentums berechtigen.*

Gemah,§ 6 der Teilungserklarung bedirfen bauliche ,Anderungen am Sondereigentum
sowie die Anbringung von Schildern, Reklameeinrichtungen und Antennen® ,der schrift-
lichen Zustimmung des Verwalters. Das gleiche gilt fir die Beseitigung von Einrichtun-
gen und Anlagen, die beim Bezug der Wohnung vorhanden waren.”

Insgesamt sind der Teilungserklarung keine weiteren fir den Objekttyp ungewéhnlichen
bzw. den Verkehrswert beeinflussenden Regelungen zu entnehmen.

Mit Bescheinigung vom 28.01.1963 wurde die Abgeschlossenheit der einzelnen Woh-
nungen bestatigt.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Baulasten, nachbarschaftsrechtliche Bindungen, 6ffentlich-rechtliche Lasten

Ein Baulastenverzeichnis wird in Bayern nicht gefuhrt. Etwaige 6ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtungen sowie nachbarschaftsrechtliche Bindungen liegen zur Bewertung nicht vor.

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Bei dem nach Grundbuchangaben insgesamt 5.427 m? grof3en Grundstiick, auf dem sich
die Wohnanlage mit der gegenstandlichen Einheit befindet, handelt es sich um ein etwa
L-formig geschnittenes Areal mit Versprung entlang des Martin-Luther-Weges. Die Stra-
Renfrontlange betragt am Martin-Luther-Weg rund 72 m und entlang des Lenauweges
etwa 94 m. Die Grundstlicksoberflache ist im Wesentlichen eben und liegt auf dem Ge-
landeniveau der angrenzenden Strallen sowie der Nachbargrundstiicke.

Baugrundbeschaffenheit

Nach dem Internetportal ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete
IUG* des Bayerischen Landesamts fir Umwelt sowie ‘BayernAtlas (Abfrage am
16.11.2025) ist der gegenstandliche Standort nicht als Hochwassergefahrenflache und
auch nicht als Uberschwemmungsgefahrdetes Gebietverzeichnet.

Der Baugrund ist offensichtlich hinreichend tragfahig. Baugrunduntersuchungsberichte
lagen zur Bewertung nicht vor. Die Untersuchung und Bewertung des Baugrunds hin-
sichtlich Tragfahigkeit gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenom-
men. Fir diese Bewertung werden geeignete, stérungsfreie Bodenverhaltnisse ange-
nommen.

Altlasten und Kampfmittelbelastung
Altlasten

Gemal Schreiben yom 02.09.2025 des Landratsamtes Bad Tdlz-Wolfratshausen, SG
31, wird das Grundstuck Flurstick 221 der Gemarkung Geretsried (Lenauweg 2, 4 und
6; Martin-Luther<Weg 1, 3, 5 und 7) weder als Altlast noch als altlastverdachtige Flache
im Kataster.gefuhrt. Angabegemalf sind zudem keine Hinweise aus der Vornutzung be-
kannt, die‘den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden wirden.

Hinweise auf Bodenverunreinigungen waren auch zudem vor Ort nicht erkennbar, rein
vorsorglich wird Altlastenfreiheit unterstellt. Sollten sich diesbeziiglich Anderungen erge-
ben, sind dieses Wertgutachten und die Wertermittlungsansatze zu tberprifen, gegebe-
nenfalls ist eine Anderung des Verkehrswertes vorzunehmen.

Kampfmittelbelastung
Das Grundstiick, auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, ist im Stadtbereich

von Geretsried gelegen. Geretsried war im Zweiten Weltkrieg Rustungsstandort und
wurde in groBem Umfang zerstort.
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3.9

Nach dem Schreiben vom 02.09.2025 des Landratsamtes Bad Tolz-Wolfratshausen, SG
31, wird mitgeteilt, ,dass auf dem Grundstlick ein Bombentrichter dokumentiert ist. Das
Grundstuck liegt jedoch aufRerhalb einer Untersuchungsflache der ,Staatlichen Erkun-

dung und Gefahrerforschung der Ristungsaltlasten in Geretsried™.

Weitergehende Informationen liegen diesbezlglich zur Bewertung nicht vor. Die Bewer-
tung setzt als Pramisse voraus, dass mdglicherweise damals vorhandene Kampfmittel-
belastungen im Zuge der Errichtung der Wohnhausanlage fachgerecht entsorgt worden
sind und dass das Areal, auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, frei von
Kampfmittelbelastungen ist. Sollten sich diesbeziiglich Anderungen ergeben, sind die-
ses Wertgutachten und die Wertermittlungsansatze zu uberprifen, gegebenenfalls.ist
eine Anderung des Verkehrswertes vorzunehmen.

ErschlieBungszustand, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die umliegenden Stralten sowie die das Grundstlick erschlieRende Martin-Luther-Weg
und Lenauweg sind ortsublich ausgebaut und asphaltiert. Die ortsublichen Anschlisse
an das Ver- und Entsorgungsnetz sind vorhanden.

Gemal telefonischer Auskunft am 24.11.2025 der Stadtverwaltung Geretsried, Bauver-
waltung, sind keine ErschlieBungsbeitrage mehr offen Fiir die Bewertung wird von ei-
nem erschliefungsbeitrags-, ausbaubeitrags- und.nachfolgelastenfreien Zustand des
Areals, auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, ausgegangen. Sollten sich
diesbezuiglich Anderungen ergeben, sind dieses” Wertgutachten und die Wertermitt-
lungsansatze zu Uberprifen, gegebenenfallsist eine Anderung des Verkehrswertes vor-
zunehmen.

Bau- und Planungsrecht
Vorbereitende Bauleitplanung

Gemal den Angaben im Online-Kartendienst der Stadt Geretsried, digitalisierter rechts-
wirksamer Flachennutzungsplan 1995 (Abfrage am 16.11.2025), ist der vorliegende Be-
reich im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Gemaly den Angaben im Online-Kartendienst der Stadt Geretsried (Abfrage am
16.11.2025) gelten fur das Gebiet mit der gegenstandlichen Einheit gemall des am
17.05.2006 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 115 ,Karl-Lederer-Platz* die folgen-
den, wesentlichen, planungsrechtlichen Festsetzungen:

- Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohngebiet (WA)
- Mal der baulichen Nutzung:

o maximal zuldssige Grundflache: 395 m? fur Baukorper Martin-Luther-Weg
1, 3 sowie 1.435 m? fur Baukdrper Martin-Luther-Weg 5, 7 und Lenauweg
2,4,6

o Vollgeschosse als Hochstgrenze: IV

o maximale Wandhohe: 14,00 m
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Des Weiteren sind u.a. Baugrenzen, Baulinien, Firstrichtungen sowie Dachformen mit
Dachneigungen der Gebaude und Gemeinschaftstiefgaragen festgelegt. Bezliglich der
weiteren Festsetzungen wird auf den Bebauungsplan verwiesen. Angabegemal verlie-
ren mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 115 die Bebauungsplane Nrn. 115A und
115B ihre Giltigkeit.

Besonderes Stadtebaurecht

Erhaltungssatzung

Gemal E-Mail der Bauverwaltung Geretsried, Abteilung 3 - Bauen, vom 19.11.2025 ist
das Grundstuck mit der Wohnanlage, in dem sich die gegenstandliche Einheit befindet,
zum Stichtag nicht im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung gelegen.

Sanierungssatzung

Gemal E-Mails der Bauverwaltung Geretsried, Abteilung 3 - Bauen, vom 19.11.2025
und vom 24.11.2025 befindet sich das Grundstick mit der Wohnanlage, in der die ge-
genstandliche Einheit situiert ist, im Sanierungsgebiet ,Zentrum®.

Mit Begruindung und Beschluss vom 28.11.2023 wurde die vormalige Satzung Uber die
formliche Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Karl-Lederer-Platz* vom 17.12.1998
aufgehoben. Mit Sanierungssatzung, rechtskraftig.zum 28.11.2023, wurde das ,Sanie-
rungsgebiet Zentrum® neu definiert. ,Die Sanierungsmaflinahme wird im vereinfachten
Sanierungsverfahren gemall § 142 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausge-
schlossen.” Zudem finden die ,Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgange® keine Anwendung. Ziel der Sanierung ist unveran-
dert die Behebung stadtebaulicher.Missstande im Bereich des Zentrums der Stadt Ge-
retsried.

Veranderungssperre / Stadtumbaumalnahmen / Gestaltungssatzung

Gemal E-Mail der-Bauverwaltung Geretsried, Abteilung 3 - Bauen, vom 19.11.2025 ist
keine Veranderungssperre gegeben, noch sind keine StadtumbaumalRnahmen beab-
sichtigt, es gilt auch keine Gestaltungssatzung. Jedoch liegt fir das Gebiet eine Stell-
platz- sowie ‘eine Spielplatzsatzung vor.

Genehmigungssituation

Mit Bescheid vom 19.05.1960 wurde die Errichtung einer ,Wohnanlage, Block la“ (=
Wohnriegel Martin-Luther-Weg 1, 3) nach Maligabe der eingereichten Baupldne vom
Oktober 1959 genehmigt. Die Bauvollendung wurde mit Schreiben vom 30.11.1962 zum
01.06.1961 angezeigt.

Die Bewertung setzt als Pramisse voraus, dass die Baulichkeiten nach den zum Zeit-
punkt des Baujahres gultigen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften, Regelwerken und tech-
nischen Normen errichtet worden sind.
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3.11

3.12

3.13

3.14

Denkmalschutz

GemalR Online-Auskunft des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege sowie Bay-
ernAtlas (Abfrage am 16.11.2025) ist die Liegenschaft, in der sich die gegenstandliche
Einheit befindet, nicht in der Denkmalliste gefuhrt.

Stellplatznachweis

Es wird hier davon ausgegangen, dass alle fur die Errichtung und Nutzung der Wohnan-
lage, in der sich die gegenstandliche Einheit befindet, erforderlichen Stellplatze auf dem
Grundstlick nachgewiesen oder abgelést wurden und keine Nachforderungen der Stadt
hinsichtlich weiterer Abldsebetrage zu erwarten sind. Sollten sich diesbeziiglich-Ande-
rungen ergeben, sind dieses Wertgutachten und die Wertermittlungsansatze zu. tiberpri-
fen, gegebenenfalls ist eine Anderung des Verkehrswertes vorzunehmen:

Erweiterbarkeit

Die Wohnanlage schopft nach dem nun dem Gebiet zugrunde liegenden Bebauungsplan
das mittlerweile vorhandene Baurecht, vorbehaltlich einer baurechtlichen Prifung, nicht
vollstdndig aus, so dass moglicherweise ein Potenzial-fur bauliche Verbesserungen be-
stiinde. Die Eigentimergemeinschaft kdnnte diese Baurechtsreserve nutzen, um die zu-
satzlich geschaffenen Wohnungen zu verau3ern-und den Erlés, flr beispielsweise Sa-
nierungen des Gemeinschaftseigentums, verwenden, so dass die Attraktivitat des Ge-
samtobjektes gesteigert wird.

Allerdings wurde ein derartiges Bauvorhaben, wie Aufstockung, Dachgeschossausbau
sowie Errichtung einer Gemeinschaftstiefgarage, vorbehaltlich einer baurechtlichen Pri-
fung, neben potentiellen Streitigkeiten bei einer derartig grolien Miteigentiimergemein-
schaft von 56 Einheiten tGber mégliche Bauausfuhrungen, u.a. hohe Finanzierungskos-
ten, Baularm und Einschrankungen hervorrufen. Zudem kann im Falle einer Aufstockung
die Wohnqualitat der bereits bestehenden Einheiten sinken. Aus sachverstandiger Sicht
scheinen sich die Vor--und Nachteile im gegebenen Fall aufzuheben, so dass zum Wer-
termittlungsstichtagierfur kein splrbarer Werteinfluss beriicksichtigt wird.

Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Bei dem Areal, auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, handelt es sich um
ein baureifes Grundstuck im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021) ,Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”.
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4.2

Bauliche Anlagen
Gebaudeart und -konzeption
Gemeinschaftseigentum

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine Drei-Zimmereigentumswoh-
nung in einer groReren Wohnanlage, aufgeteilt auf sieben Wohnhauser, welche geman
Teilungserklarung insgesamt 56 Eigentumswohnungen beherbergen. Der vollstandig
unterkellerte Wohnriegel (Hausanschrift Martin-Luther-Weg 1 und 3), in dem sich die
gegenstandliche Einheit befindet, verfigt Uber ein Erdgeschoss (Hochparterre), zwei
Obergeschosse sowie ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

Die vorhandene Fassade der Wohnanlage ist baujahrestypisch nach den damaligen Nut-
zungsanforderungen schlicht gestaltet. Die sieben Wohnhauser sind als drei'Wohnriegel
auf dem Grundstuck ausgefiihrt und jeweils von den erschlieRenden Stral3en zurlickver-
setzt in einem begrinten Umfeld und in offener Bauweise angeordnet. Zu den Nachbar-
grundstlicken bzw. zu den erschlielienden Stralten bestehen .teilweise Einfriedungen
durch Heckenbepflanzung bzw. Maschendrahtzaun.

Die Erschlielung des Hauses Martin-Luther-Weg 1 und_3, in welchem sich die gegen-
standliche Einheit befindet, erfolgt von Siidwesten tUberden Martin-Luther-Weg und tber
ein an der Nordwestfassade mittig gelegenes Treppenhaus ohne Personenaufzug, wel-
ches uber einen ebenerdig Uberdachten Hauseingangsbereich zu erreichen ist. Hier be-
findet sich eine Klingeltafel sowie eine in die Hauswand integrierte Briefkastenanlage.

Entlang der Nordost- sowie Slidwestfassade ist jeweils ein aul3enliegender Kellerabgang
situiert. Im nordwestlichen Grundstlicksbereich sind Aul3enstellplatze mit Zufahrtsflache
angeordnet, welche von Sudwesten uber den Martin-Luther-Weg erschlossen werden.

Sondereigentum

Die gegenstandliche Drei-Zimmereigentumswohnung, welche sich im 1. Obergeschoss
links des Hauses Martin-Luther-Weg 3 befindet, verfligt nach dem Ausschnitt des Auf-
teilungsplanes uber einen kleinen Flur mit Abstellbereich und Zugang zu Kinder-, Eltern-
und Wohnzimmer sowie Bad mit WC. Uber das Wohnzimmer werden die Kiiche sowie
die Loggia erschlossen.

Die Zimmer werden nach dem vorliegenden Grundriss, bis auf das innenliegende Bad /
WC; naturlich belichtet sowie beliiftet und sind nach Nordwesten, Nordosten sowie Slid-
osten, jeweils zum begrunten Gartenbereich ausgerichtet.

Baujahr, Fertigstellung

Nach den vorliegenden Unterlagen erfolgte die Bauvollendung zum Juni 1961.
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4.3

4.4

Flachendaten

Nach dem Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan sowie der genehmigten Planunterlagen
vom Oktober 1959 belauft sich die Wohnflache auf rund 61 m? und stellt sich wie folgt
dar:

Flur: 3,75 m?
Abstellbereich: 2,46 m?
Bad / WC: 3,78 m?
Kind: 8,76 m?
Eltern: 14,35 m?
Wohnzimmer: 20,37 m?
Kuche: 5,98 m?
Wohnflache innenliegend: 59,45 m?
zzgl. Loggia zu 2 angerechnet: 1,91 m?
Wohnflache gesamt: 61,36 m?
Wohnflache gesamt rund: 61 m?

In den Ubermittelten Gesamt- und Einzelabrechnungen.2022, 2023, 2024 wird eine
Wohnflache von 61,46 m? angegeben. Woher die Differenz von 0,10 m? ruhrt, konnte
nicht nachvollzogen werden. Aufgrund Geringfugigkeit'von rund 0,2 % ist diese Abwei-
chung im Rundungsbereich und wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Ein Aufmald wurde nicht beauftragt. Es wird fir die Bewertung davon ausgegangen, dass
die in den Planunterlagen verzeichneten Flachenangaben nach marktublichen Richtli-
nien (Wohnflachenverordnung) ermittelt-wurden. Die Flachen wurden anhand der ge-
nehmigten Planunterlagen Uberschlagig-digital plausibilisiert.

Am Ortstermin konnte die vorhandene Raumaufteilung nicht mit dem Grundrissplan auf-
grund einer nicht gewahrten Zuganglichkeit des Bewertungsobjektes verifiziert werden.
Der Bewertung werden die.oben dargestellten Flachen sowie die Grundrisssituation ge-
maf Ausschnitt aus dem-Aufteilungsplan und den genehmigten Planunterlagen als rich-
tig zugrunde gelegt. Sollten sich diesbeziiglich Anderungen ergeben, sind dieses Wert-
gutachten und die Wertermittlungsanséatze zu tberpriifen, gegebenenfalls ist eine Ande-
rung des Verkehrswertes vorzunehmen.

Stellplatze / Kellerabteil

Gemal} E-Mail der zustandigen Hausverwaltung vom 20.11.2025 gehdren die Aulen-
stellplatze auf dem Grundstucksareal mit der Wohnanlage, in der sich die gegenstandli-
che Einheit befindet, zum Gemeinschaftseigentum, d.h. die Stellplatze kénnen durch je-
den Eigentimer / Mieter genutzt werden.

Des Weiteren gehdrt nach dieser E-Mail auch ein Kellerabteil zur gegenstandlichen Ei-
gentumswohnung, von welchem jedoch die genaue Lage, die Nummerierung, der Zu-
stand sowie die Ausstattung nicht bekannt sind und welches auch angabegemafd nicht
im Kaufvertrag aufgefuhrt ist und im vorliegenden Grundbuchauszug auch nicht ange-
geben ist. Weitergehende Informationen liegen hierzu nicht vor.

Erfahrungsgemafl werden Kellerabteile in derartigen Anlagen meist zugehdrig zu der
jeweiligen Eigentumswohnung mitvergeben und verkauft. Mdglicherweise handelt es
sich hierbei ebenfalls um Gemeinschaftseigentum. Ein méglicher Wertvorteil durch die
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Mitbenutzung der Aul3enstellplatze sowie durch ein Kellerabteil bewegt sich bei dem An-
teil der Miteigentimer im Rundungsbereich, so dass aus sachverstandiger Sicht hierflr
kein zusatzlicher Wertansatz erfolgt.

Baubeschreibung

Die nachstehende Beschreibung der Baulichkeiten basiert auf eigenen Feststellungen
wahrend des Ortstermins, den Angaben im Energieausweis fir Wohngebaude vom
17.12.2016, der Baubeschreibung vom November 1959 sowie dem Bericht ,Aufnahme
Istzustand MaRnahmenempfehlungen Martin-Luther-Weg 1 - 7 vom 12.04.2024.

Es wird daraufhin gewiesen, dass die gegenstandliche Einheit nicht von innen be-
sichtigt werden konnte, so dass die Ausstattung lediglich anhand dieser genann-
ten Unterlagen wiedergegeben wird und madglicherweise nicht den Ist-Zustand
zum Wertermittlungsstichtag widerspiegelt.

Rohbau

Fundamente: Stampfbeton

Kellerwande: Stampfbeton

AulRenwande: Durisol

Innenwande: Durisol bzw. Hochlochziegel

Treppen: Stahlbeton

Decken: Stahlbeton-Massivdecken B 225

Dachkonstruktion: Kehlbalkendach (Holz)

Dachdeckung: Flachdachpfannen

Ausbau

Fassaden: verputzt'und gestrichen

Boden: Keller: Betonboden mit Zementestrich; Speicher: begehbarer
Estrich mit Warmeisolierung; schwimmender Estrich mit Lino-
leum belegt mit Holzsockelleisten bzw. Marley-Platten

Wande: verputzt und gestrichen; Installationswande und Bader gla-
sierte Steinzeugfliesen

Decken: verputzt und gestrichen

Turen: Hauseingangstire als Metallrahmentire mit Glaseinsatz;
Tlare im Bereich der KellerauRentreppe als Hartholztlr mit
Glaseinsatz; Wohnungseingangsture in weild furniert in Stahl-
zargen mit Spion und Briefkastenschlitz

Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster in weil nicht mehr dem Bau-
jahr entsprechend mit Rollladen aus dem Baujahr

Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag und Eisengelander und
Fenster in Glasbausteinfelder

Loggia: Kragplatte aus Stahlbeton; Gelander einseitig mit Bristungs-
scheibe verputzt und gestrichen mit kleinem Holzaufsatz und
seitlichen Holzelementen sowie umlaufende Erhéhung der
Absturzsicherung durch Stahlrohr; Markise

Sonstiges: Briefkastenanlage und Klingelanlage (aufRenliegend) im Be-

reich des Uberdachten Hauszugangs; Mieterkeller im Unter-
geschoss; Waschkiche; Fahrradkeller
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4.7

Haustechnik

Heizung: Heizol EL, Strom gemall Energieausweis vom 17.12.2016;
dezentrale Warmwasserversorgung sowie unterschiedliche
Beheizungssysteme

Sanitarausstattung: gemal Baubeschreibung vom November 1959: Einbaubade-
wanne stahlemailliert; Porzellanwaschbecken; Kohlebade-
ofen stahlemailliert mit Schlauchbrause; Druckspilerklosett
mit Kunststoffsitz

Elektroinstallation: teilweise veraltet, teilweise auf Putz
Beleuchtung: noch nutzungstbliche Ausstattung in den Allgemeinbereichen
Aufzugsanlagen: kein Personenaufzug

Bauliche AuBenanlagen

Befestigungen: Zuwegungen, Zufahrt und Aul3enstellplatze mit,Betonpflaster-
steinen

Bepflanzungen: Einfassung mit Rasenbordsteinen; lebender bzw. Maschen-
drahtzaun; Rasen mit Zierstrauchern, Baumen und Blumenra-
batten

Sonstiges: KellerauRentreppen mit Fahrradspur jeweils an der Nordost-

sowie Sudwestfassade betoniert mit Handlauf und Absturzsi-
cherung; GebaudeaulRenbeleuchtung; Ubliche Hausan-
schllsse

Energieausweis

Gemal Energieausweis fir Wohngebaude (Basis: Grundlage von Berechnungen des
Energiebedarfs) vom 17.12.2016 betrug der Endenergiebedarf 202 kWh/(m?3a). Der Pri-
marenergiebedarf belief sich auf 248 kWh/(m2a). Das Baujahr des Warmeerzeugers wird
mit 1994 angegeben. Als Modernisierungsmallnahmen wurde die Dammung der Aufden-
wande mit Warmedammverbundsystem, der Einbau neuer EnEV-konformer Fenster mit
Anpassung der Rollladen, der Einbau einer zentralen Heizungsanlage mit einem zentra-
len Brennwertkessel sowie zentraler Brauchwarmwassererzeugung und der Einbau ei-
ner EnEV-konformen Hauseingangstire empfohlen.

Bauzustand

Eshandelt sich nicht um ein neues Gebaude, in welchem die gegenstandliche Einheit
situiert ist. Es ist die Regel, dass sich bei derartigen Anwesen Bauteile und Ausstattungs-
gegenstande meist nicht mehr in véllig einwandfreiem und neuwertigem Zustand befin-
den. Diesen Gegebenheiten wird durch die Vergleichswerte in Bezug auf die Baujahres-
klasse im Vergleichswertverfahren ausreichend Rechnung getragen. Nur jenen Bau-
mangeln / -schaden, welche Uber die normale Alterswertminderung hinausgehen und
erforderliche Instandhaltungsarbeiten und Reparaturen, die in der Vergangenheit ver-
saumt bzw. unterlassen wurden, sind gesondert zu bewerten. Dabei ist ein begutachteter
Abschlag nicht zwingend deckungsgleich mit den Kosten eventueller Malinahmen zur
Beseitigung. Zum einen handelt es sich gegebenenfalls um eine Kostenschatzung, zum
anderen kommt es entscheidend darauf an, ob und gegebenenfalls wie der allgemeine
Grundsticksmarkt die vorliegenden Umstande wertmindernd bertcksichtigt (vgl. auch §
8 Abs. 3 ImmoWertV 2021).
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Nach dem Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 30.04.2025 sollen die Parkplatz-
markierungen neu eingefarbt werden, die Zufahrtsschilder im Parkhof erneuert werden
und Anwohnerausweise fur das Parken erstellt werden (ein Ausweis je Wohnung). Zu-
dem erfolgen weiterflihrende Bauteiluntersuchungen im Zuge der geplanten Fassaden-
sanierung. Gemaf Bericht ,Aufnahme Istzustand MalRhahmenempfehlungen Martin-Lu-
ther-Weg 1 - 7* vom 12.04.2024 ist die Sanierung der Loggien, der Eingangsbereiche,
der Sockelbereiche, der Kelleraufientreppen sowie eine teilweise Erneuerung der Scha-
lung der Dachuntersicht geplant. Die Fachexperten dieses Berichts beziehen sich zudem
auf eine Aussage des zustandigen Zimmerers, demnach soll die vorhandene Dachde-
ckung in den nachsten Jahren undicht werden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung machten die allgemeinen baulichen Anlagen (Bau-
korper Martin-Luther-Weg 1, 3) einen in Bezug auf das Gebaudealter unterdurchschnitt-
lich gepflegten und instandgehaltenen Eindruck. Es waren massive Abnutzungserschei-
nungen und Gebrauchsmangel insbesondere im Bereich der Fassade und-des Treppen-
hauses erkennbar. Dies bestatigt auch der oben genannte Bericht der-zudem Moos-,
Flechten- und Algenbildung an der Fassade, der Loggien sowie der Kellerabgange fest-
gestellt hat. Des Weiteren wurde darin auf eine Uberpriifung der Sicherheitsanforderun-
gen bezuglich der Absturzsicherung im Bereich der Loggien hingewiesen. Zudem sind
die Baulichkeiten sehr hellhorig.

Die gegenstindliche Eigentumswohnung und das Kellerabteil konnten nicht von
innen besichtigt werden. Wie sich der bauliche ‘Zustand sowie die Ausstattung
verhilt ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.

Gebaudeschadstoffe / Hausschwamm

Der oben genannte Bericht erwahnt im Zusammenhang mit der Fassadensanierung den
Ruckbau einer Asbestfassade. Augenscheinlich ist die Sidwestfassade des Wohnrie-
gels Martin-Luther-Weg 5, 7 noch mit Eternitschindeln verkleidet, welche bei dem Wohn-
riegel, in dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, nicht angebracht sind. Die Ver-
wendung von Asbest in‘unterschiedlichen Ausfihrungen erfolgte bis Ende der 1980er
Jahre. Angaben zur Umweltvertraglichkeit der im Gebaude Martin-Luther-Weg 1, 3 ver-
bauten Materialien und zu etwaigen Gebdudeschadstoffen lagen zur Bewertung nicht
vor und waren bei Ortsbesichtigung nicht offensichtlich.

Es wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine Gebaudeschadstoffe
vorhanden sind. Sollten sich diesbezliglich Anderungen ergeben, sind dieses Wertgut-
achten-und die Wertermittlungsansétze zu tGberpriifen, gegebenenfalls ist eine Anderung
des-Verkehrswertes vorzunehmen.

Ein Hausschwamm konnte in den besichtigten Bereichen nicht festgestellt werden. Wei-
tergehende Informationen liegen zum Bewertungszeitpunkt hierzu nicht vor. Sollten sich
diesbeziiglich Anderungen ergeben, sind dieses Wertgutachten und die Wertermitt-
lungsansétze zu Uberprifen, gegebenenfalls ist eine Anderung des Verkehrswertes vor-
zunehmen.

Instandhaltungsriicklage / Hausgeld
Gemal schriftlicher Auskunft der zustédndigen Hausverwaltung vom 16.10.2025 sowie

Gesamt- und Einzelabrechnung vom 02.05.2025 belauft sich die zuletzt zum Wertermitt-
lungsstichtag  ermittelte  Instandhaltungsriicklage zum  31.12.2024 fir die
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5.1

5.2

5.3

gegenstandliche Einheit auf 15.020,80 € und fir die gesamte Wohnanlage auf
829.877,77 €. Das Wohngeld der gegenstandlichen Eigentumswohnung betragt 276,00
€ monatlich. Mit Stand zum 16.10.2025 bestehen noch Wohngeldforderungen in Héhe
von 2.177,25 €.

Zusammenfassung

Nach den oben genannten Informationen stehen in der nachsten Zeit eine Fassadensa-
nierung sowie auch in den nachsten Jahren die Renovierung / Sanierung des Daches
an. Da erfahrungsgemalR derartige Sanierungsmal3nahmen sehr teuer werden und den
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Betrag der Instandhaltungsriicklage Uberstei-
gen koénnen, ist es angezeigt nach freiem Ermessen einen pauschalen Abschlag von
5.000 € als Umlageanteil fur die gegenstandliche Einheit im Gutachten anzusetzen, die
anstehenden Malinahmen zu wurdigen.

Hierbei handelt es sich allerdings lediglich um eine pauschale Kostenschatzung, die ein
potentieller Kaufer bei der Kaufpreisfindung in etwa bertcksichtigen wirde. Diese Kos-
ten werden unter dem Punkt 7.6 ,Berlcksichtigung der allgemeinen und besonderen ob-
jektspezifischen Besonderheiten‘ in Ansatz gebracht.

Beurteilung
Lage

Die Stadt Geretsried hat noch keine ‘Wohnlagenkarte sowie Mietspiegel verdffentlicht.
Aus sachverstandiger Sicht handelt es sich um eine zentral gute Wohnlage innerhalb
von Geretsried.

Gemeinschaftseigentum

Der Wohnriegel, in/dem sich die gegenstandliche Eigentumswohnung befindet, weist
aulerlich ein baujahrestypisches, schlichtes Erscheinungsbild auf. Die Bauqualitat so-
wie Bauweise-sind nutzungsublich und nach dem Eindruck vor Ort solide, jedoch in ei-
nem unterdurchschnittlichen und ungepflegten Zustand. Es bestehen zudem energeti-
sche sowie schalltechnische Mangel. Die Flachenkonzeption sowie die Ausstattung, ge-
messen an dem Anforderungsprofil fir Wohnen, sind als durchschnittlich einzustufen.

Wohnungseigentum

Die gegenstandliche Drei-Zimmereigentumswohnung im 1. Obergeschoss mit Loggia
und einer Wohnflache von rund 61 m? verfligt nach den Planunterlagen Gber eine klare
Grundrissstruktur. Die Raume sind gut geschnitten, die Raumgréen entsprechen
durchschnittlichen Wohnanforderungen.

Positiv erscheint, dass alle Zimmer, bis auf Bad / WC, nattirlich belichtet sowie be- und
entliftet werden und die Einheit tber eine kleine Loggia verfligt. Als etwas nachteilig ist
die Ausrichtung nach Nordwesten, Nordosten sowie Slidosten. Positiv wiederum ist die
Lage innerhalb der Wohnanlage, die sich abseits der erschlieRenden Stral3e befindet.
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5.4

6.1

6.2

Aufgrund der GroRe ist die gegenstandliche Eigentumswohnung als noch familientaug-
lich einzustufen. Wegen des fehlenden Personenaufzuges besteht zudem keine Barrie-
refreiheit. Aufgrund der nicht gewahrten Innenbesichtigung kann keine Aussage zu Aus-
stattung und baulichen Zustand der gegenstandlichen Einheit getroffen werden.

Die vorhandenen Aullenstellplatze reichen nicht fir die gesamte Eigentimergemein-
schaft aus. Entlang des Martin-Luther-Weges bestehen jedoch weitere Parkmaoglichkei-
ten. Das angabegemald zugehorige Kellerabteil kann ebenso nicht beurteilt werden, da
eine Besichtigung nicht moglich war.

Teilungserklarung

Insgesamt sind der Teilungserklarung keine fur den Objekttyp ungewdhnlichen.bzw. den
Verkehrswert beeinflussenden Regelungen zu entnehmen.

Wertermittlungsverfahren
Allgemein

Wertermittlungsgrundlagen bilden im Wesentlichen‘die vorhandenen Unterlagen, der an-
getroffene Zustand, Erhebungen bei den zustandigen Stellen und Erfahrungswerte der
Sachverstandigen.

Die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) erfolgt in Anlehnung an die Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) nach dem Sachwert-, dem Ertrags-
wert- oder dem Vergleichswertverfahren. Bei der Auswahl des Verfahrens sind die Ge-
pflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs am Immobilienmarkt zu berticksich-
tigen. Der Verkehrswert (Marktwert) ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie unter Bericksichti-
gung der allgemeinen und.besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abzu-
leiten.

Anwendungsbereiche der Verfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021) eignet sich vor allem zur
Verkehrswertermittlung, wenn sich der Grundstlicksmarkt bei der Preisfindung an Ver-
gleichspreisen orientiert. Das ist dann der Fall, wenn Immobilien auf Grundlage einer
einheitlichen Bezugseinheit (Wohnflache, Grundstticksflache) gehandelt werden. Insbe-
sondere bei unbebauten Grundstiicken und Eigentumswohnungen ist dies gegeben. Bei
bebauten Grundstucken erfahrt das Vergleichswertverfahren aufgrund der individuellen
Ausflihrungen und der damit einhergehenden geringen Vergleichbarkeit der Objekte
eine eher untergeordnete Bedeutung.

Marktteilnehmer, die aus einer Immobilieninvestition Ertrage generieren mochten, inter-
essieren sich vorrangig fur die zuklnftig erzielbaren Ertrage sowie das bestehende Er-
tragspotential der Immobilie. Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)
spiegelt diese Uberlegungen wider.
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7.1

7.2

Marktteilnehmer, die eine Eigennutzung beabsichtigen, gehen bei ihren Kaufpreistiber-
legungen meist von den Kosten flr den Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten)
Grundstucks und den Bau eines dhnlichen Gebaudes (Ersatzbeschaffungskosten) aus.
Sie bestimmen dann unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustands und des Gebau-
decharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Gedanken werden am besten mit
Hilfe des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) nachvollzogen.

Verfahrenswahl

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Der Verkehrs-
wert von Wohnungseigentum wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt, da
sich dieser Teilmarkt der insbesondere selbstgenutzten Eigentumswohnungen vornehm-
lich an Quadratmeterpreisen (€/m? Wohnflache) vergleichbarer Wohnungen-orientiert.
Zudem liegt im Allgemeinen eine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise vergleich-
barer Eigentumswohnungen (Lage, Baujahr, GroRle, etc.) oder geeigneter Wohn- bzw.
Nutzflachenwerte (Vergleichs- bzw. Gebdudefaktoren i.S. des § 20 ImmoWertV 2021)
vor. Hierbei sind werterhohende oder wertmindernde Merkmalé:zu beachten, welche
sich z.B. aus der Grofie der Eigentumswohnanlage, der Umgebung, etc. ergeben.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt deshalb im Vergleichswertverfahren. Hierflr wurden
vom zustandigen Gutachterausschuss eine hinreichende Anzahl von Vergleichspreisen
auf Antrag Ubermittelt. Zusatzlich wird zur Plausibilitatsprifung des Ergebnisses aus
dem Vergleichswertverfahren dieses durch indirekten Vergleich anhand von Marktdaten
plausibilisiert.

Vergleichswertverfahren
Wirtschaftliches Umfeld zum Wertermittlungsstichtag

Nach Angaben des Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie weist nach einem
leichten Aufwartstrend-im zweiten Quartal 2025 die Entwicklung des Bruttoinlandspro-
duktes eine Stagnation’im dritten Quartal auf. Dies ruhrt von positiven Impulsen durch
die Binnenwirtschaft sowie durch ricklaufige Exporte aufgrund der Handelsbehinderun-
gen. Unverandert pragen die deutsche Wirtschaft auch weiterhin die geopolitischen
Spannungen: Die Inflationsrate ist angabgegemafy im Oktober 2025 hierbei leicht auf
2,3 % gesunken. Die Fachexperten gehen bis zum Jahresende 2025 von einer stabilen
Entwicklung der Inflation von knapp tber 2 % aus.

(Quelle: u.a. https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-
Lage/2025/20251113-die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-november-2025.html)

Wohnimmobilienmarkt

Im Bereich des Immobilienmarktes scheint nach Auswertungen verschiedener Marktteil-
nehmer die Talsohle im Jahr 2024 und im laufenden Jahr 2025 wieder durchschritten
worden zu sein. Aufgrund der Normalisierung des Zinsumfeldes und die vorhandene
Akzeptanz der sich gednderten Marktverhaltnisse auf Verkaufer- sowie auch auf Kaufer-
seite scheint eine gewisse Dynamik den Immobilienmarkt wieder zu pragen.
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7.3 Direkter Preisvergleich anhand der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
Eigentumswohnungen
Fur den Wertermittlungsstichtag 09.10.2025 wurden vom Gutachterausschuss flr
Grundstlickswerte im Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen auf Antrag folgende Kauf-

preise fir Wohnungen in Geretsried aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt:

Nr. Verk.-Datum WIfl. m* Baujahr Etage Vermietungsstand Vertragspreis € Preis €/m?

1 07/2025 67,00 1966 1 nicht vermietet 260.000 3.881
2 07/2025 62,42 1968 DG nicht vermietet 187.000 2.996
3 07/2025 60,09 1961 EG nicht vermietet 265.000 4410
4 06/2025 69,40 1968 EG nicht vermietet 276.500 3.984
5 05/2025 67,31 1965 3 vermietet 229.000 3.402
6 03/2025 60,00 1961 1 nicht vermietet 210.000 3.500
7 02/2025 63,00 1961 EG nicht vermietet 231.500 3.675
8 03/2024 61,00 1961 1 vermietet 230.000 3.770
9 12/2023 62,00 1958 1 vermietet 220.000 3.548

Definitionen: EG — Erdgeschoss; DG — Dachgeschoss;

Die Adressen der Objekte konnen aus datenschutzrechtlichen Bestimmungen im Gut-
achten nicht genannt werden, sind der Verfasserin‘jedoch bekannt.

Gemal Auskunft aus der Kaufpreissammlung weisen die Vergleichspreise fur Eigen-
tumswohnungen demnach eine Spanne von2.996 €/m? bis 4.410 €/m? Wohnflache auf.
Das arithmetische Mittel ergibt sich zu.rund 3.685 €/m? Wohnflache (= 33.166 €/m?/ 9).
Die Verteilung stellt sich wie folgt dar:

Verteilung der Vergleichspreise

5.000 €/m?
4.500 €/m? °
4.000 €/m? > °
3.500 €/m? o © °
3.000 €/m? °
2.500 €/m?
2.000 €/m?
1.500 €/m?
1.000 €/m?

500 €/m?

0 €/m?

7.4 Wertbeeinflussende Merkmale

Die Vergleichsobjekte weisen teilweise gegenlber der zu bewertenden Wohnung hin-
sichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale Unterschiede auf, die sich im Wesentlichen
auf den Verkaufszeitpunkt, die Lage der Wohnung (Makrolage / Mikrolage, Stockwerk,
Himmelsrichtung), das Baujahr, die WohnungsgroRRe, die Beschaffenheit und die Ver-
mietungssituation beziehen. Uber entsprechende prozentuale Zu- und Abschlage wer-
den diese Faktoren angepasst.
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Makrolage

An dieser Stelle erfolgen Anpassungen fur Unterschiede der grofiraumigen Lagequalitat,
die sich u.a. auch in der Hohe des jeweiligen Bodenrichtwertes manifestieren. Im gege-
benen Fall befinden sich die Vergleichspreise Nrn. 1, 2 und 5 in einer etwas niederwer-
tigeren Bodenrichtwertzone und der Vergleichspreis Nr. 4 in einer etwas héherwertige-
ren Bodenrichtwertzone und werden aus sachverstandiger Sicht somit angepasst.

Mikrolage

Die Vergleichsobjekte kénnen des weiteren Abweichungen im Hinblick auf die Qualitat
der Mikrolage aufweisen (u.a. Verkehrsbelastung, infrastrukturelle Anbindung, Wohnla-
genqualitat). Nach dem Immobilienmarktbericht 2024 der Schneider & Prell Immobilien-
treuhand AG befinden sich die Vergleichspreise Nrn. 1, 2 und 5 in einer guten'Wohnlage
von Geretsried, die Ubrigen Vergleichspreise werden, ahnlich wie das Bewertungsobjekt,
einer sehr guten Wohnlage zugeordnet. Aus sachverstandiger Sicht.werden nach Be-
ricksichtigung der einzelnen Aspekte die Vergleichspreise Nrn..1; 2 und 5 angepasst.

Lage innerhalb der Wohnanlage

Die individuelle Lage der jeweiligen Wohnung ist fur'die Marktteilnehmer von entschei-
dender Bedeutung. Wohnungen in kleineren Wohnanlagen werden erfahrungsgemaf
am Markt bevorzugt. Gleiches gilt fir Wohnungen 'mit Lagen in oberen Etagen, die ge-
wohnlich beliebter als solche im Erdgeschoss;sind, sofern diese Uber keine separaten
Gartenanteile verfugen.

Auch nach Siden bzw. Westen ausgerichtete Wohnungen werden im Vergleich zu nach
Norden bzw. Osten ausgerichtete Einheiten bevorzugt. Zudem haben auch Larmimmis-
sionen deutlichen Einfluss auf die Wohnlagenqualitat. Hierflr erfolgen Anpassungen bei
den Vergleichspreisen Nrn. 4, 2,4, 5 und 9.

Gebaudebaujahr / Wohnungsbaujahr

Die Baujahresklassen der Hauser, in denen sich die Vergleichsobjekte befinden, bewe-
gen sich zwischen 1958 und 1968. Nach Auswertungen in dem zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt verdffentlichten Jahresbericht 2023 (Datenstand Dezember 2023) des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
werden Bestandsobjekte in die Baujahresklassen vor 1949, 1950 bis 1979, 1980 bis
1999 sowie 2000-2018 eingeteilt. Die gegenstandliche Einheit befindet sich in einer
Wohnanlage, die in den Jahren 1960 / 1961 errichtet worden ist, so dass aus sachver-
standiger Sicht keine Anpassungen zu erfolgen haben.

WohnungsgrofRe

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
hat noch keinen Zusammenhang von Kaufpreis und Wohnflache ermittelt, unterscheidet
hingegen in einigen Auswertungen zwischen Objekten mit Wohnflachen von 31 m? bis
50 m2, von 51 m?2 bis 70 m?, von 71 m? bis 90 m?, von 91 m? bis 110 m?2, von 111 m?2 bis
130 m? und von mehr als 130 m2.
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Die Vergleichspreise mit WohnungsgroéRen zwischen 60 m? und rund 69 m? liegen, wie
auch das Bewertungsobjekt mit rund 61 m? Wohnflache, demnach in der gleichen
Spanne.

Nach den Angaben des zustandigen Gutachterausschusses verfiigen die Vergleichs-
wohnungen bis auf den Vergleichspreis Nr. 2 alle, ahnlich wie der Bewertungsgegen-
stand, Uber drei Zimmer. Bei dem Vergleichspreis Nr. 2 handelt es sich angabegeman
um eine Zwei-Zimmerwohnung. Erfahrungsgemal sind Zwei-Zimmerwohnungen oft-
mals gunstiger in der Anschaffung. Nachteilig erscheint wiederum, dass Zwei-Zimmer-
wohnungen wiederum nur begrenzt familientauglich sind. Drei-Zimmerwohnungen hin-
gegen bieten durch den zusatzlichen Raum mehr Flexibilitat fur Familien, Home-Office
oder fir Gaste, so dass es aus sachverstandiger Sicht angemessen erscheint den-Ver-
gleichspreis Nr. 2 anzupassen.

Beschaffenheit / Bauweise

Die Beschaffenheit / Bauweise umfasst u.a. Unterschiede im Bereich Energie, Denkmal,
aullerliches Erscheinungsbild, Renovierungszustand, Gartenanteile sowie das Vorhan-
densein eines Personenaufzugs. Besonders hochwertige bzw. eher in einfacher Bau-
weise errichtete Gebaude spiegeln sich oftmals zumindest teilweise im Kaufpreis wider.

Nach den Ubermittelten Informationen des zustandigen Gutachterausschusses wird der
Objektzustand des Vergleichs Nr. 2 mit gepflegt angegeben, Bad sowie Kiiche sind aus-
kunftsgemal nach den Angaben im Exposé renoviert. Das Vergleichsobjekt Nr. 4 ist
angabegemald renovierungsbediirftig zudem-stehen Instandsetzungsarbeiten im Be-
reich des Daches, der Fassade bzw. Balkone an. Die Fenster wurden auskunftsgeman
im Jahr 2001 und der Warmeerzeuger-der Heizung im Jahr 2017 erneuert.

Bei dem Vergleich Nr. 5 ist angabegemal das Bad renovierungsbedurftig. Des Weiteren
stehen SanierungsmafRnahmen . im Bereich des Gemeinschaftseigentums (Dammung
der Fassade, Austausch / Erneuerung der Fenster sowie Erneuerung / Vergrof3erung
der Balkone) an. Der Kaufer Ubernimmt angabegemal’ die Sonderumlage fir Sanie-
rungsmaflnahmen. Auskunftsgeman verfigt der Vergleichspreis Nr. 8 Gber Nachtspei-
cheréfen. Nach dem Exposé sind angabegemaf die Fulibéden, das Bad und die Kiche
erneuert. Der Vergleichspreis Nr. 9 wiederum hat auskunftsgemaf keinen Balkon und
verfugt Uber eine_ Gas-Etagenheizung. Zu den Ubrigen Vergleichspreisen wurden zu Zu-
stand sowie Ausstattung keine Informationen tGbermittelt.

Keiner-der Vergleichspreise befindet sich, wie auch der Bewertungsgegenstand, in einer
Wohnanlage, die als Denkmal eingetragen ist. Weitergehende Angaben zu dem jeweili-
gen energetischen Zustand der Wohnanlagen in der sich die jeweiligen Einheiten befin-
den liegen nicht vor. Angabegemal verfugt der Vergleich Nr. 9 im Gegensatz zum Be-
wertungsobjekt Uber keinen Balkon bzw. Loggia.

Der bauliche Zustand sowie die Ausstattung ist aufgrund einer nicht gewahrten Innen-
besichtigung der gegenstandlichen Einheit nicht bekannt. Aus sachverstandiger Sicht
wird unter diesem Punkt lediglich gewurdigt, dass der Vergleich Nr. 9, abweichend zum
Bewertungsgegenstand, Uber keinen Balkon verfligt und dies aus sachverstandiger
Sicht als wohnwertmindernd angesehen wird.
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Vermietungssituation

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
hat in dem zuletzt zum Wertermittlungsstichtag veroffentlichten Grundsticksmarktbe-
richt 2023 noch keine Abhangigkeit von bezugsfreien sowie vermieteten Wohnungen
ermittelt.

Als Orientierungswerte werden die Auswertungen des Gutachterausschusses flir Grund-
stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen im zuletzt zum Wertermittlungs-
stichtag verdffentlichten Jahresbericht 2024 (Stand Juni 2025) herangezogen. Demnach
werden vermietete Wohnungen mit einem Abschlag von durchschnittlich 5 % gehandelt.
Die Abweichung hangt dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Dauer der Miet-
bindung ab.

Die Vergleichspreise Nrn. 5, 8 und 9 sind angabegemal}, wie das Bewertungsobjekt,
zum Verkaufszeitpunkt vermietet, wobei die Vergleichseinheit Nr. 5 auf'ein halbes Jahr
ab dem Verkaufszeitpunkt noch befristet vermietet ist. Im gegebenen Fall werden somit
die Ubrigen Vergleichspreise sowie auch der Vergleichspreis Nr."5-aufgrund der Befris-
tung aus sachverstandiger Sicht angepasst.

Marktverhaltnisse

Allgemeine Veranderungen der Marktverhaltnisse.zwischen dem Zeitpunkt der Kaufver-
trage der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungsstichtag werden gewohnlich mittels
Indexreihen berlcksichtigt.

Gemal den Veroffentlichungen in den Preisspiegeln des IVD Instituts lassen sich im
Zeitraum FrUhjahr 2024 (Auswertungen des 1. Quartals 2024) bis Herbst 2025 (Auswer-
tung des 3. Quartals 2025) fur Eigentumswohnungen im Bestand, in Geretsried, mit ein-
fachem Wohnwert lediglich geringe Preisveranderungen von rund - 1 % und mit mittle-
rem Wohnwert eine leichte Preiserhéhung von rund 4 % ableiten.

IVD Berichte ETW Bestand mit einfachem Wohnwert Preisentwicklung rd.
Frihjahr 2024 2.600 €/m?

Herbst 2024 2.530 €/m?

Frihjahr 2025 2.600 €/m?

Herbst 2025 2.570 €/m? -1%
IVD Berichte ETW Bestand mit mittlerem Wohnwert Preisentwicklung rd.
Frihjahr.2024 3.300 €/m?

Hetbst 2024 3.230 €/m?

Fruhjahr 2025 3.400 €/m?

Herbst 2025 3.440 €/m? +4%

Die durch das Internetportal Immobilienscout24.de veréffentlichten durchschnittlichen
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen, ohne Unterscheidung zwischen Neubau und Be-
stand sowie Lage im gegenstandlichen Teilmarkt Geretsried, geben ebenfalls marginale
Preisveranderungen von rund - 2 % wieder.
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Immobilienscout24.de ETW durchschnittliche Preise Preisentwicklung rd.
4. Quartal 2023 5.177 €/m?

1. Quartal 2024 5.031 €/m?

2. Quartal 2024 5.049 €/m?

3. Quartal 2024 5.032 €/m?

4. Quartal 2024 4.966 €/m?

1. Quartal 2025 4.953 €/m?

2. Quartal 2025 5.065 €/m?

3. Quartal 2025 5.091 €/m? -2%

Aufgrund dieser Auswertungen und der marginalen Schwankungen scheint es aus sach-
verstandiger Sicht angemessen keine Marktanpassung vorzunehmen.

Anpassung der Vergleichspreise

Nachfolgend werden die oben beschriebenen Unterschiede und die damit im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr einhergehenden Werteinfliisse mittels prozentualer Zu- und Ab-
schlage tendenziell erfasst. Es handelt sich hierbei nicht um exakt mathematische Be-
rechnungen, sondern um ein Modell, um die Vergleichspreise direkt miteinander verglei-
chen zu kénnen.

Nr. Makrolage Mikrolage interne  Baujahr WohnungsgréRe Beschaffenheit Vermietungssituation Marktverhaltnisse

Lage *) *%)

1 5,0% 7,5% -1,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 0,00%
2 5,0% 7,5% -3,5% 0,0% 2,5% 0,0% -5,0% 0,00%
3 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 0,00%
4 -2,5% 0,0% -1,5% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 0,00%
5 5,0% 7,5% -1,5% 0,0% 0,0% 0,0% -2,5% 0,00%
6 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 0,00%
7 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -5,0% 0,00%
8 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,00%
9 0,0% 0,0% -0,5% 0,0% 0,0% 5,0% 0,0% 0,00%

) Die interne Lage umfasst u.a! Unterschiede von Larmimmissionen, der Ausrichtung, der Grof3e der Anlage, der Lage
innerhalb der Anlage sowie der Geschosslage.

**) Die Beschaffenheit / Bauweise umfasst u.a. Unterschiede im Bereich Energie, Denkmal, duf3erliches Erscheinungs-
bild, Renovierungszustand, Gartenanteile sowie das Vorhandensein eines Personenaufzugs.

Nr. Vergleichspreis €/m? Anpassung angepasster Vergleichspreis €/m?
1 3.881 6,5% 4.133
2 2.996 6,5% 3.191
3 4.410 -5,0% 4.190
4 3.984 -9,0% 3.626
5 3.402 8,5% 3.691
6 3.500 -5,0% 3.325
7 3.675 -5,0% 3.491
8 3.770 0,0% 3.770
9 3.548 4,5% 3.708

Aus den objektspezifisch angepassten Vergleichspreisen ergibt sich eine Bandbreite von
3.191 €/m? bis 4.190 €/m? Wohnflache. Das arithmetische Mittel der objektspezifisch an-
gepassten Vergleichspreise liegt bei rund 3.680 €/m? (= 33.125 €/m? / 9). Der Median
von 3.691 €/m? zeigt eine Konzentration der Vergleichspreise geringfiigig unterhalb des
Durchschnitts an.
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7.5

7.6

Anhand der in Nebenrechnungen ermittelten Standardabweichung von rund 312 ergibt
sich ein Variationskoeffizient von 0,085 bzw. von 8,5 %. Hieraus lasst sich eine verhalt-
nismafig geringe Streuung um den Mittelwert ablesen, d.h. die objektspezifisch ange-
passten Vergleichspreise liegen recht nahe am arithmetischen Mittelwert. Demnach sind
die Vergleichspreise fur die Ermittlung des Vergleichswertes qualitativ geeignet. Ein Aus-
schluss von sogenannten ,Ausreilern” ist somit nicht erforderlich. Die Ermittlung des
Vergleichswerts orientiert sich auf Grundlage des gerundeten arithmetischen Mittelwerts
der objektspezifisch angepassten Vergleichswerte.

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Bei eingehender Betrachtung der wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren (unter an-
derem Makrolage, Mikrolage, interne Lage (Larmbelastung, Geschosslage, Himmels-
richtung), Bauweise sowie Beschaffenheit der Wohnanlage, Baujahr, Wohnungsgroi3e,
Vermietungssituation und Marktverhaltnisse) ermittelt sich fur die gegenstandliche Woh-
nung Nr. 3 im vermieteten Zustand auf Grundlage der objektspezifisch-angepassten Ver-
gleichspreise (Basis des arithmetischen Mittels) ein Ansatz in Hohe von rund 3.700 €/m?
Wohnflache. Somit ergibt sich zum Stichtag folgender, marktangepasster, vorlaufiger
Vergleichswert:

Eigentumswohnung:

61,36 m*> x 3.700 €/m? = 227.032 €
Rundung: + 2.968 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: rd. 230.000 €

Berucksichtigung der allgemeinen. und besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale

Zudem sind zur Ableitung des.Verkehrswerts auf Basis des Vergleichswertverfahrens
gemaf § 8 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks zu bertcksichti-
gen. Hierbei handelt es;sich insbesondere um eine wirtschaftliche Uberalterung, einen
Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

SanierungsmaBnahmen fiir Fassade und Dach

Wie unter Punkt 4.7 ,Bauzustand‘ erlautert wird flr die anstehenden MalRnahmen ein
pauschaler Abschlag flir den Umlageanteil der gegenstandlichen Einheit mit 5.000 € in
Ansatz gebracht.

Umlageanteil fiir anstehende Sanierungsmafnahmen: A 5.000 €

Risikoabschlag aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung

Wie bereits weiter oben erlautert wurde keine Innenbesichtigung gewahrt. Der bauliche
Zustand sowie der Ausstattungsgrad der gegenstandlichen Einheit sind nicht bekannt.
Fir die hiermit verbundenen Risiken wird aus sachverstandiger Sicht, gemessen auch
an dem aufleren Erscheinungsbild des Wohngebaudes sowie der Allgemeinflachen im
Gebaude, ein Risikoabschlag in Hohe von 10 % auf den vorlaufig ermittelten Vergleichs-
wert als angemessen.

Dr.-Ing., Architektin Melanie Matschernus Seite 31



Eigentumswohnung Nr. 3, Gartenberg, Lenauweg 2, 4, 6 sowie Martin-Luther-Weg 1, 3, 5, 7, 82538 Geretsried
Verkehrswertermittlung zum 09.10.2025

7.7
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Dieser ermittelt sich demnach wie folgt:
230.000€ x 10% = A. 23.000 €

Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung: 23.000 €

Ermittlung des Vergleichswerts

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: 230.000 €
Umlageanteil fur anstehende Sanierungsmafinahmen: A. 5.000 €
Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung: A 23:000 €
Rundung: A 2.000 €
Vergleichswert Eigentumswohnung: 200.000 €

Plausibilisierung des vorlaufig ermittelten Vergleichswertes uber den indirekten
Preisvergleich

Gutachterausschuss Bad Tolz-Wolfratshausen

Nach dem zuletzt zum Wertermittlungsstichtag veroffentlichten Marktbericht 2023 (Aus-
wertungszeitraum 2021 bis 2023 mit Datenstand: Dezember 2023) des Gutachteraus-
schusses flr Grundstiickswerte im Landkreis Bad, Tdlz-Wolfratshausen wurden zuletzt
im Jahr 2023 insgesamt 254 Kauffalle ausgewertet. Die Kaufpreisspanne bewegt sich
hierbei flr den gesamten Landkreis zwischen.rund 1.560 €/m? und rund 9.400 €/m?, bei
einem Mittelwert von rund 5.100 €/m? sowie einem Median von rund 4.950 €/m?, jeweils
bezogen auf die Wohnflache. Angabegemal erfolgen die Angabe der Wohnflache in
Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV), Balkone und Loggien wurden hier-
bei in der Regel zur Halfte berucksichtigt.

Fir den gegenstandlichen Teilmarkt Geretsried wurde fur Eigentumswohnungen im Wie-
derverkauf, ohne Unterscheidung nach Baujahren, im Jahr 2023 eine Kaufpreisspanne
von 67 ausgewertetenKauffalle zwischen rund 2.220 €/m? und rund 8.340 €/m? Wohn-
flache mitgeteilt. Der Mittelwert liegt hier bei rund 5.140 €/m? mit einem Median von rund
5.170 €/m? Wohnflache. Fur die Baujahresgruppe 1950 bis 1979 konnten fur das Jahr
2023 insgesamt 28 Kauffalle ausgewertet werden. Der hierbei ermittelte durchschnittli-
che Kaufpreis -belduft sich auf rund 4.300 €/m? Wohnflache bei einer Standardabwei-
chung von'25 %.

Marktbericht Schneider & Prell

Im zuletzt zum Wertermittlungsstichtag veroffentlichten Immobilienmarktbericht 2024 der
Schneider & Prell Immobilientreuhand AG wird fir den gegenstandlichen Teilmarkt Ge-
retsried fur Eigentumswohnungen im Bestand eine Kaufpreisspanne von 3.500 €/m? bis
4.500 €/m? Wohnflache benannt. Grundlage fur die Auswertung waren hierbei Eigen-
tumswohnungen mit 3 Zimmern und mit rund 75 m? bis 80 m? Wohnflache.
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Preisspiegel IVD Institut

Im Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien, Herbst 2025, (Auswertungszeitraum 3. Quartal
2025) des IVD Instituts werden durchschnittliche Preise fur Eigentumswohnungen im
Bestand mit 3 Zimmern und 80 m? Wohnflache, ohne PKW-Stellplatz, mit einfachen
Wohnwert von 2.570 €/m? und mit mittleren Wohnwert von 3.440 €/m? verdffentlicht. An-
gabegemald handelt es sich hierbei um Schwerpunktpreise. Der ,einfache Wohnwert' ist
gekennzeichnet durch ein WC in der Wohnung, ohne Bad, Ofenheizung in wenig bevor-
zugter Wohnlage. Der ,mittlere Wohnwert' wird hierbei charakterisiert durch Bad und
WC, Zentralheizung, in gemischt-bekannter Wohnlage mit normaler verkehrsmaRiger
ErschlieBung und guter Bausubstanz mit ausgeglichener Bevolkerungsstruktur.

IMV Online der IMV GmbH

Das Internetportal IMV Online der IMV GmbH, welches Printmedien und das Internet
auswertet, hat fir den gegenstandlichen Teilmarkt ,Geretsried’ unter den folgenden
Suchkriterien die untenstehenden Angebotspreise veroéffentlicht;

Suchkriterien: Eigentumswohnung, drei Zimmer
Geretsried
Baujahr 1950 bis 1970
Wohnflache 50 m? bis 70 m?
Zeitraum 01.01.2023 bis'31.10.2025

Bei dieser Selektion wurden 33 Kaufangebote mit Angebotspreisen (niedrigster Preis, zu
dem das Objekt bisher angeboten wurde) zwischen 245.000 € und 400.000 € bzw. von
3.769 €/m? bis 5.970 €/m? Wohnflache veroffentlicht. Die Mehrzahl der Verkaufspreise
bewegt sich hierbei in einer Spanne zwischen rund 4.000 €/m? und rund 5.000 €/m?
Wohnflache. Bei vier Angebote handelt es sich um Eigentumswohnungen, die in der
gleichen Wohnanlage situiert sind, wie das Bewertungsobjekt. Eine Eigentumswohnung
wurde im Dezember 2023.zu. 4.410 €/m? und drei Einheiten im Zeitraum Januar bis Marz
2025 zu rund 4.050 €/m? bzw. zu 4.590 €/m? Wohnflache angeboten. Angaben Uber die
Ausstattung sowie den-baulichen Zustand lagen hierbei nicht vor. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass es sich-um Angebotspreise handelt, die nicht endverhandelt sind.

Zusammenfassung

Aufgrund der guten zentralen Lage mit umfangreich vorhandener Infrastruktur innerhalb
Geretsrieds, jedoch wegen der GrolRe der Wohnanlage mit einer Vielzahl an Miteigen-
tumseigentiimer, der vorhandenen energetischen und schalltechnischen Mangel, des
Fehlens eines Aufzuges und der damit eingeschrankten Barrierefreiheit kann der vorlau-
fig im direkten Preisvergleich ermittelte Vergleichswert anhand der oben genannten Aus-
wertungen plausibilisiert werden.
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8.1

8.2

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition / Verfahrenswahl

Der Verkehrswert nach Baugesetzbuch (Marktwert, § 194 BauGB) wird durch den Preis
bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften ohne Riicksicht auf persdnliche oder besondere Verhaltnisse zu erzielen ware.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert hier mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln. Der marktangepasste Ver-
gleichswert ergibt sich zu rund 200.000 €.

Verkehrs- /| Marktwert

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss.links des Hauses
Martin-Luther-Weg 3 im Anwesen Gartenberg, Lenauweg 2, 4, 6 sowie Martin-Luther-
Weg 1, 3, 5, 7 in 82538 Geretsried, Flurstlick 221 der Gemarkung Geretsried, wird auf
Grundlage des Vergleichswerts zum Wertermittlungsstichtag.09.10.2025 festgestellt zu

200.000 €
(zweihunderttausend Euro)

Baldham, 26.11.2025

Dr.-Ing., Architektin Melanie Matschernus
Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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9.1

Werteinfluss der dinglich gesicherten Rechte und Belastungen
Eintragungen in Abteilung Il des zugehorigen Grundbuchs

Beim zustandigen Grundbuchamt wurde die zu den Eintragungen in Abteilung Il geho-
rende Grunddienstbarkeit vom 05.06.1959 beantragt. Auskunftsgemaf liegt diese in der
Grundakte nicht vor. Es wurde die Bewilligungsurkunde (URNr. 1160 / 1959) vom
10.04.1959 Ubermittelt, worin die entsprechenden Eintragungen in Abteilung Il ebenfalls
aufgeflihrt und erlautert werden.

zu Ifd. Nr. 1 lastend am ganzen Flurstick 221:

Gemal Bewilligungsurkunde (URNr. 1160 / 1959) vom 10.04.1959 handelt es)sich zu-
gunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks Flurstiick 263/2_um/das dauer-
hafte und unentgeltliche Recht, die auf dem Vertragsgrundstiick ,bestehenden Frisch-
wasserversorgungsanlagen mit Leitungsnetzen und allen Ein- und Vorrichtungen in bzw.
auf den Grundstlicken zu belassen, zu benitzen, instandzuhalten und gegebenenfalls
umzulegen, zu erweitern und neu zu bauen, jedoch ohne die Bebauungsfahigkeit des
belasteten Grundbesitzes zu beeintrachtigen, zu diesem Behufe-und zur Nachschau je-
derzeit und ungehindert das Vertragsgrundstick und Gebaude durch beauftragte Per-
sonen betreten und befahren und das Grundstuiick aufgraben zu lassen. Der Inhaber des
Rechts ist dabei verpflichtet, nach Beendigung von Aufgrabungsarbeiten die Grundstu-
cke wieder ordnungsgemass in den frUheren Zustand zu versetzen, ordnungsgemass
abraumen zu lassen und einen allenfalls entstehenden Schaden zu ersetzen.”

Das begunstigte Flurstlick 263/2 befindet sich nach Auswertungen im BayernAtlas ca.
1,7 km (Angabe in Luftlinie) weiter stidostlich vom Grundstlick, auf dem sich die gegen-
standliche Eigentumswohnung befindet,"aulRerhalb des bebauten Bereichs des Ortsteils
Gartenberg, entfernt (siehe hierzu auch Anlage 3: Rechte, Lasten und Beschrankungen).
Die Eintragung dient auch zur.Versorgung der Liegenschaft, auf dem sich die gegen-
standliche Eigentumswohnung befindet. Ein splirbarer Werteinfluss ergibt sich aus sach-
verstandiger Sicht hieraus nicht.

zu Ifd. Nr. 2 lastend‘am-ganzen Flurstlck 221:

Gemal Bewilligungsurkunde (URNr. 1160 / 1959) vom 10.04.1959 handelt es sich zu-
gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstlcks Flurstick 181/1 um das dauer-
hafte und:unentgeltliche Recht, die auf dem Vertragsgrundstick ,bestehenden Abwas-
serleitungsanlagen mit Kanalnetz und allen Ein- und Vorrichtungen zu belassen, zu be-
nutzen, instandzuhalten, gegebenenfalls umzulegen, zu erweitern und neu zu bauen,
jedoch ohne die Bebauungsfahigkeit der belasteten Grundstlicke zu beeintrachtigen, zu
diesem Behufe und zur Nachschau jederzeit und unbehindert das Grundstiick und Ge-
baude durch beauftragte Personen betreten und erforderlichenfalls befahren und das
Grundstuck aufgraben zu lassen. Der Inhaber des Rechts ist dabei verpflichtet, nach
Beendigung von Aufgrabungsarbeiten die Arbeitsstelle wieder in den friheren Zustand
versetzen, ordnungsgemass abraumen zu lassen und einen allenfalls entstehenden
Schaden zu ersetzen.”

Bei dem begunstigten Flurstick 181/1 der Gemarkung Geretsried handelt es sich um
einen kleine Teilflache der StralRe Isardamm, welche sich nach Auswertungen im Bay-
ernAtlas ebenfalls etwa 1,7 km (Angabe in Luftlinie) weiter nérdlich vom Grundstick, auf
dem sich die gegenstandliche Eigentumswohnung befindet, gelegen ist (siehe hierzu
auch Anlage 3: Rechte, Lasten und Beschrankungen).
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Die Eintragung dient auch zur Versorgung der Liegenschaft, auf dem sich die gegen-
standliche Eigentumswohnung befindet. Ein splrbarer Werteinfluss ergibt sich aus sach-
verstandiger Sicht hieraus nicht.

zu Ifd. Nr. 3 lastend am ganzen Flurstiick 221:

Gemal Bewilligungsurkunde (URNr. 1160 / 1959) vom 10.04.1959 handelt es sich bei
der eingetragenen beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Xxxxxxxxxx
XXXXXXXXXKXXXXKXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, um das dauerhafte Recht ,auf dem Vertrags-
grundstuck die zur Zeit dort bestehenden, ihr gehorigen Stromversorgungsanlagen mit
samtlichen etwaigen Bauwerken, sowie Einrichtungen und Erdkabeln zu belassen; zu
unterhalten, auszuwechseln, zu betreiben und gegebenenfalls gegen entsprechende
Entschadigung umzulegen und zu erweitern, wobei jedoch der Inhaber des Rechts ge-
halten ist, falls die Bebaubarkeit des Grundstiicks durch Kabelleitungen gestért wird,
diese gegen Erstattung der Selbstkosten mdglichst in Richtung der lageplanmaRig vor-
gesehenen Strallen zu verlegen. Die Grundeigentimer haben alle ‘den Bestand der
Stromversorgungsanlagen gefahrdenden MalRhahmen zu unterlassen und die zur In-
standhaltung dieser Stromversorgungsanlagen und zu Kontrollzwecken nétigen Bege-
hungen sowie die erforderlichen Auswechslungs- und Erhaltungsarbeiten auf den
Grundstiicken durch beauftragte Personen vornehmen zu-lassen.*

Die Eintragung dient auch zur Versorgung der Liegenschaft, auf dem sich die gegen-
standliche Eigentumswohnung befindet. Ein splrbarerWerteinfluss ergibt sich aus sach-
verstandiger Sicht hieraus nicht.

zu Ifd. Nr. 5:
Diese Eintragung wird entsprechend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten
nicht berlcksichtigt und als wertneutral unterstellt.

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen
Uberbau / Zufahrt

Zu dem vorhandenen Uberbau durch den Garagenbaukérper des Nachbarflurstiicks
221/14 liegen-auch nach Rucksprache mit dem zustéandigen Grundbuchamt keine wei-
tergehenden Informationen vor. Méglicherweise wurde dieses Garagengrundstlck nach-
traglich aus dem Flurstick 221, auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet, her-
ausgeldst, da auch die Zufahrt zu den Garagen Uber das Flurstick 221 verlauft.

Es-handelt sich um eine verhaltnismafig kleine Uberbaute Flache am Rande des Gar-
tenbereichs des Grundsticks auf dem sich die gegenstandliche Einheit befindet. Die
Zufahrtssituation deckt sich zudem mit der ErschlieBung der AuRenstellplatze. Aus sach-
verstandiger Sicht ergeben sich auch im Hinblick auf anfallende Instandhaltungskosten
fur den gemeinsamen Parkhof keine spurbaren wertmindernden Einflisse.
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10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

Weitergehende Feststellungen
Hausverwaltung
) 9,0.0.0.0.0.9.9.0.9.9.9.9.90.90.9.90.0.0000000000000909099004

XXXXXXXXXKXXXKXXXX
XXXXXXKXXXXXKXXXXXXK

Tel: XXOOXXXXXKXXXXXXKXX

Fax: xxOOoaaacaaiaaciXOOKX

Mailto: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Internetadresse: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 30.04.2025 wurde die derzeitige
Hausverwaltung abermals bis zum 31.12.2028 gewahlt.

Hausmeister

XXXXXXHKKKXXXXKXIKIIOKKKKXKKXXXKKXXXKXXXXXKXXXXK
XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXX

Tel: XXXXXXXXXXXXXXKXXXXX

Fax: XxXXXXXXXXXXXXXXXXX

Mailto: XxXXXOXKKXKKXKKKXKKKXXXXXX XXX
Internetadresse: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXX

Mieter
XXXXKXXXXXXXXXXXX
XXXXKKXXXKXXKKKXXKKXXKKKKHXXKHKXKKKXKKKXXKKXXKKXKKXKKKXX XXX KKK XKKXKKKXKX XX XXX XXXX

0,:0.9.9,0,0.0.0,0.9.0,0.0.9.0,0.0.0,0.0 9.0.9.0.0,0.9.0.0.09,0.0.0,0,099.0.0000.90,0900,00000.0000000000000000000000004
),0.0.0,0,0.0.0,0.0.0.0.0.0,0,0.0.0.0,0.9.90.090.0,0.99.0,.090.0.000.09009000000000004

Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG

Gemalfs.dem von der zustandigen Hausverwaltung mit Schreiben vom 16.10.2025 Uber-
mittelten Stammblatt der gegenstandlichen Einheit ist diese nicht 6ffentlich geférdert.
Gewerbebetrieb

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden und wurden auch nicht
bewertet. Die Bewertung setzt aufgrund einer nicht gewahrten Innenbesichtigung als
Pramisse voraus, dass derartige Einrichtungen nicht in der gegenstandlichen Einheit
vorhanden sind.
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Anlage 1: Ubersichtsplan
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Datenquelle: Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de
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Anlage 2: Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Wolfratshausen

Heimgartenstrae 3

82515 Wolfratshausen

Gemeinde:  Geretsried

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 26.08.2025

Gemarkung: Geretsried Landkreis:  Bad Tolz-Wolfratshausen

221/11

5305134

Vervielfaltigung nur fir den eigenen Gebrauch,
Zur nur +

bedingt

Datenquelle: Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 3: Rechte, Lasten und Beschrankungen
sowie
Anlage 4: Lageplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt

werden in der Internetversion nicht dargestellt.
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Anlage 5: Objektfotos

Sudostansicht Wohngebaude Martin-Luther-Weg 1 und 3
(Hinweis: Im Folgenden wird die Lage der gegenstandlichen
Eigentumswohnung jeweils rot markiert.)

Ausschnitt Stdost- / Nordostansicht Martin-Luther-Weg 1 und 3
mit gegenstandlicher Einheit
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Nordwestansicht Wohngebaude Martin-Luther-Weg 1 und 3
mit gegenstandlicher Einheit

Hauseingang Martin-Luther-Weg 3
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allgemeines Treppenhaus

Wohnungseingangstur der gegenstandlichen Einheit Nr. 3
im 1. Obergeschoss links
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