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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wolfratshausen
Abteilung flr Versteigerungssachen
Bahnhofstralle 18

82515 Wolfratshausen

gemal Beschluss vom: 02.05.2023
Geschaftszeichen: 1 K10/23

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB des mit einem

freistehenden Einfamilienhaus mit integrierter PKW-Garage bebauten Grund-
stucks, Flst. 877/8, Gemarkung Bad Wiessee, Amtsgericht Miesbach,

Rohbognerweg 9,
83707 Bad Wiessee

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 14.09.2023.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stick mit einer GesamtgroRe von 668 m? Das Grundstuck ist mit einem frei-
stehenden Einfamilienhaus mit Keller, Erdgeschoss und einem zu Wohn-
zwecken ausgebauten Dachgeschoss bebaut. In das Wohngebaude ist eine
PKW-Einzelgarage integriert. Das etwa aus dem Baujahr 1950 stammende

Gebaude wurde in den Jahren 1976/77 umgebaut und erweitert. Das Gebaude
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befindet sich derzeit im Umbau und ist nicht bewohnbar. Die begonnenen
Malnahmen wurden unterbrochen und sind zum Stichtag nicht fertig gestellt.
Das Gebaude weist zum Stichtag einen weitgehend entkernten Bauzustand u.a.
ohne Bodenbelage, ohne Bader und Sanitarinstallation, ohne Heizkoper, ohne
Innentiren und ohne funktionierende Elektroinstallation auf. Fur eine Nutzung

des Gebaudes sind noch umfangreiche Arbeiten erforderlich.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 14.09.2023 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr RA B. (Zwangsverwalter, zeitweise anwesend)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee

Das Objekt konnte ungehindert von innen und aul3en besichtigt werden. Der

Raum uUber der Garage war nicht zuganglich.

1.6 Unterlagen und Auskinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 02.08.2023

- Eingabeplan “Bau eines Wohnhauschens® mit Ansichten, Grundrissen
und Schnitt, vom 25.07.1950

- Auszuge Eingabeplan “Umbau des Wohnhauses® mit Ansichten,
Grundrissen und Schnitt, vom 18.10.1976

- Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters RA F.B. vom 05.06.2023

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen
baulichen Bestand und Zustand.

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskunfte Gemeinde Bad Wiessee
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1.7

1.8

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Roéssler: Schéatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bulrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolde
Miesbach Bad Wiessee |74 2812 87718 668 m?
Ifd. Nr. 2: Fist. 877/8, Rohbognerweg 9, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nrn. 1 - 5: geloscht;

Ifd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolf-
ratshausen, AZ: 1 K 10/23)

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Wolfrats-

hausen AZ: 1 L 1/23)

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundsticke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht berlck-

sichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.
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2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstiuck hat eine unregelmafige, grob trapezférmige Grund-
flache. Die Grundstucksbreite in Nordwest-/ Sudostrichtung variiert zwischen
ca. 15 m und ca. 22 m. Die Grundstlckstiefe in Nordost-/ Studwestrichtung
betragt maximal ca. 34 m. Das in Richtung Osten um insgesamt ca. 2 m
abfallende Eckgrundstuck grenzt im Nordosten an den Rohbognerweg, im
Nordwesten an den Weg ,Schmerbachgrund“ und ansonsten an bebaute Nach-
bargrundstiicke. Das Grundstick ist im sddlichen Bereich mit einem frei-

stehenden Einfamilienhaus mit integrierter PKW-Garage bebaut.

- Wohnbaugrundstick

© Bayerische Vermessungsverwaltung R ' e

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Flst. 877/8, Rohbognerweg 9, 83707 Bad Wiessee Seite 8

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist, abgesehen von der Hanglage, von
einem ortsublichen Untergrund ohne bewertungsrelevante Besonderheiten

auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

23 Lage

Die Gemeinde Bad Wiessee mit ca. 5.198 Einwohnern (Stand 12.2022) liegt ca.
50 km sudlich der Landeshauptstadt Munchen und ca. 12 km sudwestlich von
Miesbach am Westufer des Tegernsees im oberbayrischen Landkreis Miesbach
(Entfernungsangaben Luftlinie). Das Tegernseer Tal und die umliegende Berg-
welt sind ein beliebtes Ausflugs- und Fremdenverkehrsziel, das u.a. viele MAg-
lichkeiten fur Touristen, Wanderer und Radfahrer bietet.
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Bad Wiessee ist seit 1922 ein anerkannter Kurort. Sein Pradikat als Heilbad
verdankt Bad Wiessee den beiden deutschlandweit starksten Jod-Schwefel-
Heilquellen, die im Jahr 1909 bei Erddlbohrungen entdeckt wurden. Seit 1957
betreiben die Spielbanken Bayern die Spielbank Bad Wiessee, die seit 2005 im
Ortsteil Winner liegt. Zur Gemeinde gehoren der Ort Abwinkl, das Pfarrdorf Bad
Wiessee, das Dorf Holz, die Weiler Buch und Rohbogen und die Einéden Bauer
in der Au, Grundner und Winner. In Bad Wiessee und den Nachbargemeinden
Rottach-Egern und Gmund befinden sich zahlreiche Geschafte, Gasthofe,
Hotels, Cafes und Banken. Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule sind
in Bad Wiessee vorhanden. WeiterfUhrende Schulen befinden sich u.a. in

Gmund, Tegernsee, Miesbach, Bad Télz und Holzkirchen.

e g o2 = N L

Das Grundstick liegt im nérdlichen Ortsrandbereich von Bad Wiessee, ca.

1,6 km nordwestlich des Rathauses von Bad Wiessee, ca. 400 m westlich des
Ufers des Tegernsees und ca. 140 m nordwestlich der Minchner Stralle

(Bundesstralte B 318). Das Gebiet um das Objekt wird eingegrenzt durch den

Bader & Thomee
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Rohbognerweg und landwirtschaftlich genutzte Flachen im Nordosten, die
Muanchner Stralde im Osten, einen bewaldeten Hlgel im Siden sowie den Weg
~>chmerbachgrund® und eine Biotopflache im Nordwesten. Der nordéstlich des
Grundstucks verlaufende Rohbognerweg und der nordwestlich des Grund-
sticks verlaufende Weg ,Schmerbachgrund“ sind schwach befahrene Anlieger-
stralden. Die stark befahrene Mlnchner Stral’e, eine stark befahrene Bundes-
stralle (B 318), verlauft ca. 140 m sudodstlich der Flache. Hierdurch sind
Verkehrsimmissionen gegeben. Vom Grundstlick aus ist teilweise einge-
schrankter Seeblick gegeben. Durch den sudlich gelegenen bewaldeten Hugel

ist das Grundstlick zeitweise beschattet.

Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung ist inhomogen und besteht im Wesentlichen aus
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und kleineren
Mehrfamilienhdusern unterschiedlichen Baualters. Die Bebauung ist aufge-
lockert und durchgrant. Etwa 100 m nordwestlich des Grundstucks befinden
sich der Bauhof und der Wertstoffhof der Gemeinde Bad Wiessee sowie daran

anschliel3end ein Golfplatz.

Offentliche Verkehrsmittel

Bad Wiessee ist Uber regionale Busverbindungen o6ffentlich angebunden. Rund
um den Tegernsee verkehrt die vom RVO betriebene Buslinie ,Bad Wiessee -
Rottach-Egern - Tegernsee“. Der nachstgelegene Bahnhof der Tegernsee-
Bahn, die heute von der BRB Bayerische Regiobahn betrieben wird, befindet
sich in Gmund in einer Entfernung von ca. 3,3 km (Luftlinie). Die Bahnver-
bindung fuhrt im 72 Stundentakt Uber Holzkirchen zum Munchener Haupt-
bahnhof.

Individualverkehr
Das Bewertungsobjekt ist Uber Ortsstrallen und die in der Nahe verlaufende

Muanchner Stra3e (Bundesstralle B 318) gut an die angrenzenden Gemeinden

Bader & Thomee
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angebunden. Die Auffahrt zur Bundesautobahn A 8 ,Minchen - Salzburg®,

Auffahrt Holzkirchen ist nach ca. 25 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als durchschnittlich gute, jedoch
etwas abseitige Wohnlage im Ortsrandbereich von Bad Wiessee einzustufen.
Durch die landschaftlich reizvolle Umgebung und die umliegenden Berge ist ein
hoher Freizeit- und Erholungswert gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr ist durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist fur vergleichbare landliche Lagen durch-
schnittlich. Verkehrsimmissionen durch die in der Nahe verlaufende Minchner

Strale sind witterungsabhangig gegeben.

oy
4
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Rohbognerweg — Blickrichtung Siidost Rohbognerweg — Blickrichtung Nordwest

24 ErschlieBung

Das Grundstick wird Uber den nordwestlich des Grundsticks verlaufenden
Rohbognerweg erschlossen. Dieser ist endausgebaut, asphaltiert und be-
leuchtet. Ein Gehweg ist einseitig angelegt. Anschlusse fur Wasser, Kanal,

Strom und Telekommunikation sind vorhanden.

Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde sind zum Stichtag alle
ErschlieBungsbeitrage erhoben und bezahlt. Soweit im Gutachten nichts
anderes vorgetragen ist, wird somit ungepruft unterstellt, dass samtliche

offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise

Bader & Thomee
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wertbeeinflussend sein kénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und

bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Entsprechend den Auskunften des Bauamts der Gemeinde Bad Wiessee stellt

sich die baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Wiessee ist das Grundstuck als
Wohnbauflache dargestellt. Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans. Das Grundstick ist baurechtlich dem Innenbereich
zuzuordnen. Die zulassige Bebaubarkeit ergibt sich nach § 34 BauGB und
richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Das Wohnbaugrundstick ist durch die derzeitige Bebauung mit einer wert-

relevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,27 ausgenutzt.

Bei einer Freilegung und einer neuen Bebauung des Grundstlcks ist von einem
grolReren Baukorper auszugehen. Die Abmessungen des neuen Baukorpers
sind hierbei aus der Umgebungsbebauung abzuleiten. Grundsatzlich ist
entsprechend der Umgebungsbebauung von einem Gebaude mit zwei Voll-
geschossen und einem Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) auszugehen. Unter
der Annahme eines neuen Baukorpers mit Grundrissabmessungen von ca.
14 m x 9 m bei 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss kénnte somit eine

wertrelevante GFZ von ca. 0,50 erreicht werden.

Der nachfolgenden Wertermittlung wird eine Bebauungsmoglichkeit mit diesem
Mald der baulichen Nutzung zugrunde gelegt. Es wird jedoch ausdricklich
darauf hingewiesen, dass eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die
nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen kann,
gegebenenfalls eine von der getroffenen Annahme abweichende bauliche
Nutzung des Grundstlicks ergeben kann.

Bader & Thomee
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Im Rahmen der Wertermittlung wird ohne weitere Uberpriifung davon aus-
gegangen, dass der Gebaudebestand und die Nutzung baurechtlich genehmigt

sind.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklnften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird ausdricklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Das Objekt ist zum Stichtag nicht vermietet und ist aufgrund der nicht
fertiggestellten Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen zum Stichtag nicht
bewohnbar. In Teilbereichen befinden sich noch Hausrat und Mobel sowie

Bauschutt und Baumaterialien durch den Umbau.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).

Bader & Thomee
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften vorliegender
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine material-

zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine uUbliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfra3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohngebaude

Nordostseite des Gebaudes Siidwestseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Wohngebaude handelt es sich um ein freistehendes
Einfamilienwohnhaus mit Keller, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken
ausgebauten Dachgeschoss. In das Gebaude ist eine PKW-Einzelgarage
integriert. Das etwa aus dem Baujahr 1950 stammende Gebaude wurde in den
Jahren 1976/77 umgebaut und erweitert. Das Gebaude befindet sich derzeit im
Umbau und ist nicht bewohnbar. Die begonnenen MalRnahmen wurden unter-
brochen und sind nicht fertig gestellt. Das Gebaude weist zum Stichtag einen
weitgehend entkernten Bauzustand u.a. ohne Bodenbelage, ohne Bader und
Sanitarinstallation, ohne Heizkdper, ohne Innentiren und ohne funktionierende
Elektroinstallation auf. Fur eine Nutzung des Gebaudes sind noch umfangreiche
Arbeiten erforderlich. Das Gebaude hat eine landlich gepragte Architektur mit
einem Satteldach mit Dachuberstanden, zwei Holzbalkonen sowie einer im

Bereich des Dachgeschosses mit Holz verschalten Fassade.

Baujahr: ursprunglich ca. 1950
1976 / 1977 Umbau und Erweiterung

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Stahlbeton- und

Holzbalkendecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.
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Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine unregelmafige Grundflache mit einer Breite in Nordost-/
Sudwestrichtung von maximal ca. 12,5 m und einer Tiefe einschlieRlich Garage

und Erker von maximal ca. 12,8 m.

Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Eingang auf der Nordwestseite. Das Gebaude ist
Uber innen liegende Treppen vom Keller bis zum Dachgeschoss erschlossen.
Das Kellergeschoss ist auRerdem Uber eine KellerauRentreppe auf der

Sudostseite zu erreichen.

Keller

Das Wohnhaus und die Garage sind vollstandig unterkellert. Hier befinden sich
ein Flur mit Treppenlauf, ein Heizungsraum, ein Kellerraum, ein Duschbad, ein
separates WC, eine Waschkliche, und zwei Zimmer (Hobbyrdaume). Das
Zimmer auf der Sudostseite verfligt Uber zwei Fenster die sich auf Gelande-
niveau befinden. Das Zimmer auf der Nordwestseite verfugt Uber einen

Lichtgraben und ist Uber ein Fenster belichtet und beluftet.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich eine Diele mit Hauseingang und Treppenlaufen,
eine Kuche mit Essplatz und Speisekammer, ein groRes Wohnzimmer und ein
WC, das hohenversetzt Uber die Kellertreppe zu erreichen ist. Das Wohn-
zimmer ist nach Nordwesten, Sidwesten und Sudosten, die Kiche mit Essplatz
ist nach Sudosten und Nordosten orientiert. Vom Wohnzimmer aus besteht
Zugang zu einer Terrasse auf der Sudwestseite des Gebaudes. Alle Raume

und das WC sind durch Fenster und Fenstertiiren belichtet und bellftet.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein WC, ein Bad, ein
Kinderzimmer, ein Schlafzimmer, zwei Balkone und ein Nebenraum Uber der

Garage. Das Schlafzimmer ist nach Sudwesten ausgerichtet und hat Zugang zu
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einem vorgelagerten Balkon. Das Kinderzimmer ist nach Nordosten ausge-
richtet und hat ebenfalls Zugang zu einem vorgelagerten Balkon. Das WC und
das Bad verfigen Uber jeweils ein Dachflachenfenster. Der Nebenraum Uber
der Garage, der bei der Besichtigung nicht zuganglich war, ist Gber Dach-
flachenfenster belichtet und ist nur Uber den Balkon auf der Nordostseite zu

erreichen.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt weist generell ein flr altere Einfamilienhauser Ubliches
Raum- und Flachenangebot auf. Die Raume sind Uberwiegend gut geschnitten
und sind ihrer Funktion entsprechend ausgerichtet. Die Raumanordnung im
Dachgeschoss ist fur Familien mit mehreren Kindern aufgrund der geringen
Zimmeranzahl nicht geeignet. Die Belichtung der Raume ist u.a. aufgrund

kleiner Fensterflachen und der Dachiberstande eingeschrankt. Die Anordnung

des Gebaudes auf dem sudwestlichen Grundstiicksbereich ist ungiinstig.

Zimmer Keller Diele EG mit Haustiire

) |
il
fIen

Kiiche EG mit Essplatz Wohnzimmer EG

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Flst. 877/8, Rohbognerweg 9, 83707 Bad Wiessee

Seite 18

Wohnzimmer und Kiiche EG Schlafzimmer DG

Wohnflache

Fur das Gebaude liegt keine Wohnflachenberechnung vor. Die Wohnflache

wurde daher Uberschlagig, mit einer fur die Wertermittlung ausreichenden

Genauigkeit, auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Die

Ubereinstimmung der angegebenen MafRe und Fladchen mit den Gegebenheiten

vor Ort wurde nicht gepruft. Die Grundrisseinteilung vor Ort weicht teilweise von
den Plandarstellungen ab. Fir den Putz erfolgt ein Abzug von 3%. Die Balkone
und der Uberdeckte Terrassenbereich sind mit 50 % der Flache berlcksichtigt.

Zusammenstellung der Wohnflache m?
Erdgeschoss:
Diele 10,36
wWC 2,20
Speisekammer 2,12
Kiche 17,35
Wohnen 36,26
Dachgeschoss:
Vorplatz 7,28
wWC 1,02
Bad 5,00
Sohn 8,31
Schlafzimmer 23,76
113,66
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113,66
Putzabzug 3% -3,41
Balkon 1 zu 50% 3,00
Balkon 2 zu 50% 3,00
Terrasse uberdeckt zu 50 % 3,00
Wohnflache des Bewertungsobjekts 119,25
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 119,00
ausbauféhige Flachen Keller (z.B. als Hobbyraum)
Zimmer 1 18,53
Zimmer 2 14,54
Duschbad 4,00
Summe ausbaufahige Flachen Keller 37,07
Putzabzug 3% -1,11
35,96
ausbaufahige Flachen Keller rd. 36,00

(Grundlage: uberschlagige Mallentnahme Eingabeplan)

Baubeschreibung

Das Gebaude befindet sich derzeit im Umbau und ist nicht bewohnbar. Die

begonnenen Malinahmen wurden unterbrochen und sind zum Stichtag nicht

fertig gestellt. Das Gebaude weist zum Stichtag einen weitgehend entkernten

Bauzustand u.a. ohne Bodenbelage, ohne Bader und Sanitarinstallation, ohne

Heizkoper, ohne Innentiren und ohne funktionierende Elektroinstallation auf.

Fir eine Nutzung des Gebaudes sind noch umfangreiche Arbeiten erforderlich.

Rohbau / Fassade:
Grindung: Streifenfundamente
KellerauRenwande: Stampfbeton

Aulenwande: Mauerwerk (Ziegel)
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Decken:

Dach:

Treppen:

Fassade:

Balkon:

Fenster:

Innenausbau:

Innenwande:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuRboden:

Tlren:

Sanitarraume:

Decke Uber KG: Stahlbetondecke
Decke Uber EG: Stahlbeton- und Holzbalkendecken

Dachstuhl als Holzkonstruktion, Teilbereiche als Sicht-
dachstuhl ausgefuhrt, Eindeckung mit Betonpfannen,
Spenglerarbeiten in Kupferblech

gewendelte Stahlbetontreppenlaufe
Kelleraulentreppe mit Natursteinbelag (Porphyr)

Putzflachen weil gestrichen, teilweise Warmedammver-
bundsystem, Dachgeschoss Holzverschalung

Holzbalkone mit Holzgelander

Holzfenster mit Isolierverglasung, Fensterladen aus Holz,
Dachflachenfenster mit Isolierverglasung

Mauerwerk

Keller: Beton- und Putzflachen (nicht fertiggestellt)
EG / DG: Putz- und Trockenbauflachen (nicht fertiggestellt)

Keller: Beton- und Putzflachen (nicht fertiggestellt)
EG: Putzflachen (nicht fertiggestellt)
DG: Sichtdachstuhl, Trockenbauflachen

Keller: Beton- und Estrichbéden ohne Bodenbelag,
Fliesenboden
EG / DG: Beton- und Estrichbdden ohne Bodenbelag

Hauseingang: Massivholzture mit Glasausschnitt
Zimmer: keine Zimmerttren und Zargen vorhanden

Duschbad Keller:
Dusche und Waschbecken, im Umbau, nicht funktionsfahig

WC's Keller, EG und DG:
im Rohbauzustand, ohne fertiggestellte Installation und
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Sanitargegenstande, ohne Wand- und Bodenfliesen

Bad DG:

im Rohbauzustand, Maurerarbeiten erforderlich, ohne
fertiggestellte Installation und Sanitargegensténde, ohne
Wand- und Bodenfliesen

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Zentralheizung dlbefeuert (Baujahr Anlage ca. 2005),
Heizkdrper Uberwiegend demontiert, Funktionsfahigkeit
augenscheinlich nicht gegeben

Elektro: Elektroinstallation nicht funktionsfahig und nicht fertig-
gestellt, Wande und Decken fir Installationen geschlitzt,
teilweise neue Leitungen verlegt, Elektroinstallation nicht
fertig gestellt, keine Schalter und Steckdosen vorhanden,

etc.
Bes. Bauteile: Lichtschachte, Balkone, KellerauRentreppe
Bes. Einbauten: rickgebauter Kamin Wohnzimmer (nicht betriebsbereit)

Haustiire Treppenlauf zum DG
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WC Keller Duschbad Keller

- I

Heizungsanlage Elektroverteilung

Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen / Fertigstellungsaufwand

Augenscheinlich wurden neben den RickbaumafRnahmen bereits Umbau- und
Modernisierungsmanahmen z.B. im Bereich der Sanitar- und Elektro-
installation sowie Trockenbau und Verputzarbeiten begonnen. Es ist jedoch
nicht bekannt von wem und in welcher Qualitat diese Arbeiten durchgefihrt
wurden. Eine Beurteilung, ob diese Arbeiten fachgerecht ausgefihrt wurden
bzw. von einer neu beauftragten Firma GUbernommen werden kénnen, ist nicht

maglich.

Fir die Fertigstellung der Arbeiten und eine nachhaltige Nutzung des Gebaudes
sind unter anderem, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, folgende MaRnahmen

erforderlich:
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- Verputz- und Spachtelarbeiten Wand- und Deckenflachen

- Malerarbeiten Wand- und Deckenflachen

- Malerarbeiten Fenster

- Einbau neuer Bodenbelage einschliellich Bodenbelage Treppen

- Einbau neuer Innentlren einschliellich Zargen

- Fertigstellung Sanitarraume (u.a. Maurerarbeiten Bad DG, Heizung- und
Sanitarinstallation, Einbau neuer Sanitargegenstande, Fliesenarbeiten
Boden- und Wandflachen)

- Fertigstellung Heizungsinstallation, Montage neuer Heizkdrper, ggf.
Erneuerung der Heizungsanlage, etc.

- Fertigstellung Elektroinstallation (u.a. Verlegen und Anschluss neuer
Leitungen, Umbau Elektroverteilung, Einbau neuer Schalter und
Steckdosen etc.

- Entsorgung Bauschutt u.a. im Garten

Elektroinstallation EG Elektroinstallation DG
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Installation und Trockenbau EG

Mangel / Schaden

Neben den erforderlichen Fertigstellungsarbeiten im Rahmen des Umbaus
weist das Gebaude auch zahlreiche Mangel und Schaden auf. Die nach-
folgende Aufzahlung bezieht sich auf die wesentlichen Punkte, die augen-
scheinlich im Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt wurden und erhebt

keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

- Fenster, AulRentiire und Holzbauteile auf3en alt und abgewittert, partielle
Faulnisschaden
- Scheibe Dachfenster Raum Uber Garage defekt, gegebenenfalls

Wassereintritt / Wasserschaden im Bereich des Raumes Uber der Garage

(Anmerkung: Der Raum war nicht zuganglich und ggf. vorhandene Folgeschaden
konnten nicht besichtigt werden)

- Dachfenster WC DG alt und defekt

- Risse im Bereich der Fassade

- Frost- und Setzungsschaden Terrasse und KellerauRentreppe
- Heizungsanlage gegebenenfalls defekt

- altersbedingte Abnutzungen
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abgewitterte Terrassentiire Setzungsschaden KellerauBentreppe

Risse Fassade Bauschuttablagerungen Garten

Durchgefiihrte Arbeiten
Augenscheinlich wurden in den Jahren vor den jetzt begonnenen Umbau- und

Modernisierungsmaflnahmen keine wesentlichen Mallnahmen durchgefihrt.

Ausstattung

Basierend auf den genannten Angaben hat das Gebaude einen mittleren Aus-
stattungsstandard. Die Ausstattung war weitgehend veraltet und sollte durch die
angefangenen Umbau- und Modernisierungsmanahmen an den heutigen

Standard angeglichen werden.
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Bauzustand

Das Gebaude befindet sich derzeit im Umbau und ist nicht bewohnbar. Die
begonnenen MafRnahmen wurden unterbrochen und sind zum Stichtag nicht
fertig gestellt. Neben den erforderlichen Fertigstellungsarbeiten im Rahmen des
Umbaus weist das Gebaude altersbedingte Abnutzungen sowie zahlreiche
Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal} der
Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch

den Ansatz eines Reparaturstaus berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle, u.a. mit AuBenwanden aus dem Baujahr, einer alten
Eingangsture und einem nicht gedammten Keller weist einen schlechten und
nicht mehr zeitgemalken Dammstandard auf. Durch zeitlich weiter zurick-
liegende MalRnahmen wie die Teilerneuerung der Fenster und die in Teilbe-

reichen gedammte Fassade wurden energetische Verbesserungen erzielt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erflllt. Es ist von einem Uberdurchschnittlichen Energieverbrauch
auszugehen. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der
haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis, der nicht vorliegt, zu

entnehmen.
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3.3 Garage

Nordostseite Gebdude mit Garage Innenansicht Garage

Beschreibung

Im nordwestlichen Gebaudebereich ist eine PKW-Einzelgarage in das Wohn-
gebaude integriert. Die Garage wird von Nordwesten Uber ein Kipptor mit
Holzflllung erschlossen. Im rickwartigen Bereich befindet sich eine Ture zum
Eingangs- und Gartenbereich. Die Bauweise der Garage entspricht der des

Wohngebaudes. Die Garagenzufahrt ist mit Betonsteinpflaster befestigt.
Baujahr: ca. 1976 / 1977

Bauzustand

Die Garage ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, in Teil-
bereichen etwas vernachlassigten Unterhaltungszustand. In Teilbereichen be-
stehen altersbedingte Abnutzungen (z.B. Fassade und Holzbauteile abgewittert)

sowie Mangel und Schaden.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Flst. 877/8, Rohbognerweg 9, 83707 Bad Wiessee Seite 28

3.4 AuBenanlagen

nordostlicher Grundstiicksbereich siidwestlicher Grundstiicksbereich

Beschreibung

Garten: Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und Baumbe-
pflanzung
Einfriedung: Gartentor aus Schmiedeeisen mit Massivpfosten,

Einfriedung mit Hecken (breit und ausgewachsen)
Terrasse: Terrassenflache mit Natursteinplatten (Porphyr) befestigt

Wege: Hauszugang, Hausumgang und Wegeflachen mit Platten-
und Pflasterbelagen befestigt

Zustand

Die Aullenanlagen sind einfach angelegt. Sie befinden sich Uberwiegend in
einem vernachlassigten Zustand. Es bestehen Mangel und Schaden (u.a.
Frostschaden Plattenbeldge, Hecken ausgewachsen, Bauschuttablagerungen).
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beruck-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist ein Einfamilienhausgrundstick, dessen Wert
fur einen potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach den
vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt bei
dem der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt wird. Die Ermittlung
des Ertragswertes fuhrt zu keinem brauchbaren Ergebnis. Ein Ertragswert wird

deshalb nicht vorgetragen.

Die Ermittlung der Bodenwerte fur das bebaute Grundstick und alternativ far
ein freigelegtes Baugrundstiuck nach Abbruch der baulichen Anlagen erfolgt im

Vergleichswertverfahren.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Sach-

verstandigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.
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4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als durchschnittlich gute, jedoch
etwas abseitige Wohnlage im Ortsrandbereich von Bad Wiessee einzustufen.
Durch die landschaftlich reizvolle Umgebung und die umliegenden Berge ist ein
hoher Freizeit- und Erholungswert gegeben. Die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr ist durchschnittlich und die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist fur vergleichbare landliche Lagen durch-
schnittlich. Verkehrsimmissionen durch die in der Nahe verlaufende Minchner
StralRe sind witterungsabhangig gegeben. Vom Grundstuck aus ist teilweise
eingeschrankter Seeblick gegeben. Durch den sudlich gelegenen bewaldeten

Hugel ist das Grundstick zeitweise beschattet.

Das Bewertungsobjekt weist generell ein flr altere Einfamilienhauser Ubliches
Raum- und Flachenangebot auf. Die Rdume sind Uberwiegend gut geschnitten
und sind ihrer Funktion entsprechend ausgerichtet. Die Raumanordnung im
Dachgeschoss ist fur Familien mit mehreren Kindern aufgrund der geringen
Zimmeranzahl nicht geeignet. Die Belichtung der Raume ist u.a. aufgrund
kleiner Fensterflachen und der Dachuberstande eingeschrankt. Die Anordnung
des Gebaudes auf dem sudwestlichen Grundstucksbereich ist ungunstig.

Das Gebaude befindet sich derzeit im Umbau und ist nicht bewohnbar. Die
begonnenen Malinahmen wurden unterbrochen und sind zum Stichtag nicht
fertig gestellt. Das Gebaude weist zum Stichtag einen weitgehend entkernten
Bauzustand u.a. ohne Bodenbelage, ohne Bader und Sanitarinstallation, ohne
Heizkdper, ohne Innentlren und ohne funktionierende Elektroinstallation auf.
Fir eine Nutzung des Gebaudes sind noch umfangreiche Arbeiten erforderlich.
Die Aufwendungen hierfur sind wertmindernd zu berucksichtigen. Neben den
erforderlichen Fertigstellungsarbeiten im Rahmen des Umbaus weist das
Gebaude altersbedingte Abnutzungen sowie zahlreiche Mangel und Schaden
auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung
Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittiung durch den Ansatz eines

Reparaturstaus bertcksichtigt.
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Die maximal mdgliche bauliche Nutzung des Grundstlcks ist durch die derzeit
vorhandene Bebauung nicht ausgeschopft. Es wird daher im Rahmen der Wert-
ermittlung zusatzlich die Mdoglichkeit eines Abbruchs des Bestandsgebaudes

untersucht und der Bodenwert als Baugrundstuck festgestellt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt im Grofsraum Mulnchen und dem Landkreis Miesbach
zeichnet sich derzeit eine Trendwende ab. Nach einer langen Phase mit
teilweise stark steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise
ungebrochen war, haben seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich
steigende Zinsniveau und die hohe Inflation zu einer Konsolidierung der Preise
bzw. zu einem in letzter Zeit moderaten Rickgang des Preisniveaus gefuhrt.
Eine Nachfrage nach vergleichbaren Wohnobjekten und Baugrundsticken ist
jedoch weiterhin gegeben.

Im vorliegenden Fall schranken objektspezifische Besonderheiten wie der
schlechte Bauzustand mit nicht fertiggestellten Arbeiten, der ein nicht uner-
hebliches Kostenrisiko darstellt, den potentiellen Kauferkreis ein. Alternativ
besteht daher der Verkauf als Wohnbaugrundstick mit Abbruchgebaude. Die
Verkauflichkeit des Bewertungsobjekts ist daher bei entsprechender Preis-
gestaltung und einer angemessenen Vermarktungsdauer als durchschnittlich

einzustufen.

Eine nachhaltige Vermietung des Objekts ist erst nach der Durchfihrung
umfangreicher Fertigstellungsmaflinahmen und der Beseitigung des Reparatur-

staus moglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die
Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatsdchlichen Mafken wurde
nicht gepruft.
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Wohnbaugrundstiick
Grundstlcksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 877/8 668,00
Gesamtflache 668,00
Wohngebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 117,82
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 117,82 117,82
Erdgeschoss 91,08
Dachgeschoss (ausgebaut) 78,78
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 169,86 169,86
Bruttogrundflache gesamt 287,68
Bruttogrundflache gesamt rd. 288,00
Wohnflache m?
Wohnflache EG / DG 119,25
Wohnflache rd. 119,00
ausbaufahige Flachen Keller (z.B. als Hobbyraum) 35,96
ausgebaute Flachen Keller rd. 36,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Erdgeschoss 20,15
Dachgeschoss 20,15

40,30

Bruttogrundflache rd. 40,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Garage 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Flst. 877/8, Rohbognerweg 9, 83707 Bad Wiessee Seite 33

5 Bodenwert
Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung

der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Wohnbaugrundstick realisierte Maly der baulichen Nutzung
(WGF2Z) ergibt sich wie folgt:

realisiertes MaR der bauliche Nutzung

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Keller (Hanglage / angebdscht) zu 30% 117,82 0,30 35,35
Erdgeschoss 91,08 1,00 91,08
Dachgeschoss zu 2/3 78,78 0,67 52,78
179,21
Geschossflache (GF) rd. 179,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache 179,00
Flache Wohnbaugrundstuck 668,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,27

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Die maximal mdgliche bauliche Nutzung des Grundstlcks ist durch die derzeit
vorhandene Bebauung nicht ausgeschopft. Im Fall einer Neubebauung des
Grundstlicks konnte entsprechend der Umgebungsbebauung gegebenenfalls
folgendes Mal der baulichen Nutzung erreicht werden (siehe Abschnitt 2.5 -

Ausflihrungen zum Baurecht):
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Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Annahme: Baukorper 14 mx9m,E+1+D
Erdgeschoss 126,00 1,00 126,00
Obergeschoss 126,00 1,00 126,00
Dachgeschoss zu 2/3 126,00 0,67 84,42

336,42
Geschossflache (GF) rd. 336,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache 336,00
Flache Wohnbaugrundstuck 668,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,50

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstlcks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen

von unbebauten Grundstucken festgestellt.

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke konnen auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus den
Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert fir ein
Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstlcke deren Eigenschaften fur dieses

Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur das betreffende Gebiet folgen-

der Bodenrichtwert fur erschlielRungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:
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Bodenrichtwert gemaly Gutachterausschuss €/m?
Zone 110 001 10 - Ortsbereich Bad Wiessee, Wohnbauland, ebf
01.01.2022 WGFZ = 0.A. 1.900,00

Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe von unbe-
bauten Wohnbaugrundstiicken aus dem Gemeindegebiet von Bad Wiessee

mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschlielungsbeitragsfrei

Nr. Datum m? €/m? Lage Korr. Korr. €/m?
Lage Entw.

1 Feb.23 1.858 2.570,00 o 1,00 0,97 2.492,90

2 Jan.23 2.159 1.667,00 - 1,15 0,97 1.859,54

3 Mai.22 953 1.889,00 - 1,15 0,94 2.042,01

4 Feb.22 1.455 2.460,00 + 0,90 0,95 2.103,30

Lagekriterien - bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstuck:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 2.124,44
Standardabweichung 266,57
Standardabweichung / Mittelwert 12,55%

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-
sticke, die mit Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhausern oder kleineren
Mehrfamilienhdusern bebaut werden kdnnen. Alle Vergleichsgrundsticke be-
finden sich im Ortsbereich von Bad Wiessee. Von der Durchschnittslage des
Bodenrichtwertgrundstiicks abweichende Lagequalitdten sind anzupassen. Die
Vergleichsobjekte Nrn. 2 und 3 befinden sich in schlechteren Lagen in der Nahe
starker befahrener Strallen. Fur die Anpassung an die Durchschnittslage der
Bodenrichtwertzone sind Zuschlage in der Héhe von 15% angemessen. Das

Vergleichsobjekt Nr. 4 befindet sich in besserer Hanglage. Fur die Anpassung
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an die Durchschnittslage der Bodenrichtwertzone ist ein Abschlag in Hohe von

10 % angemessen.

Bei der Anpassung der Vergleichsverkaufe an die Wertentwicklung wird
entsprechend der allgemeinen Marktentwicklung davon ausgegangen, dass die
Bodenpreise bis 06.2022 mit 5%/Jahr gestiegen sind und anschlielend ein

Preisrickgang von 5%/Jahr folgte.

Die Vergleichsverkaufe geben einen ausreichenden Uberblick tber die Situation
auf dem Grundstucksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende

Grundstuck hieraus abgeleitet werden kann.

Basiswert Wohnbauland €/m?

Mittelwert Vergleichswerte 2.124,44
Basiswert Wohnbauland WGFZ = 0.A. 2.124,00
Richtwert 1.900,00
Abweichnung Basiswert / Richtwert (%) 11,79%

Der abgeleitete Basiswert liegt etwa 12 % Uber dem zum 01.01.2022 festge-
setzten Bodenrichtwert. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass der Boden-
richtwert auf Grundlage von Daten aus dem Jahr 2021 stammt und der Markt
vor der Trendwende noch sehr dynamische Zuschlage hatte, wird der

abgeleitete Basiswert durch den Bodenrichtwert gestutzt.

5.3 Bodenwert bebautes Grundstick

Der Bodenwert einzelner Grundstucke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Lagequalitat des zu bewertenden Grundstlcks ist aufgrund der Randlage
und der Beschattung schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts, der
sich auf die Durchschnittslage von Bad Wiessee bezieht. Hierfur ist ein

Abschlag in Hohe von 5% angemessen.
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Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Héhe der vorhandenen bau-
lichen Ausnutzung. Vom Gutachterausschuss des Landkreises Miesbach
werden jedoch keine Anpassungsfaktoren fur das Mal der baulichen Nutzung
(WGFZ) veroffentlicht und die Bodenrichtwerte auf ein lagelbliches Mal} der
baulichen Nutzung bezogen. Im vorliegenden Fall ist die zu bewertende Flache
mit einer WGFZ von ca. 0,27 deutlich geringer ausgenutzt als das lageubliche
Mal3, das etwa zwischen ca. 0,4 und 0,6 liegt. Fur die marktgerechte Ermittlung
des Bodenwert ist daher eine Anpassung an das Mal} der baulichen Nutzung
erforderlich. Im vorliegenden Fall erscheint nach sachverstandiger Ein-

schatzung ein Abschlag in Hohe von 10 % als marktgerecht.

Grolle Grundstlicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstlicke hoher gehandelt als durchschnittlich gro3e Grundstucke. Die
vorhandene Grundstlcksgrof3e ist fur die Lage und Nutzung als ublich grof}

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Figuration ist nicht nachteilig. Fir das Wohnbaugrundstiick ist unter Ansatz

der grundstucksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0.A. 2.124,00
Anpassung GFZ (%) -10,00% -212,40
Anpassung Lage (%) -5,00% -106,20
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 1.805,40
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.805,00
Bodenwert Wohnbaugrundstuck m? €/m? €
Wohnbaugrundsttick 668,00 1.805,00 1.205.740,00
Bodenwert rd. 1.206.000,00
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54 Bodenwert Grundstiick mit Abbruch

Aufgrund des Baualters, des schlechten Bauzustandes und der Tatsache, dass
im Falle einer Neubebauung eine héhere bauliche Nutzung des Grundstlcks
mdglich ist, wird die Moglichkeit eines Abbruchs des Bestandsgebaudes

untersucht und der Bodenwert als Baugrundstuck festgestellt.

Entsprechend den Ausfuhrungen zum Baurecht in Abschnitt 2.5 wird im
Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung unterstellt, dass das Grundstlick im
Fall einer Neubebauung lagelblich mit einer WGFZ von ca. 0,5 ausgenutzt
werden. Dieses Mal} der baulichen Nutzung ist als lageublich einzustufen. Eine
Anpassung ist nicht erforderlich. Fur das Grundstlick ist unter Ansatz der

grundstiicksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert WGFZ = 0.A. 2.124,00
Anpassung GFZ (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) -5,00% -106,20
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 2.017,80
Marktkonformer Bodenwert rd. 2.018,00

Fur eine Neubebauung des Grundsticks sind die vorhandenen baulichen
Anlagen abzubrechen und die hierfir entstehenden Kosten bei der Werter-

mittlung in Abzug zu bringen.

Abbruchmasse uberschlagig BGF Hohe m?3
Wohngebaude einschl. Garage
Keller 117,82 2,70 318,11
Erdgeschoss 111,23 2,65 294,76
Dachgeschoss Wohngebaude 78,78 2,30 181,19
Dachgeschoss Garage 20,15 2,10 42,32
836,38
Abbruchmasse rd. 836,00
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Freilegungskosten m?3 €/m?3 €
Wohngebaude und Garagengebaude 836,00 50,00 41.800,00
Aulenanlagen pauschal 5.000,00

46.800,00
Freilegungskosten rd. 47.000,00

Der Bodenwert des Grundstucks kann unter Bertcksichtigung der Freilegungs-

kosten wie folgt abgeleitet werden:

Bodenwertermittlung m? €/m? €
Baulandflache 668,00 2.018,00 1.348.024,00
abzgl. Freilegungskosten -46.800,00
1.301.224,00
Bodenwert abzgl. Freilegungskosten rd. 1.300.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

FUr die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Munchen wird aus
Grinden der Modellkonformitat der Baukosten-Regionalfaktor fur den Landkreis

Miesbach nach BKI (Baukosteninformationszentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,262
Baupreisindex (Stand: 11/2023, Basis 2010) 1,780
Korrekturfaktor gesamt 2,246
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.01 — freistehende
Einfamilienhduser - Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut -
zuzuordnen. FUr diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebaude-
standards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kosten-
kennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebéaudeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wardigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe

3 4 5

AuRenwande

Dacher

AulBenturen / Fenster
Innenwande / -turen

X X X X X |IN

Decken / Treppen
FulRBboden
Sanitareinrichtungen
Heizung

X X X X X

Sonstige techn. Ausstattung
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des flr das jeweilige Standard-

merkmal maRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
AulRenwande 23% 166,75 0,46
Dacher 15% 108,75 0,30
Aulentliren / Fenster 1% 79,75 0,22
Innenwande / -turen 11% 79,75 0,22
Decken / Treppen 11% 85,80 0,28
FulRbdden 5% 41,75 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 75,15 0,27
Heizung 9% 75,15 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 50,10 0,18
Summe 100% 762,95 2,35
Standardstufe rd. 2,35
Kostenkennwert rd. 763,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/m? BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie (SW-RL), die aus Grinden der
Modellkonformitat zugrunde gelegt wird, werden flr freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser durchschnittliche wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaler Instandhaltung
zwischen 60 und 80 Jahren als Orientierungswerte genannt. Unter Berlck-
sichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamt-

nutzungsdauer von 70 Jahren angemessen.

Das Gebaude wurde durch Umbau- und Modernisierungsmallinahmen

substantiell verandert (siehe Abschnitt 3.2). Die durchgefihrten Malknahmen
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erhdhen die Restnutzungsdauer und werden im Rahmen der Wertermittlung

durch ein fiktives Baujahr jingeren Datums berlcksichtigt.

Aus dem fiktiven Baujahr des Bestandsgebaudes und dem Baujahr der
Erweiterung wird durch Gewichtung mit den jeweiligen Bruttogrundflachen ein
mittleres Baujahr ermittelt. Die beim Umbau im Jahr 1976/77 im Bereich des
Bestandsgebaudes durchgefuhrten MalRnahmen werden hierbei durch eine

Mehrung in Hohe von 10 Jahren bertcksichtigt.

mittleres Baujahr Jahr m? BGF

Bestand (10,1 mx 7,8 m x 3) 1950

Mehrung wegen Umbau/Modernisierung 10

fiktives Baujahr Bestand 1960 236,34 463.226,40

Umbau Erweiterung einschl. Garage 1976 91,64 181.080,64
327,98 644.307,04

mittleres Baujahr gesamt 1964

Des Weiteren erhohen die derzeit begonnenen und nicht fertiggestellten
Umbau- und ModernisierungsmalRnahmen die Restnutzungsdauer des Ge-
baudes. Unter Berucksichtigung der durchgefuhrten MaRnahmen kann nach
Fertigstellung der begonnenen Malnahmen in Anlehnung an das in der
ImmoWertV (2021) — Anlage 2 veroffentlichte Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierung eine Mehrung von
rd. 17 Jahren abgeleitet werden. Der noch erforderliche Fertigstellungsaufwand

ist im Gegenzug wertmindernd zu berucksichtigen.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-
glichen. Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und
dem Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem
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linearen Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Das Gebaude weist zum Stichtag einen weitgehend entkernten Bauzustand
ohne Innenausbau auf. FUr eine Nutzung des Gebaudes sind umfangreiche
Arbeiten erforderlich. Des Weiteren bestehen altersbedingte Abnutzungen
sowie Mangel und Schaden (siehe Abschnitt 3.2). Nach den Erfahrungssatzen
des Sachverstandigen sind die nachfolgend dargestellten wertrelevanten
Ansatze fur die erforderlichen Mallhahmen zu bericksichtigen. Die gewahlten
wertrelevanten Ansatze basieren auf der Annahme eines durchschnittlichen
Ausstattungsstandards und entsprechen nicht zwangslaufig den tatsachlichen

Ausbaukosten bzw. den Schadensbeseitigungskosten.

Zusammenstellung Reparaturstau / Fertigstellungsaufwand €

Wohngebaude - Reparaturstau / Fertigstellungsaufwand

bez. auf Wohn-/ Nutzflache 155,00 m? x 1.200,00 €/m* 186.000,00

AulRenanlagen (Terrasse, Zaune, etc. ) pauschal 10.000,00
196.000,00

Summe Reparaturstau / Fertigstellungsaufwand gesamt rd. 196.000,00

(Anmerkung: Wohn-/ Nutzflache: Wohnflache EG/DG zzgl. ausbaubare Flachen Keller)

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsachlich
entstehenden Ausbau- und Schadensbeseitigungskosten konnen diesen
Ansatz gegebenenfalls deutlich libersteigen. Eine genaue Beurteilung der
vorhandenen Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Ausbau-
und Sanierungsaufwands kann nur durch gesonderte Untersuchungen und

entsprechende Fachgutachten geklart werden.
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AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuRenanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berucksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8% des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein im

mittleren Bereich der Spanne liegender Ansatz in HOhe von 5 % angemessen.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2023

mittleres Baujahr (BJ) 1964

Mehrung 17 Jahre

Fiktives Baujahr 1981
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
Baualter (BA) 42 Jahre
Alterswertminderung linear 60,00 %
Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 287,68 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 763,00 €/m?

Garage

Bruttogrundflache (BGF) 40,30 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 287,68 763,00  219.499,84
besondere Bauteile (Balkon, etc.) 2,50% 5.487,50
Garage 40,30 485,00 19.545,50

244.532,84
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244 532,84

Korrekturfaktoren 2,246 549.220,75
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 549.220,75
abzgl. Alterswertminderung (%) -60,00%  -329.532,45
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 219.688,30
Zeitwert Gebaude rd. 220.000,00

vorlaufiger Sachwert €

Zeitwert Wohngebaude mit Garage 219.688,30
zzgl. AuRenanlagen (%) 5,00% 10.984,41
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 230.672,71
Bodenwert Wohnbaugrundstuck 1.205.740,00
1.436.412,71

vorlaufiger Sachwert rd. 1.436.000,00

Der angegebene Reparaturstau wird bei der Ableitung des Verkehrswerts als

besonderes objektspezifisches Grundstlucksmerkmal berucksichtigt.
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fir die Ableitung des Verkehrs-
werts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiucksmerkmale erforderlich.

Die Verkehrswerte von Einfamilienhausgrundsticken liegen bei vergleichbaren
Objekten und ahnlichem Preisniveau aufgrund der derzeitigen Lage auf dem

lokalen Grundstlcksmarkt in der Regel Uber dem ermittelten Sachwert.

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht jedoch keine Marktanpas-
sungsfaktoren. Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Manchen ver-
offentlicht im Marktbericht 2022 Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhduser in Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie
Wohnlage, Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Berucksichtigung der
Merkmale des Bewertungsobjekts ergibt sich im Mittel folgender Marktan-

passungsfaktor:
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Gutachterausschuss LH Minchen - Marktbericht 2022

Wohnlage gute 1,09
Baujahr 1960 - 1969 1,04
Wohnflache 100 - 150 m? 1,14
vorl. Sachwert 1,0 bis 1,5 Mio. € 1,12
Gebaudeart EFH 1,03
Grundstlcksgrolie > 500 m? 0,95
Restnutzungsdauer 25 - 35 Jahre 1,07
Bodenwertanteil >80 % 1,06
Mittelwert Sachwertfaktoren 1,06
Mittelwert Standardabweichung 0,20
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,86

bis 1,27

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kdonnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen und kénnen nicht direkt
auf den Landkreis Miesbach und das Tegernseer Tal Ubertragen werden. Nach
sachverstandiger Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall unter BerUck-
sichtigung objektspezifischer Faktoren, wie u.a. der Gebaudekonzeption, der
Anordnung auf dem Grundstlck und des weitgehend entkernten Bauzustands,
der ein deutliches Kostenrisiko darstellt, ein etwas unterhalb des Mittelwerts
liegender Marktanpassungsfaktor in Hohe von 1,03 (Zuschlag 3 %) als markt-

gerecht.

Als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal ist der bereits erlau-

terte Reparaturstau in Abzug zu bringen (siehe Abschnitt 6.1).

Anpassung des Sachwerts €
vorlaufiger Sachwert 1.436.412,71
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 3,00% 43.092,38
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.479.505,10
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.479.505,10
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau (gem. gesonderter Berechnung) -196.000,00
Sachwert 1.283.505,10
Sachwert rd. 1.280.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m? Wohnflache 1.280.000 119,00 10.756,30

Plausibilisierung

Eine Abfrage der IMV-Datenbank (IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH), in der Anzeigen von Print- und Onlinemedien ausgewertet werden,
liefert fur freistehende Einfamilienhduser und Villen (Bestandsobjekte) mit einer
Wohnflache zwischen 100 m? und 300 m? und einer Grundstlcksgrofe bis
1.000 m? im Bereich der Gemeinde Bad Wiessee fur den Zeitraum vom 01.2021

bis zum Stichtag folgende Ergebnisse (Angebotspreise in €/ m? Wohnflache):

Typ EFH, EFH+ELW, VILBUN, WA 0 m*- 300 m*, Grdsich 0 m® - 1000 m*

anzahi Gbjekie

6000 7000 EDOO SO 10000 1 100D 12000 13000 14000 15000 16000 17000 16000

Prais j& m* Wohnflache in Euro

Quele WV2000 - IV Gmdi, Tal 08441505483, s immobien-markidaien de - Afe Angabe aline Gewdhv

Die Angebotspreise, bezogen auf die Wohnflache, liegen im Mittel bei rd.
9.362 €/m? (Spanne 6.439 €/m? bis 17.687 €/m?, Angebotspreise von 895.000 €
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bis 2.600.000 €, Mittel ca. 1.897.000 €). Die Marktdaten bestatigen den fest-
gesetzten Verkehrswert, der bezogen auf die Wohnflache einen Wert von rd.

10.756 €/m? mit Reparaturstau bzw. rd. 12.403 €/m? ohne Reparaturstau ergibt.

Der an die Marktverhaltnisse angepasste Sachwert zeigt, dass dem Gebaude-
bestand kein Wert auf dem Grundstucksmarkt beigemessen wird. Grundlage fur
die Ableitung des Verkehrswerts ist der im Vergleichswertverfahren unter
Berucksichtigung der Freilegungskosten ermittelte Bodenwert. Der Verkehrs-

wert entspricht diesem Bodenwert.

Ableitung des Verkehrswerts €

Sachwert 1.280.000,00
Bodenwert abzgl. Freilegungskosten 1.300.000,00
Verkehrswert 1.300.000,00

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-
teilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit integrierter PKW-Garage bebauten Grund-
stiucks, Flst. 877/8, Gemarkung Bad Wiessee, Amtsgericht Miesbach,
Rohbognerweg 9, 83707 Bad Wiessee zum Wertermittlungs- und Qualitats-

stichtag 14.09.2023 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

1.300.000,- €
(i.W. einemilliondreihunderttausend Euro)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 10.10.2023

Dr. Bernhard Thomée
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Anlagen
Berechnungen
Wohngebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 10,10 7,80 1,00 78,78
Anbau 8,10 3,24 1,00 26,24
5,00 1,75 1,00 8,75
2,50 1,62 1,00 4,05
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 117,82
Erdgeschoss 10,10 7,80 1,00 78,78
2,50 1,42 1,00 3,55
5,00 1,75 1,00 8,75
91,08
Dachgeschoss (ausgebaut) 10,10 7,80 1,00 78,78
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 169,86
Garage
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Erdgeschoss 6,18 3,26 1,00 20,15
Dachgeschoss 20,15
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 40,30
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Berechnung der Wohnflache Lange Breite Faktor m?
Erdgeschoss:

Diele 3,70 2,80 1,00 10,36
wC 2,20 1,00 1,00 2,20
Speisekammer 2,00 1,06 1,00 2,12
Kiche 5,15 3,40 1,00 17,51
0,40 0,40 -1,00 -0,16
17,35
Wohnen 5,85 3,40 1,00 19,89
4,35 3,80 1,00 16,53
0,40 0,40 -1,00 -0,16
36,26

Dachgeschoss:
Vorplatz 3,33 1,25 1,00 4,16
2,40 1,30 1,00 3,12
7,28
wC 2,04 1,00 0,50 1,02
Bad 2,15 2,40 1,00 5,16
0,40 0,40 -1,00 -0,16
5,00
Sohn 3,38 2,46 1,00 8,31
Schlafzimmer 5,40 4,40 1,00 23,76
Balkon 1 zu 50% 5,00 1,20 0,50 3,00
Balkon 2 zu 50% 5,00 1,20 0,50 3,00
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ausbauféhige Flachen Keller (z.B. als Hobbyraum)

Zimmer 1 5,70 3,30 1,00 18,81
1,40 0,20 -1,00 -0,28

18,53

Zimmer 2 4,20 3,50 1,00 14,70
0,40 0,40 -1,00 -0,16

14,54

Duschbad 2,76 1,45 1,00 4,00

(Grundlage: uberschlagige Mallentnahme Eingabeplan)
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Lageplan (unmaRstablich):
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Grundrisse, Schnitte (unmaRstablich)
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Wohngebaude - Grundriss Keller (Grundriss vor Ort abweichend, Erker bei Waschkiiche
unterkellert mit AuBeneingang)
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Wohngebaude - Grundriss Erdgeschoss (Grundrisseinteilung vor Ort abweichend,
Speise liber Kiiche erschlossen, Wand zwischen Kiiche und Wohnzimmer nicht

vorhanden)
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Wohngebaude - Grundriss Dachgeschoss (Raum iiber Garage nicht dargestellt)
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