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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
im Sinne des § 194 BauBG

Amtsgericht Wolfratshausen
Aktenzeichen: 1 K 11/24

Wertermittlungsobjekt

121,8067 / 1.000 MEA an Grundstuck FI.Nr. 371,
Gemarkung Rottach-Egern

Sondereigentum Nr. 6 / Nutzungseinheit im Dachgeschoss
Ganghoferstr. 4, 83700 Rottach-Egern

Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Verkehrswert unbelastet 116.000 €
Werteinfluss Ifd. Nr. 1 Abt. Il

des Grundbuchs 6.000 €
Werteinfluss Ifd. Nr. 12, Ifd. Nr. 14

Abt. Il des Grundbuchs 38.000 €

Das Gutachten umfasst insgesamt 85 Seiten einschlieBlich Anlagen. Das Gutachten wurde in 6-facher
Ausfertigung erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir die Akten der Sachverstidndigen bestimmt. Dies ist Ausfer-
tigung Nr. 1.
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1 Strukturkennzahlen / Eckdaten

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Ortstermin

10.01.2025
10.01.2025
10.01.2025

Grundstiick FI.Nr. 371

Lagemerkmale

Grolie:

Bebauung:

"Innenbereichslage”, ,Reines Wohngebiets" (WR)
Landschaftsschutzgebiet

Seeuferlage

Hochwassergefahrenzone

2.495 m?

Mehrfamilienhaus, Schuppen

Mehrfamilienhaus

Nutzung
Anzahl Wohneinheiten (WE)
Baujahr

Geschosse

Wohnnutzung, sonstige Nutzung
5 WE, Nutzungseinheit im DG
ca. 1911/12 / Anbau Ost ca. 1964

EG, 1.0G, DG (teilausgebaut)
nicht unterkellert

Sondereigentum Nr. 6

Lage
Art

Nutzungsflache

sonstiges
Verkehrswert

Vergleichswert unbelastet

Verkehrswert unbelastet

Belastung Abt. Il des Grundbuchs

Werteinfluss Ifd. Nr. 1 Abt. Il des Grundbuchs,

Vorkaufsrecht

Dachgeschoss Ost
Nutzungsflache

rd. 41,30 m2 NUF
zzgl. Speicher, Balkon
SNR ,Zimmer*im DG

116.000 €
116.000 €

6.000 €

Werteinfluss Ifd. Nr. 12, Nr. 14 Abt. Il des Grundbuchs

NieRRbrauch

38.000 €
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zur Auftragserteilung

Auftraggeber Amtsgericht Wolfratshausen
Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen
Bahnhofstralte 18, 82515 Wolfratshausen
Beschluss vom 23.09.2024
Aktenzeichen: 1 K 11/24

2.2 Zweck der Wertermittlung

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft

2.3 Versteigerungsobjekt

ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr. Sondernutzungsrecht Blatt
121,8067/10Wohnung im Dachgeschol} 6 lan dem im Gemeinschaftseigen-| 7936
00 tum stehenden Zimmer im DG
an Grundstiick
Gemarkung Flurstuck| Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar
Rottach-Egemn 371 |Gebaude- und Freifla- Ganghoferstr. 4 0,2495
che, Landwirtschafts-
flache
2.4 Stichtag

Wertermittlungsstichtag 10.01.2025
Qualitatsstichtag Entspricht dem Wertermittlungsstichtag

2.5 Ortstermin

Datum: 10.01.2025
Uhrzeit: 12.30 Uhr bis 15.45 Uhr

Teilnehmer Die Unterzeichnende Sachverstandige.
Sonstige Teilnehmer werden aus Datenschutzgriinden nicht
genannt.

Art und Umfang der Ortsbesichtigung

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum SE Nr. 6,
Lage im Dachgeschoss, einschlieRlich Gemeinschaftseigen-
tum (ErschlieBung, Gemeinschaftsraume, integrierte Ga-
rage, sowie Aulienanlagen und Schuppen) konnten, bis auf
die ,Katzenlaube® und den Speicher, das Gemeinschaftsei-
gentum Schuppen uneingeschrankt besichtigt werden.

Eine eingeschrankte Zugangigkeit sowohl des Speichers,
als auch des Schuppen, war, aufgrund gegebener Lagerung
gréRRerer Mengen Hausrat gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Die Besichtigung beinhaltete ebenso die ndhere Umgebung
des Grundstucks.

2.6 Unterlagen

Quelle: Auftraggeber
¢ Grundbuch unbeglaubigt, Blatt 7936, Gemarkung Rot-
tach-Egern, v. 11.06.2024

Quelle: Grundbuchamt Landratsamt Miesbach

¢ Grundbuch unbeglaubigt, Blatt 7936, Gemarkung Rot-
tach-Egern, v. 17.02.2025

e Urk.Rolle Nr. 2643 / 2014 v. 29.12.2014, Begrindung v.
Wohnungseigentum, einschlieBlich Anlagen, beglau-
bigte Abschrift

e Urk.Rolle Nr. 2646 / 2018 v. 15.11.2018, Uberlassung,
beglaubigte Abschrift

e Urk.Rolle Nr. 3853 R/ 2020 v. 30.12.2020, Uberlassung,
beglaubigte Abschrift

e Urk.Rolle Nr. 3854 R/ 2020 v. 30.12.2020, Uberlassung,
beglaubigte Abschrift
Quelle: Verfahrensbeteiligte
¢ Vollmacht 1 Verfahrensbeteiligte v. 01.10.2024
Vollmacht 2 Verfahrensbeteiligte v. 05.01.2025

Urk.Rolle Nr. 2643/2014 v. 29.12.2014, Begrindung
v. Wohnungseigentum

Aufteilungsplan v. 07. Okt. 2014, ohne Prufvermerk

Sonstige Unterlagen

Quelle: Gemeinde Rottach-Egern
e Baubeschreibung v. 23.12.1963
e Baumappe Bauantrag Wohnhausanbau v. 18.02.1964

e Baugenehmigungsplanung v. 13.05.1964, Wohnhausan-
bau

e Baubescheid v. 13.05.1964, Erweiterung des Wohnhau-
ses mit Olfeuerungseinbau und Kanalanschluss

e Baugenehmigung Tekturplanung v. 22.04.1965, Dach-
zimmerausbau

¢ Nachtragsbescheid v. 22.04.1965

o Stellplatzlageplan M 1:1.000, genehmigt mit Bescheid v.
30.04.2008 ( Antrag auf Nutzungsanderung, Einbau ei-
ner Wohnung im DG (SE Nr. 5))

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024



AZ1 K11/24

121,8067 / 1.000 MEA an Grundstiick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, SE Nr. 6,
Ganghoferstr. 4, 83700 Rottach-Egern / WST 10.01.2025

Seite 8

2.7

e Flachennutzungsplan v. 17.03.1998

o Sonstige Unterlagen

Quelle: Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miesbach

Sonstige Informationen

Sonstige Grundlagen

Quellenhinweise

2.8

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster / Flurkarte
v. 04.11.2024, M 1 : 1000

o Flurkarte mit Digitalem Orthophoto (DOP) v. 07.11.2024,
M1:1.000

¢ Ausklnfte der Gemeindeverwaltung / Bauamt Gemeinde
Rottach-Egern

¢ Auskiinfte des Landratsamts Miesbach

e Auskinfte des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Miesbach

¢ Auskiinfte des Staatsarchivs Minchen

¢ Aufzeichnungen und Fotos der Ortsbesichtigung

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bayerische Bauordnung (BayBO)
Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Grundgesetz (GG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
2021

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)

e DIN 277, Wohnflachenverordnung (WoFIV)
o Einschlagige Fachliteratur

Flurkarte / sonstiges Kartenmaterial:

Landesamt flr Vermessung und Geoinformation, Bayern
Atlas; http:// geoportal.bayern.de/bayernatlas/;

sowie Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Miesbach

Grundlage der Bewertung

Im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren wird
grundsatzlich der miet- und lastenfreie Zustand zugrunde
gelegt.

Ggf. vorhandene Belastungen gem. Abt. Il des Grundbuchs
Erganzend werden zur Information des Gerichts festgestellt.

Darlber hinaus wird unterstellt, dass das Eigentum frei von
nicht im Grundbuch eingetragenen Belastungen ist, die den
Wert des Grundeigentums beeinflussen kénnten.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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2.9

Hinweise zur Gutachtenerstellung

Behordenauskiinfte

Baurecht

Grenzverlauf

Unterlagen

Massenermittiungen

Beschreibungen

Behordenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Far
Gutachtenergebnisse aufgrund solcher Auskiinfte kann na-
turgeman keine Gewahr ibernommen werden.

Eine Ubereinstimmung des vorgefundenen Zustands mit
dem Bauplanungsrecht, der BayBO, den &rtlichen (gemeind-
lichen) Bauvorschriften einschlief3lich geltender Satzungen,
sowie sonstige offentlich-rechtliche Anforderungen, wird —
soweit nicht anderweitig vermerkt - unterstellt.

Eine rechtssichere Aussage hinsichtlich dem MaR der zulas-
sigen baulichen Nutzung kann ausschlief3lich Uber eine Bau-
voranfrage bzw. eine Baueingabe bei der zustandigen Auf-
sichtsbehorde erlangt werden.

Soweit nicht gegenteilig vermerkt wird unterstellt, dass der
Grenzverlauf der dem Gutachten zugrunde gelegten Grund-
stlicke dem Grenzverlauf dem Zeitpunkt der entsprechenden
Urkundenerstellung entspricht.

Sowohl seitens der zustandigen Behorde, als auch der Ver-
fahrensbeteiligten, konnten Baugenehmigungsunterlagen
lediglich in unvollstandiger Form zur Verfligung gestellt wer-
den. Fur die Richtigkeit der Angaben in den zur Verfligung
gestellten Unterlagen kann keine Gewahr ibernommen wer-
den.

Far die Verkehrswertermittiung standen unvollstandig ver-
malite Planunterlagen zur Verfigung, die auf MaRRgenauig-
keit und genaue Ubereinstimmung nur auf Plausibilitat ge-
pruft wurden. Ein Aufmall wurde weder beauftragt, noch
durchgeflhrt. Stichprobenartig wurden lediglich Mafie bzgl.
Lichter Raumhohen, sofern erforderlich, erhoben. Abwei-
chungen vom tatsachlichen Zustand sind nicht ausgeschlos-
sen.

Die Beschreibung im Rahmen des Gutachtens erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Bei der Beschreibung der
Konstruktion sowie einzelner Bauteile werden nur solche do-
minierenden Merkmale erfasst, die durch Sichtprifung er-
kennbar sind und wertbildende Eigenschaften besitzen. Wei-
tergehende Untersuchungen, Bauteil6ffnungen oder techni-
sche Funktionspriifungen wurden nicht vorgenommen.

Dieses Verkehrswertgutachten stellt kein Bausubstanzgut-
achten dar, erfillt somit in keiner Weise den Zweck einer
physikalischen-technischen Beurteilung der baulichen Anla-
gen. Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schad-
linge sowie auf schadstoffhaltige / gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden, soweit nicht gegenteilig vermerkt,
weder durchgeflihrt noch bertcksichtigt. Des Weiteren wur-
den keine Untersuchungen hinsichtlich der Umweltvertrag-
lichkeit verwendeter Baumaterialien durchgefihrt.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Des Weiteren wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Schall-, Warme- und Brandschutzkonzept, Statik, Schad-
lingsbefall, Rohrfral, Boden- und Geb&udeverunreinigun-
gen/Altlasten, Elektrosmog und sonstiger schadlicher Um-
welteinflisse, etc. durchgefiihrt.

Die Beschreibung von Baumangeln stutzt sich auf die Fest-
stellungen bei der Ortsbesichtigung. Da keine zerstérenden
Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Anga-
ben hinsichtlich der nicht sichtbaren und nicht zuganglichen
Bauteile auf Auskinften und begriindeten Vermutungen, fir
deren Richtigkeit keine Gewahr Gibernommen werden kann.
Bei den nicht sichtbaren Bauteilen erfolgt die Beschreibung
gemal} vorliegender Angaben, deren Richtigkeit unterstellt
wird. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen vom tatsachlichen Zustand nicht ausgeschlossen
sind.

Funktionsfahigkeit / technische Ausstattung

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, sonstige
Bauwerke sowie der technischen Ausstattung / Installation
(Heizung, Wasser, Elektroinstallationen, etc.) wurde - soweit
nicht gegenteilig vermerkt - nicht geprift. Im Gutachten wird
grundsatzlich, sofern nicht gegenteilig vermerkt, die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Bodenverhaltnisse Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefluhrt. Als Untergrund wird, sofern nicht gegenteilig
vermerkt, im Rahmen der Bewertung gewachsener, tragfa-
higer Boden von ortsliblicher Beschaffenheit vorausgesetzt.
Es werden, sofern nicht gegenteilig vermerkt, ungestérte, alt-
lastenfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfluss
angenommen.

Sonstiges Bewegliche Guter sind, sofern nicht gegenteilig vermerkt,
nicht Gegenstand der Bewertung.

2.10 _Haftung
Eine Haftung Uber den Verwendungszweck im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird grundsatzlich
ausgeschlossen. Fir die in den verwendeten Planunterla-
gen enthaltenen Angaben einschliel3lich Mafte wird keine
Haftung dbernommen.

2.11 _ Urheberrecht

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Die Verwen-
dung flr andere Zwecke als die des Auftrages, die Weiter-
gabe an Dritte oder zur Geltendmachung sonstiger Anspru-
che, ist ohne Zustimmung des Verfassers nicht zulassig.

Das im Gutachten verwendete Kartenmaterial ist urheber-
rechtlich geschitzt, es darf weder separiert noch einer an-
deren Nutzung zugefuhrt werden.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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3 Grundbuch Blatt 7936

Hinweis Die folgenden Angaben beruhen auf einem unbeglaubigten
Grundbuchauszug vom 17.02.2025 und erfolgen auszugs-
weise. Die vollstandige Fassung der Urkunde wird dem Ge-
richt ausgehandigt.

Grundbuchamt Amtsgericht Wolfratshausen

Gemarkung Rottach-Egern

Letzte Anderung 12.09.2024

3.1 Bestandsverzeichnis

Miesbach

t leht
paetiot il Rottach-Egern

Grundbuch von gt /936

Lfd. Nr. |Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Elgentum verbundenen Recha Grobe
der  [iftd. Nr. d. Gemarkung ot and L
Siae | S68% FREmaoK e na | afm
a/b e
] 2 3 4
1 - |121,8067/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
371 Ganghoferstr. 4, Gebdude- und 24 195

Freiflédche, Landwirtschaftsfl&che
verbunden mit dem Sondereigentum an

der Wohnung im Dachgeschof

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 ;

gentumsanteil ist ein Grundbuch-

fiir jeden Mite1
[Blatt 7931 bis Blatt 7936);

blatt angelegt

der hier einget:
die zu den ande:
Sondereigentums:

agene Miteigentumsanteil ist durch
en Miteigentumsanteilen gehdrenden
echte beschrdnkt;

Sondernutzungsr
Der hier wvorge
nutzungsrecht

stehenden Zimme

wegen Gegenstan
wird auf die

2643/2014 Nota
Bezug genommen;
tragen am 27.01

Riederer

chte sind vereinbart.

ragenen Einheit ist das Sonder-

an dem im Gemeinschaftseigentum
im Dachgeschoff zugeordnet.

und Inhalt des Sondereigentums

ewilligung wvom 29.12.2014 URNr.
Wilfried Schwarzer, Tegernsee
iibertragen aus Blatt 4603; einge-

2015.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024




AZ1 K11/24

121,8067 / 1.000 MEA an Grundstiick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, SE Nr. 6,
Ganghoferstr. 4, 83700 Rottach-Egern / WST 10.01.2025

Seite 12

3.2

Abteilung |

3.3

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Amtsgericht  Miesbach .
Onindiaioh vos Rottach-Egern ot 7936 Zwelte Ablollung 1
Lfd. Nr.
Ugal;lr betrol‘;engrn
Elntra- %nmdsfﬁcke Lasten und Beschrankungen
Qunaen “verzeichnis
1 2 3
1 1 borkaufsrecht fiir alle Verkaufsfdlle fiir den jeweiligen
igentiimer der jeweils anderen Sondereigentumseinheiten
emdfd § 472 BGB; gemdf Bewilligung vom 29.12.2019 URNr.
643/2014 Notar Wilfried Schwarzer, Tegernsee; eingetragen
m 27.01.2015.
Riederer
—-__‘_-_-‘ --------

o [T ——uiagbraucn ﬁi
L&schba odesnachwels; gema Bewilligung Vo

Am Anteil
Abt. I/2.4 Tegernsee;

15.11.2018 URNr Walter

018 Notar Dr. Rottenfufier,

eingetragen am

Riederer

9 1 . Riickauflassungsvormerkung -aufldsend befristet- fiin
Am Anteil gemdfl Bewilligung
Abt., I/2.4 vom 15.11.2018 URNr. 2646/2018 Notar Dr. Walten

ottenfufler, Tegernsee; eingetragen am 10.12.2018.

Riederer

10

Am Anteil M2

iefbrauch -aufschiebend bedingt- fiir —
; lOschbar bei Todesnachweis; gemdf Be

igung vo 018 URNr. 2646/2018 Notar Dr. Walteq

Abt. I/2.4 Rottenfufer, Tegérnsee; agen am 10.12.2018.
Riederer
11 1
Am Anteil

puflassungsvormerkung -auf i i uflésend
pefristet- fiir i  gemdf
Abt. I/2.4 Bewilligung vom <Ll r. 18 Notar Dr. Walten

12 |1 1 DA fii1—'I!!ll!)IlI!I!IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII
Am Anteil ; loschbar bel Todesnachweis; gemdf Bewilligung

Abt. I/3.2 wom 30.12.2020 URNr. 3853/2020 Notar Dr. Walter
Rottenfufer, Tegernsee; eingetragen am 14.05.2021.
Wanderl
13 1 uflassunagsv ). = i i - i
Am Anteil i

Abt. I/3.2 mdf Bewilligung wvom 30.12.2020

Rottenfuller, Tegernsee; eingetragen am 10.12.2018.

Riederer

; ge-
URNr. 3853/2020 Notar Dr.
Walter Rottenfufier, Tegernsee; eingetragen am 14.05.2021.

Wanderl

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Wanderl

Am Anteil i loschbar bel Todesnachweis; gemaf Bewilligung

Abt. I/3.5 vom 30.12.2020 URNr. 3854/2020 Notar Dr. Walter
ottenfufer, Tegernsee; eingetragen am 14,05.2021..

Wanderl

15 1 = ] i - fiir
Am Anteil ;.  ge-
Abt. I/3.5 mdf Bewilligung vom 30.12.2020 . URNr. 3854/2020 Notar Dr.
lalter Rottenfufler, Tegernsee; eingetragen am 14.05.2021.

Wanderl

16

=

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ:
1 K 11/24); eingetragen am 27.05.2024.

Dtremba

Amtsgericht Miesbach

Gaincbush von Rottach-Egern Bt 1936 Iwelte Abteliung
Veranderungen Loschungen
Lfdl N, Lid. Nr.
spane 1 spaite 1
“: 5 & 7

8,10 [Je geldscht am 12.09.2024.

Giesa

Anmerkungen zu Abt. I

Ifd. Nr. zu 1 / Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentimer der jeweils an-
deren Sondereigentumseinheiten.

Ein Werteinfluss ist gegeben. Siehe hierzu Pkt. 4.3 des
Gutachtens.

Ifd. Nr. 9 / Riickauflassungsvormerkung
Rickauflassungsvormerkung fiir betr.
1/3 MEA an Sondereigentum Nr. 6, ).

Ein Werteinfluss ist nicht gegeben. Siehe hierzu Pkt. 5.2
des Gutachtens.

Ifd. Nr. 11 / Auflassungsvormerkung

Auflassungsvormerkung fir betr. 1/3
MEA an Sondereigentum Nr. 6, ).

Ein Werteinfluss ist nicht gegeben. Siehe hierzu Pkt. 5.3
des Gutachtens.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
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3.4

Ifd. Nr

Ifd. Nr

Ifd. Nr

. 12 / NieBbrauch

NieRbrauch fur betr. 1/6 MEA an Son-
dereigentum Nr. 6, ).

Ein Werteinfluss ist gegeben. Siehe hierzu Pkt. 6.2 des
Gutachtens.

. 13 / Auflassungsvormerkung

. 14 / NieBbrauch

Auflassungsvormerkung fur betr. 1/6
MEA an Sondereigentum Nr. 6,

[ )}

Ein Werteinfluss ist nicht gegeben. Siehe hierzu Pkt. 6.3
des Gutachtens.

NielRbrauch fur betr. 1/6 MEA an Son-
dereigentum Nr. 6, ).

Ein Werteinfluss ist gegeben. Siehe hierzu Pkt. 7.2 des
Gutachtens.

Ifd. Nr. 15/ Auflassungsvormerkung

Auflassungsvormerkung fur betr.an 1/6
MEA an Sondereigentum Nr. 6, ).

Ein Werteinfluss ist nicht gegeben. Siehe hierzu Pkt. 7.3
des Gutachtens.

Ifd. Nr. 16 / Zwangsversteigerung

Abteilung Il

Eine Werteinfluss ist nicht gegeben.

Eintrage in Abt. lll des Grundbuchs bleiben bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts unberticksichtigt.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann

Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
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Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise. Die voll-
standige Urkunde wird dem Gericht beigefigt.

nach § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes

4 Urkunde Urk. Rolle Nr. 2643/2014
Art der Urkunde .Begrindung von Wohnungseigentum*
Datum der Urkunde 29.12.2014

4.1 Inhalt der Urkunde

l._ Grundbuchvortrag / BV

Gemarkung Rottach-Egern

Flst.Nr. 371, GanghoferstraBe 4, Wohnhaus,
Nebengebdude, Hofraum, Hof- und
Gebdudeflidche (darauf ein Teil
der Bootshiitte von Flst. 374
= genaue Flidche = 0,2 gm,
Garten zu 2495 gm

Il. Teilungserklarung

Die demnach entstehenden Miteigentumsanteile und
das mit diesen jewelils verbundene Sondereigentum
sind in der Anlage 1 zu dieser Urkunde aufge-
fiihrt; auf die Anlage wird verwiesen.

Jeder Miteigentumsanteil ist durch die Einrau-
mung des zu den anderen Miteigentumsanteilen ge-
hérenden Sondereigentums beschrinkt.

Die Wohnungen sind in sich im Sinne des § 3 Abs.
2 WEG abgeschlossen und im beigefiigten Buftei-
lungsplan (Anlage 2) mit den entsprechenden Num-
mern bezeichnet.

lll. Gegenstand des Wohnungseigentums

3. Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums:

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

sind die R&ume und Gebiudeteile, die nicht

nach Nr. 2 zum Sondereigentum erkldrt sind.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdrt auch das je-

wells vorhandene Verwaltungsvermégen. Zur ge-

meinsamen Benutzung durch alle Wohnungseigen-
timer stehen u. a. zur Verflgung:

- die Hofflidche samt Zugang und Zufahrt, im
Aufteilungsplan mit "G" bezeichnet;

- die Miilltonnenanlage samt Zugang und Zu-
fahrt, die im Sondernutzungsplan (Anlage 3)
eingezeichnet ist;

- die Hoffliche samt Zugang und Zufahrt, im
Aufteilungsplan mit "G" bezeichnet;

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
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IV. Gemeinschaftsordnung

V. Vorkaufsrechte

der an der ®stlichen Grundsticksgrenze er-
richtete sog. "Ger&teschuppen"
alle im Aufteilungsplan mit "G" bezeichne-

ten Réume.

l.Der Wohnungseigentitimer hat das Recht, sein
Sondereigentum allein zu nutzen, vorbehalt-
lich der Beschrénkungen aus dem Gesetz oder
der hier niedergelegten Regelung.
Er hat ferner das Recht

5. Fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des
Sondereigentums, einschliefilich der Son-
dernutzungsflichen, kommen die jeweiligen Ei-
gentiimer/Nutzungsberechtigten auf; fir die
Aufenseiten der Balkone und Terrassen, Fens-
ter, Roll-/Fensterldden, Aullentlren die Ge-

10.

- die zum gemeinschaftlichen Gebrauch be-

stimmten Rdume, Anlagen und Einrichtungen
des Gebdudes, in dem seine Raumeinheit
liegt, sowie die gemeinschaftliche Grund-
sticksfliche mitzubenutzen

- der ausschlieBlichen Nutzung der Teile des

Gemeinschaftseigentums, die ihm gemif &An-
lage 1 Spalte 3 zur Sondernutzung zugwiesen
sind.

Grundsdtzlich ist nur eine Wohnnutzung zulés-
sig; die berufliche, auch gewerbliche Nutzung
des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung
der Wohnungseigentimerversammlung.

meinschaft.

Die von der Sondernutzung betroffenen Fli-
chen ergeben sich aus dem Rufteilungsplan (nur
fir KFZ-Stellplatze), dem Sondernutzungsplan
(Anlage 3) sowie aus dem Schuppenplan (Anlage
4), der einen wesentlichen Bestandteil dieser
Urkunde bildet.

Beim Verkauf einer Einheit sollen die Eigentiimer
der jeweils anderen Einheiten zum Vorkauf be-

rechtigt sein.
Daher wird an jeder Einheit ein

subjektiv dingliches Vorkaufsrecht

fur die jeweiligen Eigenttimer simtlicher anderen

Einheiten bestellt.
Hierfur gilt:

- Das Vorkaufsrecht gilt fiir jeden Verkaufsfall
- Die Frist zur Ausiibung des Vorkaufsrechts be-

trdgt 120 Kalendertage.

- Mehreren steht das Vorkaufsrecht gemeinschaft-

lich zu, gem&R § 472 BGB.

Im Ubrigen gelten fir die Vorkaufsrechte die ge-
setzlichen Bestimmungen des Blirgerlichen Gesetz-

buches.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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121,8067 / 1.000 MEA an Grundstiick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, SE Nr. 6,
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Auszug Anlage 1

ifteilungs-— Miteigentums~- Sondereigentum
plan-Nr. anteil und Sondernutzungsrechte
6 121,8067/1000 | Wohnung im Dachgeschof

Sondernutzungsrecht an dem im Gemein-
schaftseigentum stehenden Zimmer im
Dachgeschoss

Auszug Anlage 2 / Aufteilungsplan

mit SE Nr. 6 (Grin markiert, Roter Pfeil) / SNR (Grau Markiert, Blauer Pfeil)

Luftraum

apoichor e +
® = (@)
¥ WVorraum =
s L el
;‘m: |l A1dmt e '_:__—
| || —
== =1 =
____________ L @ e
Zimmer -
siim -
s o
AT \
Fluar | 1 -
3B ':' N |
- 7 Hpan-
ha wh
i -.
r a4t s +
© B _
Zimemer \
A |
________________ 3
s e T
——— / |
I} i ’ 1
] 1 ) 1
i i i |
. i ——=n
N o L} i
ki | i i
3 i
SR
Hinweis

Gemal Teilungsplan vorhandene Nutzungsbezeichnungen / SE Nr. 6 (,Wohnen* bzw.
LZimmer*), stimmen nicht mit der baurechtlich genehmigten Nutzung (Speicher) Uber-

ein.

Die gemaf Aufteilungsplan zwischen ,Flur® (SE Nr. 6) und ,Zimmer“ (SNR) darge-

stellte Trennwand ist baulich nicht vorhanden.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Anlage 3 / Miilltonnenanlage, Zugangq, Zufahrt

Anlage 4 / Aufteilungsplan Schuppen
mit Gemeinschaftseigentum (Blauer Pfeil)

Aufteilungsplan Schuppen

Ganghoferstrasse 4
gemaB Vorgabe Erwin und Manika Schwende

Bootshiitten Gartenseite

Seeseite

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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121,8067 / 1.000 MEA an Grundstiick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, SE Nr. 6,
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AuBenstellplatze gem. Aufteilungsplan

(Anm.: stlicher Grundstuicksbereich)

i %

4.2 Zusammenfassung

Anmerkung Die folgende Zusammenfassung umfasst wesentliche As-

pekte und erfolgt auszugsweise.
Grundlage Grundstuck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern. Begrln-

dung von Wohnungseigentum nach § 8 des Wohnungsei-
gentumsgesetzes. Aufteilung in insgesamt 6 Miteigen-
tumsanteile, jeweils verbunden mit dem Sondereigentum an
einer Wohnung. Sondernutzungsrechte sind gegeben.

SE Nr. 6 Gemal Teilungserklarung gegebene Nutzungsbezeichnun-
gen (,Wohnen* bzw. ,Zimmer®) stimmen nicht mit der bau-
rechtlich genehmigten Nutzung (Speicher) tUberein.

Vorkaufsrecht / Werteinfluss

Ein subjektiv dingliches Vorkaufsrecht flr die jeweiligen Ei-
gentumer samtlicher anderen Einheiten ist bestellt. Ein Wer-
teinfluss ist gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
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4.3

Vorkaufsrecht

4.3.1

Grundlage Urkunden

1 / Urkunde Urk. Rolle Nr. 2643/2014

Gemal Ifd. Nr. 1 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist ein Vorkaufsrecht fur alle Ver-
kaufsfalle fir den jeweiligen Eigentimer der jeweils anderen Sondereigentumsein-
heiten begrindet. Auf die Bewilligung, Urk. Rolle Nr. 2643/2014 v. 29.12.2014, wird
verwiesen.

Inhalt der Bedingungen

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

o Das Vorkaufsrecht gilt fir jeden Verkaufsfall.

. Die Frist der Ausiibung des Vorkaufsrechts betragt
120 Kalendertage.

. Gemal § 472 BGB steht mehreren Eigentiimern das
Vorkaufsrecht zu.

. Im Ubrigen gelten fiir die Vorkaufsrechte die gesetzli-
chen Bestimmungen des Blirgerlichen Gesetzbuches.

2 /| Grundlage Vorkaufsrecht

In vorliegendem Fall handelt es sich um ein dingliches Vorkaufsrecht gemaR §§ 1094 bis 1104
BGB und ist als klassisches Sachenrecht nach § 873 BGB im Grundbuch eingetragen. Es han-
delt sich hier um eine verbindliche Vormerkung die automatisch als Verfligungssperre fiir jeden
Verkaufsfall wirkt.

Das Grundstiick wird in der Weise belastet, dass derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, dem Eigentiimer gegenliber zum Vorkauf berechtigt ist, § 1098 BGB.

Gegenuber dem Kaufinteressenten wirkt das Vorkaufsrecht einer Vormerkung, § 1098 Abs. 2
BGB, entsprechend. Die Ubertragung des Grundstiickes an den K&ufer wird solange verhindert,
solange der Vorkaufsberechtigte nicht auf das Vorkaufrecht verzichtet. Das dingliche Vorkaufs-
recht stellt damit ein die Eigentumsposition durch relative Verfugungsbeschrankung und deren
Durchsetzbarkeit durch den Berechtigten Ubertragenes Recht dar.

Sollte der Vorkaufsberechtigte von seinem Recht Gebrauch machen, kommt der Kauf zwischen
dem (Vorkaufs-) Berechtigten und dem Verpflichteten (dem Kaufer) unter den Bestimmungen
zustande, welche der Verpflichtete mit dem Dritten vereinbart hat, § 464 Abs. 2 BGB.

3 / Beurteilung

Einfluss Ein Vorkaufsrecht kann aus unterschiedlicher Betrachtungs-
weise heraus eine Wertminderung entfalten.

Marktlage So kann ein mit einem Vorkaufsrecht belastetes Grundstiick
die Marktgangigkeit einschranken, da diese Belastung eine
abschreckende Wirkung auslbt. Ggf. ist mit einer langeren
Vermarktungszeit zu rechnen, jedoch muss eine tatsachli-
che Auswirkung auf den Verkehrswert nicht gegeben sein.

Bei hohem Angebot und geringer Nachfrage reagiert der
Markt sensibler auf Grundbuchverschmutzungen, auch
spielt bei einem gegeben Vorkaufsrecht flir mehrere Ver-
kaufsfalle eine gréRRere Rolle als bei einem Vorkaufsrecht fir
den ersten Verkaufsfall.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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4.3.2

Vorteile

Gemal gegebener Marktsituation zum WST, welche durch
eine insgesamt eher durchschnittliche Nachfrage gepragt
ist, kann von einem Werteinfluss ausgegangen werden.

Des Weiteren ist der Wert eines Vorkaufsrechts daran zu be-
messen, inwieweit es dem Vorkaufsberechtigten einen Vor-
teil gewahrt wie z.B. ein Wertzuwachs eines unmittelbar an-
grenzenden Grundstiicks bzw. sonstiges Eigentums (Arron-
dierungsvorteil, Vereinigungsvorteil) gegeben ist.

Im vorliegenden Fall liegen Anhaltspunkte vor, die einen
Wertzuwachs durch eine Ausiibung des Vorkaufsrechts be-
dingen wurden.

Werteinfluss Vorkaufsrecht

Unter Berlicksichtigung gegebenen Sachverhalts, des gem. Ifd. Nr. 1 Abt. Il, Grund-
buch Blatt 7936, begriindeten Vorkaufsrechts, sowie der zum WST gegebenen Markt-
verhaltnisse, wird nach sachverstandiger Schatzung eine Wertminderung in einer
Spanne zwischen rd. 3 und 7 % als Abschlag, dies entspricht einem Mittelwert von
pauschal rd. 5 %, als sachgerecht erachtet.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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5 Urkunde Urk. Rolle Nr. 2646/2018
Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise. Die voll-
standige Urkunde wird dem Gericht beigefigt.
Art der Urkunde ,Uberlassung*
Datum der Urkunde 15.11.2018
5.1 Inhalt der Urkunde
l._Grundbuchvortrag
2. Im selben Grundbuch

Blatt 7936
ist eingetragen:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung Rottach-Egern
121,8067/1000 Miteigentumsanteil an dem vorste-
hend Ziffer 1. naher bezeichneten Grundstiick FINr.
371, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im DachgeschoBB im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 6;
Sondernutzungsrecht an dem im Gemeinschaftsei-
gentum stehenden Zimmer im Dachgeschof3;

Abteilung I (Eigentiimer):

u. a.:

I < vor- 20 1

Il. Uberlassung, Zustimmung

-nachstehend "der VerduBerer" genannt-

iiberlanst
an

ihren-

-nachstehend "der Erwerber" genannt-
b) ihren 1/3-Miteigentumsanteil an dem in Ziffer 1.
2. bezeichneten Grundbesitz
jeweils mit allen Rechten und Bestandteilen.

Diese Miteigentumsanteile werden nachstehend insge-
samt "Vertragsgrundbesitz" genannt.

lll._Vorbehalte / Gegenleistungen

2.

Rickiibertragungsanspruch fiir VerduBerer:

Der VerduBerer ist berechtigt, die Rickubertragung

des Vertragsgrundbesitzes auf sich oder einen Drit-

ten zu verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem VerduBerer verstirbt, o-
der

b) zu Lebzeiten des VerduBerers

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Die RicktUbertragung hat unentgeltlich zu erfolgen,
soweit nicht nachstehend etwas anderes bestimmt
ist.

4. Ubertragungsrecht zugunsten [N
Il 2 Vertragsgrundbesitz:

Das vorstehend dem VerduBerer eingerdumte

Rickibertragungsrecht wird hiermit entsprechend
eingeraumt, wobei an die

Stelle der Zustimmung bzw. des Ablebens des Ver-

duBerers hier die Zustimmung bzw. das Ableben

des Ehegatten tritt.

Das Recht ist aufschiebend bedingt durch das Able-

ben des VerauBerers.

Die Vormerkung ist durch den Tod des Berechtigten

auflosend befristet.

Gemal Ifd. Nr. 9 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist eine Rickauflassungsvormer-
, begrundet. Auf die Bewilligung, Urk. Rolle Nr. 2646/

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Der Veraulerer ist berechtigt die Ruckubertragung auf sich
oder einen Dritten zu verlangen wenn

a) der Erwerber vor dem Veraulierer verstirbt,

b) zu Lebzeiten des VeraulRerers unter bestimmten Bedin-
gungen (aa) bis jj))

Die durch die Rickibertragung entstehenden Kosten hat
der Berechtigte zu tragen.

Es handelt es sich hier um einen schuldrechtlichen Anspruch, ein Sicherungsmittel eigener Art.
Gemal Rechtsprechung handelt es sich bei einer Riickauflassungsvormerkung um ein befris-
tetes Recht, deren Inhalt grundsatzlich individuell gestaltet werden kann, gesetzliche Vorschrif-

Grunde, die zur Geltendmachung einer Ruckauflassungsvormerkung fihren kénnen, sind ein
Nichterfullung der festgelegten Bedingungen/Auflagen. Sollte ein Anspruch auf Rickubertra-
gung ausgeldst werden, ist grundsatzlich eine, die zu diesem Zeitpunkt gegebene Umstande
berlcksichtigend, mit einzubeziehende Einzelfallbetrachtung erforderlich.

5.2  Riickauflassungsvormerkung
5.2.1 Grundlage Urkunden
kung, fur
2018 v. 15.11.2018, wird verwiesen.
Urk. Rolle Nr. 2646/2018
5.2.2 Grundlage Riickauflassungsvormerkung
ten sind diesbezlglich nicht vorhanden.
5.2.3

Werteinfluss Riickauflassungsvormerkung

Unter Berucksichtigung gegebenen Sachverhalts sowie der Marktverhaltnisse zum
WST ist eine Wertneutralitat gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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5.3

Auflassungsvormerkung

5.3.1

Grundlage Urkunden

5.3.2

Gemal Ifd. Nr. 11 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist eine Auflassungsvormerkung
/ Ruckubertragungsrecht, fir , begriindet. Auf die Bewilligung, Urk.
Rolle Nr. 2646/ 2018 v. 15.11.2018, wird verwiesen.

Urk. Rolle Nr. 2646/2018

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Der Veraulerer ist berechtigt, die Rickubertragung auf sich
oder einen Dritten zu verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem Veraulderer verstirbt,

b) zu Lebzeiten des Veraulerers unter bestimmten Bedin-
gungen (aa) bis jj))

Das Recht ist aufschiebend bedingt durch das Ableben des
Verkaufers.

Ausiibung des Riickforderungsrechts

Die durch die Rickibertragung entstehenden Kosten hat
der Berechtigte zu tragen.

Werteinfluss Auflassungsvormerkung

Unter Berlcksichtigung gegebenen Sachverhalts sowie der Marktverhaltnisse zum
WST ist eine Wertneutralitat gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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6 Urkunde Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020
Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise. Die voll-

standige Urkunde wird dem Gericht beigeflgt.
Art der Urkunde ,Uberlassung*
Datum der Urkunde 30.12.2020

6.1 Inhalt der Urkunde

. Sachverhalt

2. Im Grundbuch des Amtsgerichts Miesbach fir
Rottach-Egern Blatt 7936
ist eingetragen:
Bestandsverzeichnis:
121,8067/1000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick f’
FINr. 371 Ganghoferstr. 4,
Geb&ude- und Freiflache,

Landwirtschaftsflache
Zu 2495 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im DachgeschoB im Aufteilungsplan bezeich-
net mit Nr. 6; |

Sondernutzungsrecht an dem im Gemeinschaitsei-
gentum stehenden Zimmer im Dachgesschol

Abteilung I (Eigentimer):

u. a.:

I - \vic vor- zu 1/3
Il. Uberlassung, Zustimmung

-

-nachstehend "der VerauBerer" genannt-

iiberlaft
an

ihre
Frau _
I\_/' -nachstehend "der Erwerber" genannt-

b) einen 1/6-Miteigentumsanteil an dem in Ziffer L.
2. bezeichneten Grundbesitz (Wohnung Nr. 6)

jeweils mit allen Rechten und Bestandteilen.

Diese Miteigentumsanteile werden nachstehend ein-
seln und in Gesamtheit "Vertragsgrundbesitz® ge-
nannt.

3. Die Beteiligten sind darlber einig, dass nach Voll-
zug der in Ziffer 1. 4, bezeichneten Urkunde sowie
der heutigen Urkunde folgendes Miteigentumsver-
héltnis besteht:

Wohnung Nr. 6:

zu 1/6
zu 1/6. 7

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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lll. Vorbehalte / Gegenleistungen / 1

uch fir

behalt si f Lebens-
ze:t a ender Zif . bezeich-
neten Teil des Vertragsgrundbes
-nachstehend insoweit Grundbesitz genannt- den
uneingeschrankten NieBbrauch vor.

Der NieBbrauch wird ab heute eingerdumt.

b) Fir das NieBbrauchsrecht gelten die Bestimmun-
gen der §§ 1030 ff BGB.

Danach gilt insbesondere Folgendes:

Der NieBbraucher darf den Grundbesitz selbst
nutzen, aber z. B. auch vermieten.

Er hat fir die Erhaltung des Grundbesitzes zu
sorgen und die gewdhnlichen Unterhaltungskos-
ten zu tragen.

Er ist verpflichtet, auf den Grundbesitz entfallen-
de laufende offentliche Lasten und Abgaben zu
tragen. Privatrechtliche Lasten hat er zu tragen,
soweit diese derzeit auf dem Vertragsgrundbesitz
lasten.

c) In Abdnderung der gesetzlichen Bestimmungen
wird vereinbart, dass der NieBbraucher auch alle
sonst den Eigentimer treffenden Lasten und
Kosten hinsichtlich des Grundbesitzes zu tragen
hat, insbesondere alle auBerordentlichen Lasten
und auch auBergewohnliche Unterhaltungs- und
Reparaturkosten.

d) Der NieBbrauch als solcher ist nicht lbertragbar
und auch nicht vererblich.

lll._Vorbehalte / Gegenleistungen / 2

2. Riickiibertragungsans h fir

-in diesem Abschnitt auch "der VerdauBerer" und "der
Berechtigte" genannt-

ist berechtigt, die Rickibertragung des in vorste-
hender Ziffer I1. 1. bezeichneten Teils des Vertrags-
grundbesitzes -nachstehend wiederum Vertrags-
grundbesitz genannt- ganz oder teilweise auf sich zu
verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem VerduBerer verstirbt, oder
b) zu Lebzeiten des VerduBerers

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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6.2

NieBbrauch

6.2.1

Grundlage Urkunde

6.2.2

Gemal Ifd. Nr. 12 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist ein NieRbrauch fiir
begriindet. Auf die Bewilligung, Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020 v. 30.12.2020, wird
verwiesen.

Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Grundlage Uberlassung des 1/6 MEA an dem 121,8067 / 1.000 MEA an
dem Grundstlick FINr. 371,

verbunden an dem Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6,
Sondernutzungsrecht an dem im Gemeinschaftseigentum
stehenden Zimmer im Dachgeschoss,

durch [ -~
Nieflbrauch zugunsten _

Rahmenbedingungen
Hinweis: Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

NielRbrauch an dem 1/6 MEA an SE Nr. 6, Nutzungseinheit im Dachgeschoss
Einrdumung eines Niel3brauchs gemalf’ §§ 1030 ff BGB

uneingeschrankte Nutzung, Eigennutzung bzw. Vermietung

der Niel3braucher hat fur den Erhalt und Unterhalt des Grundbesitzes zu sorgen
Der NieRRbraucher tragt alle 6ffentlichen und aufRerordentlichen Lasten

Der NieBbrauch ist als solches nicht Gbertragbar und nicht vererblich

Grundlage NieBbrauch

6.2.3

Der Anteil des NielRbrauchs ist abhangig

¢ von dem durch den NieRRbrauch entgangenem Ertrag des Eigentimers
e von dem Alter der Berechtigten

Der entgangene Gewinn ist mit Hilfe eines Leibrentenbarwertfaktors zu kapitalisieren
und als Barwert bei dem Wert des Grundstiicks zu berlicksichtigen. Der Leibrentenbar-
wertfaktor ist abhangig von der statistischen Lebenserwartung der Person und erfasst
somit eine Uberlebenswahrscheinlichkeit.

Grundlage Eigentum

SE Nr. 6 In vorliegendem Fall handelt es sich um eine Gemeinschaft
von insgesamt 4 Eigentumern. Eine Benutzungsregelung
liegt nicht vor, bzw. eine den jeweiligen Teilhabern zur al-
leinigen Nutzung zugeordneter Nutzungsbereich ist nicht
gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Beurteilung Es ist davon auszugehen, dass hinsichtlich des 1/6 MEA an

dem 121,8067/1.000 MEA, an der im Aufteilungsplan mit SE
Nr. 6 bezeichneten Nutzungseinheit, welcher kein definierter
Nutzungsbereich zugeordnet ist, eine Vermietbarkeit auf
dem freien Markt nicht gegeben ist.

Unter Berlicksichtigung gegebener Bedingungen ist von einer nicht vorhandenen
Nachfrage auf dem freien Mietmarkt auszugehen. Eine Grundlage bzgl. der Ermittlung
eines Nutzungswerts bzw. eines Barwerts des Nief3brauchs ist somit nicht gegeben.

Unter Gesamtwirdigung gegebenen Sachverhalts, Nutzungsbeschrankung, ist jedoch
nach sachverstandiger Einschatzung ein Werteinfluss, als Abschlag, gegeben. Siehe

Gemal Ifd. Nr. 13 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist eine Auflassungsvormerkung
begrundet. Auf die Bewilligung,

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Gemal Urkunde Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020 v. 30.12.2020
ist der VerauRerer berichtigt, die Rlckibertragung ganz
oder teilweise auf sich zu verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem Veraulerer verstirbt,

b) zu Lebzeiten des Veraulerers unter bestimmten Bedin-

Die durch die Rickubertragung entstehenden Kosten hat
der Berechtigte zu tragen.

Gemal Rechtsprechung handelt es sich bei einer Riickauflassungsvormerkung / Auflassungs-
vormerkung um ein befristetes Recht, deren Inhalt grundsatzlich individuell gestaltet werden

Grunde, die zur Geltendmachung einer Ruckauflassungsvormerkung / Auflassungsvormerkung
fuhren kénnen, sind ein Nichterfullung der festgelegten Bedingungen/Auflagen. Sollte ein An-
spruch auf Rickibertragung ausgeldst werden, ist grundséatzlich eine, die zu diesem Zeitpunkt
gegebene Umstande berlcksichtigend, mit einzubeziehende Einzelfallbetrachtung erforderlich.

6.2.4 Werteinfluss NieBbrauch
hierzu Pkt. 13.9 des Gutachtens.
6.3 Auflassungsvormerkung
6.3.1 _Grundlage Urkunde
/ Ruckubertragungsanspruch, fir
Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020 v. 30.12.2020, wird verwiesen.
Urk. Rolle Nr. 3853 R/2020
gungen (aa) bis hh))
6.3.2 Grundlage Auflassungsvormerkung
kann, gesetzliche Vorschriften sind diesbeziglich nicht vorhanden.
6.3.3  Werteinfluss Auflassungsvormerkung

Unter Berticksichtigung des gegebenen Sachverhalts, sowie der zum WST gegebenen
Marktverhaltnisse, ist ein Werteinfluss nicht gegeben.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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7 Urkunde Urk. Rolle Nr. 3854 R/2020

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise. Die voll-

standige Urkunde wird dem Gericht beigefigt.

Art der Urkunde ,Uberlassung*

Datum der Urkunde 30.12.2020
71 Inhalt der Urkunde

l. Grundbuchvortrag

9lm Grundbuch des Amtsgerichts Mie% geh fiir
Rottach-Egern Blatt 7936
ist eingetragen:

Besta ngj;verzeichnis:

121,%6?/1000 Miteigentumsanteil an dem Grund-

stiick .
FINF. 371V Ganghoferstr. 4,
Gebédude- und Freifldche,
Landwirtschaftsflache
ZUu 2495 m

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im DachgeschoB im Aufteilungsplan bezeich-
net mit Nr. 6; /

Sondernutzungsrecht an dem im Gemeinschaftsei-
gentum stehenden Zimmer im Dachgesschol3

bteilung [ (Eigentiimer):

u. a.:
I e vor- zu 1/3
Abtei II:

- Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfdlle fir den je-
weiligen Eigentumer der jeweils anderen Son-
dereigentumseinheiten gema § 472 BGB -Ifd.
Nr. 1-

Il. Uberlassung

-nachstehend "der VerduBerer" genannt-

iiberlaBt
an

ihre i
Fra
-nachstehend "der Erwerber" genannt-

71
b) einewneigentumsanteil an dem in Ziffer I.

" 2. bezélchneten Grundbesitz (Wohnung Nr. 6)
jeweils mit allen Rechten und Bestandteilen,

Diese Miteigentumsanteile werden nachstehend ein-
zeln und in Gesamtheit "Vertragsgrundbesitz" ge-
nannt.

3. Die Beteiligten sind daruber einig, dass nach Voll-
zug der in Ziffer 1. 4. bezeichneten sowie der heuti-
gen Urkunde folgendes Miteigentumsverhdltnis be-
steht:

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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Wohnung Nr. 6:
I - 1/6
B - /5

_stimmt hiermit der Uberlas-

sung gemaB vorstehender Ziffer 2. in ihrer Eigen-
schaft als Riickiibertragungsberechtigte zu und gibt
ihre durch Auflassungsvormerkung gesicherten An-
spriiche hiermit auf, unter der Bedingung, dass fiir
sie der Ubertragungsanspruch am betroffenen Ver-
tragsgrundbesitz gemaB nachstehender Ziffer III. 2.
begriindet wird.

lll._Vorbehalte / Gegenleistungen / 1

1. Ni auch flr

2) N <t sich bens—

zeit an dem in vorstehender Ziffer II, gzeich-
neten Teil des Vertragsgrundbesitzes
-nachstehend insoweit Grundbesitz genannt- den
uneingeschréankten NieSbrauch vor,

Der NieBbrauch wird ab heute eingerdumt.

b) Flr das NieBbrauchsrecht gelten die Bestimmun-
gen der §§ 1030 ff BGB.

Danach gilt insbesondere Folgendes:

Der NieBbraucher darf den Grundbesitz selbst

nutzen, aber z. B. auch vermieten.

Er hat fiir die Erhaltung des Grundbesitzes zu

sorgen und die gewdhnlichen Unterhaltungskos-

ten zu tragen.

Er ist verpflichtet, auf den Grundbesitz entfallen-

de laufende offentliche Lasten und Abgaben zu

tragen. Privatrechtliche Lasten hat er zu tragen,

soweit diese derzeit auf dem Vertragsgrundbesitz

lasten.

¢) In Abdnderung der gesetzlichen Bestimmungen
wird vereinbart, dass der NieBbraucher auch alle
sonst den Eigentimer treffenden Lasten und

Kosten hinsichtlich des Grundbesitzes zu tragen
hat, insbesondere alle auBerordentlichen Lasten
und auch auBergewthnliche Unterhaltungs- und
Reparaturkosten.

d) Der NieBbrauch als solcher ist nicht {ibertragbar
und auch nicht vererblich.
~

S ieBbréuch

an dem in vor-

benen Berechtigungsverhdltnis mit dem Ver-
merk, dass zur Léschung der Nachweis des To-
des des Niefibrauchers geniigt, wird hiermit be-
willigt und beantragt.

——

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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7.2

lll. Vorbehalte / Gegenleistungen / 2

2. Rickibertragungsanspruch fl’.'lr_

-in diesem Abschnitt auch "der VerauBerer" und "der
Berechtigte" genannt-

ist berechtigt, die Rlckibertragung des in vorste-
hender Ziffer II. 1. bezeichneten Teils des Vertrags-
grundbesitzes -nachstehend wiederum Vertrags-
grundbesitz genannt- ganz oder teilweise auf sich zu
verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem VerauBerer verstirbt, oder

b) zu Lebzeiten des VerduBerers

NieBbrauch

7.21

Grundlage Urkunde

7.2.2

7.2.3

Gemal Ifd. Nr. 14 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist ein NieRbrauch fiir
begriindet. Auf die Bewilligung, Urk. Rolle Nr. 3854 R/2020 v. 30.12.2020, wird
verwiesen.

Urk. Rolle Nr. 3854 R/2020
Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Grundlage Uberlassung des 1/6 MEA an dem 121,806 / 1.000 MEA an
dem Grundstlick FINr. 371,

verbunden an dem Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6,
Sondernutzungsrecht an dem im Gemeinschaftseigentum
stehenden Zimmer im Dachgeschoss,

durch [ -~ I
Nielbrauch zugunsten _

Rahmenbedingungen
Hinweis: Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Niel3brauch an dem 1/6 MEA an SE Nr. 6, Nutzungseinheit im Dachgeschoss.
Einrdumung eines Niel3brauchs gemaf’ §§ 1030 ff BGB

uneingeschrankte Nutzung, Eigennutzung bzw. Vermietung

der Niel3braucher hat fur den Erhalt und Unterhalt des Grundbesitzes zu sorgen
Der NieRbraucher tragt alle 6ffentlichen und auf3erordentlichen Lasten

Der NieBbrauch ist als solches nicht Gbertragbar und nicht vererblich

Einfluss NieBbrauch
Siehe hierzu Pkt. 6.2.2. des Gutachtens.

Grundlage Eigentum

Siehe hierzu Pkt. 6.2.3. des Gutachtens.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
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7.2.4 Werteinfluss NieBbrauch
Siehe hierzu Pkt. 13.9. des Gutachtens.

7.3 Auflassungsvormerkung

7.3.1 Grundlage Urkunde

Gemal Ifd. Nr. 15 Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7936 ist die Auflassungsvormerkung /
Ricklbertragungsanspruch, fUr_ begrindet. Auf die Bewilligung Urk.
Rolle Nr. 3854 R/2020 v. 30.12.2020 wird verwiesen.

Urk. Rolle Nr. 3854 R/2020
Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Gemal Urkunde Urk. Rolle Nr. 3854 R/2020 v. 30.12.2020
ist der VerauRerer berichtigt, die Rlckibertragung ganz
oder teilweise auf sich zu verlangen, wenn

a) der Erwerber vor dem Veraulderer verstirbt,

b) zu Lebzeiten des Veraulerers unter bestimmten Bedin-
gungen (aa) bis hh))

Die durch die Rickubertragung entstehenden Kosten hat
der Berechtigte zu tragen.

7.3.2 Grundlage Auflassungsvormerkung
Siehe hierzu Pkt. 6.3.2. des Gutachtens.

7.3.3 Werteinfluss Auflassungsvormerkung

Unter Bericksichtigung des gegebenen Sachverhalts, sowie der zum WST gegebenen
Marktverhaltnisse, ist ein Werteinfluss nicht gegeben.
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8 Lagebeschreibung

8.1

Vorbemerkung

Lage Allgemein

Entfernungen

Landkreis Miesbach

Bayerisches Oberland

Im Rahmen dieses Gutachtens wird, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit, lediglich eine Zusammenfassung wesentli-
cher wertbildender Eigenschaften aufgeftihrt.

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Miesbach
Gemeinde Rottach-Egern
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(Geoba5|sdaten Bayerische Vermessungsverwaltung)

Landeshauptstadt Minchen (rd. 1,5 Mio.EW) rd. 53 km (LL)
Kreisstadt Miesbach (rd. 12.100 EW) rd. 12 km (LL)
Stadt Bad Tolz (rd. 19.300 EW ) rd. 17 km (LL)

Der Landkreis Miesbach gehért zu den stdlichen Grenz-
landkreisen und erstreckt sich Ostlich des Starnberger Sees
vom Karwendelgebirge bis in das Alpenvorland hinein. Zu-
sammen mit den Landkreisen Bad Tolz-Wolfratshausen,
Garmisch-Partenkirchen und Weilheim-Schongau bildet der
Landkreis Miesbach das Bayerische Oberland.

Die Region Oberland verfligt Uber zwei Oberzentren: der
Markt Garmisch-Partenkirchen (rd. 27.200 Einwohner), dem
als Fremdenverkehrszentrum und Tagungsort Uberregionale
Bedeutung zukommt, sowie die Stadt Weilheim i OB (rd.
22.400 Einwohner).

Im sudlichen Teil des Bayerischen Oberlands steht aufgrund
der landschaftlichen Vielfalt, insbesondere der Bergen und
Seen, der Erholungs- und Fremdenverkehr an vorderster
Stelle.
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8.2

Unter Berlcksichtigung der 6kologischen Belange kommt
der Erhaltung und Gestaltung der Kulturlandschaft, als
Grundlage fur ein vielfaltiges Kultur- und Freizeitangebot,
eine hohe Bedeutung zu.

Gemeinde Rottach-Egern

Merkmale

Die Gemeinde Rottach-Egern ist im sudlichen Bereich des
Landkreises Miesbach gelegen und grenzt im Stden unmit-
telbar an die Republik Osterreich an.

Die Gemeinde Rottach-Egern istim Tegernseer Tal gelegen
und stellt ein Heilklimatischer Kurort am Sudufer des Te-
gernsee im hiigeligen Voralpenland von Oberbayern dar.
Die Osterreichische Grenze nach Tirol befindet sich in rd. 18
m Entfernung (LL).

Sitz der Gemeindeverwaltung ist der Gemeindeteil Rottach.

Lage im Landkreis Miesbach

.
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Weryarn
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Irschanberg
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Fischbachau

Bayrischzell

(Lizenz: Creative Commons, Hagar66, Free Software Foundation 3.0)

Merkmale Gemeinde Rottach-Egern

Allgemein

Anteil Vegetationsflache

Flache rd. 5.910 ha
Hoéhenlage im Tal 720 bis 800 m 4. NHN
Walllberg 1.722 m . NHN

Hochster Punkt in der Gemeinde: 1.790 m

Gemeindegliederung 23 Gemeindeteile

Einwohner rd. 5.800 Einwohner, davon rd.
1.300 mit Nebenwohnsitz

Bevolkerungsdichte 98 Einwohner je km?
(Quelle: Gemeinde Rottach-Egern)

insgesamt 92,7 % (Stand 2019/2020)
davon Landwirtschaft 14,4 %
Wald 67,9 %

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)
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8.3

Tegernsee

8.4

Merkmale / Qualifikation

Der Tegernsee stellt gemafR Art. 2 Abs. 1 Nr. 1 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) ein Gewasser |. Ordnung (Gew 1)
dar und umfasst bei einer Lange von ca. 6 km, einer Breite
von ca. 2 km, eine Tiefe von rd. 72 m. Die Flachenausdeh-
nung betragt rd. 9 km?.

Der Tegernsee befindet sich innerhalb des etwa 9.274 Hek-
tar umfassenden Landschaftsschutzgebietes ,Schutz des
Tegernsees und Umgebung®, das im Jahr 1956 ausgewie-
sen wurde.

Zustandigkeiten Der See befindet sich im Eigentum des Freistaats Bayern.
Die Zustandigkeit unterliegt der Bayerische Verwaltung der
staatlichen Schlosser, Garten und Seen.

Bayerisches Wassergesetz

Siehe auch hierzu: Bayerisches Wassergesetz (BayWG) v.
25. Februar 2010 (GVBI. S. 66, 130) BayRS 753-1-U, zuletzt
durch § 1 des Gesetzes vom 9. November 2021 (GVBI. S.
608) geandert.

Sonstiges Der See zahlt zu den saubersten Seen Bayerns, eine Ring-
kanalisation ist seit den 1950er bzw. /60er Jahren vorhan-
den. Eine besondere Bedeutung hat der Tegernsee fiir die
Sicherstellung der Trinkwasserversorgung der Landes-
hauptstadt Minchen.

Wirtschaftslage / Standortfaktoren

Allgemein Der Tegernsee stellt fir die umliegenden Gemeinden ein
wichtiger Wirtschaftsfaktor fur den Tourismus einschlie3lich
der angebotenen Gesundheitsdienstleistungen rund um den
See dar. Neben dem Erholungstourismus spielt auch der
Kongress- und Seminartourismus eine immer bedeutendere
Rolle.

Rottach-Egern Rottach-Egern stellt ein Mittelzentrum zusammen mit den
Ubrigen Gemeinden des Tegernseer Tals mit insgesamt ca.
23.000 Einwohnern. ca. 3.000 Gastebetten und ca. 390.000
Ubernachtungen in Rottach-Egern dar.

Pragung Nicht nur der Tegernsee, sondern insbesondere das Mang-
fallgebirge sind pragend fur die Lage der Gemeinde.

Die Gemeinde Rottach-Egern, als landlich gepragte Ge-
meinde mit ebenso urspringlichem Charakter einschlief3lich
eines hohen Waldanteils, ist insbesondere durch ein vielfal-
tiges Orts- und Landschaftsbild sowie der unmittelbaren
Lage am Tegernsee gepragt ist.

Wirtschaft Sowohl land- und forstwirtschaftlichen Betriebe, als auch
handwerkliche und sonstige klein- und mittelstandische Be-
triebe sind neben dem Tourismus pragend fir die
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Nachfrage

Infrastruktur

Verkehrsanbindung

Gemeinde. Arbeitsbedingter Pendelverkehr u.a. in die nah
gelegenen Stadte sowie in die nah gelegene Landeshaupt-
stadt Minchen sind gegeben.

Sowohl die landschaftlich reizvolle Lage mit ihrem vielfalti-
ges Freizeitangebot, als auch die Lage im Einzugsgebiet der
Landeshauptstadt Minchen haben die Region zu einem ge-
fragten Wohn-, als auch Naherholungsstandort gemacht.

Ein Angebot von Geschéaften fir den taglichen Bedarf und
sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen ist sowohl inner-
halb der Gemeinde Rottach-Egern, als auch der nah gelege-
nen Kreisstadt Miesbach und der Stadt Bad Tdlz vorhanden.

Daruber hinaus ist ein breites Spektrum an Freizeitmoglich-
keiten einschlief3lich eine Vielzahl an unterschiedlichen Ver-
einen als Angebot vorhanden.

Sowohl Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, als auch
sonstige Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sind in un-
terschiedlicher Art in der Gemeinde vorzufinden, wahrend
weitere Bildungseinrichtungen unterschiedlicher Art, sowonhl
in der Kreisstadt Miesbach, Lenggries, als auch in Tegern-
see und Holzkirchen vorzufinden sind.

Das nachst gelegene Krankenhaus, das Kreiskrankenhaus
Agatharied, befindet sich in rd. 15 km Entfernung.

Die Gemeinde Rottach-Egern ist Uber die Bundesstralte B
307, sowie der Bundesstral’e B 318 an die Autobahn A8 (Au-
tobahnauffahrt Holzkirchen) in Richtung Minchen - Salzburg
angebunden.

Eine gute Erreichbarkeit ist Gber den Bahnhof Tegernsee,
der stindlich verkehrenden Bayerische Regiobahn (BRB),
mit Anbindung u.a. in Richtung Minchen, gewahrleistet. Di-
verse Buslinien bieten eine Anbindung sowohl in Richtung
Bahnhof Tegernsee, als auch u.a. nach Bad Tolz und Holz-
kirchen an.

Seit 2023 ist die Gemeinde Rottach-Egern in den Minchner
Verkehrs- und Tarifverbund (MVV) eingebunden.

Die Tegernsee Seenschifffahrt verfugt Uber insgesamt 10
Anlegestellen am Tegernsee, 3 davon in Rottach-Egern.

Flughafen Minchen: rd. 90 km
Flughafen Salzburg: rd. 120 km
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8.5 Bewertungsobjekt

Lage in der Gemeinde Das bewertungsgegenstandliche Objekt, 121,8067/1.000
MEA an Grundstuck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern,
SE Nr. 6) ist im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Rot-
tach-Egern, unmittelbar am Ufer des Tegernsees, gelegen.

Lage in der Gemeinde

)

{\w-_iswu ,1:_2;_

(Geodaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Umgebende Nutzungen

Das Grundstuck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, ist
gepragt durch die Lage auf einer Halbinsel, dem Ortsteil
Schorn zugehdrig.

Unmittelbar &stlich angrenzend befinden sich Bootshauser
der Tegernsee Schifffahrt, wahrend es sich sidlich der
Ganghofer Stralle um ein ,Reines Wohngebiet* handelt mit
eher grof¥formatigen Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhdusern
sowie Fremdenverkehrsnutzungen.
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9 Grundstiick FI.Nr. 371

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Miesbach =
Manchner Strafe 1 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

83714 Miesbach

Erstellt am 04.11.2024

Flurstick: I Gemeinde: Roltach-Egem
Gemarkung: Roltach-Egem Landireis: Miesbach
Baazirk: QOberbayem
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9.1 Merkmale Allgemein

GroRe It. Grundbuch: 0,2495 ha
Art / Nutzung Seeufergrundstiick
Zuschnitt ungleichférmig

Grundstlickslange zur Ganghoferstrafde: rd. 52 m,
Grundstiickslange zum Tegernsee hin (Uferzone): rd. 70 m

Ob Verlandungsflachen bzw. Gelandeabtragungen zum
See hin vorhanden sind ist nicht bekannt.

Hinweis: Die Maldangaben wurden grob Uberschlagig als
ca.-Malke anhand der Flurkarte ermittelt.

Topographie Das Gelande ist in etwa héhengleich.

ErschlieBung Das Grundstick FI.Nr. 371 ist unmittelbar von der Ganghof-
erstralle aus erschlossen. Versorgungsanschlisse fur Tele-
fon, Wasser, Strom, Kanal und Telekommunikation sind, so-
weit bekannt, ortsiiblich vorhanden. Das Grundstlick ist im
Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als ortstblich er-
schlossen anzusehen.

Orthographische Flurkarte (Auszug)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AI.ISZ Ug aus dem
Miesbach o
Minchner Strafie 1 Liegenschaftskataster
83714 Miesbach Flurkarte 1:1000

mit Digitalem Orthophoto

Erstelt am 07.11.2024

Flurstiick: an Gemeinde: Roltach-Egem
Gemarkung: Rottach-Egem Landkrels:  Miesbach
Bazirk: Oberbayedmn

(Geoba5|sdaten Bayerlsche Vermessungsverwaltung)
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Bebauung Mehrfamilienhaus, Schuppen
Baugrund Folgenden Angaben (auszugsweise) gemaly Umweltatlas

9.2

des Bayerischen Landesamt flir Umwelt. (https://www.um-
weltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltat-
las/index. html?lang=de)

Nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert.
mittlere Tragfdhigkeit: mittel bis hoch, Gesteinseinheit ab ca.
1 Meter Tiefe am Standort: Flussschotter.

Abmarkung Die gesetzliche Grundlage der Abmarkung stellt in Bayern
das Abmarkungsgesetz (AbmG) dar. Als Grenzzeichen sind
Marken zu verwenden, die dauerhaft und zweifelsfrei als
Grenzzeichen erkennbar sind.
Grenzzeichen konnten fur das Grundstick FI.Nr. 1363/3
nicht identifiziert werden. Es wird eine ordnungsgemal er-
folgte Abmarkung des bewertungsgegenstandlichen Grund-
stiicks unterstellt.

Altlasten Aufgrund vorhandener sowie bekannter sonstiger Nutzung
sind besondere Verdachtsmomente hinsichtlich Altlasten
nicht gegeben. Eine Auskunftseinholung bei der zustandigen
Aufsichtsbehérde ist nicht erfolgt. Altlastenfreiheit wird in
vorliegendem Fall unterstellt.

Gebiihren / ErschlieBungsbeitrage

9.3

Gemeinde Gemaly muindlicher Auskunft werden durch die Gemeinde
Rottach-Egern derzeitig keine ErschlieRungsbetrage (§ 127
BauGB) gemalR Art. 5a Kommunalabgabengesetz (KAG) er-
hoben. Weiteres ist hierzu nicht bekannt.

Abwasserverband Tegernseer Tal

Durch den ,Zweckverband zur Abwasserbeseitigung am Te-
gernsee” werden Geblhren und Beitrage erhoben: Schmutz-
wassergebuhr, Regenwassergeblihr sowie Herstellungsbei-
trag. Gemal mindlicher Aussage des Zweckverbands ist
davon auszugehen, dass alle Gebuhren ordnungsgemaf
entrichtet worden sind.

Hinweis Mindliche Ausktinfte werden grundsatzlich unverbindlich er-
teilt.

Kfz-Stellplatze

Grundstick FI.Nr. 371
Baugenehmigung v. 30.04.2008

Gemal Baugenehmigungsbescheid v. 30.04.2008, sind ins-
gesamt 12 Kfz-Stellplatze spatestens bis zur Bezugsfertig-
keit (Ausbau DG West) funktionsfahig nachzuweisen.
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Auszug Stellplatzlageplan

Teilungserklarung v. 29.12.2014

Gemal Teilungserklarung v. 29.12.2014, Anlage, sind ins-
gesamt 12 Stellplatze im 6stlich Grundstlicksbereich als Au-
Renstellplatze ausgewiesen.

Siehe Pkt. 4 des Gutachtens.

Kfz-Stellplatze zum WST

Im Rahmen des Ortstermins stellte sich die Kfz-Stellplatzsi-
tuation wie folgt dar:

Einzelgarage (6stliches Wohngebaude), EinzelaulRenstell-
platz (westlicher Grundstlicksbereich, SNR zu SE Nr. 2), ein-
zelne Kfz-Stellplatzmdglichkeiten im sidéstlichen Grund-
stlicksbereich.

Beurteilung /Werteinfluss

Die im Rahmen des Ortstermins vorgefundene Stellplatzsi-
tuation entspricht weder dem Baugenehmigungsbescheid v.
30.04.2008, noch der Teilungserklarung v. 29.12.2014. Die
Parksituation war zum WST Uberwiegend als eher ,lose” zu
beschreiben. Der gemal Baugenehmigungsbescheid v.
30.04.2008 geforderte Stellplatzschlissel war zum WST
nicht erfullt.

Ein Werteinfluss ist gegeben.

Offentlicher StraRenraum

Kfz-Stellplatzflachen im 6ffentlichen StralRenraum sind in der
naheren Umgebung nicht vorhanden.
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9.4 Hochwassergefahrenzone
Grundlage Das Grundsttick ist in einer Hochwassergefahrenzone gele-

gen. Bei dem zuletzt bekannten Hochwasser in 2013 waren,
gemal vorliegender Angaben, ufernahe Hauser und Wege
Uberflutet, einschliellich Grundstiick FI.Nr. 371.

Hinweis Alle folgenden Angaben (auszugsweise) gemafls Umweltat-
las des Bayerischen Landesamt fur Umwelt. (https:// www.
umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/ umweltat-
las/index. html?lang=de)

1 / Hochwassergefahrenflache HQ100

Legende

Hochwassergefahrenfliachen HQ100

I

o

jart ~
250 Meter 1 MaBstab 1:5000
UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Erlauterungen:
Der gewéhlte Standort wird vom Gewdésser Tegernsee bei einem HQ100 gefdhrdet.

Ein 100-jéhrlicher Abfluss (HQ100 ) ist ein Abfluss (Q), der statistisch gesehen mindestens ein-
mal in 100 Jahren auftritt. Da es sich um einen Mittelwert handelt, kann ein Hochwasserereignis
mit diesem Abfluss innerhalb von 100 Jahren auch mehrfach auftreten. Das HQ100 wird auch
als ,mittleres Hochwasserereignis“ bezeichnet, da noch sehr viel seltenere Hochwasserereig-
nisse (Extremhochwasser) auftreten kénnen.

Hochwassergefahrenflachen fiir HQ100-Szenarien bilden gleichzeitig die Grundlage fiir die vor-
ldufige Sicherung und Festsetzung von Uberschwemmungsgebieten. Ab dem Zeitpunkt der vor-
ldufigen Sicherung bzw. Festsetzung als Uberschwemmungsgebiet kommen gesetzlich unmit-
telbar geltende Nutzungseinschrénkungen (z.B. Verbot der Errichtung oder Erweiterung bauli-
cher Anlagen) zum Tragen.

Am gewdéhlten Standort ist bei einem HQ100 mit einer Wassertiefe von voraussichtlich gré3er
0 - 0,5 m zu rechnen.
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2 | Hochwassergefahrenflache HQextrem

o

Legende

cesy
1SWMESS

L 250 Meter

| Mafstab 1:5000

Erlauterungen:

UmweltAtlas Bayern: Nawrgefahren

Hochwassergefahrenflachen HOextrem

Der gewéhlte Standort wird vom Gewésser Tegernsee bei einem seltenen Extremereignis ge-

fahrdet.

Ein HQextrem (Extremhochwasser) ist ein Hochwasserereignis mit einem Abfluss (Q), das sta-
tistisch gesehen selten auftritt und zu deutlich héheren Wassersténden als ein HQ100 fiihren
kann. Hierftir wird ein Abfluss angenommen, welcher in etwa der 1,5 fachen Wassermenge des

HQ100 entspricht.

Gewdéssername: Tegernsee. Am gewéhlten Standort ist bei einem HQextrem mit einer Wasser-
tiefe von voraussichtlich gréer 1,0 - 2,0 m zu rechnen.

3 / Amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Froun undsiabe

Schorn

e
|

ok}

| 250 Meter

| Mafstab 1:5000

UmweltAtlas Bavern: Naturgefahren
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Erlauterungen:

Der gewéhlte Standort liegt innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Das Gewésser Tegernsee (iberschwemmt den gewéhlten Standort. Es handelt sich dabei um
einen Abfluss, der statistisch betrachtet zumindest einmal in einen Zeitraum von 100 Jahren
auftritt.

Das Uberschwemmungsgebiet wurde am 26.02.2005 ermittelt und vom zustandigen WWA Ro-
senheim der Kreisverwaltungsbehérde Miesbach (ibergeben. Diese hat das Uberschwem-
mungsgebiet am 25.11.2015 per Verordnung festgesetzt.

4 | Oberflachenabfluss und Sturzflut

Legende
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maBiger Abfluss
erhohter Abfluss

starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

. Gelandesenken und Aufstaubereiche

ha ' ! Gewasserflachen
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| MaBstab 1: 10000

UmweltAtlas Bayern: Naturgefahren

Erlauterungen:

Die farblich hervorgehobenen Bereiche geben Hinweise auf eine potentiell erhGhte Geféhrdung
durch Uberflutungen infolge von Starkregen.

Grundsétzlich kénnen lokale Uberflutungen der Gelédndeoberfléche infolge von Starkregener-
eignissen (berall auftreten. Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen eine erhéhte
Gefédhrdung durch die Konzentration oder den Aufstau von Oberfldchenabfluss vorhanden sein
kénnte.
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9.5 Landschaftsschutzgebiet

Grundlage Das Grundstlck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, mit
SE Nr. 6, ist innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets ge-
legen.

Bezeichnung Landschaftsschutzgebiete (Schutzgebiete des Naturschut-
zes)

ID LSG-00613.01

Name LSG "Tegernsee und Umgebung"

Verordnungsgeber-Nr.  MB-17

Schutzstatus einstweilig sichergestelltl

Quelle https://atlas.bayern.de
. .« ... .
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£ / ,./’% - e LR
= e @
| |

Hinweis Verordnung Uber die einstweilige Sicherstellung des geplan-
ten Landschaftsschutzgebiets ,, Tegernsee und Umgebung"
v. 14.12.2022. | https:.//www.landkreis-miesbach.de/Bauen-
Umwelt/Natur-und-Umwelt/Naturschutz/Verordnungen-Na-
turschutz/

9.6 Sonstige Hinweise

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Art Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege v. 29.07.
2009, zuletzt geandert am 8. Dez. 2022. htips:.//www.ge-
setze-im-internet.de/bnatschg 2009/

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Art Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Land-
schaft und die Erholung in der freien Natur v. 23. Februar
2011.
https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/Bay-
NatSchG

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann

Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024



AZ1 K11/24

121,8067 / 1.000 MEA an Grundstiick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, SE Nr. 6,
Ganghoferstr. 4, 83700 Rottach-Egern / WST 10.01.2025

Seite 46

9.7

Zusammenfassung / Beurteilung

Anmerkung

Lage

Merkmale

ErschlieBung

Werteinfluss

Die folgende Zusammenfassung umfasst ausschlieR3lich we-
sentliche Aspekte und erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit.

Das Grundstuck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, mit
SE Nr. 6, ist im &stlichen Bereich einer Halbinsel im Ortsteil
»~ochorn® gelegen.

Das Grundstuck FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern, mit
SE Nr. 6, istin einer als ,Landschaftsschutzgebiet® deklarier-
ten Zone, gelegen. Inwieweit hieraus ggf. Einschrankungen
(z.B. Baurecht) bzw. Verpflichtungen (z.B. Landschafts-
schutz) fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt gegeben
sind ist nicht bekannt.

Gemal des Bayerischen Landesamt fir Umwelt ist das
Grundstick FI.Nr. 371, Gemarkung Rottach-Egern in einer
,Hochwassergefahrenzone“ als amtlich festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet gelegen. Eine Uberflutung des Grund-
stucks war zuletzt im Jahr 2013 gegeben.

Die ErschlieSung ist ortstiblich gegeben. Eine beschrankte
Anzahl an Kfz-Stellplatzen ist auf dem Grundstlick vorhan-
den. Vorgaben des Baugenehmigungsbescheid v. 30.04.
2008, welcher die Bereitstellung von insgesamt 12 funktions-
fahigen Kfz-Stellplatzen fordert, wurden nicht erfullt.

Aufgrund gegebener Einschrankungen sowie Rechtsunsi-
cherheit ist ein Werteinfluss im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung gegeben.
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10 Planungsrechtliche Grundlagen
10.1 _ Flachennutzungsplan (FNP)
Grundlage Das bewertungsgegenstandliche Grundstliick ist gemaf

mundlicher Aussage des zustandigen Bauamts, in Bezug auf
den Flachennutzungsplan v. 17.03.1998, sowie vollzogenes
Recht, in ,Innenbereichslage” innerhalb eines ,Reines
Wohngebiets" (WR) gelegen.

§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in ei-
nem ,Reinen Wohngebiet* (2) zulassig: 1. Wohngebaude, 2.
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienen. (3) Ausnahmsweise kénnen zu-
gelassen werden 1. Laden und nicht stérende Handwerks-
betriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, 2. sonstige Anlagen fir soziale Zwe-
cke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. (4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§
2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehdéren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen.

Hinweis Mdundliche Auskinfte werden grundsatzlich unverbindlich er-
teilt.

Auszug Flachennutzungsplan (FNP)
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(Quelle: Gemeinde Rottach-Egern)
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10.2 Bebauungsplan (BPlan)

Das Grundstuck liegt gemal Auskunft der zustandigen Bau-
behdrde nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans. Gemaf § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Bebauung
nach § 34 BauGB, wonach ein Bauvorhaben nur zulassig ist,
wenn es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

10.3 Baurecht

Sondereigentum Nr. 6, Sondernutzungsrecht

Hinweis Die folgenden Angaben beruhen sowohl auf mindlichen, als
auch auf sonstigen Ausklnften / Informationen der zustan-
digen Bau- bzw. Aufsichtsbehdrde bzw. sonstiger vorgeleg-
ter Unterlagen. Mindliche Auskiinfte werden nur unverbind-
lich erteilt. Auch wird grundsatzlich kein Anspruch auf Voll-
standigkeit erhoben. Eine rechtssichere Aussage hinsicht-
lich Baurecht kann ausschlief3lich bei der zustandigen Auf-
sichtsbehdrde erlangt werden.

Baugenehmigungsplanung v. 13.05.1964

Ein Dachgeschossausbau stellte kein Bestandteil der Bau-
genehmigungsplanung v. 13.05.1964 (Erweiterung Ost) dar.

Nachtragsbescheid v. 22.04.1965

Gemal Nachtragsbescheid v. 22.04.1965 wurde der Aus-
bau eines Zimmers im DG (Sondernutzungsrecht) sowie der
Einbau eines WC’s (SE Nr. 6) genehmigt. Bei den sonstigen
Raumen im DG handelt es sich um ,Speicher*.

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Hinweis: Folgende Angaben erfolgen auszugsweise.
Art. 2 Begriffe

(5) Aufenthaltsrdume sind Rdume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt oder geeignet sind.

Art. 45 Aufenthaltsraume

(1) 'Aufenthaltsrdume miissen eine lichte RaumhG6he von mindestens 2,40 m, im Dachge-
schoss liber der Haélfte ihrer Nutzflache 2,20 m haben, wobei Raumteile mit einer lichten
Héhe unter 1,50 m auBer Betracht bleiben.

(2) "Aufenthaltsrdume miissen ausreichend beliiftet und mit Tageslicht belichtet werden kén-
nen. 2Sie miissen Fenster mit einem Rohbaumal3 der Fensteréffnungen von mindestens
einem Achtel der Netto-Grundfldche des Raums einschliel3lich der Netto-Grundflidche
verglaster Vorbauten und Loggien haben.

Wohnnutzung SE Nr. 6

Der Nachweis einer baurechtlich genehmigten bzw. geneh-
migungsfahigen Wohnnutzung konnte nicht vorgelegt wer-
den.
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10.4 Sonstige Satzungen und Verordnungen

Hinweis Die folgenden Angaben erfolgen auszugsweise.

Gestaltungssatzung (GestS)

Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und Einfrie-
dungen, sowie Uber Abstandsflachen, Kfz.-Stellplatze und
Abstellplatze fir Fahrrader in der Gemeinde Rottach-Egern
(Gestaltungssatzung/ GestS) v. 28.12. 2023.

Baumschutzverordnung (BaumSchVO)

Verordnung der Gemeinde Rottach-Egern zur Sicherstellung
des Schutzes von Baumen in der Gemeinde Rottach-Egern
(BaumSchVO) v. 16.08.2022.

Wasserabgabesatzung (BGS - WAS)

Beitrags- und Geblihrensatzung zur Wasserabgabesatzung
(BGS - WAS) der Gemeinde Rottach-Egern vom 30.11.2021.

Erschlielungsbeitragssatzung (EBS)

Satzung Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen (Er-
schlieRungsbeitragssatzung - EBS) v. 27.01. 2022.

Ausbaubeitragssatzung (ABS)

Satzung Uber die Erhebung von Beitragen zur Deckung des
Aufwands fir die Herstellung, Anschaffung, Verbesserung
oder Erneuerung von Stral3en, Wegen, Platzen, Parkplatzen,
Grinanlagen und Kinderspielplatzen (Ausbaubeitragssat-
zung —ABS-) v. 21.11.2007.

Sonstige Satzungen https://www.gemeinde.rottach-egern.de/Rathaus-Burger-
service / Ihr-Rathaus/Satzungen-Verordnungen/

10.5 Zusammenfassung / Beurteilung

Lagequalitat / Baurecht Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum ist in rei-
ner ,Innenbereichslage® innerhalb eines ,Reinen Wohnge-
biets“ (WR) gem. § 3 BauNVO gelegen.

Der Nachweis, dass es sich bei SE Nr. 6 um eine geneh-
migte bzw. genehmigungsfahige Wohnnutzung handelt,
konnte nicht vorgelegt werden.
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Die Beschreibungen beschranken sich auf die wesentlichen Kriterien und Feststellun-
gen, mundlicher Angaben im Rahmen des Ortstermins und sonstiger Unterlagen. Die
Beschreibungen erheben grundsatzlich keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, Abwei-
chungen vom tatsachlichen Zustand sind nicht ausgeschlossen.

Die Ermittlung der Nutzungsflachen stitzt sich auf vorliegende unvollstandig vermalite
Planunterlagen einschliellich Aufteilungsplan. Ein Aufmal® wurde weder beauftragt,
noch durchgefihrt. Es wurden lediglich stichprobenartig Malte erhoben. Abweichungen

11 Bauliche und sonstige Anlagen
Vorbemerkung
Nutzungsflache
vom tatsachlichen Zustand sind nicht ausgeschlossen.
11.1__Wohngebaude

Allgemeine Merkmale

Art der Bebauung Mehrfamilienwohnhaus freistehend
Nutzung Eigennutzung, sonstige Nutzung (Vermietung als Ferien-
wohnung)

insges. 5 Wohnungseinheiten (EG, 1.0G, DG West), Sons-
tige Nutzungseinheit (SE Nr. 6 / DG Ost)

Baujahr Ursprungsbaujahr ca. 1911/12
Denkmalschutz / Ensembleschutz

nicht gegeben
Anbau / Umbau / Erweiterungen

ca. 1964: Teilabbruch Altbestand, Errichtung Anbau Ost mit
integrierter Doppelgarage

ca. 1965: Ausbau Dachzimmer, WC
ca. 2004: Anbau Balkon Ostseite DG

ca 2008: Ausbau Dachgeschoss (Altbestand West) zu einer
Wohneinheit

Ausbau sudlicher Bereich Doppelgarage zu Wohnzwecken

Geschosse Erdgeschoss (EG), 1. Obergeschoss (1.0G), Dachge-
schoss (DG)

Dachgeschoss teilausgebaut
Unterkellerung nicht vorhanden

Sonstiges

Barrierefreiheit nicht gegeben

Energieausweis gem. §§ 79 — 88 Gebaudeenergiegesetz (GEG)
nicht vorhanden
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Protokolle Eigentiimerversammlung wurden nicht vorgelegt

Hausverwaltung
Hausgeldzahlungen

Erhaltungsriicklage

nicht bekannt
werden nicht geleistet

nicht vorhanden

Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung wurden nicht vorgelegt

Baubeschreibung
Griindung

AuBenwiande

Innenwande

Fassade

Dach

Geschossdecken

Fundamente und Sockel in Stampfbeton, Streifenfunda-
mente

Massivbauweise, Ytong 30 cm (Anbau), Sonstiges

im Speicherbereich AuRenwand auch als einfache Holzver-
schalung

Massivbauweise 12 cm bzw. 24 cm, HLZ Mauerwerk, Sonsti-
ges

Rauhputz, Anstrich, partiell Holzverkleidung
Satteldach, Holzdachstuhl

Dachziegeleindeckung, Spenglerarbeiten in Kupfer, Dach-
gaupen

Massivbauweise Stahlbeton, schwimmender Estrich (An-
bau)

Treppen / ErschlieBung Treppen in Massivbauweise (Stahlbeton)

Wandsichtflachen
Deckensichtflachen

Fenster / Fenstertiiren

Tiiren

Heizung / Warmwasser

Elektrik

im 1.0G erweiterter ErschlieRungsbereich
Oberbelag Naturstein, Kork, Fliesen, Sonstiges
Putz, Anstrich

Putz, Anstrich

Holzfenster bzw. —fenstertiren mit 2-fach Verglasung, Wag-
nerfenster, auch Kunststoffrahmenfenster, auch mit Einfach-
verglasung, auch Holzklappladen

Dachflachenfenster (DFF), auch mit Aufkeilrahmen (Sudsei-
tig)

Zugangsturen in Holzbauweise, auch ornamentiert, auch mit
Glasausschnitt

Tdr zu Heizungsraum EG als Stahltiir, Schmiedeeisernes
Gitter zu Technikbereich EG

Zentralheizung (Gas) mit zentraler Warmwasserversorgung,
Solarthermie (Brauchwasserunterstutzung)

normale Ausstattung, auch Stand Baujahr, Aulienbeleuch-
tung
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Balkone Holzkonstruktion

Sonstiges Kabelanschluss, Ausgussbecken im Heizungsraum,

Erweiterter ErschlieBungsbereich 1.0G in Holzkonstruktion

Gemeinschaftsraume Hausanschluss-/Technikraum, Heizungsraum

integrierte Einzelgarage: Wande Rauputz, FulRboden mit
Sichtestrich, Sektionaltor (elektr. bedienbar), Langfeld-
leuchten, Fenster

Erneuerungen / Sanierung

Soweit ersichtlich und bekannt:

ca. 2004: partielle Erneuerung von Fenstern

ca. 2013 Einbau von Hochwasserschotten im EG (Héhe
ca. 80 cm)

ca. 2003: Erneuerung Heizungsanlage, Nutzungsande-
rung Gemeinschaftsrdume EG

ca. 2014: Solaranlage, Solar- und Heizungspufferspei-
cher mit integriertem Brennwertgerat

ca. 2018: Verlegung Stromzahler in das Erdgeschoss

ca. 2019/20: Erneuerung Abwasserleitung, Hausan-
schluss Kanal

Erneuerung Garagentor

Sonstiges

Unterhaltungszustand / Standard

Soweit ersichtlich und bekannt:

Fenster partiell mit nicht unerheblichen Verwitterungs-
spuren aulen

Elektrik: partiell einfacher Standard

Aulenputz partiell schadhaft

Malerarbeiten partiell erforderlich

insgesamt Abnutzungs-/Gebrauchsspuren vorhanden

Auflenliegende Bauteile, insbesondere Holzbauteile,
mit Alterungs-/Witterungsspuren

AuRere Gebaudehiille keinem zeitgemaRen energeti-
schen Standard entsprechend

integrierte Garage: Wasserschaden im Wandbereich er-
kennbar

Blechabdeckungen im Dachbereich partiell mit Verwit-
terungsspuren bzw. schadhaft

Sonstiges
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11.2 Sondereigentum Nr. 6

Wandsichtflachen
Deckensichtflachen
FuBbodenoberbelag

Innentiiren

Sonstiges

Lichte Raumhohen

LZimmer*

zBadezimmer*

LFlur

LVorraum*

Speicher

Balkon

Sondernutzungsrecht

Putz, Anstrich
Putz, Anstrich
Fliesen, Holzdielen, Sonstiges

Roéhrenspan bzw. Holzkassettentur, auch Messingbe-
schlage

Kalt- und Warmwasseranschluss vorhanden, Klichenzeile
im Bereich ,Flur®

Die lichte Raumhdéhe (SE Nr. 6 mit SNR) betragt zwischen
ca. 1,20 m bis 2,20 m.

Lichte Raumhohe: rd. 1,46 m bis 2,13 m

Fenster, DFF mit Aufkeilrahmen, Dachschrage, Rippenheiz-
korper

Gemal Tekturplanung v. 22.04.1965 handelt es sich hier um
einen ,Speicher”

Lichte Raumhohe: rd. 1,20 m bis 2,00 m, Dachschrage

Zugangstur (mit Diagonalzuschnitt im Sturzbereich) mit ein-
geschrankter Durchgangshdhe

Einbaubadewanne, Handwaschbecken, Einhandmischer,
WC wandhangend; FuRboden, Wande und Dachschrage ge-
fliest; Heizkorper, DFF

Lichte Raumhohe: rd. 1,86 m bis 2,20 m.
Dachgaupe (Seeseitig), Dachschrage

Lichte Raumhoéhe: max. ca. 2,00 m, Dachschrage
Lichte Héhe (UK Firstpfette) max. ca. 2,00 m
Nicht ausgebaut

Wandsichtflachen: Wande Rauputz, auch Sichtmauerwerk,
partiell mit Anstrich, Dachdammung nicht vorhanden, Ful3-
boden als Sichtestrich, Doppelflligelige Fenstertir zu Bal-
kon, Stromanschluss, Deckenbeleuchtung, Heizkdrper (1
Stck.)

an Speicher angegliedert
Lichte Raumhohe: rd. 1,25 m bis 2,20 m
Wande: Putz, Anstrich, FuRboden: Mosaikparkett

2 Fenster (Ostseitig), ein DFF mit Aufkeilrahmen (Sldsei-
tig), Dachschrage

Rippenheizkdrper
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Wirtschaftliche Nutzbarkeit

Grundlage Das SE Nr. 6 stellt zusammen mit dem SNR, welches Be-
standteil des Gemeinschaftseigentums ist, eine Wirtschafts-
einheit dar.

Die Anforderung gem. Art. 45 BayBO sind nicht erfullt. (s.
Pkt. 10.3). Es handelt sich hier um eine reine Nutzungsflache
(NUF). Die wirtschaftliche Nutzbarkeit ist aufgrund gegebe-
ner Raumhohen eingeschrankt.

Nutzungsflache / Hinweis

Die folgenden Flachenangaben wurden dem Aufteilungsplan v. 18.11.2024 entnommen, deren
Richtigkeit unterstellt wird. Die in den Planunterlagen enthaltenen Maf3e und Flachen wurden
vor Ort nicht Uberprift und werden als richtig vorausgesetzt. Tlw. wurden die Male, sofern er-
forderlich, graphisch ermittelt.

Abweichungen vom tatsachlichen Zustand sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Sonstige
ggf. vorhandene Abweichungen sind durch Rundungsdifferenzen begrindet.

Far verbindliche Angaben ist ggf. ein Aufmafl des Gebaudebestandes erforderlich, welches je-
doch im Rahmen dieses Auftrags aus Kostengrinden nicht vorgenommen bzw. beauftragt
wurde. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abweichungen vom tatséchlichen Zu-
stand nicht ausgeschlossen sind.

Die Berechnungen dienen ausschliellich der Verwendung dieses Gutachtens und sind flr
sonstige Verwendungen nicht geeignet. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Flachenangaben
wird durch die Sachverstandige ausdriicklich ausgeschlossen.

LZimmer* rd. 9,14 m?
Badezimmer rd. 1,74 m?
Flur rd. 12,85 m?
Vorraum rd. 3,61 m?
Zwischensumme rd. 27,34 m?
SNR rd. 13,94 m?
Summe rd. 41,28 m?
gerundet 41,30 m?
Speicher Der nicht ausgebaute Bereich von SE Nr. 6, Speicher, wird

mit einer Nutzungsflache (NUF) von 29,38 m? angegeben.

Balkon Der Balkon, unmittelbar dem Speicher angegliedert, wird mit
einer Nutzungsflache (NUF) von 0,57 m? angegeben.

Erneuerungen / Sanierung

Soweit ersichtlich und bekannt:

e ca. 2002: Erneuerung Badezimmer, partiell Ful3boden-
oberbelage (,Zimmer*)

e ca. 2004: Erneuerung Sicherungskasten

e sonstige Instandhaltungsarbeiten
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Unterhaltungszustand / Standard

11.3 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen

Allgemein

Schuppen

Sonstige AuRenanlagen

Soweit ersichtlich und bekannt:

e partiell Rissbildung im Wand- bzw. Deckenbereich
o partiell Wasserschaden im Deckenbereich

o Fenster partiell sanierungsbeddrftig

o Fenster (SNR) mit Einfachverglasung

e Abnutzungs-/Gebrauchsspuren vorhanden

e FuBbodenbelage und sonstiges auch mit Abnutzungs-
spuren

e partiell Materialschwellen im FuBbodenbereich
e  Tur zu ,Zimmer* schadhaft
e Malerarbeiten partiell erforderlich

e Speicherbereich: partiell AuRenwanddammung Innen
mit unfachmannischer Verlegung

e Sonstiges

Einfriedung als Holzlattenzaun, Maschendrahtzaun

Zufahrtstor mit Zugangstor (6stlich) bzw. Zufahrtstor (west-
lich): Stahlkonstruktion, Holzausfachung, elektrisch bedien-
bar bzw. manuelle bedienbar

Befestigte Flachen mit Betonsteinplatten bzw. Naturstein-
platten, Sonstiges

Steg mit Sitzbank
Befestigte Uferbdschung auch mit Holzbohlen

Treppenanlage im Uferbereich, Holzgelander, bzw. seitliche
Gelandesicherung in Natur- bzw. Betonstein

Holzbauweise, Pultdach (Holzkonstruktion) mit Blecheinde-
ckung

Bereich Gemeinschaftseigentum: FulRboden als gewachse-
nes Erdreich bzw. Schotter bzw. Holzoberbelag, Elektroan-
schluss, auch Fenster (Holz, Wagnerfenster bzw. Einfach-
verglasung), auch Verkleidung im Dachbereich (Leichtbau-
platten)

Hecken als Einfriedung, Buschwerk, Baumbestand, Wiese,
Bdschungssicherung, Sonstiges

Dipl.-Ing.
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Erneuerungen / Sanierung

Soweit ersichtlich und bekannt:

e ca. 2010: Einbringung Elektrik Schuppen

e ca. 2020: Erneuerung Schuppendach

e ca. 2020: partielle Erneuerung Uferbefestigung
e partiell Erneuerung AuRenwand Schuppen

Unterhaltungszustand / Standard

Soweit ersichtlich und bekannt:
e Stellplatzbereich nicht befestigt

e Schuppen durch unterschiedliche Bauweisen gepragt

11.4 Zusammenfassung / Beurteilung

SE Nr. 6 Die Nutzungseinheit SE Nr. 6 ist durch eine eingeschrankte
Nutzbarkeit, aufgrund vorhandener Raumhoéhen, gepragt.

Gemal Tekturplanung v. 22.04.1965 handelt es sich bei
dem ,Zimmer“ (SE Nr. 6) um einen ,Speicher*.

Anforderung gem. Art. 45 BayBO, Aufenthaltsraume® sind
nicht erflllt. Es handelt sich hier um eine reine um Nutzungs-
flachen (NUF).
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12

Verkehrswertermittiung

12.1

Grundlage gem. § 194 BauGB

12.2

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung im Sinne des § 194 BauGB sind grundsatz-
lich alle Chancen und Risiken beziiglich eines Bewertungsobjekts zu bericksichtigen,
bei denen eine Auswirkung auf die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr
gegeben ist.

Grundlage gem. ImmoWertV

12.3

§ 6 Abs. 1 InmoWertV

Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung ,das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepfio-
genheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Sachwertverfahren §§ 35 - 39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) ist in der Regel bei Grundsti-
cken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, die Erwirtschaf-
tung eines Ertrags nicht von vorrangiger Bedeutung ist, bzw. wenn die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens mangels geeigneter Vergleichspreise nicht zur Verfligung
steht. Dies ist jedoch in vorliegenden Fall nicht gegeben, somit das Sachwertverfahren
hier nicht zur Anwendung kommt.

Ertragswertverfahren §§ 27 - 34 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) wird vorzugsweise angewen-
det, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Be-
deutung fir den Wert des Grundstuckes ist. Dies ist jedoch in vorliegenden Fall nicht
gegeben, somit das Sachwertverfahren hier nicht zur Anwendung kommt.

Vergleichswertverfahren § 24 - 26 InmoWertV

Das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 - 26 ImmoWertV) kommt in der Regel bei
bebauten Grundstiicken mit weitgehend typisierten Gebauden, wie Reihen- und Dop-
pelhduser, sowie bei Wohnungs- und Teileigentum zur Anwendung, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orien-
tiert.

Grundlage Sondereigentum Nr. 6

In vorliegendem Fall handelt es sich bei Sondereigentum Nr.
6 um eine Nutzungseinheit im DG, ein Sondereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen.

Verfahrensweise Der Verkehrswert des Sondereigentums Nr. 6, Nutzungsein-
heit im DG, wird deshalb mit Hilfe des Vergleichswertverfah-
rens (gem. § 15 ImmoWertV) ermittelt.
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13 Sondereigentum Nr. 6

Durch die Unterzeichnende wurden bei dem zustandigen Gutachterausschuss des
Landkreises Miesbach Vergleichspreise fur Sonder-/Teileigentum angefordert. Eine
ausreichende Anzahl an Vergleichswerten, mit als Grundlage hinzuzuziehender Eigen-
schaften, konnte durch den zustindigen Gutachterausschuss als Auswertung von
Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt werden.

Die genaue Lage der Objekte ist der Sachverstandigen bekannt, diese wird jedoch aus
Datenschutzgriinden nicht angegeben.

13.1 _ Vergleichspreise Gutachterausschuss

Durch den zustandigen Gutachterausschuss des Landkreises Miesbach konnten 6 Ver-
gleichspreise fur Eigentumswohnungen tbermittelt werden, welche als Grundlage fiir
die Ableitung zur Ermittlung des Vergleichswerts flir SE Nr. 6, Nutzungseinheit im DG,
hinzuziehen sind. Vergleichspreise flur Teileigentum bzw. nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Nutzungseinheiten bzw. Teileigentum konnten durch den Gutachterausschuss
nicht Gbermittelt werden.

Objekt-  Kauf- Lage / Objekt- Merkmale Merkmale Art/ scﬁg;s- WEFL Kaufpreis

Nr. Datum Gem. s Wohngebdude Gs:lljl:;:- Nutzung Lage S

1 04 2024 (RE) SE MFH /BJ 1972 ruhige 1 Zi.-Whg. 2 32m?  6.094 €/m?
insges. 15 WE  Wohnlage

2 07 2023 (RE) SE MFH /BJ 1972 ruhige 1 Zi.-Whg. k.A. 34 m? 10.735€/m?
Wohnlage

3 012023 (BW) SE MFH / BJ 1950 ruhige 2 Zi.-Whg. 2 46 m?*  7.826 €/m?
insges. 11 WE  Wohnlage

4 012024 (BW) SE MFH/BJ 1970  normale 2 Zi.-Whg. 3 42 m?  3.809 €/m?
insges. 9WE  Wohnlage

5 07 2023 (BW) SE MFH / BJ 1971 normale 1 Zi.-Whg. k.A. 38m?  4.736 €/m?
Wohnlage

6 082024 (BW) SE MFH /BJ 1970 ruhige 1 Zi.-Whg. k.A. 40m?  5.130 €/m?
insges. 9WE  Wohnlage

Niedrigst. Wert 32m? 3.809 €/m?

Hochster Wert 46 m?* 10.735€/m?

Spannbreite 30% 65%

Arithmetisches Mittel 39m? 6.388 €/m?

Median (schiefe Verteilung) 5.612 €/m?

Standardabweichung 1.830 €/m?

Variationskoeffi-
zient 28,65 %
Anmerkung

Nicht alle Vergleichsdaten sind fiir eine vergleichende Auswertung geeignet. Dies betreffen ins-
besondere Preise, die nicht einem durchschnittlichen Niveau entsprechen, d.h. alle Preise die
entweder deutlich Uber oder unter dem allgemeinen Preisniveau gelegen sind. Weiterhin sind
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forstwirtschaftliche Flachen, Wasserflachen und Flachen mit auRerlandwirtschaftlicher Nutzung
bzw. mit Bodenschatzen, sowie Verkaufe mit unbekannten Flachen- bzw. Wertanteilen nicht als
Vergleichswerte geeignet.

Verkaufe die durch ungewohnliche und/oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden, sind
nicht zum Vergleich geeignet. Dies gilt ebenso bei Tauschvorgéngen, bei denen erfahrungsge-
mal nicht der Quadratmeterpreis, sondern das Tauschverhaltnis im Vordergrund steht, bei Ver-
kaufen im Rahmen von Zwangsversteigerungs- bzw. Insolvenzverfahren oder auch bei Speku-
lationsgeschaften.

Soweit Flachen durch die 6ffentliche Hand erworben wurden, sind, nach géngiger Rechtspre-
chung, auch diese als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

Merkmale Vergleichspreise

Anmerkung Die folgenden Bemerkungen erfolgen auszugsweise und so-
weit bekannt. Die Bezeichnung der Bodenrichtwertzone er-
folgt hier aus Griinden des Datenschutzes in anonymisierter

Form.
Lfd. Nr. Beschreibung
1 Gemarkung: Rottach-Egern (RE), Lage im westlichen Orts-

bereich, ruhige Lage in guter Erreichbarkeit des Seeufers,
Wohnbauflache; Art der Bebauung: MFH, Baujahr 1972, ins-
gesamt 15 Wohneinheiten (WE); Objektart: Sondereigentum
(SE), WFL 32 m?, Lage im 2.0G; Verkaufszeitpunkt 04/2024;
Bodenrichtwertzone 1.

2 Gemarkung: RE, Lage im westlichen Ortsbereich, ruhige
Lage in bester Erreichbarkeit des Seeufers, Wohnbauflache,
Art der Bebauung: MFH, Baujahr: 1972, Objektart: SE, WFL
34 m?, Verkaufszeitpunkt 07/2023, Bodenrichtwertzone 1.

3 Gemarkung: Bad Wiessee (BW), Lage im westlichen Orts-
bereich, ruhige Lage, Wohnbauflache; Art der Bebauung:
MFH, Baujahr 1950, insgesamt 11 WE; Objektart: SE, WFL
46 m?, Lage im 2.0G; Verkaufszeitpunkt 01/2023; Boden-
richtwertzone 2.

4 Gemarkung: BW, Lage im mittleren bis westlichen Ortsbe-
reich, normale Lage, Wohnbauflache; Art der Bebauung:
MFH, Baujahr 1970, insgesamt 9 WE; Objektart: SE, WFL
42 m?, Lage im 3.0G; Verkaufszeitpunkt 01/2024; Boden-
richtwertzone 2.

5 Gemarkung: BW, Lage im sudlichen Ortsbereich, normale
Lage, in guter Erreichbarkeit des Seeufers, Wohnbauflache;
Art der Bebauung: MFH, Baujahr 1971; Objektart: SE, WFL
38 m?; Verkaufszeitpunkt 07/2023; Bodenrichtwertzone 2.

6 Gemarkung: BW, Lage im nordwestlichen Ortsbereich, ru-
hige Lage, Wohnbauflache; Art der Bebauung: MFH, Bau-
jahr 1970, insgesamt 9 WE; Objektart SE, WFL 40 m? Ver-
kaufszeitpunkt 08/2024, Bodenrichtwertzone 2.

Dipl.-Ing. Univ. Architektin Andrea Becker-Bergemann
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024



