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Innerdrtliches Grundstiick, Flst. 568/12, Gemarkung Tegernsee,

bebaut mit dem Gebaudeteil eines Hotelkomplexes mit Gastronomie

SchwaighofstralBe 55, 83684 Tegernsee
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wolfratshausen
Abteilung flr Versteigerungssachen
Bahnhofstralle 18

82515 Wolfratshausen

gemal Beschluss vom: 02.02.2024
Geschaftszeichen: 1 K 28/23

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

Gebaudeteil eines Hotelkomplexes mit Gastronomie bebauten Grundsticks,
Flst. 568/12, Gemarkung Tegernsee, Amtsgericht Miesbach,

Schwaighofstralie 55
83684 Tegernsee

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.09.2024.

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-
stuck mit einer Gesamtgrof3e von 385 m?. Das Grundstuck ist mit einem Ge-
baudeteil eines Hotelkomplexes mit Gastronomie (Hotel Villa am See) bebaut.
Der Gebaudeteil verflgt Uber eine Teilunterkellerung mit zwei Abstellraumen,
die sich aufgrund der Hanglage auf Stra3enniveau befinden, ein Erdgeschoss,

das sich uUber Stralenniveau befindet und ein Obergeschoss. Der auf dem
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Grundstick errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Gebaudekomplex
zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung des Gebaude-
teils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der ErschlieBung, der Raumeinteilung und
der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) nicht
moglich. Fur eine eigenstandige Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche
Maflnahmen und Nutzungsanderungen erforderlich. Hierbei ist erschwerend zu
bertcksichtigen, dass sich der betreffende Gebaudeteil entlang der nord-
westlichen Grundstiucksgrenze mit einer Breite von ca. 1 m auf das Nach-
bargrundstuck Flst. 568/4 erstreckt. Da es sich jedoch um kein eigenstandiges
Gebaude handelt und hierfir erst zuklnftig eine bauliche Trennung erfolgen
muss, wird, ohne abschlie3ende rechtliche Prifung, davon ausgegangen, dass
es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Uberbau im Sinne des § 912 BGB
handelt.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen ist der Gebaudeteil derzeit als Teil
eines Hotelkomplexes u.a. flr eine Nutzung als Lobby, Rezeption und Neben-
raumen im Erdgeschoss (Ebene 2) sowie als Bankett und Weinlager im
Obergeschoss (Ebene 3) genehmigt. Fur das Grundstuck liegt ein Antrag auf
Vorbescheid aus dem Jahr 2019 vor. Demnach konnte das Gebdaude zu einem
Einfamilienhaus umgebaut und umgenutzt werden und auf dem Grundstick
zusatzlich eine Doppelgarage errichtet werden. Gemald Auskunft des Land-
ratsamts Miesbach ist der Vorbescheid jedoch am 16.05.2022 abgelaufen und

wurde nicht verlangert.

Grundlage fur die Umnutzung zu Wohnzwecken und den abgelaufenen Vor-
bescheid war ein Offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Eigentiumer des
Areals und der Stadt Tegernsee, in dem u.a. die Nutzung auf dem gegen-
stéandlichen Grundstlck Flst. 568/12 als auch auf den anderen Grundsticken
des Areals (u.a. Flst. 568/4, 562) geregelt wurden. Demnach sollte auf dem
Nachbargrundstuck Flst. 568/4 der Betrieb eines Hotels mit einer funktions-

fahigen Gastronomie erhalten werden und ausschlie8lich die Flachen auf dem
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gegenstandlichen Grundstick Flst. 568/12 zu Wohnzwecken umgenutzt

werden.

Nach Auskunft des Bauamts der Stadt Tegernsee wurden die im offentlich-
rechtlichen Vertrag vorgesehenen Nutzungen nicht umgesetzt. Es ist somit
nicht sichergestellt, dass der Stadtrat erneut einer Umnutzung zu Wohn-
zwecken zustimmen wirde. Es ist nicht auszuschlie®en, dass der Stadtrat mit

der Aufstellung eines Bebauungsplans ungewlnschte Nutzungen verhindert.

Aufgrund einer Dienstbarkeit ist die ErschlieBung des Grundstucks zum
Stichtag nicht sichergestellt. Das Grundstuck grenzt zwar im sudwestlichen
Bereich mit der gesamten Breite von ca. 10 m unmittelbar an den Gehweg des
offentlichen StralRenraums der Schwaighofstra’e. In diesem Bereich ist das
Grundstuck jedoch Uber die gesamte Breite mit einem Kfz.-Abstellplatzrecht
zugunsten der Nachbargrundstucke Flste. 568/4 und 562 und des Freistaat
Bayerns belastet. Die Stellplatze erstrecken sich Uber die gesamte Grund-
stlicksbreite und verhindern eine ErschlieBung von der Sudwestseite aus.
Sudwestlich des gegenstandlichen Grundstucks verlauft im Bereich des
Grundstlcks Flst. 1147/3 eine private ErschlielBungsstralle von der Schwaig-
hofstralle zu rickwartigen Grundstiicken. Fur das gegenstandliche Grundstlck
besteht jedoch keine Dienstbarkeit fur die Nutzung dieser Stralle. Eine
Dienstbarkeit mit dem Inhalt der Verpflichtung zur Offenhaltung der Stral3e fur
Anlieger und Besucher und Geh- und Fahrtrecht fur die Stadt Tegernsee wird
nach unverbindlicher Einschatzung des Bauamts der Stadt Tegernsee als nicht

ausreichend erachtet.

Entsprechend den vorliegenden Auskunften ist eine ErschlieBung des Grund-
sticks somit zum Stichtag rechtlich nicht sichergestellt. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass dem unterzeichnenden Sachverstandigen eine ab-

schlielende rechtliche Beurteilung der ErschlieBungssituation nicht mdglich ist.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Flst. 568/12, Schwaighofstralle 55, 83684 Tegernsee Seite 6

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 24.09.2024 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr T.-G. (Bevollmachtigter des Eigentimers)
- Herr G. (Vertreter der betreibenden Glaubigerin)
- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenburo Bader & Thomee

Das Objekt konnte generell ungehindert von innen und aufen besichtigt

werden. Die Abstellrdaume im Untergeschoss waren nicht zuganglich.

1.6 Unterlagen und Auskinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 02.02.2024

- Offentlich-Rechtlicher Vertrag mit weiteren Vereinbarungen URNTr. 697,
Notar Dr. Schneeweil} vom 19.02.2019

- Eintragungsbewilligung URNr. 1077, Notar Dr. Senft vom 05.06.2003

- Nachweis von Kfz-Stellplatzen auf anderen Grundstiicken URNr. 995,
Notar Dr. Gerstner vom 16.05.2007

- Bestellung einer Reallast URNr. 1050, Notar Dr. Gerstner vom
19.05.2008

- Vertrag uber die Einrdumung eines Geh- und Fahrtrechts, URNr. 389,
Notar Dr. Eichhorn vom 24.02.1983

- Bestandsplan ,Bestandsgebaude Villa am See" mit Grundrissen vom
22.07.2016

- Plan zum Antrag auf Vorbescheid ,Nutzungsanderung in ein
Einfamilienhaus samt Errichtung einer Doppelgarage“ mit Grundrissen
und Lageplan vom 08.10.2018

- Eingabeplan ,diverse Kleinumbauten® vom 02.10.2015
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1.7

1.8

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

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskunfte Stadt Tegernsee

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Ro&ssler: Schétzung 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 Gebé&ude-

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)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Buargerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Modblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick
21 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolde
Miesbach Tegernsee 4299 568/12 385 m?
Ifd. Nr. 2: Fist. 568/12, Schwaighofstralle 55, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Es werden nachfolgend ausschlie3lich die das zu bewertende Grundstlick be-

treffenden Eintragungen vorgetragen.

Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.
Ifd.

Nrn. 1-17:
. 18:
. 19:
20:

Nr
Nr

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

21:

22:

23:
24:

betreffen nicht das gegenstandliche Grundstuck;
Erdgasleitungsrecht fur XXX, Tegernsee

betrifft nicht das gegenstandliche Grundstuck;
Kfz.-Abstellplatzrecht (5 Stellplatze) fir den jeweiligen Eigen-
timer von Grundstlck FINr. 562 und 568/4;
Kfz.-Abstellplatzrecht (5 Stellplatze) fur den Freistaat Bayern,
vertreten durch das Landratsamt Miesbach;

Reallast -Ubernahme samtlicher Anspriiche und Kosten der
Unterhaltung, die hinsichtlich der im Bereich der Villa am See
auf und im Bereich der Bundesstralle 307 neu zu errichten-
den Uberquerungshilfe entstehen- fiir Stadt Tegernsee;
geldscht;

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolf-
ratshausen, AZ: 1 K 28/23)
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AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:
Die Belastungen Ifd. Nrn. 18, 20, 21 und 22 haben einen teilweise erheblichen

Einfluss auf den Verkehrswert. Die Belastungen werden jedoch auftragsgemaf
nicht bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt. Nachrichtlich wird der

Werteinfluss der Belastung in Abschnitt 8 gesondert ermittelt und ausgewiesen.

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

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstick hat eine schmale, langliche, annahernd rechteckige Grund-
flache. Die Grundstucksbreite in Nordwest-/ Sudostrichtung variiert zwischen
ca. 10 m und ca. 12 m. Die Grundstlckstiefe in Nordost-/ Studwestrichtung
betragt maximal ca. 35 m. Das in Richtung Sudwesten um insgesamt ca. 5,5 m
abfallende Eckgrundstuck grenzt im Sudwesten an die Schwaighofstralle, im
Sudosten an eine Zufahrtsflache fur die rickwartige Bebauung, im Nordwesten
an das mit dem Hotelkomplex bebaute Nachbargrundstick und im Nordosten
an ein bebautes Nachbargrundstick. Das Grundstuck ist grof3flachig mit dem
zum Hotelkomplex gehdrenden Gebaudeteil Uberbaut.

Bader & Thomee
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© Bayerische Vermessungsverwaltung

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

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

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.

Bader & Thomee
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2.3 Lage

Makrolage

Die Stadt Tegernsee, ein heilklimatischer Kurort mit ca. 3.967 Einwohnern
(Stand 12.2023) liegt im oberbayerischen Landkreis Miesbach am &stlichen
Ufer des Tegernsees, ca. 50 km sudlich der Landeshauptstadt Minchen, ca.
15 km sudostlich von Bad Toélz und ca. 10 km sudwestlich von Miesbach
(Entfernungsangaben Luftlinie). Der gesamte See einschlieBlich der einzigen
Insel (Ringseeinsel) ist Teil des Stadtgebiets. Das Tegernseer Tal gilt als gute
und gesuchte Wohnlage. Es ist mit dem Tegernsee und der umliegenden
Bergwelt ein beliebtes Ausflugs- und Fremdenverkehrsziel und bietet viele
Mdglichkeiten fur Wanderer und Radfahrer. In Tegernsee und Rottach-Egern
befinden sich zahlreiche Geschéafte, Gasthofe, Hotels, Cafes und Banken.
Kindergarten, eine Grundschule und ein Gymnasium sind in Tegernsee
vorhanden. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in Bad Tolz, Miesbach und

Holzkirchen.

%) Direkt rur Frarkarie 5 0 Zeitreise | \;._‘}"J"'--\lr
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Mikrolage

Das Grundstick liegt ca. 2,0 km sidostlich des Bahnhofs von Tegernsee, ca.
1,7 km sudostlich des Rathauses von Tegernsee, ca. 500 m noérdlich der
Grenze zur Nachbargemeinde Rottach Egern und ca. 40 m nordéstlich des
Ufers des Tegernsees in Hanglage. Das Gebiet um das Objekt wird eingegrenzt
durch das Ufer des Tegernsees im Sudwesten und Berghange im Nordosten.
Vom Grundstlck aus besteht Aussicht auf den Tegernsee und die umgebende
Bergwelt. Die unmittelbar studwestlich des Grundsticks verlaufende Schwaig-
hofstralle ist eine stark befahrene Bundesstralie (B 307), Uber die der gesamte

Durchgangsverkehr auf der dstlichen Seeseite verlauft. Hierdurch ist das Objekt

Verkehrsimmissionen ausgesetzt.
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Umgebungsbebauung

Die von Wohnbebauung und Fremdenverkehrsnutzung gepragte Umgebungs-

bebauung ist inhomogen und besteht im Wesentlichen aus Wohn- und Ge-
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schaftshausern, kleineren Mehrfamilienhausern, Ein- und Zweifamilienhausern

sowie Hotel- und Pensionsgebauden unterschiedlichen Baualters.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Stadt Tegernsee ist die Endstation der Tegernsee-Bahn, die heute von der
Bayerischen Oberlandbahn (BOB) betrieben wird. Die Bahnverbindung fuhrt
uber Holzkirchen zum Munchener Hauptbahnhof. Die Entfernung vom Bewer-
tungsobjekt zum Bahnhof Tegernsee betragt ca. 2,0 km. Rund um den Tegern-
see verkehren die vom RVO betriebenen Buslinien. Bushaltestellen befinden

sich u.a. im Bereich der Schwaighofstrale und sind ful3laufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Bewertungsobijekt ist Uber HauptstralRenzige (Bundesstralle B 307) gut an
die angrenzenden Gemeinden angebunden. Die Auffahrt zur Bundesautobahn
A8 ,Munchen - Salzburg®, Auffahrt Holzkirchen ist nach ca. 25 km Fahrt zu

erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als gute und reprasentative Lage
fur eine Fremdenverkehrs- oder Wohnnutzung einzustufen. Von dem Objekt
aus besteht Blick auf den Tegernsee und die umliegenden Berge. Durch die
unmittelbar sidwestlich des Grundstlicks verlaufende Schwaighofstralde, eine
stark befahrene Bundesstrale, ist das Objekt Verkehrsimmissionen ausgesetzt.
Hierdurch wird der Nutz- und Wohnwert gemindert. Die Verkehrsanbindung
durch den Individualverkehr ist sehr gut und die Verkehrsanbindung durch den
offentlichen Personennahverkehr ist fur vergleichbare Lagen durchschnittlich.

Bader & Thomee
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o

SchwaighofstraBe — Blickrichtung Siidost SchwaighofstraBe — Blickrichtung Nordwest

24 ErschlieBung

Das Grundstuck grenzt im Sudwesten an die Schwaighofstra3e. Die Schwaig-
hofstral’e ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind beid-
seitig angelegt. Anschlisse fur Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telekommu-

nikation sind vorhanden.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt derzeit jedoch Uber das angebaute
Nachbargebaude Schwaighofstralde 53. Auch die Hausanschlusse fur den Ge-
baudekomplex befinden sich im Bereich des Nachbargebaudes Schwaighof-
stralle 53. Fur eine unabhangige Nutzung sind daher umfangreiche Umbauten
und Anderungen der ErschlieBungssituation und der Hausanschlisse erforder-
lich.

Aufgrund einer Dienstbarkeit (Kfz.-Abstellplatzrecht) ist die ErschlieBung des
Grundsticks Uber die Schwaighofstralle zum Stichtag nicht sichergestellt. Das
Grundstlck grenzt zwar im sudwestlichen Bereich mit der gesamten Breite von
ca. 10 m unmittelbar an den Gehweg des offentlichen Strallenraums der
Schwaighofstra’e. In diesem Bereich ist das Grundstlck jedoch Uber die
gesamte Breite mit einem Kfz.-Abstellplatzrecht zugunsten der Nachbargrund-
stucke Flste. 568/4 und 562 und des Freistaat Bayerns belastet. Die Stellplatze
erstrecken sich Uber die gesamte Grundstlcksbreite und verhindern eine

ErschlieBung von der Sudwestseite aus. Sudwestlich des gegenstandlichen
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Grundsticks verlauft im Bereich des Grundstiucks Flst. 1147/3 eine private
ErschlieRungsstralle von der Schwaighofstrae zu rliickwartigen Grundstlcken.
Flr das gegenstandliche Grundstlick besteht jedoch keine Dienstbarkeit fur die
Nutzung dieser Stralde. Eine Dienstbarkeit mit dem Inhalt der Verpflichtung zur
Offenhaltung der Stral3e fur Anlieger und Besucher und Geh- und Fahrtrecht fur
die Stadt Tegernsee wird nach unverbindlicher Einschatzung des Bauamts der

Stadt Tegernsee als nicht ausreichend erachtet.

Entsprechend den vorliegenden Auskiinften ist aufgrund der Dienstbar-
keit eine ErschlieBung des Grundstiicks zum Stichtag rechtlich nicht
sichergestellt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass dem unterzeich-
nenden Sachverstandigen eine abschlielende rechtliche Beurteilung der

ErschlieBungssituation nicht moglich ist.

Nach Auskunft des Bauamts der Stadt Tegernsee sind zum Stichtag alle
ErschlieBungsbeitrage flr den derzeitigen Bestand erhoben und bezahlt. Soweit
im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird somit ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die
moglicherweise wertbeeinflussend sein konnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Entsprechend den Auskinften des Bauamts der Stadt Tegernsee stellt sich die

baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Im Flachennutzungsplan der Stadt Tegernsee ist das Grundstick als Sonder-
gebiet Fremdenverkehr dargestellt. Das Grundstick liegt nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans. Das Grundstick ist baurechtlich dem Innen-
bereich zuzuordnen. Die zulassige Bebaubarkeit ergibt sich nach § 34 BauGB
und richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung. Des Weiteren

sind fur das Grundstlick zu beachten:

Gestaltungssatzung
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Abstandsflachensatzung

Das Grundstick ist mit einem Gebaudeteil eines Hotelkomplexes mit Gastro-
nomie (Hotel Villa am See) bebaut und durch die derzeitige Bebauung mit einer

wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,52 ausgenutzt.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen ist der Gebaudeteil derzeit als Teil
eines Hotelkomplexes u.a. flr eine Nutzung als Lobby, Rezeption und Neben-
raumen im Erdgeschoss (Ebene 2) sowie als Bankett und Weinlager im
Obergeschoss (Ebene 3) genehmigt. Fur das Grundstuck liegt ein Antrag auf
Vorbescheid aus dem Jahr 2019 vor. Demnach konnte das Gebdaude zu einem
Einfamilienhaus umgebaut und umgenutzt werden und auf dem Grundstick
zusatzlich eine Doppelgarage errichtet werden. Gemaly Auskunft des Land-
ratsamts Miesbach ist der Vorbescheid jedoch am 16.05.2022 abgelaufen und

wurde nicht verlangert.

Grundlage fur die Umnutzung zu Wohnzwecken und den abgelaufenen Vor-
bescheid war ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Eigentimer des
Areals und der Stadt Tegernsee, in dem u.a. die Nutzung auf dem gegen-
standlichen Grundstluck Flst. 568/12 als auch auf den anderen Grundstucken
des Areals (u.a. Flst. 568/4, 562) geregelt wurden. Demnach sollte auf dem
Nachbargrundstick Flst. 568/4 der Betrieb eines Hotels mit einer funktions-
fahigen Gastronomie erhalten werden und ausschlieBlich die Flachen auf dem
gegenstandlichen Grundstuck Flst. 568/12 zu Wohnzwecken umgenutzt

werden.

Nach Auskunft des Bauamts der Stadt Tegernsee wurden die im o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag vereinbarten Nutzungen nicht umgesetzt. Es ist somit nicht
sichergestellt, dass der Stadtrat erneut einer Umnutzung zu Wohnzwecken
zustimmen wurde. Es ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadtrat mit der

Aufstellung eines Bebauungsplans ungewilnschte Nutzungen verhindert.
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Auf Grundlage der vorliegenden Informationen wird im Rahmen der Wert-
ermittlung unterstellt, dass auf dem Grundstick, u.a. entsprechend der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan, eine Fremdenverkehrsnutzung zu reali-
sieren ist. Die derzeit genehmigte Nutzung (u.a. Lobby, Bankettsaal) ist bei
einer eigenstandigen Betrachtung des Gebaudeteils nicht mehr maoglich. Bei
einer eigenstandigen Betrachtung des Grundstlicks ist somit ein anderes
Nutzungskonzept erforderlich, dass durch die fur eine Fremdenverkehrsnutzung
als klein einzustufende GroRe deutlich eingeschrankt ist. So ist der wirt-
schaftliche Betrieb z.B. eines Hotels oder einer Pension aufgrund des Flachen-
angebots nicht mdglich. Grundsatzlich denkbar ware eventuell eine Nutzung flr
Ferienwohnungen oder ein Restaurant. Aber auch bei diesen Nutzungen ist die
Wirtschaftlichkeit des Betriebs nicht sichergestellt und kann nur im Rahmen
einer Projektentwicklung naher gepruft werden. Des Weiteren wird ausdrtcklich
darauf hingewiesen, dass eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts und
der damit verbundenen Nutzungsmoglichkeiten nur Uber einen Antrag auf
Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen kann. Hierdurch kann sich gege-
benenfalls eine von den getroffenen Annahmen abweichende bauliche

Nutzung des Grundstiicks ergeben.

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 Auskunften der Behorden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber 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 Planungsbehorde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdrucklich

ausgeschlossen.
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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
Gemaly Auskunft beim Ortstermin wird das Anwesen seit ca. 2017 nicht mehr
genutzt. Ein Miet- oder Pachtverhaltnis besteht angabegemal nicht.

Uberbau

Grundstuck errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Gebaudekomplex
zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung des Gebaude-
teils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der Erschlie3ung, der Raumeinteilung und
der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) nicht
mdglich. Fur eine eigenstandige Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche
MafRnahmen und Nutzungsanderungen erforderlich. Hierbei ist erschwerend zu
bertcksichtigen, dass sich der betreffende Gebaudeteil entlang der nord-
westlichen Grundstlcksgrenze mit einer Breite von ca. 1 m auf das Nach-
bargrundstick Flst. 568/4 erstreckt. Da es sich jedoch um kein eigenstandiges
Gebaude handelt und hierfur erst zukunftig eine bauliche Trennung erfolgen
muss, wird davon ausgegangen, dass es sich im vorliegenden Fall nicht um
einen Uberbau im Sinne des § 912 BGB handelt und eine bauliche Trennung an
der Grundstlcksgrenze zu erfolgen hat. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass dem unterzeichnenden Sachverstandigen eine abschliefende rechtliche
Beurteilung nicht moglich ist.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der
Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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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 Ubliche 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,
Rohrleitungsfral3, 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 Gebaude

e ——

ST

Siidostseite des Gebdudes Nordostseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um einen Gebaudeteil eines
Hotelkomplexes mit Gastronomie (Hotel Villa am See). Der Gebaudeteil verfugt
uber eine Teilunterkellerung (Ebene 1) mit zwei Abstellrdumen, die sich auf-
grund der Hanglage auf Strallenniveau befinden, ein Erdgeschoss (Ebene 2),
das sich uUber Stralenniveau befindet und ein Obergeschoss (Ebene 3). Der auf
dem Grundstuck errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Gebaude-
komplex zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung des
Gebaudeteils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der ErschlieBung, der Raum-
einteilung und der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik (Heizung, Sanitar,
Elektro, etc.) nicht moglich. Fur eine eigenstandige Nutzung waren sehr um-
fangreiche bauliche Mallhahmen und Nutzungsanderungen erforderlich. Hierbei
ist erschwerend zu berucksichtigen, dass sich der betreffende Gebaudeteil
entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze mit einer Breite von ca. 1 m auf
das Nachbargrundstiick FIst. 568/4 erstreckt. Das Gebaude hat eine landlich
gepragte Architektur mit einem Satteldach mit Dachuberstanden, umlaufenden
Balkonen und einer Putzfassade.

Baujahr: ursprunglich ca. 1959
ca. 2016 diverse Umbauten (u.a. Veranderung Grundrisse)
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Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Beton- und Mauerwerkswanden, Stahl-

betondecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.

Gebaudeabmessungen

Das Gebaude hat im Erdgeschoss und Obergeschoss eine annahernd recht-
eckige Grundflache mit einer Breite in Nordwest-/ Stdostrichtung von rd. 7,0 m
(ohne Teilflache auf Nachbargrundstick, Breite Baukorper gesamt ca. 8,0 m)

und einer Tiefe von ca. 14,2 m.

Raumeinteilung

In dem Gebaudeteil befinden sich Flachen eines Hotelkomplexes mit Gastro-
nomie. Der Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Gebaudekomplex zu-
sammengebaut und verbunden. Die Erschliefung des Gebaudeteils erfolgt
derzeit jedoch Uberwiegend Uber das angebaute Nachbargebaude Schwaig-
hofstralle 53. Eigene Treppen fur die Verbindung der Geschosse sowie ein

unabhangiger Zugang von der Stralde sind nicht vorhanden.

Untergeschoss (Ebene 1, Hanggeschoss)

Das Untergeschoss (dem Erdgeschoss vorgelagerte Teilunterkellerung)
befindet sich aufgrund der Hanglage im Sudwesten auf Stralenniveau. In
dieser Ebene befinden sich lediglich zwei Abstellrdume, die Uber eine Ture und
das Nachbargebaude erschlossen sind. Eine direkte Verbindung zum Erd-
geschoss besteht nicht.

Erdgeschoss (Ebene 2)

Im Erdgeschoss, das uUber das Nachbargebaude Schwaighofstralle 53 er-
schlossen ist, befinden sich eine Lobby, ein Rezeptionsbereich, Garderoben
und drei Buroraume. Die Lobby ist nach Stdwesten und Sldosten ausgerichtet.
Der Rezeptionsbereich ist innen liegend. Dem Erdgeschoss sind im Sudwesten
und Sudosten Dachterrassen- bzw. Terrassenflachen vorgelagert. Eine direkte

Verbindung zum Unter- und Obergeschoss ist nicht vorhanden. Die Raum-
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héhen sind teilweise eingeschrankt (ca. 2,2 m). Von den Raumen und der

Terrasse besteht teilweise See- und Bergblick.

Obergeschoss (Ebene 3)

Im Obergeschoss, das Uber das Nachbargebaude Schwaighofstralie 53 er-
schlossen ist, befinden sich ein Flur, ein groRer Gastraum (Planbezeichnung
,Bankett’) und zwei Lagerrdume (Weinlager) mit Kihlung. Der Gastraum ist
nach Nordwesten, Sidwesten und Sudosten ausgerichtet. Es besteht Zugang
zu vorgelagerten Balkonflachen. Von den Raumen und dem Balkon besteht

teilweise See- und Bergblick.

Dachraum

Der nicht ausgebaute Dachraum weist eine eingeschrankte Hohe auf und dient

als Speicherflache.

Beurteilung

Eine eigenstandige Nutzung des Geb&udeteils ist zum Stichtag u.a. aufgrund
der fehlenden ErschlieBung und der bestehenden Raumeinteilung nicht

mdglich. Fur eine eigenstandige Nutzung waren sehr umfangreiche bauliche

MaRnahmen erforderlich.

Lobby EG mit Zugang iiber Nachbargebaude Dachterrasse EG
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e ———
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Rezeption / Garderobe EG Gastraum (Bankett) OG

Weinlager OG Dachraum / Speicher

Nutzflache

Die Zusammenstellung der Nutzflache basiert auf den vorliegenden Plan-
unterlagen. Die Flachenangaben in den Planen enthalten jedoch auch Flachen-
anteile auf dem angrenzenden Nachbargrundstick. Diese Flachenanteile
wurden uberschlagig, mit einer fur die vorliegende Wertermittlung ausreichen-
den Genauigkeit, bei der nachfolgenden Zusammenstellung in Abzug gebracht.
Die Ubereinstimmung der angegebenen MalRe und Flachen mit den Gegeben-
heiten vor Ort wurde nicht gepruft. Die Balkone und Terrassenflachen sind mit
25 % der Flache berucksichtigt.
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Zusammenstellung der Nutzflache m?
Untergeschoss
Abstellraum 1 18,51
Abstellraum 2 12,62 -2,17 10,45
Summe Untergeschoss 28,96
Erdgeschoss:

Garderobe 1 1,07
Garderobe 2 4,62
Buro 512
Direktion 15,28
Backoffice 14,10 -2,42 11,69
Rezeption 24,07 -3,96 20,12
Lobby 29,58 -2,80 26,78
Summe Erdgeschoss 84,67
Obergeschoss:

Eingang 16,60 -1,58 15,03
Bankett 55,03 -5,18 49,85
Weilwein 15,02 -2,59 12,43
Rotwein 11,47
Summe Obergeschoss 88,78
(Grundlage: Bestandsplan abzuglich Teilflachen Flist. 568/4)

Terrasse EG zu 50% ca. 15,92 -1,40 14,52
Balkon EG zu 25% ca. 4,47
Balkone OG zu 25% ca. 14,80

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:
Grindung: Streifenfundamente
Aullenwande: Mauerwerk, Stahlbeton
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Decken: Stahlbeton
Dach: Dachstuhl als Holzkonstruktion, Holzvollschalung,

Treppen:
Fassade:

Balkon:

Fenster:

Innenausbau:

Innenwande:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuRboden:

Tlren:

Sanitarraume:

Eindeckung mit Tonpfannen und Kupferblech (Vordach),
Spenglerarbeiten in Kupferblech

nicht vorhanden
Putzflachen gestrichen

Stahlbeton- und Holzbalkone mit Holzgelander
Dachterrasse mit Plattenbelag

Holzfenster mit Isolierverglasung (2-fach)

Mauerwerk, ggf. leichte Trennwande in Trockenbauweise
Beton- und Putzflachen

Putz- und Trockenbauflachen, teilweise Spot-Beleuchtung
und Zierelemente, Kihlraume Dammpaneele

Teppichbdoden, Kihlraume Fliesenbdden
Holzwerkstofftliren lackiert

nicht vorhanden

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

Bes. Bauteile:

Zentralheizung mit FuRbodenheizung, keine eigene
Heizungsanlage vorhanden

Elektroinstallation der Nutzung entsprechend durchschnitt-
lich ausgelegt, Verteilung mit Automatensicherungen,
keine eigenstandige Elektroninstallation (mit
Nachbargebaude)

Dachterrasse, Balkone, Vordach
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Bes. Einbauten: Kihlraume OG

Erforderliche MaBnahmen zur eigenstandigen Nutzung

Der auf dem Grundstuck errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Ge-
baudekomplex zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung
des Gebaudeteils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der Erschliefung, der
Raumeinteilung und der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik nicht mdglich. Fur
eine eigenstandige Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche MalRnahmen
erforderlich. Hierzu sind, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, u.a. folgende

MafRnahmen zu nennen:

Abtrennung des Gebaudes an der Grundsticksgrenze, Einbau einer
Kommunwand

Herstellen einer unabhangigen Erschlielfung (Gebaudezugang, Einbau
Treppenanlagenlaufe, etc.)

Herstellen einer unabhangigen Haustechnik (Elektroversorgung- und
Verteilung, Heizungsversorgung, Einbau Heizungsanlage, etc.)
Herstellen von Sanitarraumen einschlief3lich unabhangiger
Sanitarinstallation und Abwasserentsorgung

Anpassung der Grundrisslésungen an ein neues Nutzungskonzept
Herstellen erforderlicher Stellplatze

Anpassung Auf3enanlagen

Mangel / Schaden

Neben den erforderlichen Umbaumalinahmen weist das Gebaude auch Mangel
und Schaden auf. Die nachfolgende Aufzahlung bezieht sich auf die wesent-
lichen Punkte, die augenscheinlich im Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt

wurden und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit:

- Fassade und Holzbauteile auRen abgewittert

- Fenster, teilweise abgewittert
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- partielle Faulnisschaden Holzbauteile Balkon
- partielle Rissschaden und Abplatzungen Fassade
- Bodenbelage alt und abgenutzt

- altersbedingte Abnutzungen (z.B. Malerarbeiten erforderlich)

a5

Risse Fassade abgewitterte Fenstertiire

B e

Faulnisschaden Balkon Schaden Teppichbelag

Durchgefiihrte Arbeiten

Gemaly Auskunft beim Ortstermin wurden seit 2017 keinerlei MalRnahmen
durchgefuhrt. Informationen Uber Malnahmen vor 2017 liegen nicht vor.
Entsprechend dem vorliegenden Eingabeplan wurden etwa im Jahr 2016
kleinere Umbaumalinahmen durchgefihrt. Die Fenster stammen entsprechend
den Angaben in den Glasscheiben aus dem Jahr 2000.
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Ausstattung

Basierend auf den genannten Angaben hat das Gebaude einen mittleren Aus-
stattungsstandard. Die in Teilbereichen veraltete Ausstattung ist auf die ehe-
malige Hotel- und Gaststattennutzung ausgerichtet. Bei den fur eine eigen-
standige Nutzung erforderlichen MalRnahmen ist ein Erhalt der vorhandenen

Ausstattung in weiten Bereich nicht moglich.

Bauzustand

Das Gebaude ist generell in einem durchschnittlichen, in Teilbereichen ver-
nachlassigten Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und dartber
hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Auflistung oben). Ein Instand-
haltungsstau ist im Bereich der genannten Punkte gegeben.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehllle weist einen dem Baualter entsprechenden Zustand auf.
Durchgreifende energetische Sanierungsmallnahmen wurden augenscheinlich
in den letzten Jahren nicht durchgefuhrt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebduden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude nicht
erfullt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der
haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis, der nicht vorliegt, zu

entnehmen.
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3.3 AuBenanlagen

siidwestlicher Grundstiicksbereich suidostlicher Grundstiicksbereich

Beschreibung

Die Grundsticksflache ist grof¥flachig Uberbaut. Im slidwestlichen Grundstiicks-
bereich befinden sich ein mit Plattenbelagen befestigter und Uberdachter
Eingangsbereich flir das Nachbarhaus und Stellplatzflachen. Die Ubrigen
Freiflachen im sudoéstlichen und norddstlichen Grundsticksbereich sind als
Pflanzflachen mit Strauch und Baumbepflanzung angelegt.

Zustand
Die AuRenanlagen sind einfach angelegt. Sie befinden sich Uberwiegend in

einem vernachlassigten Zustand.
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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.

Bei Hotel- und Gaststattengebauden handelt es sich Ublicherweise um Ertrags-
wertobjekte, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Im vorliegenden
Fall ist jedoch nur der nicht eigenstandig nutzbare Gebaudeteil eines Hotel-
komplexes mit Gastronomie zu bewerten, der mit dem angrenzenden Ge-
baudekomplex zusammengebaut und verbunden ist. Fur eine eigenstandige
Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche Malnahmen und Nutzungs-
anderungen erforderlich. Konkrete Nutzungskonzepte oder Planungen, als
Grundlage fur eine Ertragswertermittlung, liegen nicht vor. Aufgrund der
aufwendigen Umbaumalinahmen, deren Kosten sich gegebenenfalls bis zur
Grolkenordnung eines vergleichbaren Neubaus erstrecken kénnen, wird dem
Gebaude auf dem Grundsticksmarkt nur noch ein geringer Wert zugemessen.
Dieser Wert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens unter Beruck-
sichtigung der noch fur den Umbau verwendbaren Bausubstanz ermittelt. Die

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

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist generell als gute und reprasentative Lage
fur eine Fremdenverkehrs- oder Wohnnutzung einzustufen. Von dem Objekt
aus besteht Blick auf den Tegernsee und die umliegenden Berge. Durch die
unmittelbar stidwestlich des Grundstlicks verlaufende Schwaighofstralde, eine
stark befahrene Bundesstralle, ist das Objekt Verkehrsimmissionen ausgesetzt.
Hierdurch wird der Nutz- und Wohnwert gemindert. Die Verkehrsanbindung
durch den Individualverkehr ist sehr gut und die Verkehrsanbindung durch den

offentlichen Personennahverkehr ist flr vergleichbare Lagen durchschnittlich.

Der auf dem Grundstuck errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Ge-
baudekomplex zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung
des Gebaudeteils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der Erschliefung, der
Raumeinteilung und der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik (Heizung, Sanitar,
Elektro, etc.) nicht moglich. Fur eine eigenstandige Nutzung sind sehr umfang-
reiche bauliche MaRnahmen und Nutzungsanderungen erforderlich.

Der fur das Grundstuck vorliegende Antrag auf Vorbescheid aus dem Jahr 2019
fur eine Wohnnutzung ist zum Stichtag abgelaufen und wurde nicht verlangert.
Es ist somit nicht sichergestellt, dass der Stadtrat erneut einer Umnutzung zu
Wohnzwecken zustimmen wirde. Auf Grundlage der vorliegenden Infor-
mationen wird im Rahmen der Wertermittlung unterstellt, dass auf dem
Grundstick, u.a. entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan, eine

Fremdenverkehrsnutzung zu realisieren ist.

Aufgrund einer Dienstbarkeit ist die ErschlieBung des Grundstiicks zum
Stichtag nicht sichergestellt. Das Grundstick grenzt zwar im sudwestlichen
Bereich mit der gesamten Breite von ca. 10 m unmittelbar an den Gehweg des

offentlichen StralRenraums der Schwaighofstra3e. In diesem Bereich ist das
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Grundstick jedoch Uber die gesamte Breite mit einem Kfz.-Abstellplatzrecht
zugunsten der Nachbargrundstiicke Flste. 568/4 und 562 und des Freistaat

Bayerns belastet.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung ist das Grundstick auftrags-
gemald im lastenfreien Zustand, ohne Berlcksichtigung der Belastungen in
Abteilung Il, zu bewerten. Das Kfz.-Abstellplatzrecht, das zu einer fehlenden
ErschlieBung des Grundstlcks flhrt, wird somit nicht bericksichtig. Es wird in
diesem Fall unterstellt, dass eine Erschlielung von der Schwaighofstralle aus
moglich ist. Die Wertminderung, die sich durch das Kfz.-Abstellplatzrecht und
somit eine fehlende ErschlieRung ergibt, wird gesondert in Abschnitt 8 ermittelt

und ausgewiesen.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt im Grof3raum Munchen und dem Landkreis Miesbach ist
eine Trendwende eingetreten. 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 einem deutlichen Ruckgang des Preisniveaus geflhrt.

Im vorliegenden Fall schranken u.a. folgende objektspezifische Besonderheiten

den potentiellen Kauferkreis erheblich ein:

- Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Gebaudekomplex zusammen-
gebaut und verbunden, eigenstandige Nutzung derzeit nicht moglich

- Fur eigenstandige Nutzung sehr umfangreiche bauliche Mahahmen und
Nutzungsanderungen erforderlich

- Vorgegebene Fremdenverkehrsnutzung, Nutzungsmaglichkeiten auf-
grund der fur eine Fremdenverkehrsnutzung als klein einzustufenden
GroRe deutlich eingeschrankt

- Derzeit kein ausgearbeitetes wirtschaftliches Nutzungskonzept oder
rechtsverbindliche Planungen vorliegend

- Nicht sichergestellte ErschlieRung aufgrund von Dienstbarkeit
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Die genannten Punkte stellen ein erhebliches Risiko flr einen potentiellen

Kaufer dar.

Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjekts ist daher bei entsprechender Preis-
gestaltung und einer angemessenen Vermarktungsdauer als schwierig einzu-

stufen.

Eine Nutzung oder nachhaltige Vermietung des Objekts ist erst nach der

Durchfihrung umfangreicher Umbaumalinahmen maglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die
Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatséchlichen Mafken wurde

nicht gepruft.

Grundstlcksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 568/12 385,00
Gesamtflache 385,00
Bestandsgebaude

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Untergeschoss 36,86
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 36,86 36,86
Erdgeschoss 99,54
Obergeschoss 99,54
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 199,08 199,08
Bruttogrundflache gesamt 235,94
Bruttogrundflache gesamt rd. 236,00
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Nutzflache realisiert m?
Untergeschoss 28,96
Erdgeschoss 84,67
Obergeschoss 88,78

202,41
Nutzflache rd. 202,00

(Grundlage: Bestandsplan abziiglich Uberbau)
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

51 MaR der baulichen Nutzung
Das auf dem Grundstlck realisierte Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ) ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Erdgeschoss 99,54 1,00 99,54
Obergeschoss 99,54 1,00 99,54
199,08
Geschossflache (GF) rd. 199,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache 199,00
Flache Wohnbaugrundsttick 385,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,52

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.

5.2 Richtwert, Basiswert

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

von unbebauten Grundstucken festgestellt.
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Neben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kénnen auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus den
Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert fur 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 erschlieBungsbeitragsfreies Bauland veroffentlicht:

Bodenrichtwert gemaly Gutachterausschuss €/m?
Zone 320 002 10 - Ortsteil Tegernsee Sud, Wohnbauland, ebf

01.01.2024 WGFZ = 0.A. 2.100,00
Zone 320 002 11 - 1. Bauzeile an B 307, Wohnbauland, ebf

01.01.2024 WGFZ = o0.A. 1.900,00

Zone 320 002 40 - Ortsteil Tegernsee Sud, Gewerbebauland, ebf

01.01.2024 WGFZ = 0.A. 360,00
Zone 320 002 11 - 1. Bauzeile an B 307, Gewerbebauland, ebf
01.01.2024 WGFZ = 0.A. 390,00

Fir Flachen mit Zweckbindung ,Fremdenverkehr wird vom Gutachteraus-
schuss kein Bodenrichtwert verodffentlicht. Des Weiteren steht in der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses keine ausreichende Anzahl an ge-
eigneten Verkaufen von Grundsticken mit hinreichend Ubereinstimmenden
Grundstucksmerkmalen (Aktualitat, Lage, Nutzung, Art der Zweckbindung, etc.)
zur Verfugung. Der Bodenwert wird daher, unter Berlcksichtigung eines
Abschlags fur die Zweckbindung, aus den Bodenwerten fur Wohnbauflachen
ohne Zweckbindung abgeleitet. Der Bodenrichtwert flr gewerbliche Bauflachen
bezieht sich auf klassische Gewerbenutzung und ist nicht flr die Ableitungen

des Bodenwerts von hoherwertiger Fremdenverkehrsnutzung geeignet.
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Garmisch-Partenkirchen weist far
Garmisch-Partenkirchen einen Bodenrichtwert flr ein Sondergebiet Fremden-
verkehrsnutzung aus. Im Vergleich mit den angrenzenden Wohngebieten ohne

Zweckbindung kann folgender Abschlag abgeleitet werden:

Ableitung Abschlag Sondergebiet Fremdenverkehr €/m?

Garmisch-Partenkirchen

Zone 21 - Sondergebiet Fremdenverkehr wGFZ = 0,20 500,00
entspricht wGFZ = 0,55 1.375,00
Zone 6 - angrenzendes Wohngebiet wGFZ = 0,55 1.800,00
Faktor 1.375,00 A 1.800,00 0,76
Faktor rd. 0,75

Far die Zweckbindung ,Fremdenverkehr kann ein Abschlag in H6éhe von rd.

25 % abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte geben einen ausreichenden Uberblick tber die Situation
auf dem Grundstucksmarkt, so dass der Basiswert fur Bauflachen mit Zweck-
bindung ,Fremdenverkehr“ hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der
allgemeinen Marktentwicklung sind zwischen der Feststellung der Boden-
richtwerte zum 01.01.2024 und dem Stichtag keine wesentlichen Verande-
rungen des Bodenpreisniveaus zu beobachten. Eine Anpassung an die

Marktentwicklung ist nicht erforderlich.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert Wohnbauflache 1.900,00
Marktentwicklung ca. 0,00% 0,00
1.900,00
Abschlag Sondergebiet (%) -25,00% -475,00
1.425,00
Basiswert - Sondergebiet Fremdenverkehr 1.425,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Flst. 568/12, Schwaighofstralle 55, 83684 Tegernsee Seite 38

5.3 Bodenwert des Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstlcke 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 Grundsticks entspricht der Durch-
schnittslage des Basiswerts, der sich auf Lagen in der ersten Baureihe an der

B 307 bezieht. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Héhe der vorhandenen
baulichen Ausnutzung. Im vorliegenden Fall wurde jedoch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses festgestellt, dass in vergleichbaren
Lagen kein signifikanter Werteinfluss durch das Mal® der baulichen Nutzung
besteht. Vom Gutachterausschuss des Landkreises Miesbach werden daher
keine Anpassungsfaktoren fur das Maly der baulichen Nutzung (WGFZ)
veroffentlicht und die Bodenrichtwerte auf ein lageubliches Mal} der baulichen
Nutzung bezogen. Im vorliegenden Fall ist das Grundstick lageublich baulich
genutzt. Eine Anpassung des Bodenwerts an die WGFZ ist daher nicht

erforderlich.

Die Grenzbebauung, der schmale Zuschnitt und die Hanglage sind ungunstig
und schranken die Nutzungsmaoglichkeiten deutlich ein. So flhrt der unmittelbar
angrenzende Hotelkomplex zu héheren Aufwendungen bei Umbauten oder bei
einer Neubebauung des Grundstlcks. Der schmale Zuschnitt wirkt sich in
Verbindung mit der Hanglage u.a. ungunstig auf die Nutzung und die
ErschlieBung aus. Insgesamt ist fur diese Nachteile ein Abschlag in Hohe von

15% angemessen.

FUr das Grundstuck ist unter Ansatz der grundsticksspezifischen Faktoren

folgender Bodenwert angemessen:
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Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0.A. 1.425,00
Anpassung GFZ (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Grenzbebauung/Hanglage (%) -15,00% -213,75
Marktkonformer Bodenwert 1.211,25
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.211,00
Bodenwert Grundstuck m? €/m? €
Grundstuck 385,00 1.211,00  466.235,00
Bodenwert rd. 466.000,00
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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 1,274
Baupreisindex (Stand: 1V/2024, Basis 2010) 1,883
Korrekturfaktor gesamt 2,399
Gebaudeart

Das zu bewertende Gebaude ist, in Anlehnung an die Bauart, dem Gebaudetyp
1.33 — freistehende Einfamilienhauser - Erdgeschoss, Obergeschoss, flach
geneigtes Dach - zuzuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit
des Gebaudestandards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende

Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.33 785 870 1.000 1.205 1.510
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wurdigung in Anlehnung an die Beschreibung
des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe

1 2 3 4 5

AulRenwande X
Dacher X
AuRentliren / Fenster

Innenwande / -tlren

Decken / Treppen

FulRBbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

X X X X 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% 215,05 0,58
Dacher 15% 140,25 0,38
Aulentliren / Fenster 1% 110,00 0,33
Innenwande / -tlren 11% 110,00 0,33
Decken / Treppen 11% 110,00 0,33
FulRboden 5% 50,00 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 90,00 0,27
Heizung 9% 90,00 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 60,00 0,18
Summe 100% 975,30 2,81
Standardstufe rd. 2,81
Kostenkennwert rd. 975,00

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

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fir Wohnhauser mit Mischnutzung
als Modellansatz eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemalder Instandhaltung von 80 Jahren und fur Beherbergungsstatten und
Verpflegungseinrichtungen eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemalier Instandhaltung von 40 Jahren genannt. Unter Berlck-
sichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamt-

nutzungsdauer von 60 Jahren angemessen.

Das ursprunglich etwas aus dem Jahr 1959 stammende Gebaude wurde durch

Umbau- und Modernisierungsmal®nahmen substantiell verandert (siehe
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Abschnitt 3.2). Die durchgefuhrten MalRnahmen erhdhen die Restnutzungs-
dauer und werden im Rahmen der Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr
jungeren Datums bertcksichtigt. Unter Berucksichtigung der durchgefuhrten
MaRnahmen kann nach Fertigstellung der begonnenen MafRnahmen in
Anlehnung an das in der ImmoWertV (2021) — Anlage 2 veroffentlichte Modell
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierung eine Mehrung von rd.

20 Jahren abgeleitet werden.

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
linearen Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau / Umbauten fur eigenstandige Nutzung

Das Gebaude ist generell in einem durchschnittlichen, in Teilbereichen ver-
nachlassigten Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen und daruber
hinausgehende Mangel und Schaden (siehe Abschnitt 3.2). Ein Instand-
haltungsstau ist im Bereich der genannten Punkte gegeben. Nach den
Erfahrungssatzen des Sachverstandigen ist hierfir, unter Bertcksichtigung der
erforderlichen Umbauten ein wertrelevanter Ansatz von 150,00 €/m? Nutzflache
zu berucksichtigen. Dieser Ansatz beschrankt sich auf die wesentlichen Mal3-
nahmen zur Wiederherstellung eines, dem Alter des Gebaudes entsprechenden

Zustands. Modernisierungsmafinahmen sind nicht berlcksichtigt.

Der auf dem Grundstick errichtete Gebaudeteil ist mit dem angrenzenden Ge-
baudekomplex zusammengebaut und verbunden. Eine eigenstandige Nutzung
des Gebaudeteils ist zum Stichtag u.a. aufgrund der Erschliefung, der

Raumeinteilung und der gemeinschaftlichen Gebaudetechnik nicht mdglich. Fur

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Flst. 568/12, Schwaighofstralle 55, 83684 Tegernsee Seite 44

eine eigenstandige Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche Malnahmen
erforderlich. Hierzu sind, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, u.a. folgende

MafRnahmen zu nennen:

Abtrennung des Gebaudes an der Grundstlcksgrenze, Einbau einer
Kommunwand

Herstellen einer unabhangigen Erschlielfung (Gebaudezugang, Einbau
Treppenanlagenlaufe, etc.)

Herstellen einer unabhangigen Haustechnik (Elektroversorgung- und
Verteilung, Heizungsversorgung, Einbau Heizungsanlage, etc.)
Herstellen von Sanitarraumen einschlie3lich unabhangiger
Sanitarinstallation und Abwasserentsorgung

Anpassung der Grundrisslésungen an ein neues Nutzungskonzept
Herstellen erforderlicher Stellplatze

Anpassung Aul3enanlagen

Aufgrund der aufwendigen UmbaumafRnahmen, deren Kosten sich gegebenen-
falls auch bis zur GroRenordnung eines vergleichbaren Neubaus erstrecken
konnen, wird dem Gebaude auf dem Grundstliicksmarkt nur noch ein geringer
Wert zugemessen. Dieser Wert wird auf Grundlage des Sachwertverfahrens
unter Berucksichtigung der noch fur den Umbau verwendbaren Bausubstanz
ermittelt. Auf Grundlage der Wertenteile einzelner Gewerke am Gesamtbau-
werk nach BKI und geschatzter Anteile kann folgender Erhaltungsgrad

abgeleitet werden:

Wertanteil Gewerke % - Anteil zu verw. %

Wertanteil einzelner Gewerke am Gesamtbauwerk nach BKI
Il Vollgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Keller / Grindung 21,10 75% 15,83
Decken 13,60 75% 10,20
Umfassungswande 11,20 75% 8,40
Innenwande 11,80 0% 0,00
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Wertanteil Gewerke % - Anteil  zu verw. %
Dach 13,50 75% 10,13
Treppen 3,10 0% 0,00
Innenausbau 25,70 0% 0,00
Erhaltungsgrad 100,00 44 55
Erhaltungsgrad rd. 45,00

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen 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 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2024
Baujahr (BJ) ca. 1959
Mehrung 20 Jahre
Fiktives Baujahr 1979
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre
Baualter (BA) 45 Jahre
Alterswertminderung linear 75,00 %
Gebéude

Bruttogrundflache (BGF) 235,94 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 975,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 235,94 975,00 230.041,50
besondere Bauteile (Balkone, etc.) 5,00% 11.502,08
241.543,58
Korrekturfaktoren 2,399 579.463,04
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 579.463,04
abzgl. Alterswertminderung (%) -75,00%  -434.597,28
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 144.865,76
Zeitwert Gebaude rd. 145.000,00
vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Bestandsgebaude 144.865,76
zzgl. AuRenanlagen (%) 5,00% 7.243,29
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 152.109,05
Bodenwert Grundstuck 466.235,00
618.344,05
vorlaufiger Sachwert rd. 618.000,00

Der angegebene Reparaturstau und der nicht zu erhaltende Gebaudeanteil

werden bei der Ableitung des Verkehrswerts als besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale bertcksichtigt.
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7 Verkehrswert (miet- und lastenfrei)

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

sticksmarkt, zu bemessen.

Bei Hotel- und Gaststattengebauden handelt es sich Ublicherweise um Ertrags-
wertobjekte, die dem Eigentumer zur Ertragserzielung dienen. Im vorliegenden
Fall ist jedoch nur der nicht eigenstandig nutzbare Gebaudeteil eines Hotel-
komplexes mit Gastronomie zu bewerten, der mit dem angrenzenden Ge-
baudekomplex zusammengebaut und verbunden ist. Fur eine eigenstandige
Nutzung sind sehr umfangreiche bauliche Mallnahmen und Nutzungs-
anderungen erforderlich. Konkrete Nutzungskonzepte oder Planungen, als
Grundlage fir eine Ertragswertermittlung, liegen nicht vor. Aufgrund der auf-
wendigen Umbaumalnahmen, deren Kosten sich gegebenenfalls bis zur
GrolRenordnung eines vergleichbaren Neubaus erstrecken kénnen, wird dem
Gebaude auf dem Grundstucksmarkt nur noch ein geringer Wert zugemessen.
Dieser Wert wurde auf Grundlage des Sachwertverfahrens unter Beruck-
sichtigung der noch fur den Umbau verwendbaren Bausubstanz ermittelt. Die

Ermittlung des Bodenwerts erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Fiar die Ableitung des Verkehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten
basierenden Sachwert sind regelmaldig eine Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt (Marktanpassung) und die Bertck-

sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale erforderlich.
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Fir vergleichbare Gebaudeteile von Hotelkomplexen liegen keine geeigneten
Marktanpassungsfaktoren vor. Nach sachverstandiger Einschatzung ist im
vorliegenden Fall unter Berucksichtigung des geringen Gebaudewertanteils ein

Marktanpassungsfaktor von 1,0 marktgerecht.

Als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind der bereits erlau-
terte Reparaturstau und der nicht zu erhaltende Gebaudeanteil in Abzug zu
bringen (siehe Abschnitt 6.1).

Anpassung des Sachwerts €
vorlaufiger Sachwert 618.344,05
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 618.344,05

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
abzgl. nicht zu erhaltender Gebaudeanteil (wg. Umbauten)
144.865,76  -55,00% -79.676,17

Reparaturstau m? €/m?

bezogen auf Nutzflache 202,00 150,00 -30.300,00
Sachwert 508.367,88
Verkehrswert rd. 510.000,00
Ruckrechnung

Wert pro m? Nutzflache 510.000 202,00 2.524,75

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beurtei-
lung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem Ge-
baudeteil eines Hotelkomplexes mit Gastronomie bebauten Grundstlcks, Flst.
568/12, Gemarkung Tegernsee, Amtsgericht Miesbach, Schwaighofstralle 55,
83684 Tegernsee zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.09.2024 -
auf gerundet
510.000,- €.
(i.W. finfhundertzehntausend Euro)
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8 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemal erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berucksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastungen ist im ausgewiesenen Verkehrswert
nicht berucksichtigt und wird nachfolgend gesondert ausgewiesen (siehe auch
Abschnitt 2.1).

8.1 Erdgasleitungsrecht

Das Erdgasleitungsrecht (Ifd. Nr. 18) sichert eine Erdgasleitung, die im sud-
Ostlichen und norddstlichen Bereich des Grundsticks verlauft und der Ver-
sorgung des Nachbargrundsticks Flst. 568/4 dient. Entsprechend der

Grundlagenurkunde wurde hierzu folgendes vereinbart:

zugunsten der T
) beschrénkle personliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts einzutragen

1. Die TEG ist berechtigt, in einem Grundsticksstreifen von 1 m Breite (Schutzstreifen) eine Erdgasleitung mit
Betriebszubehér zu bauen, zu betreiben und zu unterhalten, sowie das/die Grundstick(e} Zum Zwecke des
Betriebes und der Unterhaltung der Erdgasieitung im arforderlichen Umfang zu benutzen

2. Auf dem Schutzstreifen wird der/werden die Grundeigentimer alle Malnahmen unterlassen, die den Bestand
gefahrden oder den Betneb der Erdgasleitung beeintrachtigen konnten.

3. Die AuBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt durch die Lage der Rohrieitung, deren Achse grund-
sdtzlich unter der Mittellinie des Schutzstreifens liegt

4. Der beigeheftete Lageplan ist wesentlicher Beslandteil der Eintragungsbewilligung. Auf die Mitausfertigung des
Lageplans durch den MNotar wird nichi verzichtet

5. Die Ausibung der Dienstbarkeit ist auf den Schutzstreifen beschrénkt. Sie kann einem Dritten Uberlassen werden.

Der Wert der Dienstbarkeit betrdgt (Mindestwert)
Die Eintragungskosten tragt die

Der/Die Grundstuckseigentumer verzichtet/verzichten auf Nachricht gem. § 55 GBO
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& XA Wb

Planauszug Grundlagenurkunde

Insgesamt stellt die Leitung, speziell bei einer ErschlieRung des ruckwartigen
Grundstlcksbereichs eine teilweise Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten
dar. Entsprechend der Literatur (siehe R. Kroll, A. Hausmann: Rechte und
Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage,
Seite 228) sind bei Gewerbegrundstucken bei teilweisen Beeintrachtigungen
der Nutzungsmoglichkeiten durch Leitungsrechte Abschlage in einer Spanne
von 20 % bis 55 % des unbelasteten Bodenwerts der betroffenen Flache Ublich.
Unter Bertcksichtigung der genannten Randbedingungen ist im vorliegenden

Fall fur die betroffene Flache ein Abschlag in Hohe von 40% des Bodenwerts

marktgerecht.

Wertnachteil Leitungsrecht €/m? m? €
betroffene Fldche ca. 37 mx 1 m 37,00

Wertnachteil Erdgasleitung 0,40 1.211,00 37,00 17.922,80
Wertnachteil Erdgasleitung rd. 18.000,00
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Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 18 eingetragenen Erdgasleitungsrecht ergibt, wird zum Werter-

mittlungs- und Qualitatsstichtag 24.09.2024 geschatzt mit gerundet

18.000,- €.
(i.W. achtzehntausend Euro)

8.2 Kfz.-Abstellplatzrecht

Das Kfz.-Abstellplatzrecht (5 Stellplatze) fur den jeweiligen Eigentimer von
Grundstuck FINr. 562 und 568/4 (Ifd. Nr. 20) und fir den Freistaat Bayern (Ifd.
Nr. 21) sichert Stellplatze im sudwestlichen Grundstucksbereich. Entsprechend
der Grundlagenurkunde wurde hierzu folgendes vereinbart:

- e —

Fist. 568/12 Schwaighofstralle 55, Gebaude- und Freifliche  zu 385 m?
Z bewilligt und beantragt
an nichstoffener Rangstelle, an diesem Grundstlck die Eintragung

1. einer Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentimers des verei-
nigten Grundsticks, bestehend aus Fist. 562 und Flst. 568/4 der Gemar-
kung Tegemnsee,
vorgetragen im Grundbuch an derselben Blattstelle,
des Inhalts, dass der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundsticks
sowie die von diesem ermé&chtigten Personen berechtigt ist, die im beige-
fugten Lageplan farblich gekennzeichneten 5 Kraftfahrzeug-Absteliplatze
unter Ausschluss des jeweiligen Eigentimers des dienenden Grundsticks
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen zu benitzen sowie die Zu- und Abfahrt
und die Zu- und Abwege zu diesen Stellplatzen entsprechend mitzubenit-

zen.

Zum Unterhalt der Steliplatze ist der jeweilige Eigentiimer des herrschen-
den Grundstiicks verpflichtet; zum Unterhalt der Zu- und Abfahrt sowie der
Zu- und Abwege sind nur die jeweiligen Eigentimer der beteiligten

Grundsticke nach dem Verhéaltnis der ihnen auf dem dienenden Grund-
stlick zur Benutzung zustehenden Stellplatze verpflichtet.

Die Auslbung der Grunddienstbarkeit erfolgt ohne Entgelt;
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2.

i

einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten des Freistaates
Bayern, vertreten durch das Landratsamt Miesbach, des Inhalts, dass im
Interesse der Berechtigten der Grunddienstbarkeit die in Ziff. 1. bezeichne-
ten Kraftfahrzeugstellplatze unter Ausschluss des jeweiligen Eigentimers
des dienenden Grundstiicks zum Abstellen von Kraftfahrzeugen benutzt
und die entsprechende Zu- und Abfahrt sowie die Zu- und Abwege mitbe-
nutzt werden dirfen, und zwar vom Freistaat Bayern und den von diesem
ermachtigten Personen, im Interesse der Berechtigten der Grunddienstbar-
keit.

Den Freistaat Bayern treffen keinerlei Pflichten, insbesondere keinerlei Un-
terhaltspflichten;

die Einrdumung und Auslbung der beschrankten personlichen Dienstbar-
keit erfolgt ohne Entgelt.

Grundstlick

Planauszug Grundlagenurkunde
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Aufgrund einer Dienstbarkeit ist die ErschlieBung des Grundstlicks Uber die
Schwaighofstralle zum Stichtag nicht sichergestellt. Das Grundstick grenzt
zwar im sudwestlichen Bereich mit der gesamten Breite von ca. 10 m unmittel-
bar an den Gehweg des Offentlichen Strallenraums der Schwaighofstral3e. In
diesem Bereich ist das Grundstuck jedoch Uber die gesamte Breite mit dem
Kfz.-Abstellplatzrecht zugunsten der Nachbargrundstiicke Flste. 568/4 und 562
und des Freistaat Bayerns belastet. Die Stellplatze erstrecken sich Uber die
gesamte Grundstucksbreite und verhindern eine ErschlieBung von der Sud-
westseite aus. Sudwestlich des gegenstandlichen Grundsticks verlauft im
Bereich des Grundsticks Flist. 1147/3 eine private Erschliellungsstral’e von der
Schwaighofstralle zu rlckwartigen Grundstlcken. Fur das gegenstandliche
Grundstlck besteht jedoch keine Dienstbarkeit fur die Nutzung dieser Stralle.
Eine Dienstbarkeit mit dem Inhalt der Verpflichtung zur Offenhaltung der Stralle
fur Anlieger und Besucher und Geh- und Fahrtrecht flr die Stadt Tegernsee
wird nach unverbindlicher Einschatzung des Bauamts der Stadt Tegernsee als

nicht ausreichend erachtet.

Entsprechend den vorliegenden Auskiinften ist aufgrund der Dienstbar-
keit eine ErschlieBung des Grundstiicks zum Stichtag rechtlich nicht
sichergestellt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass dem unterzeich-
nenden Sachverstandigen eine abschlielende rechtliche Beurteilung der
ErschlieBungssituation nicht moglich ist.

Die Wertminderung durch die Dienstbarkeit ergibt sich im vorliegenden Fall
somit nicht nur aus der Tatsache, dass dem Eigentumer die 5 Stellplatze auf
Dauer nicht zur VerfUgung stehen und er hierfur auch keine Ertrage erhalt,
sondern auch aus der Tatsache, dass die Dienstbarkeit zum Stichtag generell
einer ErschlieBung des Grundsticks von der Schwaighofstralle aus entgegen-
steht.

Ohne abschlielende rechtliche Beurteilung, wird bei der Ermittlung der
Wertminderung das nachfolgend beschriebene Szenario unterstellt:
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Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass trotz der bestehenden
Dienstbarkeit zuklnftig eine ErschlieBung des Grundsticks realisiert werden

kann. Hierfir kommen generell folgende Losungsansatze in Frage:

Auflésen der Dienstbarkeit durch Zahlung eines Ablosebetrags
Verlegung von z.B. 2 Stellplatzen in den ruckwartigen Bereich
einschlieBlich der Schaffung einer neuen Zufahrt

ErschlieBung des Grundsticks Uber die Stichstralle auf dem sud-
ostlichen Nachbargrundstuck Flst. 1147/3 gegen Zahlung eines
angemessenen Betrags

ErschlieBung des Grundsticks Uber ein Notwegerecht

Keine der genannten MalRnahmen ist jedoch zum Stichtag sichergestellt und
bedurfen der Zustimmung Dritter bzw. genauer rechtlicher Klarung, die im
Rahmen dieses Wertgutachtens nicht erfolgen kann. Die hierdurch fur einen
potentiellen Kaufer gegebenen Unsicherheiten, sind entsprechend dem Ge-
schehen auf dem Grundsticksmarkt, durch Abschlage wertmindernd zu berick-

sichtigen. Die Abschlage werden unter folgenden Annahmen abgeleitet:

Bis zur abschlielenden Klarung der ErschlieBungssituation wird eine
Wartezeit von 3 Jahren unterstellt. In diesem Zeitraum ist eine nach-
haltige Nutzung des Anwesens nicht moglich. Der Verkehrswert ist somit
uber diesen Zeitraum abzuzinsen.

Um im rackwartigen Grundstucksbereich weitere Stellplatze, ggf. als
Ersatz fur die mit Dienstbarkeiten belasteten Stellplatze, zu schaffen
muss eine Zufahrt im Bereich der sudostlichen Grundsticksgrenze
errichtet werden. Hierfur wird ein pauschal geschatzter wertrelevanter
Ansatz berucksichtigt. Die tatsachlichen Kosten kdnnen von diesem
Ansatz gegebenenfalls deutlich abweichen.

Das im Zusammenhang mit der ErschlieRung bestehende Realisierungs-
und Kostenrisiko wird Uber einen Abschlag in Hohe von 10% des Ver-
kehrswerts in Ansatz gebracht.
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Als Zinssatz wird der nutzungstypische Liegenschaftszinssatz mit 4,0% als
angemessen festgesetzt. Die Wertminderung durch das Kfz.-Abstellplatzrecht

kann wie folgt abgeleitet werden:

Basisdaten Nachteil Mietausfall

Jahr der Bewertung 2024
Laufzeit der Bealastung auf Dauer
Zinssatz 4,00 %
Rentenbarwertfaktor 25,00 RBF
wirtschaftlicher Nachteil Mietausfall €
Nachteil aus entgangener Miete St. €/St.
oberirdische Stellplatze 5,00 40,00 200,00
Nachteil aus Ubernahme der Betriebskosten 0,00
Nachteil monatlich 200,00
Nachteil jahrlich 200,00 12 2.400,00
€ LBF

Barwert des Nachteils 2.400,00 25,0000 60.000,00
abzgl. Vorteil aus Ubernahme der Bewirtschaftungskosten

BWK LBF
Barwert des Vorteils 250,00 25,0000 -6.250,00
Wirtschaftliche Wertminderung Mietausfall 53.750,00
Wirtschaftliche Wertminderung Mietausfall rd. 54.000,00

Basisdaten sonstige Wertminderung

Jahr der Bewertung 2024
Wartezeit ErschlieRung 3,0 Jahre
Liegenschaftszins (LSZ) 4,00 %
Abzinsungsfaktor 0,889 ABF
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sonstige Wertminderung €
Verkehrswert - unbelastet 510.000,00
Abschlag Wartezeit ABF
Diskontierter Verkehrswert 510.000 0,889 -453.388,14
Wertnachteil Wartezeit 56.611,86

rd. 57.000,00
Abschlag Aufwand Zufahrt rickwartiger Grundstticksbereich
(u.a. Erdarbeiten, Hangsicherungen, Entwasserung, Befestigung)

pauschal 40.000,00
Risikoabschlag Erschlielung 510.000,00 10,00% 51.000,00
Zusammenstellung Wertminderung €
Wertminderung Mietausfall 54.000,00
Wertminderung Wartezeit 57.000,00
Wertminderung Erschliel3ung rickw. Grundstlicksbereich 40.000,00
Wertminderung Risiko 51.000,00
Wertminderung gesamt 202.000,00
Wertminderung durch Kfz. - Abstellplatzrecht rd. 200.000,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
den Ifd. Nrn. 20 und 21 eingetragene Kfz.-Abstellplatzrecht ergibt, wird zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.09.2024 geschatzt mit gerundet

200.000,- €.

(i.W. zweihunderttausend Euro)

Wie zuvor ausfuhrlich vorgetragen, besteht fur das zu bewertende Objekt ein
erhebliches Kostenrisiko aufgrund der durch die Dienstbarkeit nicht sicher-
gestellten Erschliefung. Im Rahmen der Wertermittlung wurde dieses Risiko
unter Berucksichtigung der beschriebenen Annahmen und Ansatze wert-
mindernd bertcksichtigt. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass
das tatsachliche Kostenrisiko diesen Ansatz gegebenenfalls deutlich

ubersteigen aber auch darunter liegen kann. In diesem Fall ist der ausge-
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wiesene Verkehrswert bzw. die Wertminderung zu prifen und gegebenenfalls

anzupassen.

8.3  Reallast Uberquerungshilfe B 307

Die Reallast (Ifd. Nr. 22) - Ubernahme samtlicher Anspriiche und Kosten der
Unterhaltung, die hinsichtlich der im Bereich der Villa am See auf und im
Bereich der Bundesstrale 307 neu zu errichtenden Uberquerungshilfe ent-
stehen — sichert den Unterhalt der Uberquerungshilfe. Die Kosten sind hierbei
von dem Eigentumer des gegenstandlichen Grundstlicks und der Grundsticke
Fiste. 568/4 und 562 zu tragen. Die Grundstucke standen bei der Errichtung der
Reallast im selben Eigentum. Ein Kostenaufteilung wurde nicht vereinbart.
Entsprechend der Grundlagenurkunde wurde hierzu u.a. folgendes vereinbart:

Fist. 568/4 Schwaighofstralie 53, Gebdude- und Freiflache zu 1.840 gm
Fist. 562 N&dhe Schwaighofstralle, Verkehrsfldche zu 471 gm
Flist. 568/12 Schwaighofstralle 55, Gebadude- und Freiflache zu  3B5gm
bewilligt und beantragt
an diesem Grundbesitz die Eintragung einer
Reallast

zugunsten der Stadt Tegernsee,

des Inhalts, dass der Eigentimer des vorbezeichneten Grundbesitzes gegen-
ber der Stadt Tegernsee verpflichtet ist, sémtliche Anspriiche und Kosten der
Unterhaltung, die hinsichtlich der im Bereich Villa a. See auf und im Bereich der
BundesstraBe 307 neu zu errichtenden Uberquerungshilfe entstehen, zu erfil-
len und zu tragen, soweit diese von der Stadt Tegernsee aufgrund des zwi-
schen ihr und der Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den Freistaat
Bayern, vertreten durch das staatliche Bauamt Rosenheim - Stralenbauverwal-
tung - getroffenen Vereinbarung vom 02.05. bzw. 06.05.2008 zu erfillen und zu
tragen sind. Der jeweilige Eigentiimer hat die Stadt Tegernsee im Innenverhalt-
nis von jeglicher Inanspruchnahme von solchen Anspriichen und Kosten der
Unterhaltung aus der vorgenannten Vereinbarung freizustellen. Der Wortlaut
der Vereinbarung zwischen der Stadt Tegernsee und der BRD ist dieser Urkun-
de als Anlage beigefiigt

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Flst. 568/12, Schwaighofstralle 55, 83684 Tegernsee

Schuldrechtlich, ohne dass dies Inhalt des dinglichen Rechts ist, verpflichtet
sich der Eigentimer des vorbezeichneten Grundbesitzes gegeniiber der Stadt
Tegernsee, - soweit gesetzlich zuldssig - anstelle der Stadt Tegernsee auch alle

sonstigen, von ihr eingegangenen Verpflichtungen aus dem mit der BRD ge-
schlossenen Vertrag zu Ubernehmen und zu erflllen sowie die Stadt Tegernsee

insoweit von jeglicher Inanspruchnahme freizustellen.

5.

-3

5.2.

5‘3.

54

5.5.

5.6.

Unterhaltung und Eigentum
Die Strafenbaulast an den fertiggestellten StraBenteilen werden wie folgt geregelt:

Baulasttriiger fir die Dundesstrafic (Fahrbahn) und der Querungshilfe (baulich) ist der
StraBenbaulasttriger. Die ibrigen Teile einschlieBlich der beidseitigen Gehwege, bzw.
Geh- und Radwege innerhalh der verkehrsrechtlichen OD-Grenzen (Ortstafel) im Zu-
ge der BundesstraBe hat die Stadt zu unterhalten.

Die Stadt ibernimmt den Winterdienst auf dem Gehweg und der Querungshilfe, sowie
die erforderliche Verkehrssicherungspflicht, die Unterhaltung der erforderlichen StVO-
bedingten Verkehrszeichen und Einrichtungen (auch bei Emeuerung und Umbau) so-
wie die sonstigen Pflege- und Unterhaltungsarbeiten an allen neu entstandenen Griln-
flachen auf der Quernungshilfe.

Die bauliche Unterhaltung der Gehwege und deren Beschilderung bleibt Aufgabe der
Stadt Tegemnsee.

Haftender fiir dic Anlage gegeniiber dem StraBenbaulasttriger der B 307 ist die Stadt
Tegernsee, Es wird gestattet, dass die Stadt Tegemsee dic Lasten einem Dritten iiber-

u'agmknzm

Der Grundstiickscigner erteill cine unwiderrufliche Gestattung zur unentgeltlichen
Nutzung seiner Fliche fiir die StraBe und den Gehweg sofern die Flachen nicht der
Stadt Tegemnsee bzw. der StraSenbauverwaltung tibcrlassen wurden (sofecn
erforderlich).

e i
| S
| e — |

Querungshilfe
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Nach unverbindlicher Auskunft des Bauamts der Stadt Tegernsee ist fur den
laufenden Unterhalt, der sich im Wesentlichen auf die Bepflanzung der Insel
und die Pflege der Bepflanzung beschrankt, grob geschatzt mit jahrlichen
Kosten von rd. 500 € zu rechnen. Weitere Kosten, z.B. fur den auler-
gewohnlichen Unterhalt sind nicht bekannt. Des Weiteren ist keine Kosten-
verteilung unter den Grundstickseigentumern vereinbart. Im Rahmen der
Wertermittlung werden folgende, teilweise nicht sichergestellte Annahmen

unterstellt:

Gewohnliche jahrliche Unterhaltungskosten: 500 €
Auliergewdhnliche jahrliche Unterhaltungskosten: 500 €
Kostenaufteilung von je 1/3 pro Flurstlick

Risikozuschlag wegen fehlender Regelungen: 20%

Die Wertminderung durch die Reallast kann unter den getroffenen Annahmen

wie folgt abgeleitet werden:

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2024

Laufzeit Reallast auf Dauer

Zinssatz 4,00 %

Rentenbarwertfaktor 25,00 RBF

Wertminderung durch Reallast €

jahrliche Unterhaltkosten ca. 1.000,00

Anteil Fist. 568/12 1.000,00 /3 333,33
Rente LBF

Barwert der Rentenzahlung 333,33 25,000 8.333,33

Marktanpassung Risiko Regelungen 20,00% 1.666,67

Wertminderung durch Reallast 10.000,00

Wertminderung durch Reallast rd. 10.000,00
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Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 22 eingetragenen Reallast ergibt, wird zum Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag 24.09.2024 geschatzt mit gerundet

10.000,- €.
(i.W. zehntausend Euro)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewohnliche und per-
sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 31.03.2025

Dr. Bernhard
] Thomee
Dr. Bernhard Thomée 01.04.2025
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Anlagen
Berechnungen
Bestandsgebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Untergeschoss 9,70 3,80 1,00 36,86
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 36,86
Erdgeschoss 14,22 7,00 1,00 99,54
Obergeschoss 99,54
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 199,08

(Teilflachen auf Flst. 568/4 nicht bertcksichtigt!)
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Lageplan (unmaRstablich):
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Grundrisse (unmafstablich)

Grundstucksgrenze
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Grundriss Untergeschoss (Ausschnitt Bestandsplan 2016)
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan 2016)
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Grundriss Obergeschoss (Ausschnitt Eingabeplan 2016)
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