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Anlagen:

Lage im Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen
Ubersichtskarten, MaRstab ca. 1:200.000 und 1:50.000
Ortsplanausschnitt, Maf3stab ca. 1:10.000
Luftbildaufnahme, Mafl3stab ca. 1:5.000

Lageplan, Mal3stab ca. 1:1.000

Technische Daten

Flachenaufstellung

Aufteilungsplan mit Darstellung der Einheiten Nr. 1 und 2
Wohn- und Geschéftshaus Nr. 1, Bestandsplan mit Grundrissen Keller- Erd-, Ober-
und Dachgeschoss sowie Schnitt

Doppelgarage, Eingabeplan mit Grundriss Erdgeschoss
Fotos in Kopie vom 29.01.2025
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Wolf-
ratshausen, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen, Bahnhofstraf3e 18 in 82515
Wolfratshausen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

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

a) 2/3 Miteigentumsanteil am Grundstick FI.Nr. 190, verbunden mit dem Sonderei-
gentum am Wohn- und Geschéaftsgebdude Nr. 1 (Bahnhofstral3e 7) mit ca. 126 m?
Gewerbemietflache im Erdgeschoss, ca. 153 m? Wohnflache im Obergeschoss
sowie ca. 174 m? Nutzungsflache im Keller- und Dachgeschoss laut in Vorlage
gebrachtem Planmaterial, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an rd. 96 m?2
Grundstucksflache sowie am sudlichen Stellplatz in der Doppelgarage (Kocheler
Stral3e 8),

b) Ideeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstick 201/7 (Weg),

c) ldeeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstick 201/13 (Weg),

alle in 83671 Benediktbeuern, Gemarkung Benediktbeuern,

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

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 2 K 13/2024 gemald Anordnungsbeschluss vom
30.08.2024.
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1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 29.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 30.08.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von Benediktbeuern,
Blatt 1332, vom 19.07.2024, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 1168 vom 13.06.1967, in Kopie

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 404 vom 17.02.1977 samt Aufteilungs-
plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 24.08.1976 mit Darstellung/Ab-
grenzung der Einheiten Nr. 1 und 2, in Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 120 vom 24.01.1985, in Kopie

Auszug aus dem Eingabeplan zum Umbau des Vordergebdudes vom 22.06.1956
mit Grundrissen Erd-, Ober- und Dachgeschoss, als PDF-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan zur Errichtung eines Rickgebaudes mit Genehmi-
gungsvermerk vom 28.01.1964 mit Grundrissen Keller- und Erdgeschoss, Ansich-
ten von Norden, Osten, Stiden und Westen sowie Schnitt, als PDF-Datei

Auszug aus dem Tekturplan zum Garagenanbau Genehmigungsvermerk vom
05.05.1986 mit Grundrissen Keller- und Erdgeschoss, Ansichten von Norden, Os-
ten, Stiden und Westen sowie Schnitt, als PDF-Datei

Auszug aus dem Bestandsplan (Vordergebaude) vom 31.03.2001 mit Grundrissen
Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Schnitt, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1915 vom 22.11.2004, in
Kopie

Auszug aus dem Mietvertrag vom 30.09.2013, als PDF-Datei

Auszug aus dem Mietvertrag vom 12.08.2016, als PDF-Datei

Auszug aus dem Mietvertrag vom 17.07.2020, als PDF-Datei

Auszug aus der Messbescheinigung gemafd Kehr- und Uberpriifungsordnung
(KUO) vom 12.01.2024, als PDF-Datei

Auszug aus dem Feuerstattenbescheid nach Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz
(SchfHwG) vom 26.03.2024, als PDF-Datei

Auszug aus den Bescheinigungen (iber das Ergebnis der Uberpriifung fiir Feue-

rungsanlagen fur feste Brennstoffe gemafd Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchV) vom 26.03.2024, als PDF-Datei
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Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Benediktbeuern
vom 28.10.2024

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen sowie benachbarter Landkreise

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 03.03.2025

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

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

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte am
29.01.2025 exemplarisch ohne Anspruch auf Volistandigkeit durch den o6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito, wobei die Doppel-
garage im Gebaude Kocheler Stral3e 8 nicht zuganglich war und somit nicht in Au-
genschein genommen werden konnte.

Durch das/die Objekt/e fuhrten die Mieter der jeweiligen Mieteinheiten.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen der Mieteinheiten sind nicht beigefugt,
da einer Veroffentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefluhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).
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1.6

Erhebungen

Im Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuchamt, wurden (auszugsweise) besorgt:

die Bewilligung URNr. 1168 vom 13.06.1967,

die Teilungserklarung URNr. 404 vom 17.02.1977 samt Aufteilungsplan zur Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 24.08.1976 mit Darstellung/Abgrenzung der
Einheiten Nr. 1 und 2,

der Kaufvertrag URNr. 120 vom 24.01.1985 sowie
der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1915 vom 22.11.2004.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-

waltung Recherchen vorgenommen und (auszugsweise)

der Eingabeplan zum Umbau des Vordergeb&dudes vom 22.06.1956 mit Grundris-
sen Erd-, Ober- und Dachgeschoss,

der Eingabeplan zur Errichtung eines Rickgeb&udes mit Genehmigungsvermerk
vom 28.01.1964 mit Grundrissen Keller- und Erdgeschoss, Ansichten von Nor-
den, Osten, Stden und Westen sowie Schnitt,

der Tekturplan zum Garagenanbau mit Genehmigungsvermerk vom 05.05.1986
mit Grundrissen Keller- und Erdgeschoss, Ansichten von Norden, Osten, Suden
und Westen sowie Schnitt, beschafft.

Vom zustandigen Schornsteinfeger wurden Informationen beziglich der vorhande-

nen Heizungsanlage erfragt.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Land-

kreises Bad To6lz — Wolfratshausen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenricht-

werte und Kaufpreise durchgefuhrt.

Dariiber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-

verstandigen sowie im Internet.

1.7

Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-

heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-

men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-

auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,

etc

. sind urheberrechtlich geschutzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert

oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl? 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemald wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

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

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

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

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im mdblierten, teils nahezu voll-
gestellten Objektzustand durchgefiihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugen-
scheinnahme) sowie aufgrund auftraggeber-/eigentiimerseitiger oder behordlicher
Unterlagen, Angaben und Auskunfte. Die zur Verfligung gestellten bzw. beschafften
Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und zutreffend unterstellt. Aus-
kinfte von Amtspersonen kdonnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet
werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Informationen und Angaben kann
keine Gewéhr Gbernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wiirden den uUblichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmal3ig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendigerweise wer-
tenden Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die
Objekt/e werde/n bei einer VerduRerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letzt-
endlich handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die landlich strukturierte und in ihrer Wohnqualitat sehr landlich gepragte Gemeinde
Benediktbeuern, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie vier Gemeinde-
teilen, mit einer Flache von rd. 38 km? und rd. 3.800 Einwohnern (Stand:
31.12.2023), ist im Westen des Landkreises Bad Tolz - Wolfratshausen, eingebettet
zwischen den Gemeinden Bichl im Norden, Wackersberg und Lenggries im Osten,
Jachenau im Suden sowie Kochel am See und Schlehdorf im Studwesten, gelegen
und grenzt im Westen unmittelbar an den Landkreis Weilheim-Schongau an (s. Uber-
sichtskarte i. d. Anlage).

Bekannt ist die Gemeinde insbesondere durch das gleichnamige Kloster Benedikt-
beuern. Durch ihre reizvolle Lage zwischen Benediktenwand und Loisach-
Kochelsee-Moor ist sie beliebtes Naherholungszentrum im Siden des Ballungsraums
Minchen, das sich gréf3ter Beliebtheit als Wintersport- und Bergwanderzentrum er-
freut.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis Bad Tdlz — Wolfratshausen, einem der wirt-
schaftsstarksten Landkreise Oberbayerns, sind neben Bad Tolz mit dem Verwal-
tungssitz die Stadte Wolfratshausen und Geretsried.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Benediktbeuerns erfolgt vorrangig tber die
den Hauptort in Nord-Sudrichtung teilende Bundesstral3e 11 (Kocheler Stral3e), die
als Zubringer zur Bundesstrale 472 im Norden dient (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Berichte zur demografischen Entwicklung der Gemeinde lagen dem Unterzeichner
nicht vor. Laut Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung betrug die Bevolkerungs-
entwicklung im Zeitraum 2018 bis 2022 im gesamten Landkreis Bad To6lz — Wolfrats-
hausen rd. +2,3%.
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2.1.2 Mikrolage

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) — c) sind zentral im Hauptort (Benedikt-
beuern) in einem allgemeinen Dorfgebiet im Geviert Bahnhofstral3e im Norden,
Kocheler StraRe (B 11) im Osten, Pralatenstralle im Stden sowie Berneckerweg im
Westen, unmittelbar sudlich der BahnhofstraRe (Bewertungsobjekt a) bzw. westlich
der Kocheler Stral3e (Bewertungsobjekte b) und c), gelegen (s. Ortsplanausschnitt
i. d. Anlage).

Wahrend es sich bei der Kocheler Strae (B 11) um eine wochentags und auch am
Wochenende unterschiedlich stark frequentierte Ortsdurchgangstral3e handelt, die
von der BundesstralRe 472 im Norden in ihrer Verlangerung bis nach Osterreich im
Suden reicht, fuhrt die Bahnhofstral3e von der Kocheler Stral3e im Osten bis zum Be-
nediktbeuerner Bahnhof im Westen. Beide Stral3en sind zweispurig voll ausgebaut;
der Individualverkehr wird in deren Kreuzungsbereich durch eine Ampelanlage gere-
gelt

(s. Ubersichtskarte, Ortsplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den zentralen und guten Geschéftslagen, jedoch immissi-
onsbeeinflussten Wohnlagen mit durchschnittlicher Wohn- und Geschaftsadresse in
Benediktbeuern.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit meist Einfamilien-,
Doppel- und kleineren Wohn- und Geschaftshausern mit einer Hohenentwicklung von
Erd-, Ober- und bis zu ausgebautem Dachgeschoss meist unter Satteldach, in offe-
ner, durchgriinter Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie. Ca. (Luftlinie) 90 m
sudostlich befindet sich die Marienkirche (s. Ortsplanausschnitt bzw. Luftbildauf-
nahme I. d. Anlage).

Die Entfernung (Luftlinie zum jeweiligen Stadt- bzw. Ortszentrum) zum Rathaus von
Benediktbeuern im Siden betragt (Luftlinie) rd. 150 m, zur Landeshauptstadt Min-
chen im Norden rd. 49 km, nach Geretsried bzw. Wolfratshausen, ebenfalls im Nor-
den, rd. 19 km bzw. 23 km, nach Bad T6lz im Nordosten rd. 13 km, nach Penzberg
im Nordwesten rd. 6 km, zur Bundesstral3e 472 im Nordwesten rd. 1,7 km, zur Auto-
bahn A 95 (Munchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle Sindelsdorf im
Nordwesten rd. 6,8 km sowie zum Benediktbeuerner Bahnhof im Westen rd. 0,6 km
(s. Ubersichtskarte bzw. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,2 km westlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerértliches Stralennetz. Wie vorne beschrieben konzentriert sich der
Durchgangsverkehr auf die Bundesstral3e 11 (Kocheler Stral3e) im Westen (s. Orts-
planausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die regionalen Buslinien 392
(Bad Tolz — Kochel) und 394 (Penzberg — Schlehdorf) mit gemeinsamer Haltestelle
Benediktbeuern, Nord, (Luftlinie) rd. 150 m norddstlich bzw. ca. vier Gehminuten ent-
fernt.

Ferner steht zur Anbindung an die Landeshauptstadt Miinchen bzw. die Stadt Penz-
berg die Bayerische Regiobahn (BRB) mit Haltestelle Benediktbeuern, Fahrzeit bis
zum Munchner Hauptbahnhof bzw. Penzberg, Bahnhof, ca. 80 min bzw. 10 min, zur
Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich insbe-
sondere im Bereich der Kocheler Stral3e (B 11) in fu3laufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Arzte verschiedener Fachrichtungen, Kirchen, Kindergar-
ten, Grund- und Mittelschule, soziale und kulturelle Einrichtungen etc.) sind ebenfalls
vorhanden; weiterfuhrende Schulen sind in Bad Tolz, Geretsried, Penzberg bzw.
Wolfratshausen gegeben.

Beziglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die Kocheler Berge mit ihren
zahlreichen Rad- und Wanderwegen sowie Wintersportmdglichkeiten, den (Luftlinie)
rd. 11 km stdwestlich gelegenen Walchensee, das Loisach-Kochelsee-Moor im Wes-
ten sowie auf den rd. 14 km nordwestlich entfernten Starnberger See hinzuweisen

(s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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2.2

Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 19.07.2024 sind
die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) — c¢) wie folgt vorgetragen:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht
Grundbuch von

Wolfratshausen
Benediktbeuern

Banid haatt 13352

Fintagehogan
Bastandsverreichnis 1 |

Lfd, Nr,
der
Grund-
sticke

Bisherige
[fd, Nr.d.
Grund-
stiicke

Beraichnung der Gron
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Grofle

Gemarkung
Flurstiick

Wirtschafisort und Lage

alk

[

gm

1 2

2/3

190

\
verbunden mit
gebivde Hr.
fii» jeden Mi
angelegt (Bdt
der hier eing

wegen Gegensy

1,6.1978,
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Miteigen

'Benedikibeuerz He.Nr. 1o,

iggrten

die zu den ajfderen Mitelgentumpsnteilen gehtrender
Sordereigentimsrechte beschrinki)

Berugnahme sff Bewilligung vom 17.02.19%8
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tibertragen aws Bd. 15 Bl., 680; eingetragen

tumsardSeil an Crundstick

T 2
Bahnhofstraieg

Wohnhaus mit Laden, Zuhavns, Hofraum,
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bo Bl. 4332 bis Bl. 1333)1

etragens Mitelgentumsantell ist durch

and uwnd Inhalt des Sorndereigentums
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05

2/12  Miteip

entunganteil an Grundstiick

Bei der Kocheler Etrabe, Weg
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Flst. ; 3 =
Garten

AV
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2/12 Miteigen
201/7
201713

Bewilligung von
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Gemdd FN 1032 b
mehr wis folgt:
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Jie Sondernutzungsrechte wurden gedndert;

tumsanteil an Grundstick
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 — 3  geldscht
Lfd. Nr. 4.1.1 geldscht

Lfd. Nr. 4.1.2 anonymisiert
- in Erbengemeinschaft zu % -

Lfd. Nr. 4.2 gelbscht

- ZU 1/2 -
Amtsgericht Wollestohsusen - vt Cat Eintemabogen
Grundbuch ven Benedilttbauern Band f Blatt 1538 Erste Abteilung j RI
Lfdl Ny, Lfd, Nr, der
Eﬂ:_;_ Eigentimer g:lg;f:;ﬁk: Grundlage der Eintragung
gungen verzelchnis
1 ) 2 3 4
Anstelle von 4.1.1: . '
4.0, 1IN -, oo 1,5,6 |Erbschein vom 30.06.2016 Az:
L1 | I 52 VI 1938/15 Amtsgericht
4,1, 1| I, Cch. am Wolfratshausen; eingetragen am
L2 | I 26.09.2018.
in Erbengemeinschaft
Ansgtelle von 4.2:

.2, N, - an 1,5,6 |Erbschein vom 30.06.2016 Az:
L] 52 VI 1938/15 Amtsgericht
4,2,2 ; geb. am Wolfratshausen; eingetragen am

26.09.2018.
. 1in rErbenn;[ernelnschaft
=N 142 - L I

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Wolfratshauzan

Amtsgerichi Welfratuhmussn Honedlktbensrn A333 Einfepatogon
Grundbuch von Brnodiithenera Beind Heftatt s Zweite Abtallung - A

bfd.Mr | Lfel. Nr. der
der befroffenen
Elnfra. | Srundstieke l.asten und Baschrénkungen
im Bestands-
GURESN | arzeichnis
1 2 3
1 1 Benfitrurgsrscht und BebauungsbeschriEnkung filr jeden Eigentimer -
von T18t. 1933 mem. Bew. von 13.06. '196’7 eingetragen am 31.07.156%7
hierher scwie a das fur den and teigentumﬂantell ange-~
legte Blatt BdJffho Bl. 1233 ubert am 146,70

Lfd. Nrn. 2 -4  geldscht

5 3 Die Beniitmung ist geregelt gem. Bew. vom 24.1.19853 einpgetragen an
16.7.19854 hievher iibertrs,gen am 2%.1.1986,
Lfd. Nr. 6 gelbscht
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Amisgericht Wolfratshausen Cinlegebogen
Grundbuch von Benediktheuern Biak 1332 Iwelte Abteliung 2

L. Nr. der
”3;5,'?'“ batroffenan

Entra- | Srundsticke Lasten und Beschraniungen
gungen| im Bestands-
verzelchnis
1 2 3
Lastend am Anteil Abt., I/4.1.2:
7 1 Der Erbanteil des I " Vachlass des N

ist wegen einer Forderung verpfdndet an den Bezirk
Oberbayern; gemdf Bewilligqun vom 28.05.2019 URNr, g
958/2015 Nota: Dr. [NNSESEEEENSNNE, 1o lhoin i. OB.: oin-
gqetragen am 17,10.2019,

[ ]
Lastend an den Anteilen Abt. I/4.1.1.2 und 4.2.2:
8 1 Der Erbanteil des am Wachlass der

ist wegen einer Forderung ver-
pfdndet an den Bezirk Oberbayern; gemdfi DBewilligun VO]
28.05.2019 URNr. 8 958/2019 Notar Dr.ﬂ,
Weilheim i. OB.; elngetragen am 17,10.2019,

9 1,56 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ:
2 K 13/24); eingetragen am 192.07.2024. _

Hinweis:

Im rickwartigen Grundsticksbereich des gegenstandlichen Grundsticks FIL.Nr. 190,
Gemarkung Benediktbeuern, wurde ein Bungalow errichtet, dessen westliche Aul3en-
mauer genau auf der Grenze zum unmittelbar westlich angrenzenden Nachbargrund-
stick FI.Nr. 193 steht. Nach Aktenlage wurde im Jahr 1980 das Flurstick 193 mit
dem ebenfalls westlich angrenzenden Flurstick 192 verschmolzen (s. Lageplan i. d.
Anlage).

Bei der Eintragung in der Abteilung Il, laufende Nr. 1 des Grundbuchs handelt es sich
um eine Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentimers des unmittelbar
westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks FILLNr. 192, ehemals FI.Nr. 193, mit un-
entgeltlichem Recht, die Grenzmauer fur einen Anbau zu benitzen. Aul3erdem mit
der Verpflichtung, anstelle des Bungalows kein Geb&ude von grol3erer Hohe zu er-
richten.

In der in der Abteilung Il, laufende Nr. 5 des Grundbuchs eingetragenen Benutzungs-
regelung wurde vereinbart, dass das Flurstiick 201/7, Bewertungsobjekt b), nur als
Gehweg und Zufahrt, jedoch nicht zum Abstellen von Fahrzeugen benitzt werden
darf.
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Anmerkung:
Samtliche Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend

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

mit ebenfalls keine Bericksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

(Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

2.3.1 Flurstick 190 (Bewertungsobjekt a)

Das sowohl mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (Vordergebaude, BahnhofstralRe 7)
als auch mit einem Bungalow (Riickgebaude, Kocheler Stral’e 8) bebaute Flurstiick
190, mit einem Ausmald von 535 m?, hat annahernd Trapezform mit einer mittleren
Ausdehnung von ca. 15 m x 35 m und ist nord-/stidgerichtet. Die Straf3enfront an der
Bahnhofstral3e Norden betragt ca. 16 m. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen geradlinig
(s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstiicksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstuck ist, soweit erkennbar, tberwiegend nicht eingefriedet.

Die unbebauten Grundstucksflachen sind tUberwiegend mit Porphyrplatten bzw. Ra-
sensteinen versiegelt (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

2.3.2 Flurstiick 201/7 (Bewertungsobjekt b)

Beim Flurstiick 201/7 mit einem Ausmaf von 10 m? handelt es sich um einen unbe-
festigten, rautenférmigen Weg mit einer Breite von ca. 3 m, der unmittelbar 6stlich an

das Flurstiick 201/13 (Bewertungsobjekt c) anschlief3t (s. Luftbildaufnahme, Lageplan
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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2.3.3 Flurstuck 201/13 (Bewertungsobjekt c)

Das polygonférmige Flurstiick 201/13 mit einem Ausmalfd von 60 m? und einer mittle-

ren Ausdehnung von ca. 3,5 m x 17,0 m fuhrt als ebenfalls unbefestigter Weg von der
Kocheler StralRe (B 11) in nordwestliche Richtung und schlief3t im Westen unmittelbar
an das Flurstick 201/7 (Bewertungsobjekt b) an (s. Luftbildaufnahme, Lageplan bzw.

Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit berucksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfiir qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstickswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungepruft unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

2.4  Erschliefung und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundsttick FI.Nr. 190, Gemarkung Benediktbeuern, verfugt tber keine/n ei-
gene/n Zufahrt bzw. Zugang und ist an seiner Sudostecke uber die Ostlich anschlie-
Renden Nachbargrundstiucke FI.Nrn. 201/4, 201/5 sowie 201/7 und 201/13 (Bewer-
tungsobjekte b) und c) uber die Kocheler Stral3e von Osten erschlossen (s. Lageplan
i. d. Anlage).

Das Wohn- und Geschaftshaus (Bewertungsobjekt a) ist Giber die BahnhofstraRe von
Norden erschlossen (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Bahnhofstral3e mit einer Breite von ca. 9 m handelt es sich im gegenstandli-
chen Bereich um eine tageszeitlich unterschiedlich befahrene NebenstralRe mit ei-
nem auf der Seite des gegenstandlichen Bewertungsobjekts a) angelegten Gehweg,
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die von der Kocheler Stral3e im Osten bis zum Benediktbeuerner Bahnhof im Westen
fuhrt. Parkmdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund sind lediglich eingeschréankt gegeben
(s. Ortsplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Bei der Kocheler StralRe (B 11) mit einer Breite von ca. 12 m handelt es sich im ge-
genstandlichen Bereich um eine wochentags und auch am Wochenende unter-
schiedlich stark frequentierte Ortsdurchgangstralie, die von der Bundesstral3e 472 im
Norden in ihrer Verlangerung bis nach Osterreich im Siiden reicht. Parkmdglichkeiten
auf offentlichem Grund sind nicht gegeben (s. Ortsplanausschnitt bzw. Fotodokumen-
tation i. d. Anlage).

Beide StralRen sind asphaltiert; StralRenentwasserung und -beleuchtung sind vorhan-
den. Der Individualverkehr wird in deren Kreuzungsbereich durch eine Ampelanlage
geregelt (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kanalisa-
tion. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das/die Grundstuck/e als erschliel3ungs-
beitragsfreies Nettobauland einzustufen ist/sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Benediktbeuern als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal 8§ 34 BauGB als Bauland einzustufen.
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§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Erganzend sind die gemeindlichen Satzungen, wie z. B. die Abstandflachen-, Begru-
nungs-, Einfriedungs-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutz-
verordnung, zu beachten.

Das gegenstandliche Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus (Vorderge-
baude, BahnhofstraRe 7, Bewertungsobjekt a) mit Erd-, Ober- und nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss unter Satteldach sowie einem Bungalow samt Doppelgarage
(Ruckgebaude, Kocheler Stral3e 8), ebenfalls unter Satteldach, bebaut. Der bauliche
Nutzungsgrad (realisierte Geschossflachenzahl GFZrea) fur den Bestand wurde tber-
schlagig aus dem zur Verfigung gesteliten Planmaterial ermittelt mit:

ca. 440 m2 Geschossflache / 535 m2 Grundstiucksflache = rd. 0,82

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Hinweis:

Auskunft tber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundsticks kann
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittiung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.
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2.6  Bauliche Anlagen

Nach Aktenlage/Angabe wurde das Grundstick FI.Nr. 190, Gemarkung Benediktbeu-
ern, vor 1900 in damals ublicher konventioneller Massivbauweise vermutlich mit ei-
nem teilunterkellerten Wohnhaus mit Erd- und Obergeschoss sowie daruber liegen-
dem Speicher unter Satteldach mit First in Ost-/Westrichtung bebaut und ca. 1956/57
nach Osten hin erweitert (s. Lageplan bzw. Planmaterial i. d. Anlage).

Ca. 1964 wurde an der sudwestlichen Grundsticksgrenze ein vollunterkellerter Bun-
galow unter Satteldach errichtet und ca. 1986 um eine nach Suden kommun an-
schliel3ende, ebenfalls vollunterkellerte Doppelgarage, beide unter Satteldach mit
First in Nord-/Sudrichtung, erganzt (s. Lageplan bzw. Planmaterial i. d. Anlage).

2.6.1 Bewertungsobjekt a) — Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1

Das gegenstandliche Wohn- und Geschaftshaus Nr. 1 (Bewertungsobjekt a) verfligt
Uber zwei Gewerbeeinheiten (Ladengeschéafte) mit rd. 62 m2 bzw. 64 m? bewertungs-
technischer Gewerbemietflache im Erdgeschoss sowie einer baurechtlich nicht abge-
schlossenen Wohneinheit mit rd. 153 m? bewertungstechnischer Wohnflache im
Obergeschoss. Die Abgeschlossenheit konnte jedoch vermutlich durch entspre-
chende Umbauarbeiten erlangt werden. Zudem ware der Ausbau des Speichers mit
einer Nutzungsflache von ca. 92 m2 denkbar; ob der Ausbau wirtschaftlich sinnvoll
ware, wurde vom Unterzeichner nicht Gberpruft (s. Planmaterial i. d. Anlage).

Bauwerksbeschreibung

Nachfolgende Feststellungen beruhen auf den zur Verfigung gestellten Unterlagen
und gemachten Angaben bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewon-
nenen Eindriicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks
bezlglich der Bauweise und Ausstattung. Insbesondere wird auf das Planmaterial
sowie die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.
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Baujahr:
Erweiterung/Umbau:
Wande:

Fassade:

Decken:

Dach:

Spenglerarbeiten:
Fenster:

Balkon:
Eingange:

Treppenhaus:
Boden:

Wande/Decken:

Treppen:

Taren:

Unbekannt, nach Angabe vor 1900
Ca. 1956/57

Kellerumfassungs-/Innenwéande vermutlich Beton, Beton-
steine 0. &. nach Statik in verschiedenen Wandstarken

Geschossumfassungs-/Innenwéande vermutlich Ziegelmauer-
werk o. &. nach Statik in verschiedenen Wandstarken

Nicht warmegedammt, schlicht verputzt mit Anstrich; giebel-
seitig teils holzverschalt

KG/EG: Beton
Sonst: teils Holzbalken bzw. teils Beton

Nicht warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit ca.
25° Dachneigung und Betonpfanneneindeckung o. &.

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Uberwiegend lackierte Holzfenster mit Einfachverglasung
Holzkonstruktion mit Holzbristung

Nichttiberdachte, barrierefreie lackierte Holzelemente mit
Glasausschnitt und Eisenbeschlag; keine Klingel-/Tursprech-
anlage bzw. kein elektrischer Turoffner

KG: Betonestrich

EG: PVC-Belag

KG: Sichtbeton mit Anstrich

EG: verputzt und farblich abgesetzt gestrichen

Beton, Tritt-/Setzstufen teils mit PVC-Belag; Metallgelander
mit PVC-Handlauf

Lackierte Holzttren mit einfachen Beschlagen

Heizung/Warmwasser: Olheizung (Baujahr: 2004, Nennleistung: 28 kW) mit zentra-

Elektroinstallation:

Anschlisse:

ler Warmwasserbereitung
KG: Uberwiegend auf Putz

Sonst: uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdosen/
Lichtauslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden

Strom, Wasser, Kanal, Telefon

Mieterkeller und Gemeinschaftsraume

Im Kellergeschoss des Gebaudes befinden sich die Mieterkeller sowie der Heizungs-

und der Oltankraum. Weitere Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung stehen nach

Angabe nicht zur Verfigung (s. Bestandsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).
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Energieausweis

Die aufstehende Bebauung wurde nach Angabe vor 1900 in damals Ublicher Massiv-
bauweise errichtet, wobei das Baujahr nicht recherchiert werden konnte, und sie
wurde vermutlich Mitte der 50er Jahre des vergangenen Jahrhunderts erweitert bzw.
umgebaut. Zu diesem Zeitpunkt waren die Anforderungen an den baulichen Warme-
schutz noch nicht an den heutigen Mal3stdben bzw. dem Standard ab den 1990er
Jahren orientiert. Ein Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung
(EnEV) bzw. 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht in Vorlage ge-
bracht.

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohn- und Geschaftshaus hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen sehr ein-
fachen und unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck. Nach Angabe wurde das Dach
des Geb&audes bei dem Unwetterereignis im August 2023 durch Starkhagel teils er-
heblich beschadigt und bislang lediglich notdurftig mit einer Plastikplane abgedeckt.
Mangels unzureichender Dacheindeckung dringt seitdem, insbesondere bei Starkre-
gen, Wasser in das Gebaude ein. Zum Stichtag waren in allen Geschossen Putzaus-
blihungen/-abplatzungen sowie Schimmelpilzbildung an Decken und Wanden teils
deutlich erkennbar. Zur Vermeidung weiterer Bauschaden sowie fir die weitere ge-
brauchsbestimmte Gesamtnutzung ist die Dachinstandsetzung dringlichst erforder-
lich. Ebenfalls durch das Hagelereignis wurden Teile der Sudfassade beschadigt (s.
Fotodokumentation i. d. Anlage). Zudem durfte die Erneuerung des Holzbalkons zur
Ausfuihrung anstehen. Inwiewelit die Statik des Geb&audes zwischenzeitlich betroffen
ist, kann vom Unterzeichner nicht beurteilt werden, da derartige Untersuchungen be-
sondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfir qualifizierten Sachverstandigen erfor-
dern und den lblichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung bei Weitem tber-
schreiten wirden. Zur Ermittlung des genauen Schadenumfangs sowie der Hohe der
Kosten flr dessen Beseitigung wird zudem empfohlen, entsprechende Sachverstan-
dige fur die Ermittlung von Bauschaden an Gebauden hinzuzuziehen.

Sondernutzungsrechte

Entsprechend der Teilungserklarung URNr. 404 vom 17.02.1977 sowie dem Nach-
trag zur Teilungserklarung URNr. 1915 vom 22.11.2004 wurden die Sondernutzungs-
rechte am Grundstick wie folgt eingerdumt bzw. neu geregelt:

Der jeweilige Eigentumer des gegenstandlichen Sondereigentums Nr. 1 (Bewer-
tungsobjekt a) erhalt das Sondernutzungsrecht an den im nachfolgenden Lageplan
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rot markierten Grundstucksflachen. Die Flache wurde anhand des Lageplans grafisch
Uberschlagig mit rd. 96 m? ermittelt; der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung
ausreichend.

Der jeweilige Eigentimer des Sondereigentums Nr. 2 erhalt das Sondernutzungs-
recht an den im nachfolgenden Lageplan grin markierten Grundsticksflachen.

e |

Der Garagenvorplatz unterliegt der gemeinsamen Nutzung.

Die dem Wohn- und Geschaftsgebaude Nr. 1 (Bewertungsobjekt a) nordlich vorgela-
gerte Grundsticksflache dient als Gehweg und Eingang in das Gebaude. Der dem
Wohn- und Geschéaftsgebaude sudlich vorgelagerte Grundstticksbereich ist, soweit
erkennbar, mit einem Holzlatten- bzw. Maschendrahtzaun eingefriedet und Uberwie-
gend als Terrasse mit Porphyplatten gepflastert. Der Bereich hinterlasst einen einfa-
chen, seit langerem nicht mehr regelmaliig gepflegten Eindruck (s. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Zudem wurde dem jeweiligen Eigentimer des gegenstandlichen Sondereigentums
Nr. 1 (Bewertungsobjekt a) das Sondernutzungsrecht an dem sudlichen Garagen-
stellplatz im neu errichteten Garagengebaude, im nachfolgenden Plan rot markiert,
zugewiesen.
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Dem jeweiligen Eigentimer des Sondereigentums Nr. 2 wurde das Sondernutzungs-
recht am nordlichen Garagenstellplatz und am Geréteraum im Erdgeschoss des Ga-
ragengebéudes sowie am gesamten Keller unter dem Garagengebdude zugeteilt.

AuBerdem wurde dem Eigentiumer des gegenstandlichen Sondereigentums Nr. 1
(Bewertungsobjekt a) das Durchgangsrecht zwischen seiner Sondernutzungsflache
und seinem Garagenstellplatz eingeraumt.

Jeder Sondernutzungsberechtigte hat die Kosten des Unterhalts der seinem Son-
dernutzungsrecht unterliegenden Grundstticks- und Geb&udeteile allein zu tragen.
Die Kosten des Unterhalts des gesamten Garagengebaudes und des Garagenvor-
platzes werden von den beiden Sondereigentimern im Verhaltnis ihrer Miteigen-
tumsanteile getragen.

Die Doppelgarage war nicht zuganglich, der dem gegenstandlichen Bewertungsob-
jekt a) zugeordnete Stellplatz konnte nicht in Augenschein genommen werden. Inso-
fern kénnen hinsichtlich der Ausstattung und des Unterhaltungszustandes keine Aus-
sagen getroffen werden. Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird auf die in der
Anlage beigeflgte Fotodokumentation verwiesen und ungeprift Mangelfreiheit sowie
der durchschnittliche Unterhaltungszustand ohne wesentlichen Instandhaltungsstau
unterstelit.
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2.6.2 Gewerbeeinheit (Ladenlokal) rechts

Mikrolage:

Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss rechts verfugt tber eine lichte Raumhohe von
ca. 2,45 m und ist nach Norden zur Bahnhofstral3e gerichtet; die Ladenfront betragt
ca. 7,90 m. Der Zugang erfolgt ebenfalls von der Bahnhofstrafl3e von Norden. Eine
weitere Zugangsmaglichkeit ist vom Treppenhaus des Gebaudes gegeben. Zudem
ist die Einheit Uber eine innenliegende Treppe mit der Wohnung im Obergeschoss
verbunden; zum Stichtag war der Zugang jedoch verschlossen. Laut Mietvertrag darf
eines der an das Treppenhaus im Erdgeschoss anschlieRenden WCs benutzt wer-
den (s. Bestandsplan Erdgeschoss i. d. Anlage).

Nutzungsflache/Grundriss

Entsprechend dem zur Verfigung gestellten Bestandsplan vom 31.03.2001 ergibt
sich die bewertungstechnische Hauptnutzflache mit rd. 62 m2. Der Genauigkeitsgrad
ist fur diese Wertermittlung ausreichend (s. Flachenaufstellung bzw. Bestandsplan
Erdgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung

Eingange: Lackierte Holztlren, teils mit Glasausschnitt, mit Eisenbe-
schlagen

Boden: Uberwiegend Laminat bzw. teils PVC

Wande: Verputzt mit Anstrich

Decken: Verputzt/gipskartonverkleidet mit Anstrich

Heizung: Beheizung der Raume mittels Rippenheizkorpern mit Dreh-
ventilen; zudem ist ein handbeschickter Einzelofen, der sich
nach Angabe im Eigentum der Mieterin befindet, vorhanden

Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz

WC (extern): Boden: keramikgefliest; Wande: auf ca. 1,2 m keramikge-

fliest; Ubrige Wand- und Deckenflachen: verputzt mit An-
strich; keramisches Handwaschbecken mit Eingriffarmatur
(nur Kaltwasser), Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Gewerbeeinheit verfugt entsprechend ihrer Nutzung als Biro Uber eine einfache
bis durchschnittliche Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wird als regelmafiig ge-
pflegt empfunden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Gutachten Nr.: 24-1112 vom 13. Marz 2025 Seite 26 von 50 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

2.6.3 Gewerbeeinheit (Ladenlokal samt Kellerraume) links

Mikrolage:

Die Geschaftsraume im Erdgeschoss links verfligen ebenfalls Uber eine lichte Raum-
hohe von ca. 2,45 m und sind vorrangig nach Norden zur Bahnhofstral3e gerichtet;
die Ladenfront betragt ca. 7,50 m. Der Zugang erfolgt von der Bahnhofstral3e von
Norden; weitere Zugangsmaoglichkeiten sind vom Treppenhaus sowie von Suden
vom ruckwartigen Grundsticksbereich gegeben. Die Gewerbeeinheit ist Gber eine in-
nenliegende Treppe mit zwei Kellerraumen, jeweils mit einer lichten Hohe von ca.
2,0 m, verbunden (s. Bestandsplan Keller- bzw. Erdgeschoss i. d. Anlage).

Das Ladenlokal wurde mittels einer Leichtbauwand unterteilt; der abgetrennte westli-
che Bereich war nicht zugénglich und konnte nicht besichtigt werden (s. Bestands-
plan Erdgeschoss i. d. Anlage).

Nutzungsflache/Grundriss

Entsprechend dem zur Verfigung gestellien Bestandsplan vom 31.03.2001 ergibt
sich die bewertungstechnische Hauptnutzflache im Erdgeschoss mit rd. 64 m2. Die
Nebennutzflache der Raume im Kellergeschoss wurde aus dem Planmaterial mit rd.
27 m? ermittelt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend

(s. Flachenaufstellung sowie Bestandsplan Keller- bzw. Erdgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung
Eingange: Lackierte Holztlren, teils mit Glasausschnitt, mit Eisenbe-
schlagen
Bdden: KG: Betonestrich
EG: PVC-Belag
Wande: KG: Rauputz/Sichtbeton mit Anstrich
EG: verputzt mit Anstrich
Decken: KG: Sichtbeton mit Anstrich
EG: gipskartonbekleidet mit Anstrich
Heizung: Vorhanden ist ein handbeschickter Einzelofen, der sich nach
Angabe im Eigentum des Mieters befindet; sonst unbeheizt
Elektroinstallation: Teils unter bzw. teils auf Putz
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Gewerbeeinheit verfiigt entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als Lager Gber
eine sehr einfache Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wird als unterdurch-
schnittlich gepflegt, teils desolat empfunden. Wie bereits vorne beschrieben waren
zum Stichtag Putzausblihungen/-abplatzungen sowie Schimmelpilzbildung an De-
cken und Wanden teils deutlich erkennbar. Fir eine wirtschaftliche Anschlussnutzung
ist nach Auffassung des Unterzeichners eine umfassende, durchgreifende Sanierung
nahezu aller Bauteile zwingend erforderlich.

2.6.4 Wohnung im Obergeschoss

Der Zugang in die Wohnung erfolgt Uber einen Treppenaufgang vom Treppenhaus.
Zudem ist sie Uber eine innenliegende Holztreppe mit der vorne beschriebenen Ge-
werbeeinheit (Ladenlokal) rechts verbunden, wobei der Zugang zum Stichtag ver-
schlossen war. AulRerdem fuhrt von der Wohnung ein Treppenaufgang in den Spei-
cher. Die Wohnung ist im baurechtlichen Sinn nicht abgeschlossen, da sie uber kei-
nen abschlieBbaren Zugang verfugt; vermutlich konnte die Abgeschlossenheit jedoch
durch entsprechende Umbauarbeiten erlangt werden (s. Bestandsplan Oberge-
schoss i. d. Anlage).

Wohnflache

Entsprechend dem zur Verfiigung gestellten Bestandsplan vom 31.03.2001 ergibt
sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 153 m2. Dabei wurde der Stdbal-
kon entsprechend den Vorgaben des ortlichen Gutachterausschusses mit %2 seiner
Grundflache beriicksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausrei-
chend (s. Flachenaufstellung bzw. Bestandsplan Obergeschoss i. d. Anlage).

Grundriss

T-formiger Flur als Teil des Treppenhauses mit Treppenab- bzw. -aufgang in das
Erdgeschoss bzw. in den Speicher und Austritt zum Sidbalkon, von dem aus die
meisten Rdume abgangig sind: nach Norden (Bezeichnung der Rdume wie im Be-
standsplan) Arbeiten/Atelier, Kinder- und Elternzimmer, nach Stden Wohnzimmer
und Kuche, beide mit Austritt zum Sudbalkon, nach Westen das Bad/WC (mit Fens-
ter) sowie nach Sudwesten die Dunkelkammer mit nach Suden anschlielRendem Ab-
stellraum (s. Bestandsplan Obergeschoss i. d. Anlage).
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Ausstattung

Innenturen: Lackierte Holzturen, teilweise mit Glasfillung, mit Leichtme-
tallbeschlagen

Fenster: Lackierte Holzfenster mit Uberwiegend Einfachverglasung

Boden: Uberwiegend Laminat (n. A. mieterseits verlegt) bzw. teils
Holzdielen oder -platten

Wande: Verputzt oder raufasertapeziert, jeweils mit Anstrich

Decken: Verputzt oder styroporplattenbeklebt, jeweils mit Anstrich

Bad/WC (mit Fenster): Boden: keramikgefliest, Bodengully; Wande: auf ca. 1,5 m
hoch keramikgefliest; Gbrige Wand- und Deckenflachen: ver-
putzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken, Einbau-Stahl-
badewanne, Armaturen als Zweigrifffmischer, Stand-WC mit
Aufputz-Spulkasten

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Rdume
mittels Rippenheizkdrpern mit Thermostatventilen; zudem
sind im Wohnzimmer ein Grundofen und im ,Atelier* ein Ein-
zelofen, der sich n. A. im Eigentum der Mieter befindet, vor-
handen

Elektroinstallation: Entsprechend dem Umbaujahr (ca. 1950) teils unter bzw.
teils auf Putz; lediglich geringe Anzahl an Schaltern/Steckdo-
sen und Lichtauslassen

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung der Wohnung, inklusive der Sanitdrausstattung, entspricht im We-
sentlichen dem Stand der 1950/60er Jahre und ist als einfach, wirtschaftlich tUberal-
tert und nicht mehr den Anspruchen an modernen Wohnkomfort und heutigen Zeitge-
schmack gentigend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit erheblichen Abnut-
zungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als unterdurchschnittlich gepflegt und ab-
gewohnt empfunden; die Wohnung befindet sich teils in einem desolaten, unbewohn-
baren Zustand. Wie bereits vorne beschrieben waren zum Stichtag Putzausblihun-
gen/-abplatzungen sowie Schimmelpilzbildung an den Innenwéanden sowie teils De-
cken deutlich erkennbar. Wegen des schadhaften Daches dringt bei Starkregen Was-
ser in das ,Atelier” ein. Zudem ist nach Angabe des Mieters die Abwasserleitung in
der Kidche undicht; das Abwasser wirde in das Treppenhaus laufen. Fur eine wirt-
schaftliche Anschlussnutzung ist nach Auffassung des Unterzeichners eine umfas-
sende, durchgreifende Sanierung nahezu aller Bauteile zwingend erforderlich.

2.6.5 Dachgeschoss/Speicher

Der Zugang in das Dachgeschoss erfolgt von der Wohnung im Obergeschoss uber
einen innenliegenden Treppenaufgang (s. Bestandsplan Dachgeschoss i. d. Anlage).
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Nutzungsflache

Entsprechend dem zur Verfigung gestellten Bestandsplan vom 31.03.2001 ergibt
sich die bewertungstechnische Nutzungsflache mit ca. 92 m2. Der Genauigkeitsgrad
ist fur diese Wertermittlung ausreichend. Die lichte Hohe bis zur (Dach-)Zange be-
tragt ca. 2,1 m und bis zu den Mittelpfetten ca. 1,9 m (s. Flachenaufstellung bzw. Be-
standsplan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Grundriss

Speicher mit Treppenabgang in das Obergeschoss, von dem aus nach Westen zwei
beheizbare Radume, im Bestandsplan mit ,AK 1“ und ,AK 2“ bezeichnet, abgangig
sind. Vom ,AK 2“ weiter nach Westen gelangt man in einen weiteren Raum, im Be-
standsplan mit ,Gast* bezeichnet (s. Bestandsplan Dachgeschoss bzw. Schnitt i. d.
Anlage).

Unterhaltungszustand

Wie bereits vorne beschrieben, wurde die Dacheindeckung lediglich notdurftig repa-
riert; insbesondere bei Starkregen dringt Wasser in den Dachraum und das Gebaude
ein. Entsprechende Beschadigungen der Eindeckung- und DA&mmung sowie an Bo-
den-, Wand- und Deckenflachen waren deutlich erkennbar (s. Fotodokumentation i.
d. Anlage). Zur Vermeidung weiterer Bauschaden sowie fir eine wie auch immer ge-
artete Anschlussnutzung ist dringend die Dachinstandsetzung zwingend erforderlich.

2.7 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

2.7.1. Tatsachliche Nutzung

Gewerbeeinheit (Ladenlokal) rechts

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Gewerberaummietvertrag vom 24.12.2020
ist die Gewerbeeinheit (Ladenlokal) rechts seit dem 01.07.2020 fur unbestimmte
Dauer zur gewerblichen Nutzung fremdvermietet. Der Vertrag kann von jeder Partei
zu jedem Quartalsende gekindigt werden; die Kundigungsfrist betragt drei Monate.
Zum vereinbarten Mietzins ist nach Angabe zum Stichtag eine Betriebskostenpau-
schale in Hohe von 50 € monatlich zu entrichten.
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Anmerkung:
Bezlglich der Abrechnung der Betriebskosten wurde im Mietvertrag folgende, nach

Auffassung des Unterzeichners widersprichliche, Vereinbarung getroffen:

§ 5 Betriebskosten, Heizung und Warmwassererzeugung
(1) aligemein

Die Beftriebskosten werden durch die 0.g. Pauschale abgegolten. Der Vermieter ist zur Abrechnung der
Betriebskosten nicht verpflichtet. For die Abrechnung der Kosten der Heizung und der
Wammwasserbereitung gelten die Regelungen am Ende dieses Paragrafen, wenn sich daraus etwas
Abweichendes ergibt.

(2) Betriebskostenarten
Folgende Betriebskosten sind in der Pauschale enthalten:
samtliche unter § 2 Nr. 1-16 der Betriebskostenverordnung genannten Betriebskosten
Werden offentliche Abgaben neu eingefihrt oder entstehen Betriebskosten neu, so kénnen diese vom

Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften durch angemessene Erhfihungen der Pauschale
beracksichtigt werden.

Der Vermieter ist berechtigt, eigene Sach- und Arbeitsleistungen, durch die Betriebs-kos-ten erspart
werden, mit den Kosten anzusetzen, die ein Unternehmers fir eine gleichwertige Leistung berechnen
wirde.

{3) Heizung und Warmwasserbereitung

Das Objekt wird zentral beheizt. Die Verpflichtung des Vermieters entfallt bei h&herer Gewalt und
sonstiger Unmaoglichkeit der Leistung, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, Der Vermieter ist
berechtigt, die Versorgung auf einen Contractingvertrag oder eine andere Belieferung umzustelien.

Der Mieter hat Stdrungen unverziglich anzuzeigen. Der Mieter ist zur Benutzung der Heizungsanlage
verpflichtet. Nichtbenutzung befreit nicht von der Bezahlung der Heizkostenabrechnung.

Der Vermieter stelll weder warmes Wasser, noch Anlagen zur Warmwasserbereitung zur Verfligung.
Der Vermieter schuldet also weder die Zurverfiigungstellung von VWarmwasser, noch Anlagen zur
Warmwasserbereitung.

(4) Abrechnung der Heizkosten und (ggfis.) der Kosten der Warmwasserbereitung

Die Kosten der Beheizung bzw. Warmwassererzeugung werden nicht verbrauchsabhangig
abgerechnet.

Gewerbeeinheit (Ladenlokal) links

In der Gewerbeeinheit (Ladenlokal) links ist laut Mietvertrag vom 30.09.2013 eine
Flache von ca. 26 m? als Lagerraum fremdvermietet. Angaben zu/m Beginn/Dauer
sowie bezuglich der Kundigungsfristen sind im Mietvertrag enthalten. Betriebskosten
sind laut Mietvertrag nicht zu zahlen.

Wohnung im Obergeschoss/Speicher

Laut dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 12.08.2016 ist folgendes Mietobjekt
seit dem 01.12.2016 fur unbestimmte Dauer fremdvermietet:
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Neben der vereinbarten Grundmiete sind vom Mieter die Betriebskosten gemal Be-
triebskostenverordnung (BetrKV) zu entrichten.

Anmerkung:
Nach Angabe beabsichtigt der Mieter, das Mietverhaltnis wegen des desolaten Zu-

stands der Wohnung zeitnah zu kindigen.

2.7.2. Vertragsmieten zum Stichtag

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Mietvertragen betragt die zum
Stichtag vereinnahmte, jahrliche Vertragsmiete (1.330 € x 12 Monate), rd.  15.960 €

Anmerkung:
Aufgrund des Datenschutzes werden keine ndheren Angaben zu den Mietverhaltnis-

sen gemacht; die Mietvertrdge liegen dem Gericht vor.

2.7.3. Sonstige Angaben

Angaben, von wem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e verwaltet
wird/werden, wurden nicht gemacht.

Angaben, ob Eigentimerversammlungen, wie bei Eigentimergemeinschaften ublich,
abgehalten wurden, wurden nicht gemacht.

Angaben, ob ein monatliches Hausgeld, wie bei Eigentimergemeinschaften blich,
bezahlt wird, wurden nicht gemacht.

Angaben, ob eine Erhaltungsricklage, wie bei Eigentimergemeinschaften ublich, ge-
bildet wurde, wurden nicht gemacht.
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2.8  Marktentwicklung

Laut dem zuletzt im Februar 2025 veroffentlichten Geschéftsstellenbericht 2023 (Da-
tenstand: 12/2023) des Gutachterausschusses fur Grundstiuickswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tdlz — Wolfratshausen erstreckte sich der Schwerpunkt des Markt-
geschehens, bezogen auf die drei Teilmarkte (unbebaute bzw. bebaute Grundsticke
sowie Wohnungs- und Teileigentumsobjekte), im Wesentlichen auf die Stadte Bad
To6lz, Geretsried und Wolfratshausen. Dabei ist die Anzahl aller beurkundeten Kauf-
vertrage im Berichtsjahr [2023] um rd. 12% gegenliber dem Vorjahr [2022] zuriickge-
gangen. Mit Blick auf die drei Teilméarkte verzeichnete der Wohnungs- und Teileigen-
tumsmarkt im Vergleich zum Vorjahr den gréf3ten Ruckgang von rd. -18%, gefolgt
vom Teilmarkt der unbebauten Grundsticke mit rd. -5% und dem Teilmarkt der be-
bauten Grundsticke mit rd. -3%. Im Marktsegment der bebauten Grundsticke wurde
das Marktgeschehen 2023 im Landkreis hinsichtlich der Gebaudearten von Einfamili-
enhdusern und Doppelhaushélften, gefolgt von Reihenmittel- und -endhdusern ge-
pragt; Mehrfamilienhuser waren nach wie vor nur sehr gering vertreten.

Der gesamte Geldumsatz aller drei Grundstiicksteilmarkte sank im Berichtsjahr unter
die Funfhundertmillionengrenze auf eine Gesamtsumme von rd. 470 Millionen Euro.

Dies entspricht einem Rickgang gegenuber dem Vorjahr [2022] von rd. -17%. Bezo-
gen auf die einzelnen Teilméarkte ergaben sich folgende Veranderungen im Vergleich
zum Vorjahr:

0 Unbebaute Grundstiicke, rd. +20%
o0 Bebaute Grundstiicke, rd. -27%
0 Wohnungs- und Telleigentumsobjekte, rd. -18%

Die Transaktionszahlen, mit Ausnahme des Teilmarkts der unbebauten Grundsticke,
spiegeln eine, seit Mitte des Jahres 2022, sich bis Ende des Jahres 2023 fortset-
zende, weiterhin sinkende Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt wider. Die rucklau-
fige Nachfrage fuhrte zu einem etwas hoheren Angebot und sinkenden Preisen.

Quelle: Geschaftsstellenbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Bad Tolz —
Wolfratshausen

Der Landkreis Bad To6lz — Wolfratshausen ist Teil des Munchner ,Speckgurtels® und
der Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsenden und prosperie-

renden Regionen zahlt. Eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden gelten als bevor-
zugte Wohnlage im Ballungsraum. Besondere Lagevorteile sind hierbei die Nahe zur
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Landeshauptstadt, die Einbindung in das S-Bahn-Netz und die vielfach landschaftlich
reizvolle Umgebung sowie zudem die gute Uberregionale Anbindung fir den Individu-
alverkehr. Die hohe Attraktivitdt der Region als Arbeits- und Wohnstandort, Aus-
weicheffekte angesichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Mun-
chen und Niedrigzinsen haben seit geraumer Zeit fir eine enorme Nachfrage nach
Wohnraum im Munchner Speckgurtel gesorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien
hatte in der gesamten Metropolregion Miinchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende
Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die
weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen
Wirtschaftsaussichten, merklich geandert und strahlt mittierweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhéhte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen
zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit tber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitdt des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten
(die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 nahezu vervierfacht), durch die Verunsi-
cherung uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Groldméchten China
und USA bzw. USA und Europa sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter eska-
lierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Auch wurde zwischenzeitlich von
mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark Gberbewerteten Im-
mobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungs-
raumen, gewarnt. Aktuell werden wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten.
Die langwierige und anhaltende Diskussion uber die Novelle des Geb&audeenergiege-
setzes hat zudem flr Verunsicherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbe-
obachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch nicht sanierten Gebauden
eine deutliche Kaufzuriickhaltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf
fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in Warteposition, sodass generell
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mit langeren Vermarktungszeitraumen zu rechnen ist. Marktteilnehmer berichten je-
doch, dass seit Anfang 2024 die Zahl der Kaufinteressenten, insbesondere bei Be-
standsimmobilen mit guten energetischen Kennwerten, in einem sich stabilisierenden
Marktumfeld wieder etwas zunimmt und die zuvor deutlichen Preisnachlasse meist
abflachen.

2.9 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine zentrale und gute Ge-
schéaftslage mit guter Visibilitdt einerseits sowie um eine einfache, immissionsbeein-
flusste Wohnlage andererseits mit durchschnittlicher Wohn- und Geschéaftsadresse
und lagetypischer verkehrstechnischer Anbindung sowohl fiir den offentlichen Perso-
nennah- als auch fur den Individualverkehr handelt. Grundsatzlich nachteilig ist die
sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen so-
wie dass dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt a) (Wohn- und Geschéaftsgeb&u-
des Nr. 1) keine Kundenparkplatze zugeordnet sind.

Das laut Grundbuch 535 m? groRe Grundstiick FI.Nr. 190, Gemarkung Benediktbeu-
ern, verfugt tber annahernd Trapezform und ist nord-/stidgerichtet. Die baurechtliche
Beurteilung erfolgt nach 8 34 BauGB. Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung
des Grundstucks mit der aufstenenden Bebauung weitgehend ausgeschopft, wobei
der Ausbau des Dachgeschosses theoretisch denkbar ware. Im Falle des Abbruchs
des Wohn- und Geschaftsgebaudes Nr. 1 und der Uberplanung/Neubebauung des
gegenstandlichen 2/3 Miteigentumsanteils am Grundstick unter Einhaltung der Ab-
standsflachen ist mit einem erheblichen Baurechtverlust zu rechnen. Auch ist im
Falle der Neubebauung eine entsprechende Anzahl an Stellplatzen auf dem Grund-
stuck nachzuweisen bzw. abzultsen. Eine verbindliche Aussage uber Art und Maf3
der maximal moglichen Grundsticksbebauung kann jedoch nur durch einen entspre-
chenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung erhalten werden. Auftrags-
gemal umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermittlung. Sollte
sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten ge-
troffenen Annahmen unterscheiden, ware gegebenenfalls eine entsprechende Modifi-
zierung der Wertermittlung erforderlich.

Der gegenstandliche 2/3 Miteigentumsanteil am Grundstick (Bewertungsobjekt a) ist
mit dem Sondereigentum am Wohn- und Geschaftsgebdude Nr. 1 mit insgesamt rd.
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280 m? Hauptmietflache sowie dem Sondernutzungsrecht an rd. 96 m? Grundstulicks-
flache und am sidlichen Stellplatz in der Doppelgarage des Ruckgeb&udes verbun-
den. Das Wohn- und Geschaftshaus wurde nach Angabe vor 1900 errichtet, wobei
das genaue Baujahr nicht in Erfahrung gebracht werden konnte, und dieses wurde
vermutlich zuletzt Mitte der 1950er Jahre erweitert bzw. umgebaut. Die Bauausfih-
rung durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht den
heutigen an Warmeschutz entsprechen; ein Energieausweis wurde nicht in Vorlage
gebracht. Modernisierungen wurden offensichtlich kaum durchgefihrt; die vorhan-
dene Heizungsanlage ist zum Stichtag 21 Jahre alt; insofern muss in einem absehba-
ren Zeitraum mit deren Austausch gerechnet werden. Die vorhandene Ausstattung
entspricht im Wesentlichen dem Stand der 1960er Jahre und ist als einfach, wirt-
schaftlich Uberaltert und nicht mehr den heutigen Ansprichen und dem heutigen
Zeitgeschmack genugend zu beurteilen. Soweit optisch erkennbar, stellt sich das Ge-
baude in einen sehr einfachen, unterdurchschnittlich gepflegten und teils desolaten
Allgemeinzustand dar. Nach Angabe wurde das Dach und Teile der Stdfassade des
Gebéudes bei dem Unwetterereignis im August 2023 durch Starkhagel teils erheblich
beschadigt und bislang lediglich notdurftig mit einer Plastikplane abgedeckt. Mangels
unzureichender Dacheindeckung dringt seitdem, insbesondere bei Starkregen, Was-
ser in das Gebaude ein. Zum Stichtag waren in allen Geschossen Putzausblihun-
gen/-abplatzungen sowie Schimmelpilzbildung an Decken und Wanden teils deutlich
erkennbar. Zur Vermeidung weiterer Bauschaden sowie fir die weitere Gesamtnut-
zung ist zun&chst die Dachinstandsetzung dringlich erforderlich. Inwieweit die Statik
des Gebaudes zwischenzeitlich betroffen ist kann vom Unterzeichner nicht beurteilt
werden, da derartige Untersuchungen besondere Fach- und Sachkenntnisse von
hierfir qualifizierten Sachverstandigen erfordern und den blichen Umfang einer
Grundstuckswertermittiung bei Weitem tberschreiten wirden. Zur Ermittlung des ge-
nauen Schadenumfangs sowie der Hohe der Kosten fir dessen Beseitigung wird zu-
dem empfohlen, entsprechende Sachverstandige fur die Ermittlung von Bauschaden
an Gebauden hinzuzuziehen. Abhangig vom Ergebnis dieser Untersuchungen, ist
moglicherweise eine Neubewertung vorzunehmen.

Die beiden Gewerbeeinheiten verflgen jeweils tber einen funktional geschnittenen
Grundriss. Nach entsprechenden Revitalisierungsarbeiten, insbesondere im Ladenlo-
kal links, ist eine Wiederverwertbarkeit durchaus gegeben.
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Die Wohnung im Obergeschoss ist im baurechtlichen Sinn nicht abgeschlossen. Sie
verfugt Uber einen nachteiligen, unwirtschaftlich geschnittenen Grundriss und befin-
det sich teils in einem desolaten, unbewohnbaren Zustand. Nach Auffassung des Un-
terzeichners ist eine Wiederverwertbarkeit nur nach entsprechenden Umbau- und
Sanierungsmal3nahmen gegeben.

Die Erreichbarkeit des sudlichen Garagenstellplatzes in der Doppelgarage wird auf-
grund seiner Mikrolage auf dem Grundstlck als gut beurteilt.

Im Hinblick auf den drohenden Baurechtsverlust im Falle des Abbruchs des Gebau-
des ist fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung und zur Schaffung zeitgemal3er
Standards eine durchgreifende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung na-
hezu aller Bauteile mit entsprechend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren
wirtschaftliche Rentabilitdt genauestens zu prifen ist, zwingend erforderlich.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstéandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, als kaum marktgéngig, insbesondere jedoch aufgrund des aufgezeigten Ob-
jektzustandes zum Stichtag im Wesentlichen von preislichen Zugestandnissen ab-
hangig, beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

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

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&uden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschlie3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Wie vorne beschrieben handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt a) um ein Wohn-
und Geschaftshaus wegen dessen technisch und wirtschaftlich Uberalterter Bausub-
stanz einerseits sowie dem aufgezeigten desolaten Allgemeinzustand andererseits
am Ortlichen Grundsticksmarkt kein besonderer bzw. nur ein geringer (Rest-)Wert
beigemessen wird. Dies begriindet sich darin, dass die Revitalisierung der aufstehen-
den Bebauung mit einem erh6hten Kostenrisiko verbunden ist. Das Modernisierungs-
und Umstrukturierungsrisiko (Revitalisierungsrisiko) ist Ublicherweise abh&ngig von

der Objektart,

der Lage des Objekts,

dem Zustand des Objekts (bauliche Struktur und Ausstattung),
der Hohe des Ausgangsmietniveaus sowie

O O O O o

der Flexibilitat einer immobilie.
Das Revitalisierungsrisiko ist in der Regel es umso hoher,
je alter und exponierter die Immobilie ist,

je hoher das Ausgangsmietniveau ist,
je zeitgemalier Ausstattung und Struktur sein mussen und

o O o o

je zeitgemalier die ausgelbte Nutzung ist.

Die Modernisierungskosten liegen im Vergleich deutlich Uber den Instandhaltungs-/
Sanierungskosten. Auch konnen diese, je nach Objektart, Gber den Kosten fir einen
Neubau liegen. Laut Kleiber waren im Jahre 2020 fur eine durchgreifende Moderni-

sierung folgende Werte je Quadratmeter Wohnflache (WF) angemessen, wobei hier
anzumerken ist, dass sich regional erhebliche Abweichungen ergeben kdnnen:
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o0 einfacher Standard, ca. 1.000 €/m2 — 1.200 €/m2
o mittlerer Standard, ca. 1.200 €/m2 — 1.800 €/m2
0 gehobener Standard, ca. 1.800 €/m2 — 2.500 €/m?

Kleiber-digital, Standardwerk zur Wertermittlung / Angaben nachrichtlich/unverbindlich, ohne Gewahr

Aufgrund des Gebaudealters, der technischen und wirtschaftlichen Uberalterung der
Gebé&udesubstanz sowie des vorne aufgezeigten desolaten Allgemeinzustands ist
mit entsprechend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten fir eine durchgreifende
(energetische) Sanierung bzw. Modernisierung zu rechnen. Diese unbestimmten Re-
vitalisierungskosten sind im Vergleich mit den relativ exakt kalkulierbaren Kosten fur
die Errichtung eines Neubaus auf ihre wirtschaftliche Rentabilitat zu priifen. Hierzu

wird nochmals ausdricklich auf entsprechend qualifizierte Sachverstandige verwie-
sen.

Der Wert fur das Sondernutzungsrecht am sudlichen Garagenstellplatz in der Dop-
pelgarage sowie fur die Bewertungsobjekte b) und c) wird nach dem Vergleichswert-
verfahren durchgeftihrt, weil sich sowohl der Markt der unbebauten Grundstucke als
auch der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an Quadratmeter-
preisen (€/m? Grundsticks-/Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfligige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden miissen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 29.01.2025
Grundstuck:

FI.Nr. 190, Gemarkung : 535 m?
Bebaute Grundflache (GR): ca. 310 m?
Realisierte Grundflachenzahl (GR2): 310 m2 / 535 m? rd. 0,58
Realisierte Geschossflache (GFeq)): ca. 440 m?
Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl

(WGF2): 440 m2 / 535 m2 rd. 0,82

a) Wohn-/Geschéftshaus Nr. 1:
Miteigentumsanteil am Grundstick gemafd Grundbuch-

auszug vom 19.07.2024: 2/13 356,67 m?
3B5m2/ 3 x2)
Baujahr: unbekannt, n. A. vor 1900
Umbau/Erweiterung: ca. 1956
Mindestalter des Gebdudes zum Stichtag: 2025 - 1900 ca. 125 Jahre
Gewerbemietflache (MF): ca. 126 m2
Wohnflache (WF): ca. 153 m2
Nutzungsflache (NUF): ca. 174 m2
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 574 mz?
Brutto-Rauminhalt (BRI): ca. 1471 ms3
Sondernutzungsrechte:
Grundstiicksflachen: ca. 96 m?
Garagenstellplatz (sudlich): 1 Stpl.
b) Weg:
FI.Nr. 201/7, Gemarkung Benediktbeuern: ca. 10 m2
[deller 2/12-Miteigentumsanteil am Flurstiick gemaf
Grundbuchauszug vorr 19.07.2024: ca. 1,67 m2

om2/ 12 x2)

c) Weg:
FI.Nr. 201/13, Gemarkung Benediktbeuern: ca. 60 m?
Ideller 2/12-Miteigentumsanteil am Flurstiick geman
Grundbuchauszug vorr 19.07.2024: ca. 10,00 mz

60m2/ 12 x2)
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4.0 Wertermittlung

4.1 Bewertungsobjekt a)

Vorbemerkung

Im hier gegebenen Fall ist im Falle des Abbruchs des Wohn- und Geschaftshauses
Nr. 1 (Bewertungsobjekt a) mit einem erheblichen Baurechtsverlust zu rechnen, wo-
bei Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstucks
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden kann. Insofern wird bei dieser Wer-
termittlung der aufstehenden Bebauung aufgrund des Gebaudealters, der techni-
schen und wirtschaftlichen Uberalterung der Gebaudesubstanz sowie des vorne auf-
gezeigten desolaten Allgemeinzustands lediglich ein Rest-/Anerkennungswert nach
biligem Ermessen des Sachverstandigen entsprechend dem Geschehen und den
Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiucksmarkts in H6he von geschéatzt ca. 20%
des Grundstiickswertes beigemessen.

Anmerkung:
Die kalkulatorischen Kosten fir die grundlegende — und somit auch die Restnut-

zungsdauer des gegenstandlichen Bewertungsobjektes wesentlich verlangernde —
Revitalisierung der aufstehenden Bausubstanz finden bei dieser Wertermittlung keine
Berucksichtigung. Grund hierfur ist, dass die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a.
mafigeblich von der zukunftigen Nutzung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten,
den personlichen Anspriichen sowie dem individuellen Geschmack eines zukinftigen
Erwerbers abhéngig ist und deshalb nicht sachgerecht beziffert werden kann. Fir die
Kostenschatzung derartiger Maflinahmen waren vertiefende Untersuchungen und da-
rauf aufbauende Kostenermittlungen durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fur
Schéaden an Gebauden bzw. Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen
unabdingbar. Somit bleibt im gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren je-
dem Bietinteressenten die Einschatzung der tatséchlichen (finanziellen) Beein-
trachtigung letztendlich selbst Uberlassen. Zudem obliegt der Preis, zu welchem
das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e ersteigert wird/werden, allein der Ri-
sikobereitschaft des jeweiligen Bietinteressenten.
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4.1.1 Bodenwertableitung

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstiicks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Maf3 der baulichen Nutzung zu berticksichtigen.

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tdlz — Wolfratshausen ergaben folgenden erschliel3ungsbeitrags-
freien (ebf) Bodenrichtwert fur unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich,
zu dem das Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2024:

Benediktbeuern, Zone 3000110, ohne WGFZ 900 €/m2

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

sticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstlickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 13 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024. Nach Auskunft des Gutachterausschusses/Marktbe-
obachtungen des Unterzeichners wurden seit Mitte 2024 zunehmend stabilisierende
Markttendenzen mit, soweit dies statistisch zur ermitteln ist, relativ moderaten Preis-
steigerungen verzeichnet. Im hier gegebenen Fall wird fur die zeitliche Entwicklung
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nach billigem sachverstandigen Ermessen ein Zuschlag in Hohe von ca. 3% als
marktgerecht erachtet:

900 €/m? x 1,03 = rd. 930 €/m?

Das gegenstandliche Bewertungsgrundsttick ist relativ zentral in der betreffenden
Richtwertzone gelegen. Die Richtwertzone ist sehr grof3ztigig gefasst und erstreckt
sich annéhernd Uber das gesamte Ortsgebiet. Nach Abwégung der positiven Lage-
merkmale einerseits, wie z. B. zentrale Geschéftslage mit guter Visibilitat, hohe Aus-
nutzung/Bebaubarkeit, Entfernung zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln und Infrastruktur,
und der negativen objektspezifischen Merkmale andererseits, wie z. B. immissions-
beeinflusste Wohnlage, fehlende Realteilung, wird nach billigem sachverstandigen
Ermessen ein Zuschlag in H6he von geschatzt ca. 15% als sachgerecht beurteilt. Da-
mit ergibt sich als markt-/lageangepasster (modifizierter) Richtwert:

930 €/m2 x 1,15 = rd. 1.070 €/m2

Unmittelbarer Preisvergleich

Die folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundsttcke (er-
schlieBungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschéaftsstelle des oOrtlichen Gut-
achterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der Lage, Form, Grof3e und Ausrichtung und dem Zeitpunkt der
Veraul3erung, in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage nach biligem sachverstandigen Ermessen zu be-
rucksichtigen. Somit ergibt sich:
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markt-/objekt-
*Summe  spezifisch
Nr. Verk.- GroRBe Mogl. Mogl. Kauf- Zu-/Ab- angepasster

Datum Nutz- WGFZ preis schlag vorlaufiger

art +/- Bodenwert
1 Dez23 437m2z2 W 0. A 709 €/mz2 18% 837 €/m2
2 Mrz24 1.009 m2 W 0.A. 768 €/m2 27% 975 €/m?2
3 Apr24 502mz W 0. A 960 €/mz2 17% 1.123 €/m2
4 Apr24 514mz2 W 0.A. 937 €m2 17% 1.096 €/m?2
Arithmetische Mittelwerte rd.: 840 €/m2 1.010 €/m2
Kaufpreisspanne: min. rd. 710 €/m? 840 €/m?2
max. rd. 960 €/m?2 1.120 €/m?
Medianwert: rd. 850 €/m?2 1.040 €/m?2
Standardabweichung: rd. 120 €/m?2 130 €/m?
rd. 14% 13%

*Zu-/Abschlag wegen Minderausnutzung, Makro-/Mikrolage, Nutzart, GroRe, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: W = Wohnen

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsgrundstiick abweichenden Merkmale ist als Anpassung an
die Qualitat des Bewertungsgrundstticks zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitats-
merkmale eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

zu 1) Zuriuckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, relativ ruhige Ortsrand-
lage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; grof3eres, ost-/westge-
richtetes Grundstick mit ann&hernd Trapezform

zu 2) Zuriuckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, relativ ruhige Ortsrand-
lage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; wesentlich gréf3eres, ost-/
westgerichtetes Grundstuck mit anndhernd Rechteckform

zu 3) Weitgehend vergleichbare, relativ ruhige Lage im Ortsrandbereich mit durch-
schnittlicher bis guter Wohnadresse; grol3eres, nord-/stidgerichtetes Grund-
stuck mit Trapezform

zu 4) Weitgehend vergleichbare, relativ ruhige Lage im Ortsrandbereich mit durch-
schnittlicher bis guter Wohnadresse; grol3eres, nord-/sudgerichtetes Grund-
stick mit Rechteckform

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der markt-/objektspe-
zifische Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiick in einer Spanne zwischen rd.

840 € bis 1.120 € je m? Grundstucksflache liegt. Der Mittelwert der Verkaufspreise
liegt bei rd. 1.010 €/m? Grundstucksflache mit einer Standardabweichung (Varianz)
von rd. 13%, der Median liegt bei rd. 1.040 €/m>2.
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Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Der qualitats-/zeitangepasste, objektspezifische Richtwert fur unbebaute, baureife
Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich wurde
abgeleitet mit, rd. 1.070 €/m?

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise in vergleichbarer Lage bestatigt
den Richtwert und ergab, dass der markt-/objektspezifische Bodenwert

(Mittelwert) fur das Bewertungsgrundstick bei rd. 1.010 €/m?
je m? Grundstucksflache liegt.

Aufgrund der Aktualitat der Vergleichspreise wird nachfolgend auf den im Vergleich
zum arithmetischen Mittel gegenuliber Ausrei3ern (extrem abweichenden Werten) ro-
busteren, markt-/objektspezifisch angepassten Median

in HOhe von rd. 1.040 €/m?
Grundstucksflache abgestellt.

4.1.2 Wert des Garagenstellplatzes

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
verauliert.

Mittelbarer Preisvergleich

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Bad Tdlz — Wolfratshausen durchschnittliche Kaufpreise fur
Garagen und Stellplatze im gesamten Landkreis ermittelt. Einzelgaragen (Wiederver-
kaufe) wurden im Berichtsjahr durchschnittlich fur rd. 25.500 €/Stellplatz verkauft. Die
Preisspanne betrug rd. 15.000 € bis 31.000 € je Einzelgarage.

Unmittelbarer Preisvergleich

Bei dieser Wertermittlung wird von der Einholung spezieller Einzelverkaufspreise fur
Einzelgaragen abgesehen.

Gutachten Nr.: 24-1112 vom 13. Marz 2025 Seite 46 von 50 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts

Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage, insbesondere der Parkplatzsi-
tuation, und der wertbildenden Faktoren wird fur das Sondernutzungsrecht am sudli-
chen Stellplatz in der Doppelgarage, ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener
Baumangel oder -schaden am Sondereigentum, nach billigem sachverstandigen Er-
messen ein Ausgangswert in Hohe von

pauschal rd. 15.000 €
als angemessen erachtet.

4.1.3 Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist bereits durch den prozen-
tualen Ansatz des Rest-/Anerkennungswert vom anteiligen Grundstiickswert erfolgt,
sodass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

4.1.4 Ableitung des Rest-/Anerkennungswerts

Die Grundstucksgrofie gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie des realisierten baulichen Nutzungsgrades fur den Bestand wird
der Rest-/Anerkennungswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) wie folgt
begutachtet:
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Bodenwert
Markt-/objektspezifisch angepasster Bodenwert fiir
FI.Nr. 190, Gemarkung Benediktbeuern, abgeleitet aus

Vergleichspreisen, rd.: 1.040 €/m?2
Miteigentumsanteil am Grundstlick: 356,67 m2
Somit: 356,67 m2 x 1.040 €/m2 rd. 370.940 €

Rest-/Anerkennungswert der baulichen Anlagen

Entsprechend dem Geschehen und den Gepflogen-

heiten des ortlichen Grundstiicksmarkts, frei geschatzt

prozentual vom Bodenwert ca.: 20%

Somit: 370.940 € x 20% rd. 74.190 €

Sondernutzungsrecht am Garagenstellplatz
Wert des Sondernutzungsrechts am sidlichen Stell-

platz in der Doppelgarage, pauschal frei geschéatzt ca.: 15.000 €
Vorlaufige Rest-/Anerkennungswert des bebauten

Grundstlicks 460.130 €
Marktanpassung

Eine weitere Marktanpassung an die allgemeinen W ert-
verhdltnisse ist nach Auffassung des Unterzeichners
nicht erforderlich: 1,00 x 460.130 € rd. 460.130 €

Rest-/Anerkennungswert des bebauten Grundstiicks gerundet  460.000 €

Rest-/Anerkennungswert / Miteigentumsanteil am
Grundstlck: 460.000 €/ 356,67 m2 rd. 1.290 €/m?

4.2 Bewertungsobjekte b) und c)

Der rechnerische Wert der jeweiligen ideellen 2/12 Miteigentumsanteile (Bewertungs-
objekte b) und c) wird entsprechend der Flachenqualitat der Flurstticke als ,Verkehrs-
flache* und den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes mit pauschal

10% des markt-/objektspezifisch angepassten Bodenwertes ermittelt.

4.2.1 Bewertungsobjekt b)

Flurstiick 201/7, Gemarkung Benediktbeuern: 10 m2

Markt-/objektspezifischer angepasster Bodenwert: 1.040 €/m?

Wertansatz, pauschal: 10%

Somit:

Wert des ideellen 1/12 Miteigentumsanteils: 10m2/ 12 x 1.040€/m? x 10% =rd. 90 €
gerundet 100 €
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4.2.2 Bewertungsobjekt c)

Flurstick 201/13, Gemarkung Benediktbeuern: 60 m?2

Markt-/objektspezifischer angepasster Bodenwert: 1.040 €/m?

Wertansatz, pauschal: 10%

Somit:

Wert des ideellen 1/11 Miteigentumsanteils: 60 m2/ 12 x 1.040 €/m2 x 10% =rd. 520 €

gerundet 500 €
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50 Verkehrswert

Dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt a) wird aufgrund seines wirtschaftlich tber-
alterten, teils desolaten Bau- und Unterhaltungszustands entsprechend den Gepflo-
genheiten des ortlichen Grundsticksmarkts lediglich ein Rest-/Anerkennungswert
beigemessen. Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte b) und
c) wird anhand des Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Pa-
rameter wurden ausfihrlich erlautert und die Wertansatze begrundet. Es wurden fol-
gende Werte ermittelt:

a) Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1 460.000 €
b) ldeeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstick 201/7 (Weg) 100 €
c) ldeeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstick 201/13 (Weqg) 500 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert
der Bewertungsobjekte a) — c), alle Gemarkung Benediktbeuern, zum Wertermitt-
lungs- und Qualitatsstichtag 29.01.2025 auf (gerundet)

a) 2/3 Miteigentumsanteil am Grundstuck FI.Nr. 190, verbunden mit dem Sonderei-
gentum am Wohn- und Geschaftsgebaude Nr. 1, verbunden mit dem Sondernut-
zungsrecht an rd. 96 m? Grundstucksflache sowie am
sudlichen Stellplatz in der Doppelgarage 460.000 €

(m. W. vierhundertsechzigtausend Euro)

b) ldeeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstiick 201/7 (Weg) 100 €
(m. W. einhundert Euro)

c) Ideeller 2/12 Miteigentumsanteil an Flurstiick 201/13 (Weg) 500 €
(m. W. funfhundert Euro)

begutachtet.

Minchen, den 13. Marz 2025

Antonio D. Margherito
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83671 Benediktbeuern, Bahnhofstrafl3e 7

Landkreis

Landkreis Munchen

Starnberg G

Jf o

I

Landkrem
Weilheim-
Schongau

Landkreis
Miesbach

Landkreis
Garmisch-

Partenkirchan Osterreich

Quelle: Wikipedia
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tberschlagig in An-
lehnung an die DIN 277 entsprechend dem beschafften bzw. zur Verfigung gestell-
ten Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen
kann. Die darin angegebenen Maf3e und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw.
auf Plausibilitat Gberpruft und als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei ge-
schatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Bebaute Grundflache (GR) Flache
(Erdgeschoss) ca.
Wohn-/Geschéftshaus Nr. 1 (VGB) 175,00 m?
Einfamilienhaus Nr. 2 (RGB) 79,50 m?
Garagenanbau 55,30 m?
309,80 m?
gerundet 310,00 m2
Geschossflache (GFea)) Flache
ca.
Wohn-/Geschaftshaus Nr. 1 (VGB)
Erdgeschoss (wie GR) 175,00 m?
Obergeschoss 185,00 m?
Einfamilienhaus Nr. 2 (RGB)
Erdgeschoss (wie GR) 79,50 m?
439,50 m2
gerundet 440,00 m2
Brutto-Grundflache (BGF) Flache
Wohn-/Geschéftshaus Nr. 1 (VGB) ca.
Kellergeschoss 108,00 m?
Erdgeschoss (wie GR) 175,00 m?
Obergeschoss 185,00 m?
Dachgeschoss 106,00 m?
574,00 m?2
gerundet 574,00 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI) BRI
Wohn-/Geschaftshaus Nr. 1 (VGB) ca.
Kellergeschoss 250,00 m3
Erdgeschoss 541,00 m3
Obergeschoss 517,00 m3
Dachgeschoss 163,00 m3
1.471,00 m3
gerundet 1.471,00 m3



Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF)
erfolgte grob Uberschlagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV)
grafisch aus dem beschafften bzw. zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stel-
lenweise von den tatsachlichen Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen
Maf3e und Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitat Gberprift und
als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.

Wohn-/Geschaftshaus Nr. 1 (VGB):
Gewerbemietflache (MF):

Erdgeschoss:
Ladenlokal (rechts) ca. 37,47 m2
Buro ca. 7,92 m?
Lager/Biro ca. 14,09 m2
wcC ca. 2,10 m?

ca. 61,58 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2

ca. 61,58 m?

rd. 62,00 m2
Ladenlokal (links) ca. 50,49 m?
Lager/Biro ca. 10,73 m2
wcC ca. 2,28 m2

ca. 63,50 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2

ca. 63,50 m?

rd. 64,00 m2
Gesamt gerundet 126,00 m?2
Wohnflache (WF):
Obergeschoss:
Flur ca. 6,60 m?2
Bad/WC ca. 4,21 m2
Abstellraum ca. 3,20 m2
Dunkelkammer 1 ca. 11,03 m?
Arbeiten ca. 15,98 m2
Atelier ca. 28,44 m?2
Dunkelkammer 2 ca. 7,01 m2
Kinder ca. 18,42 m?2
Eltern ca. 20,34 m2
Diele ca. 5,40 m?
Wohnen ca. 17,57 m2
Kochen ca. 10,18 m2

ca. 148,38 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2

ca. 148,38 m?
Siudbalkon zu 1/2 ca. 8,88 m2 x 0,50 4,44 m2

ca. 152,82 m?

gerundet 153,00 m?



Nutzungsflache (NUF):
Kellergeschoss:
Treppenvorraum

Keller 2

Keller 1

Oltankraum

Lager (zu Ladenlokal links)
Heizung

Putzabzug

Dachgeschoss:
Speicher

AK 1

AK 2

Gast

Putzabzug

Gesamt

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

rd.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

rd.

0%

0%

8,30 m2
10,40 m?
4,50 m?
20,70 m2
27,30 m2

10,70 m?

81,90 m2
0,00 m?

81,90 m2

82,00 m2

64,80 m?2
5,92 m?2
6,24 m?2

14,95 m?

91,91 mz2
0,00 m?

91,91 m2

92,00 m?2
gerundet 174,00 m?



Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
Darstellung der Einheiten Nr. 1 und 2
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Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1, Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)
Grundriss
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Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1, Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)
Grundriss
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Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)

Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1, Bestandsplan
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Grundriss

(unmafistabliche Darstellung)

Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1, Bestandsplan

_,
L .
™ 7 | |
. 1 Yo '
IR S & o -4 !
 — . e e —— s B~ e B —
. [}
] :u : ] . . :
DSCH g Y Tt .
WA\ v ; .
. i . l,w.lll.l.'- | —Il-llw : - . MUIHI‘. . ‘
ST 1 W BT
.. | - b
: }
| . i
i .{4 ‘_«
| A" #
. P S e i
== | |
| m ]
— I.HuHI....e_ = ?lll.ll.ll:l..qaﬂfiligi.!\r ta..#
| . R
| y ool
N S A ﬁ__.._

Dachgeschoss



Wohn- und Geschéaftshaus Nr. 1, Bestandsplan

(unmafistabliche Darstellung)
Schnitt
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Eingabeplan, Doppelgarage

(unmafstabliche Darstellung)
Erdgeschoss
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BahnhofstralRe 7 in 83671 Benediktheuern

AulRenaufnahmen

Doppelgarage v. Osten Bahnhofstral3e n. Osten
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AulRenaufnahmen

Bahnhofstral3e n. Westen

Bewertungsobjekt a)
AulRenaufnahmen

Ansicht v. Westen Fassade, Ansicht v. Siden



BahnhofstralRe 7 in 83671 Benediktheuern

AulRenaufnahmen

Sudlicher Grundstiicksbereich v. Osten Sudlicher Grundstiicksbereich v. Westen

-

Ladenlokal rechts, Ansicht v. Nordosten Ladenlokal links, Ansicht v. Nordwesten

Ladenlokal links

B
!‘*

Eingang v. Norden Wasserschaden (exemplarisch) Treppenabgang KG
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Ladenlokal links, Kellergeschoss

Wasserschaden (exemplarisch)

-

Kellerraum Kellerraum

Erdgeschoss, Treppenhaus

Flur Flur Flur, Wasserschaden
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Erdgeschoss, Treppenhaus

Flur, Wasserschaden Flur, Wasserschaden

. 1
¥ i A d_f -
WC, Wasserschaden WC, Wasserschaden Flur, Treppenaufgang OG

Kellergeschoss

. B iy

Flur Flur Keller 2
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Kellergeschoss

Keller 2, Putzausbliihungen

Oltankraum, Wasserschaden

Heizungsraum Heizungsraum
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Dachgeschoss
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b

LJAK 1 LAK 1%, Wasserschaden
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Dachgeschoss

JAK 2¢ JAK 2¢ LJAK 2° Wasserschaden



