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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

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

1.2 Zweck der Wertermittlung/Wertermittlungsobjekt/e

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

unbebauten Wohnbaugrundstiicks ,Nahe Blrgermeister-Sappl-Strae“ in 83646 Bad
Tolz, Stadtteil Ellbach, FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl, mit 886 m?

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mal3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 2 K 16/2024, gemaly Anordnungsbeschluss vom
21.02.2025.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
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 16.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 21.02.2025, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von Kirchbichl, Blatt
1456 vom 19.07.2024, in Kopie

Auskunft zu den baurechtlichen Gegebenheiten des Stadtbauamts Bad Tdlz vom
18.03.2025

Immobilienmarktberichte der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte im Be-
reich des der Landkreise Bad Tolz — Wolfratshausen und Miesbach

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 08.05.2025

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

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 19.05.2025

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 16.04.2025 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, erschien zum Ortstermin niemand. Der Zutritt zum Grundstick war nicht mog-
lich; die Besichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjekts erfolgte daher ledig-
lich sehr eingeschrankt, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, durch den 6&ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstéandigen Antonio D. Margherito von der Blrger-
meister-Sappl-Stral3e aus.

Auf Anweisung des Amtsgerichts Wolfratshausen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die
nachfolgende Wertermittlung daher ausschlieRlich nach duRerem Eindruck sowie

nach den recherchierten Unterlagen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Aulenaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt.

1.6 Erhebungen

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.
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Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Bereich des Land-
kreises Bad Tolz — Wolfratshausen Munchen wurden Erhebungen bezuglich der Bo-
denrichtwerte und Kaufpreise durchgefuhrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MaRgaben

Das Gutachten wurde ausschlieRlich fir den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschutzt (§1 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfuh-
rung seiner beruflichen Tatigkeit bestent nur gegenlber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

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

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

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemall § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, gerdumten und miet-/pachtfreien Zustand,
also frei von eventuell wertbeeinflussenden, gegebenenfalls noch gesondert zu be-
rucksichtigenden Eintragungen in den Abteilungen Il und Il des (jeweiligen) Grund-
buchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, eventuellen
Rechten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundstiicken sowie (eventuell) noch ausste-
henden/bereits falligen bzw. kurzfristig anstehenden Sonderumlagen, (eventuell)
noch anfallenden ErschlieBungsbeitrdgen bzw. Beitrdgen nach dem Kommunalabga-
bengesetz (KAG) usw., des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt.
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Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestelit.

Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruift unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein konnen, erhoben und bezahlt sind.

Der Zutritt zum gegenstandlichen Bewertungsobjekt war nicht gegeben; die Besichti-
gung des Grundstiicks war lediglich sehr eingeschrankt von der Blrgermeister-
Sappl-Stralle aus moglich. Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffen-
heit und Eigenschaften des Bewertungsobjekts erfolgen aufgrund auftraggeberseiti-
ger oder behdrdlicher Unterlagen und Auskiinfte sowie nach duRerem Eindruck. Die

zur Verfugung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als
vollstandig und zutreffend unterstellt. Auskinfte von Amtspersonen konnen laut
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Ver-
wendung der Informationen und Angaben kann keine Gewahr ubernommen werden.

Fir die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafigkeit 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 Erflllung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberpri-
fung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlief3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. a. m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener Bodenverunreinigungen/Altlasten
etc. wurden nicht durchgefihrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere
Fach- und Sachkenntnisse von hierflr qualifizierten Sachverstandigen und wirden
den Ublichen Umfang einer Grundstickswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmalig 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 notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraulterung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Gutachten Nr.: 25-1124 vom 19. Mai 2025 Seite 6 von 26 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieflich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

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

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die Stadt Bad Tdlz mit ca. 19.000 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) umfasst eine Fla-
che von rd. 31 km? und liegt (Luftlinie) ca. 42 km sidlich des Zentrums (Marienplatz)
der Landeshauptstadt Minchen. Sie ist Kreisstadt des sldlichen Grenzlandkreises
Bad Tolz — Wolfratshausen, einem der wirtschaftsstarksten Landkreise Oberbayerns,
der sich oOstlich des Starnberger Sees vom Karwendelgebirge bis in das Alpenvorland
erstreckt, und einer der beliebtesten Kurorte Bayerns. Durch die zentrale Lage im
bayerischen Alpenvorland mit Nahe zu den umliegenden Seen Starnberger, Tegern-,
Kochel- und Walchensee sowie zu den Bergen der bayerischen Alpen ist die Stadt
Magnet fir eine Vielzahl von Ausfliglern, Touristen und Kurgasten. Die Attraktivitat
der Stadt wird durch zahlreiche schulische Mdglichkeiten verstarkt. Neben den Ubli-
chen Grund- und Hauptschulen verfiugt Bad Tolz auch Uber Realschule, Gymnasium
und zwei Fachhochschulen.

In einem Dreieck zwischen den Autobahnen A 8 (Minchen — Salzburg) im Osten so-
wie A 95 (Miinchen — Garmisch-Partenkirchen) im Westen gelegen, ist die Stadt Uber
gut ausgebaute Bundes- und Staatsstraflen mit den Autobahnanschlussstellen ver-
bunden. Durch die Bayerische Regiobahn (BRB) ist Bad Tolz direkt an die Landes-
hauptstadt Munchen angeschlossen.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis Bad Télz — Wolfratshausen sind neben Bad
Télz mit dem Verwaltungssitz die Stadte Wolfratshausen und Geretsried, (Luftlinie)
ca. 19 km und 12 km nordwestlich entfernt.

Aktuell ist die Stadt in einer Phase des Wandels, um Tradition und Moderne erfolg-
reich zu verbinden. Ein zentrales Vorhaben ist die Umgestaltung des ehemaligen Mo-
ralt-Werksgelandes an der Lenggrieser Stra’e. Auf dem ca. 6,5 Hektar gro3en Areal
entsteht ein neues Stadtquartier mit Wohnraum far rd. 1.000 Menschen sowie Ge-
werbe und Gastronomie. Das Projekt soll das Stadtbild nachhaltig beeinflussen und
historische Strukturen integrieren. Ein weiteres Projekt ist die Neugestaltung des
ehemaligen Post-Areals, in dem ein modernes Quartier aus Wohn- und Gewerbefla-
chen, einschliel3lich der Rekonstruktion des alten Postgebaudes, vorgesehen ist. Um
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Innovation und Wirtschaft voranzutreiben, soll zudem auf der Flinthbhe das Transfer-
und Innovationszentrum im Oberland (Tizio) entstehen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Wolfratshausen als
Demografietyp 5 (,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeu-
tung“) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2018 bis 2022 betrug in
der Stadt rd. +2,9% und im gesamten Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen rd.
+2,3%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist im nordwestlichen Bereich des im (Luftli-
nie) ca. 1,5 km norddstlich entfernten und aul3erhalb des eigentlichen Tolzer Stadtge-
bietes liegenden Stadtteils Ellbach, einem Pfarrdorf mit rd. 420 Einwohnern (Stand:
1987), das 1978 nach der Gemeindegebietsreform nach Bad Todlz eingegliedert
wurde, in einem allgemeinen Wohngebiet im Umgriff Schulstraf3e im Norden und Os-
ten sowie Burgermeister-Sappl-Strale im Stden und Westen, unmittelbar &stlich der
Bilrgermeister-Sappl-StralRe, gelegen (s. Ubersichtskarte bzw. Ortsplanausschnitt i.
d. Anlage).

Bei der Burgermeister-Sappl-Stra’e handelt es sich um eine kaum befahrene Neben-
stral’e, die von der Schulstrale im Osten u-férmig in westliche Richtung fuhrt und im
gegenstandlichen Bereich als Sackstrae endet (s. Ortsplanausschnitt, Luftbildauf-
nahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den landlich gepragten (AulRenbereichs-)Wohnlagen in Bad
Tolz.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit Einfamilien- und
Doppelhausern mit einer Héhenentwicklung von Erd-, Ober- und bis zu ausgebautem
Dachgeschoss unter Satteldach, in offener, durchgriinter Bauweise unterschiedlicher
Baualterskategorie. Unmittelbar westlich befindet sich ein 6ffentlicher Spielplatz

(s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).
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Die Entfernung zur Ortsmitte von Ellbach (Bushaltestelle Ellbach) im Studosten be-
tragt (Luftlinie) rd. 0,2 km, zur Tolzer Stral’e (St 2368) im Osten rd. 0,2 km, zum je-
weiligen Stadt-/Ortszentrum von Holzkirchen im Nordosten rd. 14 km, Bad Tdlz im
Sudwesten rd. 3,0 km, Geretsried bzw. Wolfratshausen, beide im Nordwesten, rd.

13 km bzw. 19 km sowie zu den Autobahnen A 8 (Minchen — Salzburg) mit An-
schlussstellen Holkirchen im Nordosten bzw. Irschenberg im Osten rd. 16 km bzw.
25 km und A 95 (Minchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstellen Wolfrats-
hausen im Nordwesten bzw. Sindelsdorf im Stidwesten rd. 19 km bzw. 20 km

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

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte Gber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind Mobilfunkstationen in der ndheren Um-
gebung nicht aufgestellt.

Die Verkehrslage fir den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes Stralennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf die Toélzer Stralle
(St 2368) im Osten (s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen ist zu nennen die regionale Buslinie 368
(Holzkirchen — Bad Tdélz) mit Haltestelle Elibach, (Luftlinie) rd. 0,2 km siddstlich bzw.
ca. funf Gehminuten entfernt, als Zubringer zur S- und Regiobahn.

Ferner stehen zur Anbindung an die Minchner Innenstadt ab Holzkirchen die
S-Bahnlinie S3 (Holzkirchen — Mammendorf), Fahrzeit bis zum Minchner Marien-
platz ca. 38 min, und die Bayerische Regiobahn (BRB), Fahrzeit bis zum Munchner
Hauptbahnhof ca. 30 min, zur Verfigung.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind in Ellbach
nicht gegeben und finden sich erst im eigentlichen Stadtgebiet von Bad Télz.

Infrastruktureinrichtungen (Kirche, Kindergarten etc.) sind lediglich sehr einge-
schrankt vorhanden. Arzte verschiedener Fachrichtungen, weitere Kindertagesstét-
ten, Grund- und Mittelschule sowie weiterflihrende Schulen finden sich in Bad Télz,
Geretsried, Penzberg bzw. Wolfratshausen. Dort befinden sich auch soziale und kul-
turelle Einrichtungen.
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Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die Ellbach umgebenden Wald-
gebiete, das (Luftlinie) rd. 0,9 km 0&stlich entfernte Naturschutzgebiet Ellbachmoor,
den rd. 12 km sudéstlich gelegenen Tegernsee, die rd. 2 km westlich vorbeifuhrende
Isar, den rd. 19 km nordwestlich entfernten Starnberger See sowie auf die Voralpen
im Suden mit ihren zahlreichen Rad- und Wanderwegen sowie Wintersportmoglich-
keiten hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 19.07.2024 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Wolfratshausen
Grundbuch von Kirchbichl
Blatt 1456

Gemarkung Kirchbichl

FI.Nr. 2731/12 Nahe Birgermeister-Sappl-Str.;
Gebaude- und Freiflache zu 0,0886 ha

Erste Abteilung (Eigentlimer):

Lfd. Nr. 1 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nr. 1 geloscht

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshau-
sen, AZ: 2 K 16/24); eingetragen am 19.07.2024

Anmerkung:
Die Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs wird entsprechend den versteige-

rungsrechtlichen Besonderheiten nicht berlucksichtigt und als wertneutral unterstellt.
Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Be-
schrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls
keine Bericksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken
und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt.
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2.3 Grundstiick

Das Grundstuck FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl, mit einem Ausmal} von

886 m? hat Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 30 m x 30 m und ist
annahernd ost-/westgerichtet. Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig. Die
Stralenfront an der Blrgermeister-Sappl-Strale im Westen betragt ca. 5 m (s. Lage-
plan i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstlck ist, soweit erkennbar, im Siden und Westen mit einem ca. 1,5 m ho-
hen Holzzaun eingefriedet. Wie die Ubrigen Grundsticksgrenzen eingefriedet sind,
war nicht erkennbar.

Soweit erkennbar bzw. entsprechend dem Luftbild ist das Grundstiick weitgehend mit
teils hochgewachsenem Baumbestand sowie Busch- und Strauchwerk eingewach-
sen; offensichtlich wurden die AuRenanlagen seit langerem nicht mehr regelmaRig
gepflegt (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bericksichtigt,

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 auftragsgemal nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den ublichen Umfang einer Grundstickswertermittlung bei Weitem
uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Abséatze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.
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2.4 ErschlieBung und beitragsrechtliche Gegebenheiten

Das Grundstuck FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl, ist Uber die Burgermeister-
Sappl-Stralde von Westen erschlossen (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Burgermeister-Sappl-Stralde, mit einer Breite von im Mittel ca. 7 m, handelt es
sich um eine asphaltierte, kaum befahrene Nebenstralle, die zur ErschlieRung des
Wohngebiets dient und im gegenstandlichen Bereich als Sackstralle mit Wendeham-
mer endet. Strallenentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden; Gehwege sind
nicht angelegt. Parkmdglichkeiten auf 6ffentlichem Grund sind eingeschrankt gegeben
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstick verfligt nach Angabe Uber Anschlisse an die ortlichen Versorgungs-
leitungen flr Wasser und Strom. Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist bis-
lang noch nicht erfolgt, jedoch mdglich.

Anmerkung:
Es wird ungeprift unterstellt, dass die ErschlieBungskosten bzw. (eventuell) noch an-

fallenden ErschlieBungsbeitrage bzw. Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG) usw. entrichtet wurden und Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das
Grundstlck als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten
Fir den Bereich, zu dem das Grundstick FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl, ge-

hort, liegt der qualifizierte Bebauungsplan ,Krautgarten®, rechtsverbindlich seit dem
08.03.1997, vor:
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Im Wesentlichen sind fur das betreffende Grundstlick festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Baulinien/-grenzen

Maximal zulassige Grundflache (GR) 140 m?

Maximal 2 Vollgeschosse

Die maximal zulassige Wandhohe betragt fur alle Hauptgebaude 6,4 m, gemes-
sen vom naturlichen Gelande bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Au-
Renflache der Dachhaut

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begrinungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- sowie Stellplatzsatzung, zu beachten.

2.6 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Angaben, ob das gegenstandliche Grundstick zum Stichtag durch die Eigentiimerin
selbst genutzt wurde oder ob es verpachtet war, wurden nicht gemacht. Zum Zeit-
punkt der Inaugenscheinnahme lag das Grundstlck brach, eine Nutzung war nicht
erkennbar.
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2.7 Marktentwicklung

Laut dem zuletzt im Februar 2025 verdffentlichten Geschéaftsstellenbericht 2023 (Da-
tenstand: 12/2023) des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tolz — 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
Toélz, Geretsried und Wolfratshausen. Dabei ist die Anzahl aller beurkundeten Kauf-
vertrage im Berichtsjahr [2023] um rd. 12% gegenltber dem Vorjahr [2022] zurickge-
gangen. Mit Blick auf die drei Teilmarkte verzeichnete der Wohnungs- und Teileigen-
tumsmarkt im Vergleich zum Vorjahr den gréf3ten Rickgang von rd. -18%, gefolgt
vom Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke mit rd. -5% und dem Teilmarkt der be-
bauten Grundstiicke mit rd. -3%. Im Marktsegment der bebauten Grundstiicke wurde
das Marktgeschehen 2023 im Landkreis hinsichtlich der Gebaudearten von Einfamili-
enhdausern und Doppelhaushalften, gefolgt von Reihenmittel- und -endhdusern ge-
pragt; Mehrfamilienhduser 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 Teilmarkte ergaben sich folgende Veranderungen im Vergleich
zum Vorjahr:

o Unbebaute Grundstiicke, rd. +20%
o Bebaute Grundstiicke, rd. -27%
o Wohnungs- und Teileigentumsobjekte, rd. -18%

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

Quelle: Geschaftsstellenbericht 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Bad Tolz —
Wolfratshausen

Der Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen ist Teil des Minchner ,Speckgurtels und
der Metropolregion Munchen, 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 fur den Individu-
alverkehr. Die hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und Wohnstandort, Aus-
weicheffekte angesichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Mun-
chen und Niedrigzinsen haben seit geraumer Zeit fur 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 Munchen stark zugenommen. Es fand regel-
recht ein ,Ausverkauf* statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und ei-
nem ,Verkaufermarkt® flhrte. Zudem flhrten 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 geadndert 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 erhdhte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen
zur Ausflhrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Uber 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 GrolRmachten 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 Uberbewerteten 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 Gebaudeenergiege-
setzes hat zudem fir 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.

2.8 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine sehr landlich gepragte und
ruhige Wohnlage am nordwestlichen Ortsrandbereich des (Luftlinie) rd. 1,5 km nord-
Ostlich des Tolzer Stadtrands gelegenen Stadtteils Ellbach mit lagetypischer ver-
kehrstechnischer Anbindung sowohl fir den 6ffentlichen Personennahverkehr als
auch fur den Individualverkehr handelt.

Das laut Grundbuch 886 m? grol3e, unbebaute Bewertungsgrundstick verfugt tber
einen trapezféormigen Zuschnitt und ist annahernd ost-/westgerichtet. Die baurechtli-
che Beurteilung erfolgt nach § 30 (1) BauGB entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Krautgarten®. Demnach kénnte das Grundstiick mit einem/r Einfa-
milien-/Doppelhaus mit einer Grundflache von 140 m? und zwei Vollgeschossen so-
wie vermutlich ausgebautem Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss unter Satteldach
bebaut werden. Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des
Grundstucks kann jedoch nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmi-
gung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig 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 Berucksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (§ 10 i. V. m. § 53) durchgefihrt.

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 Berlck-
sichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
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 berucksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wurdigung
seiner/ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsatzlich ist es vdllig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

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

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstticken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdglichst 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 § 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung chne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich die Marktteilnehmer nahezu ausschliel3lich an Quadratmeterpreisen
(€/m? Grundstticksflache) orientieren und in der Regel keine oder nur geringfigige
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen.

Schwema fr die Ermdttiung des Verkehrsawens (m Verglebchsweriverfah ren

Chirgktas Vamisichswervamalinen Mittelares Vergischawan vermaknen
(imambiisnrichtwerte} © Grundstucken)

- m!

Anpassung zur BerUcksichtigung ven Abwelchungen (§ 25 Satz 2 bzw. § 28 immoWertV)
&) der allgemenss Weartverhallnisse aul dem Grundstbcksmark] wd
b) einzelner besondersr objektspeafischen Grundsticksmerkmale {Zustand des Grundsblicks)
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen bzw. aus
der eigenen Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Be-
reich und der naheren Umgebung des/r Bewertungsobjekts/e herangezogen, welche
in Bezug auf die ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit
dem/n Bewertungsobjekt/en direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhdhende
oder wertmindernde Grundstlicksmerkmale gemaf § 8 (2) ImmoWertV, welche sich
nach Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Veraulie-
rung ergeben, werden durch entsprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt. Die
Angabe der genauen Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann
aus Datenschutzgriinden nicht erfolgen.

3.2 Grundstiicks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 16.04.2025
Grundstuck:
FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl: 886 m?

Baurechtlich max. zuldssige Grundflache (GR)

gemal’ Bebauungsplan: 140 m?
Baurechtlich max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ): 140 m? / 886 m? 0,16
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4.0 Wertermittiung

41 Bodenwertableitung

Laut § 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowoh! 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 Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Mald der baulichen Nutzung zu bertcksichtigen.

Mittelbarer Preisvergleich

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

Ellbach, Zone 2101010, ohne WGFZ 890 €/m?

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

sticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} 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 Mal} der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundsticks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlieBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstlckseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.
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Der Bewertungsstichtag liegt rd. 16 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 fir die zeitliche Entwicklung
nach biligem sachverstandigem Ermessen ein Zuschlag in Hohe von ca. 3% als
marktgerecht erachtet:

890 €/m? x 1,03 = rd. 920 €/m?

Die entsprechende Richtwertzone erstreckt sich auf den gesamten Ort. Die Qualitats-
merkmale wie z. B. Makrolage, Infrastruktur, Art der Nutzung (Wohnbauland), Er-
schliefungszustand etc. stimmen beim gegenstandlichen Bewertungsobjekt mit de-
nen der Grundstlicke innerhalb der betreffenden Richtwertzone weitestgehend Uber-
ein, sodass keine weitere Anpassung hinsichtlich der konkreten Lageeigenschaften
im Richtwertgebiet erforderlich ist.

Unmittelbarer Preisvergleich

Die folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundsticke (er-
schlieBungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des ortlichen Gut-
achterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der Lage, Form, GroRe und Ausrichtung und dem Zeitpunkt der
VerauBerung, in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage nach billigem sachverstandigem Ermessen zu be-
rucksichtigen. Somit ergibt sich:
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*Summe markt-/lage-

Nr. Verk.- GroBe Mogl. Wohn- Kauf- Zu-/Ab- angepasster
Datum Nutz- lage preis schlag vorlaufiger
art +/- Bodenwert
1 Mz24 1.009m2 W landlich 768 €/m? 5% 806 €/m?
2 Apr24 680m2 W landlich 816 €/m? 17% 955 €/m?
3 Ju24 731m2 W landlich 787 €/m? 5% 826 €/m?
4 Aug24 782m2 W landlich 1.074 €/m? 10% 1.181 €/m?
5 Nov24 779m2 W landlich 539 €/m? 14% 614 €/m?
6 Jan25 850m2? W landlich 1.282 €/m? 0% 1.282 €/m?
Arithmetische Mittelwerte rd.: 880 €/m? 940 €/m?
Kaufpreisspanne: min. rd. 540 €/m? 610 €/m?
max. rd. 1.280 €/m? 1.280 €/m?
Medianwert: rd. 800 €/m? 890 €/m?
Standardabweichung: rd. 260 €/m? 250 €/m?
rd. 30% 27%

*Zu-/Abschlag wegen Minderausnutzung, Makro-/Mikrolage, Nutzart, Grof3e, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: W = Wohnen

Der geschatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-

genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die

Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale

eines Vergleichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Die benannten Objekte befinden sich samtlich in gut vergleichbaren, landlich geprag-

ten Lagen und stellen eine Auswahl der Geschaftsstelle aus der Kaufpreissammlung

des ortlichen Gutachterausschusses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der

einzelnen angeflihrien Vergleichsobjekte sind dem Sachverstéandigen bekannt, wer-

den jedoch aus Datenschutzgrinden hier nicht angefihrt.

ZU

ZU

ZU

ZU

1) Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, landlich gepragte, relativ
ruhige Wohnlage; grolieres, ost-/westgerichtetes Grundstiick mit
trapezformigem Zuschnitt zur Wohnbebauung

2) Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, landlich gepragte,
immissionsbeeinflusste Wohnlage; wesentlich kleineres, ost-/westgerichtetes
Grundstick mit unregelmaligem Zuschnitt zur Wohnbebauung

3) Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, landlich gepragte, relativ
ruhige Wohnlage; kleineres, ost-/westgerichtetes Grundstlick mit annahernd
trapezformigem Zuschnitt zur Wohnbebauung

4) Zurlckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, landlich gepragte,
ruhige Wohnlage; kleineres, ost-/westgerichtetes Grundstlick mit
trapezformigem Zuschnitt zur Wohnbebauung
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zu 5) Weitgehend vergleichbare, landlich gepragte, relativ ruhige Wohnlage; etwas
kleineres, nordwest-/sudostgerichtetes Grundstiuck mit annahernd
pentagonformigem Zuschnitt zur Wohnbebauung

zu 6) Weitgehend vergleichbare, landlich gepragte, relativ ruhige Wohnlage; etwas
kleineres, nord-/sidgerichtetes Grundstick mit rechteckigem Zuschnitt zur
Wohnbebauung

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

610 € bis 1.280 € je m? Grundsticksflache liegt. Der Mittelwert der Verkaufspreise
liegt bei rd. 940 €/m? Grundstucksflache mit einer sehr hohen Standardabweichung
(Varianz) von rd. 27%, der Median liegt bei rd. 890 €/m?2.

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Der qualitats-/zeitangepasste, objektspezifische Richtwert fiir unbebaute, baureife
Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich wurde
abgeleitet mit, rd. 920 €/m?

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

(Mittelwert) fir das Bewertungsgrundstiick bei rd. 940 €/m?
je m? Grundstucksflache liegt.

Aufgrund der hohen Divergenz der Vergleichspreise mit einer Standardabweichung
von rd. 27% wird nachfolgend auf den qualitats-/zeitangepassten, objektspezifischen
Richtwert fur unbebaute, baureife Wohnbauflachen

in Héhe von rd. 920 €/m?
Grundstucksflache abgestellt.

4.2 Wertermittiung

Die Grundsticksgrolle gemaly Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Bertcksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation und des Erschlie-
Rungsgrades wird fur das gegenstandliche Bewertungsgrundstlck, FI.Nr. 2731/12,
Gemarkung Kirchbichl, der als angemessen erachtete markt-/lageangepasste (modi-
fizierte), objektspezifische Bodenwert wie folgt begutachtet:
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Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert fir das

unbebaute Grundstlck FI.Nr. 2731/12, Gemarkung

Kirchbichl: 920 €/m?

Somit: 886 m2 x 920 €/m? =rd. 815.120 €
gerundet 815.000 €

Gutachten Nr.: 25-1124 vom 19. Mai 2025 Seite 25 von 26 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieflich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche unbebaute Grundstuck ,Nahe Burgermeis-
ter-Sappl-Stral’e” in 83646 Bad Todlz, Stadtteil Ellbach, mit 886 m? wird anhand des
Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden aus-
fuhrlich erlautert und die Wertansatze begrindet. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Vergleichswert des Grundstlicks 815.000 €

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-/pacht- und lastenfreie Ver-
kehrswert, ohne Berucksichtigung eventuell vorhandener schadlicher Bodenverande-
rungen, des unbebauten Grundstiicks FI.Nr. 2731/12, Gemarkung Kirchbichl, zum
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.04.2025 auf (gerundet)

820.000 €

(m. W. achthundertzwanzigtausend Euro)

(dies entspricht (820.000 € / ca. 886 m? Grundsticksflache) rd. 926 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 19. Mai 2025

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen
83646 Ellbach, Nahe Blirgermeister-Sappl-Strale

Landkreis
Landkreis Minchen

Starnberg

Landkreis
Weilheim-
Schongau

Landkreis
Miesbach

Landkreis
Garmisch-

Partenkirchien Osterreich

Quelle: Wikipedia



Ubersichtskarte

(Malstab ca. 1:200.000)

83646 Ellbach, Nahe Burgermeister-Sappl-Strale
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Ubersichtskarte
(Mafstab ca. 1:50.000)

83646 Ellbach, Nahe Burgermeister-Sappl-Strale
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Ortsplanausschnitt
(Malfstab ca. 1:10.000)

83646 Ellbach, Niahe Biirgermeister-Sappl-Stralte
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Luftbildaufnahme

(Mafstab ca. 1:5.000)
83646 Ellbach, Nahe Burgermeister-Sappl-Strale
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Lageplan
(Malstab ca. 1:1.000)
83646 Ellbach, Nahe Burgermeister-Sappl-Strale
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,Nahe Burgermeister-Sappl-Stral’e” in 83646 Bad Tolz, Stadtteil Ellbach

Auflenaufnahmen

Blrgermeister-Sappl-Strale n. Norden Blrgermeister-Sappl-Straflse n. Osten

Blrgermeister-Sappl-Stral’e n. Stiden Spielplatz auf FI.Nr. 3059/5

Ansicht v. Osten Ansicht v. Osten



