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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wolfratshausen

Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen
Bahnhofstrae 18

82515 Wolfratshausen

gemal Beschluss vom: 22.10.2024
Geschiftszeichen: 2 K 25/24

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB des mit einer
ehemaligen Hofstelle mit Wohn- und Wirtschaftstrakt sowie Nebengebauden
bebauten Grundsticks, Flst. 562, Gemarkung Endlhausen, Amtsgericht Wolf-

ratshausen,

Endlhauser Stralle 24
82544 Egling / OT Attenham

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 08.04.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stiuck mit einer Gréfe von ca. 3.394 m? Das Grundstick ist mit einer ehe-
maligen Hofstelle mit einem Hauptgebaude mit Wohn- und Wirtschaftstrakt,
einem L-formig angebauten Wirtschaftsgebdude und zwei Nebengebauden

(Getreidekasten, historischer Holzschuppen) bebaut. Das Hauptgebaude, das
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Hoftor und ein Nebengebaude (Getreidekasten) stehen unter Denkmalschutz
und werden als Baudenkmaler in der Denkmalliste des Bayrischen Landesamts
fur Denkmalpflege gefuhrt. Das zum Stichtag unbewohnte und ungenutzte
Anwesen ist in einem stark vernachlassigten und sanierungsbeduirftigen

Zustand.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 08.04.2025 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr R. Sch. (Geschéftsfuhrer betreibende Glaubigerin)
- Herr G. G. (Geschéftsfuhrer Schuldnerin, zeitweise anwesend)
- Herr R. M. (Mitarbeiter Schuldnerin)

(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee

Das Objekt konnte generell ungehindert von innen und aufen besichtigt

werden. Vereinzelte Raume wurden nicht besichtigt.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte

verwendet:

Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 16.08.2024

- Grundlagenurkunde ,Beschrankte personliche Dienstbarkeit® URNT.
1335, Notar De. Schulz vom 21.07.1992

- Grundlagenurkunde ,Bestellung einer Reallast® URNr. 945, Notar Dr.
Schulz vom 30.06.1995

- Grundlagenurkunde ,Kauf einer Teilflache* URNr. 1835, Notar Dr. Adler

vom 12.11.2003
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1.7

1.8

Plan ,Bestandsaufnahme — Umbau Denkmalgeschitztes Anwesen
Attenham® mit Grundrissvarianten EG und OG, Lageplan und Ansichten
vom 14.12.2021

Ausziige Chronik ,430 Jahre Feldkirchner Hof*

Unterlagen Bauakte Gemeinde Egling (u.a. Denkmalschutzrechtliche
Erlaubnisse fur Dachausbesserung und Instandsetzung der Getreide-
kasten, Rechtsmittelverzicht Bebauungsplan)

Auskunft aus dem Altlastenkataster, Landratsamt Bad Tolz —
Wolfratshausen vom 01.07.2025

Auskinfte Zweckverband zur Wasserversorgung der Endlhauser
Gruppe

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskiinfte Gemeinde Egling

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Réssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundsttickswerten, Luchterhand

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

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebé&ude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
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- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstdnde

Bewegliche Gegenstande wie die Mdblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukiichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. GréRe

Wolfratshausen |Endlhausen 13 430 562 3.394 m?

Ifd. Nr. 13: Flst. 562, Attenham, Endlhauser StraRe 24, Gebaude- und
Freiflache;

Abteilung I / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: geldscht

Ifd. Nr. 2: Wasserleitungsrecht fiir Zweckverband zur Wasserversorgung
der Endlhauser Gruppe, Endlhausen

Ifd. Nr. 3: geldéscht

Ifd. Nr. 4: Verpflichtung zur Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Repara-
tur- und Instandsetzungsarbeiten bzgl. Wasserleitung; fur
Zweckverband zur Wasserversorgung der Endlhauser Gruppe,
Endlhausen;

Ifd. Nr. 5-11:  geldscht

Ifd. Nr. 12: Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

fur den jeweiligen Eigentimer von Flst. 562/3;
Ifd. Nr. 13 - 26: geldscht

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Bader & Thomee
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Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastungen Ifd. Nrn. 2 und 4 dienten der Sicherung von Wasserleitungen
des Zweckverbandes, die zu mittlerweile nicht mehr bestehenden Hochbe-
haltern auf dem Grundstiuck Flst. 565/2 fuhrten. Nach Auskunft des Zweck-
verbandes sind die mit den Belastungen verbundenen Leitungen nicht mehr in
Betrieb und wurden stillgelegt. Die Belastungen werden angabegemald nicht
mehr bendtigt und eine Léschung wurde vom Zweckverband in Aussicht ge-
stellt. Ein wesentlicher Einfluss auf den Verkehrswert ist somit nicht mehr

gegeben.

Die Belastung Ifd. Nr. 12 - Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsorgungs-
leitungsrecht — dient der ErschlieBung riickwartiger Grundstiicke und hat einen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Belastung wird jedoch auftragsgemaf nicht
bei der Verkehrswertermittlung beriicksichtigt. Nachrichtlich wird der Wertein-

fluss der Belastungen in Abschnitt 9 gesondert ermittelt und ausgewiesen.

Abteilung llI
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht bertick-

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstiick hat eine unregelmafige, grob U-formige Grundflache, die im
Nordwesten entsprechend dem StralRenverkauf ausgerundet ist. Die Grund-
stlcksbreite in Nordost-/ Sudwestrichtung betrdgt maximal ca. 75 m und die
Grundstuckstiefe in Nordwest-/ Sudostrichtung betragt maximal ca. 56 m. Das
in Richtung Stdwesten um insgesamt ca. 9 m abfallende Grundstiick grenzt im
Nordwesten unmittelbar an die Endlhauser Stra3e (St 2070) und ansonsten an
bebaute Nachbargrundstiicke. Das Grundstiick ist im westlichen Bereich mit
einer ehemaligen Hofstelle mit einem Hauptgebaude mit Wohn- und
Wirtschaftstrakt und einem L-férmig angebauten Wirtschaftsgebaude bebaut.

Bader & Thomee
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Das Hauptgebaude erstreckt sich im Nordwesten fast bis zum
Stralenraum.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengite, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur tUber gesonderte Fach-

gutachten gefuhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-

lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsiblichen Untergrund
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Nach Auskunft des Landratsamts Bad Tolz - Wolfratshausen besteht fir das

Grundstiick kein Altlastenverdacht. Erkenntnisse (ber altlastenrelevante

Vornutzungen liegen derzeit nicht vor. Im Rahmen der Bewertung wird von

Bader & Thomee
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einem altlastenunbedenklichen Zustand des Grund und Bodens und der

baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Makrolage

Das Grundstiick befindet sich in Attenham, einem Ortsteil der Gemeinde Egling.
Die Gemeinde Egling mit ca. 5.273 Einwohnern (Stand 12.2024) liegt im
oberbayrischen Landkreis Bad-Toélz Wolfratshausen, ca. 25 km sudlich der
Landeshauptstadt Miinchen, ca. 7 km &stlich von Wolfratshausen, ca. 6 km
nordéstlich von Geretsried (Entfernungsangaben Luftlinie). Die in landschaftlich
reizvoller Lage des Voralpenlands liegende Gemeinde besteht aus 33 Ge-
meindeteilen (Orte und Weiler) und erstreckt sich tUber eine Flache von 74,05
km2. Durch die Nahe zur Isar und die Lage im Voralpenland bieten sich
vielfaltige Frelzeltmogllchkelten
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Die Gemeinde verfugt tber fur landliche Gemeinden ubliche Infrastruktur-
einrichtungen. Einkaufsméglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind in
Egling vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten fir Waren des erweiterten
Bedarfs sind unter anderem in Wolfratshausen, Geretsried und Sauerlach
gegeben. Egling verfiigt Uber eine Grundschule, Kinderbetreuungseinrichtungen
und Kindergarten. Weiterfihrende Schulen befinden sich u.a. in Wolfratshausen

und Geretsried.
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Mikrolage

Das zu bewertende Grundstick liegt im Ortsteil Attenham, einer Ortschaft ca.
3,5 km nordéstlich des Hauptortes Egling. Die von land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen umgebene Ortschaft verfligt iber keine nennenswerten 6&ffent-
lichen Einrichtungen und Einkaufsmdéglichkeiten. Unmittelbar nordwestlich des

Grundstiicks verlauft die Endlhauser StralRe, eine zeitweise stark befahrene

Bader & Thomee
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StaatstralRe mit einem hohen Anteil an Durchgangsverkehr. Hierdurch ist das

Objekt erheblichen Verkehrsimmissionen ausgesetzt.

Umgebungsbebauung
Die Umgebungsbebauung ist inhomogen und besteht Uberwiegend aus Wohn-
hausern, Hofstellen bzw. ehemaligen Hofstellen und vereinzelten gewerblichen

Betrieben. Die landlich gepragte Bebauung ist aufgelockert und durchgrint.

Offentliche Verkehrsmittel

Attenham ist durch landliche Regionalbusverbindungen 6ffentlich angebunden.
Eine Bushaltestelle befindet sich in der Endlhauser Stralle und ist fuBlaufig
erreichbar. Die nachstgelegenen S-Bahnhéfe des Minchner Verkehr- und Tarif-
verbunds (MVV) befinden sich in Sauerlach (Entfernung Luftlinie 8,5 km) und
Wolfratshausen (Entfernung Luftlinie 10 km).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Gber die Endlhauser Stral’e und weitere Staats- und
Kreisstralden gut an die umliegenden Ortschaften angebunden. Die Autobahn-
auffahrt Sauerlach zur A 8 ist nach ca. 11 km Fahrt und die Autobahnauffahrt

Wolfratshausen zur A 95 ist nach ca. 15 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als landliche und etwas abseitige Wohn-
lage im Landkreis Bad Tdélz - Wolfrathausen einzustufen. Die unmittelbare Lage
an der Staatsstrale und die hierdurch gegebenen Verkehrsimmissionen
mindern den Wohnwert. Des Weiteren wirken sich die fehlende Dorfstruktur
(z.B. Schulen und Einkaufsmdglichkeiten) negativ auf die Lagequalitat aus.
Vom Grundstiick aus besteht in Teilbereichen Fern- und Bergblick. Die Ver-
kehrsanbindung durch den Individualverkehr ist gut und die Verkehrsanbindung

durch den 6ffentlichen Nahverkehr landlich eingeschrankt.

Bader & Thomee
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Endlhauser StraBe — Blickrichtung Nordost Endlhauser StraBe — Blickrichtung Siidwest

24 ErschlieBung

Das Grundstiick wird von Nordwesten tiber die Endlhauser Stral3e erschlossen.
Die Stralde ist eine ausgebaute und asphaltierte Durchgangsstrale. Ein Geh-
weg ist im Bereich des Objekts einseitig angelegt. Anschlisse fur Wasser,

Kanal, Strom und Telekommunikation sind auf dem Grundstiick vorhanden.

Nach Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde Egling sind fur das Grund-
stick derzeit keine ErschlieBungskostenbeitrdge oder sonstige offentlich-
rechtlichen Beitrdge zu entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw. zum Wertermittlungs-
stichtag erhoben und bezahlt sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei
einer héheren baulichen Nutzung des Grundstiicks Herstellungsbeitrage fir den
Kanal- und Wasseranschluss anfallen.

2.5 Baurecht

Entsprechend den Auskiinften des Bauamts der Gemeinde Egling und den
vorliegenden Unterlagen stellt sich die baurechtliche Situation zum Stichtag wie
folgt dar:

Es handelt sich um ein, mit einer ehemaligen Hofstelle und Nebengebauden
bebautes Grundstiick, das im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dar-

gestellt ist. Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.

Bader & Thomee
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35 ,Ortsteil Attenham“ 1. Anderung (Neuaufstellung) vom 10.05.2004 u.a. mit

folgenden Festsetzungen fir das zu bewertende Grundstiick:

- 2 Vollgeschosse zwingend
- Satteldacher mit mittigem First, Dachneigung 24° — 27°
- Wandhéhe Hauptgebaude maximal 6,3 m

- durch Baugrenzen festgesetzte Baurdume (siehe Auszug unten)

- Bauraum 1 im Bereich des Hauptgebaudes:

1 Wohneinheit, Wohnnutzung nur im schraffierten Bereich (ehemaliger

Wohntrakt), maximal zulassige Grundflache GR = 160 m?,

Uberschreitung der GR durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1

BauNVO bis zu 700 m?

- Bauraum 4 im Bereich des Anbaus (Ersatzbau):

1 Wohneinheit, maximal zuldssige Grundflache GR = 160 m?,
Uberschreitung der GR durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bis zu 300 m?
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Fur die derzeit vorhandene Bebauung liegen im Bauamt der Gemeinde keine
Baugenehmigungen und keine Eingabeplane vor. Vom Eigentimer wurden,
trotz Aufforderung, keine Baugenehmigungen und keine Eingabepladne vorge-
legt. Eine abschlieBende Beurteilung des Genehmigungsstands der vor-
handenen baulichen Anlagen ist im Rahmen dieses Verkehrswert-

gutachtens somit nicht méglich.

Wie in Abschnitt 3.2 naher beschrieben, sind derzeit Bereiche des Wirt-
schaftstrakts des Hauptgebdudes zu Wohnzwecken ausgebaut. Diese Aus-
bauten und eine Wohnnutzung in diesem Bereich widersprechen den Fest-
setzungen des Bebauungsplans und sind somit nicht genehmigungsfahig.
Aufgrund fehlender Genehmigungsunterlagen kann auch nicht von einem

Bestandsschutz ausgegangen werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird somit die im Bebauungsplan festgesetzte
bauliche Nutzung unterstellt. Demnach ist eine Wohnnutzung nur in dem im
Bebauungsplan schraffiert dargestellten Bereich (Wohntrakt) des Hauptge-
baudes moglich. Im Bereich des Wirtschaftstrakts ist hingegen keine Wohn-
nutzung zulassig. Nahere Festsetzungen zur Nutzung des Wirtschaftstrakts
sind im Bebauungsplan nicht gegeben und kénnen nur im Rahmen eines
Antrags auf Vorbescheid oder einen Bauantrag geklart werden. Auch eine

gewerbliche Nutzung ist somit zum Stichtag nicht sichergestellt.

Des Weiteren kann, entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans, ein
zusatzliches Wohngebaude im Bereich des derzeitigen Anbaus errichtet

werden. Der Anbau ist hierflr abzubrechen.

Eine Uber die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans hinaus-
gehende zuklnftige bauliche Nutzung des Grundstiicks ist zum Stichtag nicht

sichergestellt und wird bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Auskinften der Behérden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegeniuber dem Sachverstandigen, der zustdndigen Planungsbehérde oder
sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird aus-
drucklich ausgeschlossen.

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

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemal Auskunft beim Ortstermin wird das Anwesen bereits seit mehreren
Jahren nicht mehr bewohnt bzw. genutzt. Mietverhaltnisse bestehen angabe-

gemaf zum Stichtag nicht.

Der Wertermittlung wird, entsprechend den Vorgaben des Gerichts, ein

mietfreier Zustand ohne mietvertragliche Bindungen zugrunde gelegt.

Denkmalschutz
Das Hauptgebaude, das Hoftor und ein Nebengebaude (Getreidekasten)
werden als Baudenkmaler (Aktennummer) in der Bayerischen Denkmalliste

gefuhrt und wie folgt beschrieben:

Aktennummer: D-1-73-120-9

Bezeichnungen: Feldkirchner
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Funktion: Bauernhaus, Hakenhof, Hoftor, Getreidekasten
Beschreibung Ehem. Bauernhaus, zweigeschossiger Flachsatteldach-

bau mit Fassadenmalerei, farbig gefasster Stuckdeko-
ration und Traufbundwerk, bez. 1834; Hoftor, steineres
Portal, bez. 1714, aus Unterfranken; Getreidekasten,
zweigeschossiger Blockbau mit Laube und hakenférmig
angebautem erdgeschossigem Blockbau, 1556 und
1707, transloziert; Getreidekasten, erdgeschossiger

Blockbau, bez. 1549, transloziert.
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Lageplan mit Denkmaleintragungen (Quelle: Bayernatlas-Denkmal)
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