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Erfahrungssatzen des Sachverstandigen sind hierfur folgende wertrelevante

Ansatze zu bericksichtigen:

Zusammenstellung Reparaturstau €

Hauptgeb&ude - Wohntrakt

bez. auf Wohnflache 174,87 m* x 500,00 €m* 87.435,00
(u.a. Fassade, Feuchteschaden, Schaden Einheiten)

Hauptgebéude - Wirtschaftstrakt

bez. auf Nutzflache 473,19 m* x 150,00 €/m* 70.978,61
Auldenanlagen pauschal 5.000,00
Summe Reparaturstau gesamt 163.413,61
Summe Reparaturstau gesamt rd. 163.000,00
Ansatz /m? WNF rd. 163.000,00 / 648,06 250,00

Die Ansatze beschranken sich auf die wesentlichen MaRnahmen zur Wieder-
herstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands. Moderni-

sierungsmafnahmen sind nicht berticksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsédchlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten kénnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich iibersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuRenanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag beriicksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt in der Regel in einer Spanne von 4 % bis 8% des
Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein im unteren Bereich der Spanne

liegender Ansatz in Héhe von 5 % angemessen.
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6.2 Sachwertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) ca. 1834
Fiktives Baujahr 1965
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
Baualter (BA) 60 Jahre
Alterswertminderung linear 75,00 %

Hauptgeb&ude - Wohntrakt

Bruttogrundflache (BGF) 377,80 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 641,00 €/m?
Hauptgebéude - Wirtschaftstrakt
Bruttogrundflache (BGF) 600,48 m?
Kostenkennwert Typ 16.1 - Standardstufe 3 350,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?
Hauptgebdude - Wohntrakt 377,80 641,00 242.169,80
besondere Bauteile (Balkone, Kachelofen, etc.) 3,00% 7.265,09
Hauptgebaude - Wirtschaftstrakt 600,48 350,00 210.168,00
459.602,89
Korrekturfaktoren 2,186 1.004.691,93
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 1.004.691,93
abzgl. Alterswertminderung (%) -75,00% -753.518,94
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 251.172,98
Zeitwert Gebiude rd. 251.000,00
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Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Hauptgebaude 251.172,98
Zeitwert Anbau (Wirtschaftsgebaude) - Abbruch 0,00
Zeitwert Nebengebaude 1 15.000,00
Zeitwert Nebengebaude 2 15.000,00

281.172,98

zzgl. AuBenanlagen (%) 5,00% 14.058,65
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 295.231,63
Bodenwert Teilflache 1 1.035.776,00
1.331.007,63

Vorladufiger Sachwert Teilflache 1 rd. 1.331.000,00

Der angegebene Reparaturstau und der Bodenwert der Teilflache 2 werden bei
der Ableitung des Verkehrswerts als besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale bericksichtigt.

7 Ertragswert

Der Wert des zu bewertenden Objekts liegt flr einen potentiellen Kaufer in

erster Linie in der Eigennutzung. Ein Ertragswert wird daher nicht vorgetragen.
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ruicksicht auf
ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fur die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt (Marktanpassung) und die Berilicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale erforderlich.

Der zustdndige Gutachterausschuss veroffentlicht jedoch keine Marktanpas-
sungsfaktoren. Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen ver-
offentlicht im Marktbericht 2024 Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhduser in Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie
Wohnlage, Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Beriicksichtigung der
Merkmale des Bewertungsobjekts ergibt sich im Mittel folgender Marktan-

passungsfaktor:

Gutachterausschuss LH Miinchen - Marktbericht 2024

Wohnlage durchschnitt 1,03
Baujahr bis 1945 1,04
Wohnflache > 150 m? 0,93
vorl. Sachwert 1,0 - 1,5 Mio. € 0,99
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Gebaudeart EFH 0,98
GrundsticksgroRe > 500 m?2 0,88
Restnutzungsdauer 25 - 35 Jahre 0,94
Bodenwertanteil 70 bis 80 % 1,00
Mittelwert Sachwertfaktoren 0,97
Mittelwert Standardabweichung 0,23
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,75

bis 1,20

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kénnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen und kénnen nicht direkt
auf den Landkreis Bad Toélz - Wolfratshausen und das zu bewertende Objekt
Ubertragen werden. Nach sachverstandiger Einschdtzung erscheint im
vorliegenden Fall unter Berlicksichtigung objektspezifischer Faktoren, wie u.a.
der Lage, der ObjektgréRe, der Konzeption und des Zustands des Objekts und
des vorlaufigen Sachwerts, ein im Bereich des Mittelwerts liegender Marktan-
passungsfaktor in Hoéhe von 0,97 (Abschlag 3%) als marktgerecht. Als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind der bereits erlauterte

Reparaturstau und der Bodenwert der Teilflache 2 zu beriicksichtigen.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert Teilflache 1 1.331.007,63
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung -3,00% -39.930,23
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.291.077,40
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturstau gem. ges. Berechnung -163.000,00
Sachwert Teilflache 1 1.128.077,40
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Sachwert Teilflache 1 1.128.077,40
Bodenwert Teilflache 2 - Bauland 980.424,00
abzgl. Herstellungkosten -16.020,00
abzgl. Freilegungskosten -70.380,00
Sachwert gesamt 2.022.101,40
Verkehrswert rd. 2.020.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m? Grundstiicksflache 2.020.000 3.394,00 595,17
Wert pro m? Wohnflache Hauptgeb. 2.020.000 175,00 11.542,86

Wert pro m? Wohn-/ Nutzfl. Hauptgeb.  2.020.000 648,06 3.116,99

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-
teilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einer
ehemaligen Hofstelle mit Wohn- und Wirtschaftstrakt sowie Nebengebauden
bebauten Grundstiicks, Flst. 562, Gemarkung Endlhausen, Amtsgericht Wolf-
ratshausen, Endlhauser Stralte 24, 82544 Egling / OT Attenham zum Wert-
ermittlungs- und Qualitidtsstichtag 08.04.2025 - im miet- und lastenfreien

Zustand - auf gerundet

2.020.000,- €

(i.W. zwei Millionen zwanzigtausend Euro)

Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-

sammlung folgende Verkaufe von denkmalgeschitzten Anwesen mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen
Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis€  Korr. Entw. Preis (mod.)

1 Mai.25 120 887 o 400.000 1,00 1,00 400.000,00
2 Nov.24 203 805 + 600.000 0,95 0,98 558.600,00
3 Feb.24 160 667 o 420.000 1,00 0,94 394.800,00
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Mittelwert der Vergleichswerte 451.133,33
Standardabweichung 93.105,17
Standardabweichung / Mittelwert 20,64%
Mittelwert Wohnflache m? 161,00
Preis / m? Wohnflache 2.802,07
Mittelwert Grundstiicksflache m? 786,33
Preis / m? Grundsticksflache 573,72

Die Objekte befinden sich generell in vergleichbaren Lagen in den Gemeinden
Ascholding, Eurasburg und Dietramszell. Bei den Vergleichsobjekten handelt es
sich um ehemalige Hofstellen, die wie das zu bewertende Objekt unter
Denkmalschutz stehen (Baujahre ca. 1800. 17 Jh. mit Anbau aus 1934 und ca.
1600) Die Objekte waren zum Kaufzeitpunkt renovierungs- und moderni-
sierungsbedurftig. Genauere Informationen Uber die Ausstattung und den

Bauzustand liegen jedoch nicht vor.

Die fallende Preisentwicklung der weiter zuriickliegenden Verkaufe wird durch
Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird

eine jahrliche Preisreduktion von 5 % zugrunde gelegt.

Der Mittelwert der angepassten Vergleichsverkaufe ergibt, bezogen auf die
mittlere Grundstiicksflache, einen Wert von rd. 574 €/m? (Spanne von 451 €/m?
bis 694 €/m?). Die Verkaufe bestatigen somit den festgesetzten Verkehrswert,

der bezogen auf die Grundstlicksflache einen Wert von rd. 595 €/m? ergibt.
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9 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemaf erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastung Ifd. Nr. 12 - Geh- und Fahrtrecht sowie
Ver- und Entsorgungsleitungsrecht — ist im ausgewiesenen Verkehrswert nicht

bericksichtigt und wird nachfolgend gesondert ausgewiesen (siehe auch

Abschnitt 2.1).

Die Belastung Ifd. Nr. 12 sichert die Erschlieung der rickwartigen Bebauung
auf den Fremdgrundstiicken Flste. 562/5, 562/3 und 562/4. Entsprechend der

Grundlagenurkunde wurden hierzu folgende Vereinbarungen getroffen:

4, Herr als Eigentimer der-FIL.Nr. 562 (neu) 2u
3.481 gm bestellt higran fiir den E‘!’ﬁﬂi&'l‘l Eigentlemar dar FLNr
_582/3 zu 2.002 gm (vorerst er selbst) folgende Geb-, Fahrt- und
Wer- und Entsorgungslefungsrechia:

aj

B

Dar jewellige Eigentimer der FI.Nr 55273 ist berechiigt; den
geleedan Zufahrsweg sami Einfahristor auf FLNF 562 (rneu)
zum Gehan und Fahren mit verkehrsiblichen Fahrzeugen alber
Art for den Anfiegerverkehr mitzubanutzen, um von FlLNr 56273
Fur Wolfratshauser Strafe und zurlick zu gelangan. Die Aus-
Obung des Geh- und Fahrirechts ist auf die bastehende Zu-
fahrt, die im als Lageptan 3 baigaflgten Plan I.-:reﬁzschraﬁieﬂ
und punkisert ist, beschrankt, Die EigentOmer der FLNF. 562
{meu) und 582/3 haban die Kosten der Instandhaltung und Ln-
terhaliung sowia Verkehrssicherung sinschiieliich Vérsiche-
rung,. Baleuchtung der Geh- und Fahrtrechisfiachs gameinsam
zu tragen und zwar der jeweilige Eigentimer der FILNr, 562
(neu) zu ein Viersal und dar jewellige Eigentiimer der FI1Nr
5682/3 zu dral Viertsl

Var- und Entsorgungslaffungsnachite:

Dar jewellige Eiganthmer der FILNr 562/2 ist berschtigl, auf
Fl.Nr, 582 (new) In ger vom Geh- und Fahrtrecht batroffenan
Fifiche Ver- und Entsargungsieiiungen aller Ar inab'ﬂ-s-;:dﬂre
fior Abwasser, Wassar, Sirom, Kommunikation einzulsgen, zu
banutzan und dausmd zu belessen. Kosten der Elnkegung, LUn-
terhaltung und Reparatur einschl, Wiederherstellung des be-
fahrbaren Balages tragt der jeweilige Eigentimer der FLNr,
G213,

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Endlhauser StralRe 24, 82544 Egling Seite 64

c) Die Rechte nach a) und b) stahen nach Teilung der FLNr. 562/3
denan welligen Eigantimern gemeinsam 2u und die auf die-
ses Grundstick entfallenden Kosten sind von deren Elgentil-
mern untereinander entsprechand der Anzahl der darauf errich-
taten Wahngabaude zu tragen, wobel bel Doppalhausem jede
Doppelhaushdtfie als eln Wohngebaude gilt Lnd der sog
Troackasten in der Nordostecke unberficksichtigt bleibt, solan-
pe er nichi salbstandig fir Wohnzwecke genutzl wird, Nicht von
allen Eigantimerm gemeinsam mithenutzte Telle von Vier- und
Emsorgungelaitungsn hat jedoch dar jeweilige Nutzer allein zu
fragan.

Planauszug Grundlagenurkunde

Die Belastung schrankt die Nutzung der betroffenen Flache deutlich ein. Unter
Berucksichtigung der genannten Randbedingungen und der Tatsache, dass der
Grundstiickseigentimer den Grundstiicksstreifen jedoch auch selbst nutzen
kann, ist im vorliegenden Fall ein Wertabschlag in Hohe von 50% des Wertes
der betroffenen Flache angemessen (siehe auch Kleiber: Verkehrswert-

ermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage, Seite 2848).
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Wertnachteil Belastung m m m? €
belastete Flache ca. 46,00 450 207,00

Faktor €/m?
Wertnachteil 0,50 578,00 207,00 59.823,00
Wertnachteil rd. 60.000,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 12 eingetragene Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Entsorgungs-
leitungsrecht ergibt, wird zum Wertermittlungs- und Qualitiatsstichtag

08.04.2025 geschatzt mit gerundet

60.000,- €.

(i.W. sechzigtausend Euro)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 06.08.2025

Dr. Bernhard
Thomee

06.08.2025

Dr. Bernhard Thomée
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Anlagen

Berechnungen

Hauptgebaude

Bruttogrundfléache (BGF) Lange Breite Faktor m?

Keller (geringfugig unterkellert)

Uberschlagig ca. 4,00 4,00 1,00 16,00

Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 16,00

Erdgeschoss

Wohntrakt 9,00 13,40 1,00 120,60

ehem. Wirtschaftstrakt (ausgeb.) 6,30 13,90 1,00 87,57

ehem. Wirtschaftstrakt 15,30 13,90 1,00 212,67
420,84

Obergeschoss

Wohntrakt 120,60

ehem. Wirtschaftstrakt (ausgeb.) 12,60 13,90 1,00 175,14

ehem. Wirtschaftstrakt 9,00 13,90 1,00 125,10
420,84

Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

Wohntrakt 120,60

Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 962,28

Wohnfldche BGF  Ausbaufaktor m?

Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren

Hauptgebaude

Hauptwohneinheit

EG - Wohntrakt 120,60 0,725 87,44

OG - Wohntrakt 120,60 0,725 87,44

Wohnflache Hauptgebaude 174,87

Wohnflache Hauptgebéiude rd. 175,00

(Wohnflachenfaktoren Altbauten mit Baujahr vor 1901)
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Nutzfliche BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren
Hauptgebadude
vor Ort ausgebaute Fldchen - Wohnnutzung gem. B-Plan nicht zuldssig
EG - ehem. Wirtschaftstrakt ca. 87,57 0,725 63,49
OG - ehem. Wirtschaftstrakt 175,14 0,725 126,98
EG Lager-, Werkstatt- und Technikflachen, OG Scheune
EG - ehem. Wirtschaftstrakt 212,67 0,800 170,14
OG - ehem. Wirtschaftstrakt 125,10 0,900 112,59
Nutzflache Hauptgebaude 473,19
Nutzfliche Hauptgebéiude rd. 473,00
Anbau (Wirtschaftsgebaude)

Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss 25,60 9,00 1,00 230,40
Obergeschoss 230,40
5,00 4,50 -1,00 -22,50
207,90
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 438,30
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Nutzflache BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren
Lager- und Werkstattflachen, OG Scheune
Erdgeschoss 230,40 0,800 184,32
Obergeschoss 207,90 0,900 187,11
Nutzflache Anbau 371,43
Nutzflache Anbau rd. 371,00
Nebengebaude 1 (Getreidekasten)

Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss 7,00 6,50 1,00 45,50
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 45,50
Nutzflache BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren

Erdgeschoss 45,50 0,800 36,40
Nutzflache Nebengebaude 36,40
Nutzflache Nebengebéude rd. 36,00
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Lageplan (unmaRstéablich)
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Grundrisse (unmaRstéblich)

Fur das Anwesen liegen keine Eingabe- oder Bestandsplane vor. Vom Eigen-
tumer wurden lediglich zwei Grundrisse mit ,Umbauidee“ vorgelegt. Die darge-
stellten Grundrisslésungen entsprechen nicht dem Bestand und kénnen ent-

sprechend dem bestehenden Baurecht auch nicht realisiert werden.
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Grundriss Erdgeschoss — Umbauidee, baurechtlich nicht realisierbar! Grundrisse vor Ort
abweichend!

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Grundriss Obergeschoss — Umbauidee, baurechtlich nicht realisierbar! Grundrisse vor
Ort abweichend!

Bader & Thomee



