Amtsgericht Wolfratshausen, BahnhofstralRe 18, 82515 Wolfratshausen
- Abteilung fir Zwangsverstei gerungssachen -

Aktenzeichen; 1 K 23/2022

Bezugnahme: Gutachten vom 01.12.2023, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekt/e: a) Reihenmittelhaus mit ca. 116 m2 Wohnflache im Erd- und Obergeschoss
sowie ca. 122 m? Nutzungsflache im Keller- und Dachgeschoss (Spei-
cher) laut in Vorlage gebrachtem Planmaterial.

b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 3.

Lage: HubertusstralRe 7c (Bewertungsobjekt a) bzw. 9 (Bewertungsobjekt b) in
83707 Bad Wiessee; innerortlich relativ belebte Wohnlage mit durch-
schnittlicher Wohnadresse mit lagetypischer verkehrstechnischer Anbin-
dung sowohl fir den 6ffentlichen Personennah- als auch fir den Individu-
alverkehr. Mit Immissionen durch den Individualverkehr, insbesondere
am Wochenende, ist zu rechnen. Grundsétzlich nachteilig ist die sehr an-
gespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen.

Grundbuch: Amtsgericht Wolfratshausen, Gemarkung Bad Wiessee.

a) Grundstick FI.Nr. 783/57, Hubertusstral3e 7c, Wohnhaus, Hofraum zu
197 m2, Blatt 2229.

b) 5,90/1.000 MEA am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an der
in der Tiefgarage gelegenen, abgeschlossenen PKW-Abstellboxe It. Nr. 3
des Aufteilungsplanes. Grundsttick FI.Nr. 783/8, Hubertusstralie 9,
Wohnhaus, Tiefgarage (tlw. auf FIst. 783/10, Uberbaute Flache =5 gm),
Hofraum zu 1.803 m?, Blatt 2226.

Verkehrswert/e: Geschatzt zum 12.10.2023 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand
a) Reihenmittelhaus 500.000 €
b) Tiefgaragenstellplatz Nr. 3 25.000 €

Beurteilung: a) Das laut Grundbuch 197 m2 grof3e, mit einem Reihenmittelhaus bebaute
Bewertungsgrundstiick verfligt iber einen langgezogenen, annahernd
trapezférmigen Zuschnitt und ist nord-/stidgerichtet. Die baurechtliche
Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB. Demnach ist das Mal3 der bauli-
chen Nutzung des Grundstticks mit der aufstehenden Bebauung weitge-
hend ausgeschopft. Ob ein nachtraglicher Ausbau des Dachgeschosses
baurechtlich moéglich bzw. wirtschaftlich sinnvoll ist, wurde nicht gepruft.
Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des
Grundstucks kann nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Bauge-
nehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt
werden.

Nach Aktenlage wurden die Gebaude (Bewertungsobjekte a) und b) An-
fang der 1970er Jahre des vergangenen Jahrhunderts unter Verwendung
damals Ublicher Baumaterialien errichtet. Das Alter der Gebaude betrug
zum Stichtag rd. 50 Jahre. Die Bauausfuihrung dirfte weitgehend den da-
maligen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz entsprechen. Die
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Gebéaude stellen sich, soweit optisch erkennbar, im Wesentlichen im Stil
ihrer Erbauungszeit, in einem insgesamt dem Baujahr entsprechenden,
baulich einfach bis durchschnittlich gepflegten Zustand dar.

Das Reihenmittelhaus verfugt Uber einen grof3ziigig geschnittenen
Grundriss mit hellen, vorwiegend nach Siden gerichteten Hauptraumen
mit guter BelUftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung der Gartenterrasse
nach Stden, der Bergblick vom Sidbalkon, das Vorhandensein von zwei
Badern sowie eines Gaste-WCs und dass dem Obijekt ein Tiefgaragen-
stellplatz (Bewertungsobjekt b) zugeordnet ist. Nachteilig ist, dass sich
der Garagenstellplatz im 6stlichen Nachbargebaude in entsprechender
Entfernung befindet. Die Gesamtkonzeption des Geb&udes durfte dem
Platzbedarf eines 4- bis 5-Personen-Haushalts gentigen. Die Ausstat-
tung, mit Ausnahme der ca. 2015 erneuerten Heizungsanlage und Bader,
entspricht im Wesentlichen dem Stand der 1970er Jahre und ist als ein-
fach, technisch und wirtschaftlich Gberaltert und nicht mehr den Anspri-
chen an modernen Wohnkomfort und heutigen Zeitgeschmack geniigend
zu beurteilen. Zur Schaffung zeitgemafler Wohnstandards ist eine durch-
greifende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu aller
Bau- und Ausstattungsteile mit entsprechend hohen, nicht exakt beziffer-
baren Kosten sowie zudem der Rickbau der Zusammenlegung des ge-
genstéandlichen Bewertungsobjekts mit dem 6stlich angrenzenden Rei-
heneckhaus Nr. 7d zwingend erforderlich.

b) Die Erreichbarkeit des gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatzes Nr. 3

wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Wegen
der relativ steilen Tiefgaragenein- und -ausfahrt durfte die Garage bau-
artbedingt insbesondere fir tiefergelegte Fahrzeuge wie z. B. Sportwéa-
gen kaum geeignet sein. Ubliche Gebrauchsspuren und Verschmutzun-
gen waren erkennbar.

Nutzung: a) Nach Angabe bis ca. Mai 2023 saisonale Vermietung als Ferienwoh-

nung; danach hat keine Vermietung mehr stattgefunden.
Mietzins monatliche 3.000 €

b) Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz Nr. 3 war zum Stichtag fremd-
vermietet.
Der Mietzins betrug vierteljhrlich 60 €
Instandhaltungsricklage anteilig je Tiefgaragenstellplatz rd. 94 €
Hausgeld, vierteljahrlich zu entrichten zum Stichtag 60 €

Energieausweis:

Ein Energieausweis gemal} 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
zum Energiebedarf/-verbrauch der Gebaude wurde nicht in Vorlage ge-
bracht.
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Fotodokumentation

Ansicht v. Stden Hauseingang v. Norden

Schlafzimmer

Duschbad
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Grundriss (unmafstabliche Darstellung)

e Hous Tc L Hous Td 4

Fmaster (hnlmag A Jofire| Finel

ki KE :
Vorrat eschen
507w 2.8 o E
Ir.qlnrch?; Flissan Forkenhiad oy FUigas B jrie= e pun =
A REET BFOun
| [ g
KE z
forraot ;r_
§.42 m .
i
by
kG
Flig
1.0 w K5 _.-"ll
1 BE [ - Kel Lervarroud
a D80/
"_:} lavorram ¥al lar 1 Bactrter ] £ | msam ke oo
537 ¢ 574 o

| 7ing
13.01 o

Keller 2

Bocknbel rg) | ga bt

Kellergeschoss

4

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M iinchen. Fur Auskiinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-
sténdia. Fir den Inhalt o. a. Informationen wird iealiche Haftuna ausoeschl ossen.



Amtsgericht Wolfratshausen, BahnhofstralRe 18, 82515 Wolfratshausen
- Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen -

Aktenzeichen: 1 K 23/2022

Grundriss (unmafstabliche Darstellung)

Haus Tc

Haus Td

Fonsber “dnlong 31zr Jobeel

FI

-l
Liighe
.09 nt

Faszr Lhakerg Hiee davrc] \I

Eznen
15,18 ¥®

Wohnen
15,04 1®

Fi3
Terrosse

J
e
2] ;
EE ;E_ﬁg 1 : _."'Jllr
Eirgon AL | S EG /
—] irdnie.og Fiiche - I
E;?.:'m“i | e BA ! pii S
[lizs=r S
S
2oL
s
283 K
liela F
380 ot [l £
Bubainloy :
Fi leewn [ ’
0. 08 4°
Sty
e
£
_ 1 ;
T ]
. £
/
) )
i
s
/%
TIEN
/"r a0 15 ot
Huzeerel
J Fert quwinlb
£
I
A
K
/
X
J_,-'r .
ff Eq
Tar ez

Erdgeschoss

5

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M iinchen. Fur Auskiinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-
sténdia. Fir den Inhalt o. a. Informationen wird iealiche Haftuna ausoeschl ossen.



Amtsgericht Wolfratshausen, BahnhofstralRe 18, 82515 Wolfratshausen
- Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen -

Aktenzeichen: 1 K 23/2022

Grundriss (unmafstabliche Darstellung)

Hous Tc Haus 7d

SRR FIE; Mer 12l Feralas  [Ar-mg 98r _ohie’

05
Bad/HC
5.1 nt
1] [
; i
Fl /
Tn=szhe I 13l.";!3 " ;‘r
0: Borimazleg Teppes
29 o 1 k
e
LB
1] 84 : e
Kind 2 i1 . ’
11,42 r? sy E 4 G
== ir Kind ¢
9 geara 15. 03 of
;%i Ferl :::li]n-'.i E?I.;‘;uhﬁ:::
fus £
W g g
£is
i ot
G
Eal kon
1.03 o
; 0E
M11=.or Jhalung e dh-41 Belkan
Balkir el gpfL s el mil Esesarlami=h 2.5 it

Iarderkl amls sin Elmhialtmr
walzbie ml L Sall FAT warcla 26 lal. )
Ferglas Dhrdmyg War okre.
En.km 13t geiilaab 1z i Faaaaezippich
iberocet sowic cin JbcHge. nde-
we.cmar bl G serklpidal ie:

Obergeschoss

6

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M iinchen. Fur Auskiinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-
sténdia. Fir den Inhalt o. a. Informationen wird iealiche Haftuna ausoeschl ossen.



Amtsgericht Wolfratshausen, BahnhofstralRe 18, 82515 Wolfratshausen
- Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen -

Aktenzeichen: 1 K 23/2022

Lageglan (unmafistabliche Darstellung)

[ ) GYRTATAY) i

T T /o :
D 5 0 1520m / | [=] ¥ [w]
Maikstab 1:1.000 i Pl
Gedruckt arn D807 2022 1544 i
hitpa-iv_oeyermude’ SRy ] | Wervielfad tigung nur it Erlzubnis des Herausgebers E

@ Bayersche YVermessungsverwaliung 2023, EuroGeographics

7

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M iinchen. Fur Auskiinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-
sténdia. Fir den Inhalt o. a. Informationen wird iealiche Haftuna ausoeschl ossen.



