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1/2 — Anteil am 8/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstiick

Fist. 106/405, Gemarkung Geretsried, verbunden mit dem Sonder-

eigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 25 (Duplexstellplatz)
Richard-Wagner-StralRe 10 — 12c, 82538 Geretsried
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wolfratshausen

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Bahnhofstrale 18

82515 Wolfratshausen

gemal Beschluss vom: 06.03.2023
Geschaftszeichen: 2K 5/23

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemalf § 194 BauGB des 1/2 Bruch-

teilseigentumsanteil am 8 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, Flst.
106/405, Gemarkung Geretsried, Amtsgericht Wolfratshausen, verbunden mit

dem Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz Nr. 25

Richard-Wagner-Stralde 10, 10a, 10b, 12, 12a, 12b, 12c
82538 Geretsried

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 19.07.2023

(Anmerkung: Mit dem zu bewertenden 1/2 Bruchteilseigentumsanteil an dem
Tiefgaragendoppelparker Nr. 25 ist das Recht auf Nutzung des unteren Stell-
platzes verbunden.)

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.
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14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den unteren PKW-Stellplatz
eines Doppelparkers in einer unterirdischen Tiefgarage mit insgesamt acht
Doppelparkern, vier Einzelstellplatzen und drei Motorradstellplatzen. Die
Tiefgarage gehort zu einer Wohnanlage mit einem aus zwei Gebauderiegeln
bestehenden Wohn- und Geschaftshaus mit insgesamt tber 19 Wohneinheiten

und 4 Ladeneinheiten.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung, zu der die Parteien fristgerecht eingeladen wurden, fand

am 19.07.2023 alleine durch den unterzeichnenden Sachverstandigen statt.
Die Tiefgarage war zuganglich und konnte von innen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug Tiefgaragenstellplatz vom 06.03.2023

- Teilungserklarung URNr. 285, Notar Dr. Barthel vom 16.05.2000

- Plankopieauszlige des Objekts (Aufteilungsplane — Grundrisse, Schnitt)

- Informationen des Hausverwalters (Jahresabrechnung, Protokoll
Eigentimerversammlung, Wirtschaftsplan etc.)

- Energieausweis fur Wohngebaude

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

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskunfte Stadt Geretsried

Bader & Thomee
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1.7

1.8

Literatur

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

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

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

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

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:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bulrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen 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 Flst. Grolde

Wolfratshausen Geretsried 9766 106/405 1.125 m?

8/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck FIst. 106/405, Richard-
Wagner-Str. 10, 10a, 10b, 12, 12a, 12b, 12c; Gebaude- und Freiflache, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz im Aufteilungsplan
mit Nr. 25 bezeichnet;

mit Sondernutzungsrecht;

Abteilung | / Eigentumer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Anmerkung: Mit dem zu bewertenden 1/2 Bruchteilseigentumsanteil (Abt. | / 4)
an dem Tiefgaragendoppelparker Nr. 25 ist durch eine Gebrauchsregelung das
Recht auf Nutzung des unteren Stellplatzes verbunden.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: Am ganzen Grundstuck Flst. 106/405:
Frischwasserversorgungsanlagenrecht; fur jeweiligen
Eigentimer von Flst. 263/2;

Ifd. Nr. 2: Am ganzen Grundstlck FlIst. 106/405:
Abwasseranlagenrecht; fur den jeweiligen Eigentimer von
Fist. 181/1;

Ifd. Nr. 3: Am ganzen Grundstlck FlIst. 106/405:

Stromversorgungsanlagenrecht; fur Isar-Amperwerke AG,

Minchen;

Bader & Thomee
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Ifd. Nrn. 4 -7:  geldscht
Ifd. Nr. 8: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wolfratshausen, AZ: 2 K 5/23);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung
wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastungen Ifd. Nrn. 1 bis 3 sind fur vergleichbare Wohnanlagen nicht
unublich. Die Nutzung und die Ertragsfahigkeit des zu bewertenden Objekts
werden hierdurch nicht eingeschrankt. Ein Einfluss auf den Verkehrswert ist

nicht gegeben.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstuck hat eine unregelmaliige Grundflache. Die Grundstucksbreite in
Nordwest-/ SUdostrichtung variiert zwischen ca. 34 m im Bereich der Richard-
Wagner-Stralle und ca. 15 m im rickwartigen Bereich. Die Grundstlckstiefe in
Sudwest-/ Nordostrichtung betragt maximal ca. 42 m. Das ebene und auf
Strallenniveau liegende Eckgrundstick grenzt im Sudwesten an die Richard-
Wagner-Stralle, im Nordosten an den Beethovenweg und ansonsten an
bebaute Nachbargrundstlicke. Das Grundstuick ist grof3flachig mit einem Wohn-

und Geschaftshaus und einer Tiefgarage bebaut.

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur tUber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Bader & Thomee
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Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Geretsried war ein wichtiger und einer der groRten Rustungsstandorte im
damaligen Deutschen Reich. Seit Frihjahr 1991 wird das Geldnde der Stadt
Geretsried daher offiziell als "Verdachtsflache Ruistungsaltlasten" eingestuft.
Das Wohnbaugrundstick wurde in den Jahren 2001 / 2002 neu bebaut. Im
Rahmen der Wertermittlung wird ohne weitere Uberpriifung davon aus-
gegangen, dass frihere Altlasten, soweit relevant, im Rahmen dieser Bebauung
fachgerecht beseitigt wurden und zukunftig keine Sanierungsmalinahmen
erforderlich sind. Im Rahmen der Bewertung wird somit von einem altlastenun-

bedenklichen Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage aus-

gegangen.
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2.3 Lage

Die Stadt Geretsried mit ca. 25.623 Einwohnern (Stand 12.2022) liegt im
oberbayerischen Landkreis Bad Tolz- Wolfratshausen, ca. 33 km sudlich der
Landeshauptstadt Minchen, ca. 12 km nordwestlich von Bad Toélz und ca.
10 km Ostlich des Starnberger Sees (Entfernungsangaben Luftlinie). Das
Stadtgebiet liegt zwischen den Flissen Loisach und Isar und grenzt nérdlich
unmittelbar an die Nachbarstadt Wolfratshausen. Daraus ergibt sich ein
gemeinsamer Wirtschaftsraum mit Uber 45.000 Einwohnern bzw. ein gemein-
sames Mittelzentrum in der Region Bayerisches Oberland.
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Geretsried gilt als die grofite und jungste Stadt im Landkreis und verflugt Gber
gute Infrastruktureinrichtungen. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
und erweiterten Bedarfs, Kindergarten und Grundschulen sowie weiterfuhrende

Schulen sind in Geretsried vorhanden. Zum Stadtgebiet von Geretsried gehdren
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die Stadtteile Gartenberg, Gelting, Geretsried, Stein sowie die kleineren Ansied-

lungen Buchberg, Ziegelei und Schwaigwall.

Das Grundstick liegt im stdlichen Stadtgebiet von Geretsried, ca. 2,3 km sud-
Ostlich des Rathauses, ca. 1,6 km sudwestlich der Isar und ca. 1,0 km 0stlich
der Bundesstraflte B 11 in einem Mischgebiet. Das Gebiet um das Objekt wird
grol3raumig eingegrenzt durch die Staatsstralle St 2369 im Norden, die Alt-
vaterstralle und das Gewerbegebiet Geretsried Sud im Sddosten und die
Johann-Sebastian-Bach-Stralle im Sudwesten. Die sldwestlich des Grund-
stliicks verlaufende Richard-Wagner-Stralle ist eine zeitweise etwas starker
befahrene Ortsstrale die u.a. in den Geretsrieder Stadtteil Stein fuhrt. Der
norddstlich des Grundsticks verlaufende Beethovenweg ist eine schwach
befahrene Anliegerstralle. Immissionen durch den Stralenverkehr sind
gegeben. Einkaufsmoglichkeiten befinden sich u.a. im Bereich der Sudenten-

stral3e in einer Entfernung von ca. 300 m.

Bader & Thomee
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Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung des Objekts ist inhomogen und besteht aus mehr-
geschossigen Wohn- und Geschaftshausern sowie Doppel-, Reihen- und Ein-
familienhausern. Unmittelbar sidwestlich der Richard-Wagner-Stral3e befinden
sich eine Grund- und Mittelschule und eine Kirche. Larmimmissionen durch den
Schulbetrieb und eine zeitweise erhdhte Verkehrsbelastung durch den Hol- und
Bringverkehr sind hierdurch gegeben. In dem auf der Sudostseite angebauten
Nachbargebdude befindet sich eine Gaststatte mit einer Aullenterrasse.
Hierdurch sind zeitweise Geruchs- und Larmbelastungen gegeben.

Offentliche Verkehrsmittel

Geretsried ist Uber Regionalbusverbindungen mit Wolfratshausen verbunden.
Bushaltestellen befinden sich u.a. in der Sudetenstralle und sind fulBlaufig
erreichbar. Von Wolfratshausen aus fahrt die S-Bahn nach Minchen. Die
Fahrzeit von Wolfratshausen zum Munchner Hauptbahnhof betragt mit der S-
Bahn ca. 40 Minuten. Des Weiteren bestehen Busverbindungen nach Bad Toélz,
Bad Heilbrunn und Penzberg. Die Verkehrsanbindung durch den o6ffentlichen

Personennahverkehr ist fur Geretsried als durchschnittlich einzustufen.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Richard-Wagner-Strale und weitere Haupt-
verkehrsstralen gut an das Stadtgebiet von Geretsried und die angrenzenden
Gemeinden angebunden. Der Autobahnanschluss zur BAB A 95 Munchen —

Garmisch, Ausfahrt "Wolfratshausen" ist nach ca. 10 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich generell in durchschnittlicher Wohnlage
von Geretsried. Die Lage an der zeitweise starker befahrenen Richard-Wagner-
Stralde, die in der Nahe befindliche Schule und die angrenzende Gaststatte
mindern jedoch etwas den Wohnwert. Eine gute Infrastruktur mit Einkaufs-
moglichkeiten und Schulen ist in Geretsried vorhanden. Larmimmissionen durch

den StraRenverkehr und die Schule sind gegeben.

Bader & Thomee
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24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Stidwesten Uber die Richard-Wagner-Strafie und von
Nordosten uUber den Beethovenweg erschlossen. Beide Stralden sind endaus-
gebaut, befestigt, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind angelegt. An-
schlusse fur Wasser, Kanal, Strom, Gas und Telekom sind vorhanden.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die

mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

Richard-Wagner-StraBe — Blickrichtung Beethovenweg — Blickrichtung Siidost
Siidost

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerdrtliches Grundstick, das im Flachennutzungsplan
als Mischgebiet (MI) dargestellt ist. Das Grundstick liegt im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 49 ,Sudetenstral3e” aus dem Jahr 1986.

Das Grundstlck ist der Lage entsprechend Ublich bebaut und entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplans ausgenutzt. Eine weitere bauliche
Nutzung ist nicht moglich. Aufgrund der vorliegenden Unterlagen wird ungepruft
davon ausgegangen, dass die derzeit vorhandene Bebauung und Nutzung

genehmigt sind.

Bader & Thomee
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Anmerkung:
Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und

beruhen auf mindlichen und unverbindlichen Auskiinften der Behorden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen

Bauantrag zu erlangen.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Vom Eigentimer wurden keine Informationen zu einem gegebenenfalls
bestehenden Mietverhaltnis vorgelegt. Im Rahmen der Wertermittlung wird
auftragsgemald ein mietfreier Zustand ohne mietvertragliche Bindungen unter-

stellt.

Eigentumergemeinschaft

Die Wohngeldvorauszahlung betragt gemal Wirtschaftsplan 2022/23 fir den
Stellplatz Nr. 25 unten monatlich 24,24 € 2zzgl. Rlcklagenzufiihrung von
monatlich 2,81 €.

Die Instandhaltungsricklage betragt gemal® Hausgeldabrechnung 2021 zum
31.12.2021 fur die Tiefgarage insgesamt 4.767,29 €.

Gebrauchsregelung der Stapelparker
Gemal Teilungserklarung ist das im Grundbuch angegebene Sondernutzungs-

recht fir die zu bewertende Wohnung wie folgt geregelt:

Gebrauchsregelung der Stapelparker:

Der Gebrauch der im Aufteilungsplan mit den Nm. 22, 23, 24, 25,26, 27
sowie 32 und 33 bezeichneten Tiefgaragenstellplatze (Doppelparker)
wird gemal} § 15 WEG je wie folgt geregelt:

Fir die Ben(itzung gilt jeder Doppelparker als aus zwei Anteilen zu je
bestehend.
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Die Anteile erhalten:

a) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 22 1 oben
2 unten
b) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 23 1 oben
2 unten
c) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 24 1 oben
2 unten
d) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 25 1 oben
2 unten
e) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 26 1 oben
2 unten
f) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 27 1 oben
2 unten
g) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 32 1 oben
2 unten
h) beim Tiefgaragenstellplatz Nr. 33 1 oben
2 unten.

Bei der Erstverduferung eines derartigen Miteigentumsanteils zu %
wird eine Benitzungsregelung dahingehend getroffen, daR mit dem
veraullerten Miteigentumsanteil das Recht auf Nutzung des oberen
bzw. unteren Stellplatzes verbunden ist.

Die Tiefgaragenstellplatze sind durch dauerhafte Markierung getrennt.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen der Hausverwaltung wurde dem zu

bewertenden 1/2 — Anteil der untere Stellplatz zugeordnet.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Wohnanlage / Gebaude

Siidwest- und Nordwestseite des Gebaudes Nordost- und Siidostseite des Gebaudes

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um einen Tiefgaragenstellplatz han-

delt, erfolgt die Beschreibung der Wohnanlage nur in verkirzter Form.

Konzept

Die Tiefgarage gehort zu einer Wohnanlage mit einem aus zwei Gebauderiegeln
bestehenden Wohn- und Geschaftshaus mit insgesamt 19 Wohneinheiten und 4
Ladeneinheiten. Der Gebauderiegel entlang der Richard-Wagner-Stral3e verfugt
Uber ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, zwei Obergeschosse und ein zu
Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss. An diesen Gebauderiegel ist T-
formig ein Wohngebaude mit Erdgeschoss, Obergeschoss und einem zu
Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss angebaut. Unterhalb der Gebaude
und der Freiflache befindet sich eine eingeschossige Tiefgarage, die Uber eine
Rampe vom Beethovenweg aus erschlossen wird. Im Erdgeschoss des
Gebaudes befinden sich im Bereich der Richard-Wagner-Stral’e Ladenlokale.
Die in den Obergeschossen gelegenen Wohnungen sind uber ein zentrales
Treppenhaus und offene Laubengange zu erreichen. Das Gebaude hat eine
dem Baujahr entsprechende Architektur mit einem schiefwinkligen Grundriss,
Satteldachern mit Gauben, Balkonen, offenen Laubengangen und einer

Putzfassade.

Baujahr: ca. 2001 / 2002 (Keller und EG an Richard-Wagner-Stralie
alterer entkernter Bestand)
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Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Stahlbeton- und Mauerwerkswanden,

Stahlbetondecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl errichtet.

Durchgefihrte Arbeiten

Gemal Auskunft der Hausverwaltung wurden, abgesehen von Ublichen
Schonheitsreparaturen und Instandhaltungsmafnahmen, im Bereich des Ge-
meinschaftseigentums keine durchgreifenden Modernisierungsmal3nahmen
durchgefuhrt.

Mangel / Schaden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit, folgende Mangel und Schaden festgestellt:

- altersbedingte Abnutzungen in einem fur das Baualter Ublichen Umfang

Entsprechend den Ausklnften der Hausverwaltung sind zum Stichtag keine
grolReren, die Instandhaltungsricklagen Ubersteigenden Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen vorgesehen oder beschlossen. Mittelfristig ist

jedoch mit einer Erneuerung der Heizungsanlage zu rechnen.

Ausstattung / Bauzustand
Die Ausstattung des Gebaudes ist dem Baualter entsprechend durchschnittlich

und zeitgerecht.

Die Wohnanlage und das Gebaude sind in einem guten und gepflegten
Zustand. Baumangel und —schaden, die das im Rahmen der Alterswert-
minderung berucksichtigte normale Mal} der altersbedingten Abnutzung Uber-
schreiten, wurden nach auf’erem Augenschein im Bereich des Gemeinschafts-
eigentums nicht festgestellt bzw. nicht mitgeteilt. Die Berlcksichtigung eines

gesonderten Reparaturstaus ist zum Stichtag nicht erforderlich.
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Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist einen dem Baujahr entsprechenden Dammstandard
auf. Durchgreifende energetische Modernisierungs- und Sanierungsmafl-
nahmen wurden seit der Errichtung nicht durchgefuhrt. Die Anforderungen an
die energetische Qualitdt von Gebauden sind in den letzten Jahren stark

gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude nicht mehr erfullt.

Es liegt ein im Jahr 2014 ausgestellter Energieausweis gemall §§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) vor, der auf Grundlage von Auswertungen
des Energieverbrauchs ermittelt wurde. Der Endenergieverbrauch liegt dem-
nach bei 74,7 kWh/(mZa).
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3.3 Tiefgarage

g,

Tiefgaragenzufahrt Innenansicht Tiefgarage

Konzept

Die eingeschossige Tiefgarage mit insgesamt acht Doppelparkern, vier Einzel-
stellplatzen und drei Motorradstellplatzen liegt unterhalb des dstlichen Gebaude-
riegels und der sudostlichen Freiflache. Die Zufahrt erfolgt Gber eine einspurige
Rampe vom Beethovenweg aus. Die Tiefgarage ist Uber eine Schleuse mit dem
Keller des Gebaudes der Wohnanlage verbunden. Der zu bewertende Stellplatz

ist der untere Stellplatz des Doppelparkers Nr. 25.

Baujahr: ca. 2001 /2002

Baubeschreibung

Grindung: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Stahlbeton
Auflenwande: Stahlbetonwéande

Decken: Stahlbeton (teilweise erdlberdeckt)

Zufahrt: Stahlbetonrampe mit Sektionaltor (elektrisch betrieben)
Taren: Metalltiren, Brandschutztiren nach Erfordernis
Deckenflachen: Beton gestrichen

Wandflachen: Beton gestrichen

Boden: Betonboden geglattet
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Doppelparker Nr. 25 Tiefgaragenrampe

Mangel / Schaden
Augenscheinlich wurden bei der Ortsbesichtigung, ohne Anspruch auf Voll-

standigkeit, folgende Mangel und Schaden festgestellt.

- partielle Risse Betonboden
- partielle Betonschaden

- Parkbleche Doppelparker stellenweise korrodiert

Nach Auskunft der Hausverwaltung sind zum Stichtag keine grélieren, die
Instandhaltungsricklagen Ubersteigenden Sanierungsmafnahmen vorgesehen

bzw. beschlossen.

Bauzustand

Die Tiefgarage ist in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen
Zustand. In Teilbereichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie partielle
Mangel und Schaden.
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3.4 AuBenanlagen

nordlicher Grundstiicksbereich mit Gartenflachen (Sondernutzungsrechte)
Hauseingang suidostlicher Grundstiicksbereich

Beschreibung

Das Grundstick ist gro¥flachig tberbaut. Die Freiflachen im nordéstlichen und
sudwestlichen Grundstlicksbereich bestehen aus befestigten Zugangs- und
Stellplatzflachen, die teilweise einzelnen Einheiten Uber Sondernutzungsrechte
zugeordnet sind. Diese Bereiche sind zum 6ffentlichen StralRenraum hin nicht
eingefriedet. Nordlich des Hauseingangs befindet sich ein Milltonnenhaus. Im
sudostlichen Grundsticksbereich befinden sich Gartenflachen, die den
Erdgeschosswohnungen uber Sondernutzungsrechte zugeordnet sind. Grolkere
gemeinschaftliche Grinflachen oder ein Spielbereich flr Kinder sind nicht

vorhanden.

Zustand
Die gemeinschaftlichen AuRenanlagen sind in einem durchschnittlich gepflegten

Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Nach den heutigen Marktgegebenheiten handelt es sich bei dem zu be-
wertenden Tiefgaragenstellplatz um ein Vergleichswertobjekt. Im vorliegenden
Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die
mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale
vergleichbar sind. Der Verkehrswert wird daher entsprechend dem Geschehen

auf dem Grundstucksmarkt auf Basis des Vergleichswertverfahrens abgeleitet.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen und die Erfahrungswerte des Sachver-
standigen. Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. In-
sofern kann der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefuhrten

gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Das Bewertungsobjekt befindet sich generell in durchschnittlicher Wohnlage
von Geretsried. Die Lage an der zeitweise starker befahrenen Richard-Wagner-
Stralde, die in Nahe befindliche Schule und die angrenzende Gaststatte mindern

jedoch etwas den Wohnwert. Eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmdglichkeiten
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und Schulen ist in Geretsried vorhanden. Larmimmissionen durch den Strafien-

verkehr und die Schule sind gegeben.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den unteren PKW-Stellplatz
eines Doppelparkers in einer unterirdischen Tiefgarage mit insgesamt acht
Doppelparkern, vier Einzelstellplatzen und drei Motorradstellplatzen. Die
Tiefgarage gehodrt zu einer Wohnanlage mit einem aus zwei Gebauderiegeln
bestehenden Wohn- und Geschaftshaus mit insgesamt Gber 19 Wohneinheiten

und 4 Ladeneinheiten.

Die Tiefgarage ist in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen
Zustand. In Teilbereichen bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie partielle
Mangel und Schaden. Ein Reparaturstau, der die Ubliche altersbedingte

Abnutzung ubersteigt, ist nicht wertmindernd zu bertcksichtigen.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen zeichnet
sich derzeit eine Trendwende ab. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau und die
hohe Inflation zu einer Konsolidierung der Preise bzw. zu einem in letzter Zeit
moderaten RUckgang des Preisniveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach

Wohnobjekten ist jedoch weiterhin gegeben.

Tiefgaragenstellplatze werden derzeit auf dem Immobilienmarkt gehandelt. Die
Verkauflichkeit und die Vermietbarkeit sind als durchschnittlich einzustufen.
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4.4 Flachenzusammenstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den zur Verfugung gestellten
Unterlagen entnommen bzw. anhand dieser ermittelt. Die Ubereinstimmung der

Malie in den Planen mit den tatsachlichen Malien wurde nicht gepruft.

Grundstucksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 106/405 1.125,00
Gesamtflache des Grundstiicks 1.125,00
Miteigentumsanteil gemafl Grundbuch m?
TG-Stellplatz: 1/2 Anteil am 8 / 1.000 Miteigentumsanteil 4,50
Miteigentumsanteil des Grundstlicks 4,50
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Tiefgaragenduplexstellplatz 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Vergleichswert

Grundlage fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des
Verkehrswerts kdnnen entweder einzelne Kaufpreise von vergleichbaren Objek-
ten (unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder die von den Gutachteraus-
schissen abgeleiteten und in Marktberichten veroffentlichten Richtwerte

(mittelbares Vergleichswertverfahren) sein.

Im vorliegenden Fall wurden auf Antrag vom Gutachterausschuss aus den
statistischen Erhebungen folgende Kaufpreise im Wiederverkauf von vergleich-

baren Tiefgaragenduplexstellplatzen mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen

Nr. Datum BJ Lage Preisentw. €

1 12.2021 1995 0 9.900,00 1,00 9.900,00
2 11.2021 1994 o} 12.000,00 1,00 12.000,00
3 10.2021 1995 0 14.900,00 1,00 14.900,00
4 10.2021 1994 0 12.900,00 1,00 12.900,00

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Objekt:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 12.425,00
Standardabweichung 2074,25
Standardabweichung / Mittelwert 16,69%

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um vergleichbare Stellplatze in
Doppelparkern (Baujahre 1994 und 1995) aus dem Stadtgebiet von Geretsried.
Die Vergleichsobjekte befinden sich in vergleichbaren Lagen mit ahnlicher
Parkraumsituation. Eine Anpassung der Lagequalitat ist nicht erforderlich.

Entsprechend der in Abschnitt 4.3 beschriebenen Marktsituation sind fur die aus

dem Zeitraum Ende 2021 stammenden Verkaufe keine weiteren Preis-
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steigerungen zu berucksichtigen. Die bis Mitte 2022 erfolgten Preissteigerungen

wurden durch die anschlielenden Preisreduktionen weitgehend ausgeglichen.

Aus dem Mittelwert der Vergleichswerte kann flir das Bewertungsobjekt, be-
zogen auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender

Basiswert in Ansatz gebracht werden:

Basiswert €/m?

Basiswert 12.500,00

Im Marktbericht 2020 des Gutachterausschusses Bad Tolz - Wolfratshausen
werden fur Tiefgaragenstellplatze in Doppelparkern landkreisweit folgende
Marktdaten genannt:

Gutachterausschuss Bad Tolz - Wolfratshausen - Markbericht 2020

Doppelparker - Wiederverkauf Mittel ~ Spanne (von bis)
Verkaufe 2020 11.000 4.000 20.000

Unter Berucksichtigung weiterer Preissteigerungen seit 2020 bestatigen die

Marktdaten den abgeleiteten Basiswert, der etwas Uber dem Mittelwert liegt.

Im Marktbericht 2022 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Mun-
chen werden fur Tiefgaragenstellplatze in Doppel- und Mehrfachparkern in
durchschnittlichen und guten Wohnlagen von Minchen folgende Marktdaten

genannt:

Gutachterausschuss LH Minchen - Markbericht 2022

Doppel-/ Mehrfachparker Mittel ~ Spanne (von bis)
Baujahre 1980 - 1999 18.500 10.000 30.000
Baujahre 2000 - 2019 21.500 13.000 31.000

(gesamtes Stadtgebiet, durchschnittliche und gute Wohnlagen)

Das Preisniveau in Geretsried liegt etwa im unteren Bereich der fur Munchen

genannten Spanne. Der abgeleitete Vergleichswert, der u.a. aufgrund der Nahe
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zur Innenstadt und der gegebenen Parkraumsituation Uber dem Mittelwert der

aufgefuhrten Spanne liegt, wird somit durch diese Marktdaten gestitzt.

Ableitung Vergleichswert

Der Vergleichswert des Bewertungsobjekts kann somit wie folgt abgeleitet

werden.

Vergleichswert €
Basiswert 12.500,00
Anpassung 0,0% 0,00
vorlaufiger Vergleichswert 12.500,00
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 12.500,00
Berticksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturanstau 0,00
Vergleichswert 12.500,00
Vergleichswert rd. 12.500,00
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist nach
ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der herange-
zogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlucks-

markt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden
Lehre orientiert sich der Verkehrswert von Tiefgaragenstellplatzen am
Vergleichswert. Der Verkehrswert ist aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Ableitung des Verkehrswert €
Vergleichswert 12.500,00
Verkehrswert 12.500,00

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, des bei der Ortsbe-
sichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Marktsituation
schatze ich den Verkehrswert des 1/2 Bruchteilseigentumsanteil am 8 / 1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundsttck, Flst. 106/405, Gemarkung Geretsried,
Amtsgericht Wolfratshausen, verbunden mit dem Sondereigentum am Tief-
garagenstellplatz Nr. 25, Richard-Wagner-Strale 10, 10a, 10b, 12, 12a, 12b,
12c, 82538 Geretsried zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
19.07.2023 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

12.500,- €.

(in Worten: zwdlftausendfunfhundert Euro)
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(Anmerkung: Mit dem zu bewertenden 1/2 Bruchteilseigentumsanteil an dem
Tiefgaragendoppelparker Nr. 25 ist das Recht auf Nutzung des unteren Stell-
platzes verbunden.)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 24.07.2023

Dr. Bernhard Thomée
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Ausschnitt Aufteilungsplan — Keller und Tiefgarage
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Schnitt Wohn- und Geschiftshaus mit Tiefgarage (Ausschnitt Aufteilungsplan)
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