Amtsgericht Wolfratshausen, BahnhofstralRe 18, 82515 Wolfratshausen

- Abteilung fir Zwangsverstei gerungssachen -
Aktenzeichen: 2 K 15/2023

Bezugnahme:

Objekt/e:

Lage:

Grundbuch:

Verkehrswert/e:

Beurteilung:

Gutachten vom 16.08.2023, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Gewerbegrundstiick, bebaut mit einer multifunktionalen Gewerbehalle
mit ca. 214 m? Lager-/Werkstatt-/einfacher Produktionsflache im Erdge-
schoss und ca. 206 m?2 Buroflache im Obergeschoss, einer Betriebsleiter-
wohnung (Einfamilienhaus) mit ca. 248 m2 Wohnflache und ca. 110 m?
Nutzungsflache sowie einem Carport mit zwei Stellplatzen.

Gewerbering am Brand 12 in 82549 Konigsdorf; durchschnittliche Gewer-
belage am sudoéstlichen Bebauungsrand des Gewerbegebiets Wiesen,
ohne Visibilitat sowohl von der Bundesstral3e 11 im Suden als auch vom
Gewerbering am Brand im Westen, mit guter Anbindung fir den Indivi-
dual-, jedoch sehr einfacher Anbindung fir den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr. Durch die immissionsbeeinflusste Lage im Gewerbegebiet
ist die Wohnlage als einfach zu beurteilen.

Amtsgericht Wolfratshausen, Gemarkung Koénigsdorf, Blatt 2168.

Grundstiick FI.Nr. 1477/3, Wiesen, Gewerbering am Brand 12, Gebaude-
und Freiflache zu 1.700 m2,

Geschatzt zum 21.07.2023 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand, ohne
Berucksichtigung eventuell vorhandener Bauméngel oder -schaden so-
wie der Kosten fur Abtransport/Entsorgung des auf

dem Grundstick lagernden Bauschutts 950.000 €

Das laut Grundbuch 1.700 m? grof3e Grundstuck verfligt tiber einen L-for-
migen Zuschnitt und ist annahernd nord-/stdgerichtet. Die baurechtliche
Beurteilung erfolgt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 25 als Gewerbegebiet gemal3 § 8 BauNVO. Der Grundstticks-
verlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben. Die Frei- und Parkplatz-
flachen wurden Gberwiegend funktionell gestaltet. Ob flir den errichteten
Carport eine Baugenehmigung erteilt wurde, wurde nicht in Erfahrung ge-
bracht. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme wurde entlang der 6stli-
chen Grundstucksgrenze bis auf Héhe des Wohnhauses (Betriebsleiter-
wohnung) eine nicht unerhebliche Menge Bauschutt gelagert.

Die aufstehende Bebauung wurde ca. 2011 errichtet und als ,Betrei-
berimmobilie* mit Ausrichtung auf die spezifischen Bedirfnisse des da-
maligen Nutzers konzipiert. Das Alter der Geb&aude betragt zum Stichtag
rd. 12 Jahre. Die Gewerbehallen im Erdgeschoss verfligen tber eine
funktionale Ausstattung mit einfachem Nutzungswert. Die Buroflachen im
Obergeschoss verfligen Uber einen einfachen bis durchschnittlichen Nut-
zungswert. Im Verhaltnis zur gewerblichen Gesamtmietflache sind sie je-
doch tberdimensioniert. Die Betriebsleiterwohnung verfugt Gber einen
grof3ziigig geschnittenen Grundriss mit hellen Hauptraumen mit guter Be-
|uftbarkeit. Die Gesamtkonzeption des Einfamilienhauses dirfte dem
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Platzbedarf einer grol3eren Familie gentigen. Der Ausstattungsstandard
ist als gut zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit iblichen Abnut-
zungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelméafig gepflegt emp-
funden. Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Mit Bescheid vom 13.07.2017 wurde die Nutzungsanderung fur einen
Hausmeisterservice und Brennholzhandel samt Betriebsleiterwohnung
genehmigt. Zum Stichtag waren die beiden Gewerbehallen mit insgesamt
ca. 214 m2 Mietflache im Erdgeschoss vermietet. Abweichend von der
genehmigten Nutzung wurde das gesamte Obergeschoss mit ca. 206 m?
unentgeltlich wohnwirtschaftlich genutzt, die Betriebsleiterwohnung mit
rd. 250 m2 Wohnflache wurde von der Eigentiimerin selbst genutzt und
war ebenfalls nicht fremdvermietet. Aufgrund der multifunktionalen Nutz-
barkeit der Gewerbehalle waren in Abstimmung mit der Gemeinde Ko6-
nigsbrunn auch andere Nutzungen, vorrangig (eigengenutzte) Hand-
werksbetriebe mit entsprechendem Bedarf an Lager-, Werkstatt-, Pro-
duktions-, Ausstellungs- und Buroflachen samt Betriebsleiterwohnung,
denkbar. Fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung ist nach Auffassung
des Unterzeichners der Umbau der Buroflachen im Obergeschoss und
die Unterteilung in kleinere Einheiten erforderlich. Aufgrund der vorhan-
denen Erschlief3ungssituation und Gebaudestruktur dirfte ein Umbau
stark eingeschrankt und zudem mit entsprechend hohen Revitalisie-
rungs-/Modernisierungskosten verbunden sein. Insofern wird die Drittver-
wendungsmoglichkeit des gegenstéandlichen Bewertungsobjekts insge-
samt als eingeschrankt beurteilt.

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Mietvertragen sind die Gewer-
behallen im Erdgeschoss fur unbestimmte Dauer als Lager, Buro, Werk-
statt (Halle 1) bzw. als Werkstatt (Halle 2) vermietet. Laut Mietvertragen
betragt die monatliche Bruttowarmmiete inklusive Heiz- und Nebenkos-
ten zuzlglich gesetzlicher Mehrwertsteuer zum Stichtag

insgesamt, rd. 1.340 €

Die Biroraume im Obergeschoss wurden von einem der S6hne der Ei-
gentiimerin unentgeltlich wohnwirtschaftlich genutzt.

Die Betriebsleiterwohnung (Einfamilienwohnhaus) wurde nach Angabe
von der Eigentiimerin selbst genutzt und war ebenfalls nicht fremdver-
mietet.

Die Gebaude wurden ca. 2011 teils in konventioneller Massivbau-, teils in
Skelett- bzw. teils in Holzstanderbauweise errichtet. Ein Energieausweis
gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energiever-
brauch des Gebaudes wurde nicht in Vorlage gebracht.
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