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

Aktenzeichen; 2 K 26/2022

Bezugnahme: Gutachten vom 27.02.2023, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekte: a) 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 mit ca. 48 m2 Wohnflache im 1. Oberge-
schoss Mitte rechts, bestehend aus Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer,
Kluche/Flur, Bad/WC sowie Sudwestbalkon mit rd. 5 m2 Grundflache
samt dazugehorigem Abstellraum Nr. 7 mit ca. 4 m2 Nutzungsflache im
Erdgeschoss des Nebengeb&audes.

b) ¥ Anteil an Kfz-Duplexparker (4-Fachparker) Nr. 33, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht am Stellplatz oben links.

Lage: Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried; relativ zentrale, dennoch relativ
ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse im Stadt-
teil Gartenberg-Sud mit durchschnittlicher verkehrstechnischer Anbin-
dung fiir den offentlichen Personennahverkehr an die umliegenden
Nachbargemeinden. Grundséatzlich nachteilig ist die sehr angespannte
Parkplatzsituation im gegenstandlichen Bereich zu beurteilen.

Grundbuch: Amtsgericht Wolfratshausen, Gemarkung Geretsried; Grundsttick FI.Nr.
236/8, Dompfaffenweg 32, 32a, Gebaude- und Freiflache zu 2.852 mz2.

a) 27,12/1.000 MEA am Grundstuck verbunden mit Sondereigentum an
Wohnung, Abstellraum je Nr. 7 It. Aufteilungsplan; Blatt 8214.

b) 4/1.000 MEA am Grundstuck verbunden mit Sondereigentum an Duplex-
tiefgarage Nr. 33 It. Aufteilungsplan; Blatt 8240.

Verkehrswerte: Geschatzt zum 02.02.2023 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand, ohne
Bericksichtigung eventuell vorhandener Bauméngel oder -schaden am
Sonder- und Gemeinschaftseigentum

a) 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 270.000 €
b) % Anteil an Duplexparker Nr. 33 (oben links) 13.000 €
Beurteilung: Das ca. Mitte der 1990er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete

Anwesen stellt sich zum Stichtag, soweit von aufl3en erkennbar, in einem
dem Baujahr entsprechenden, regelmaldig gepflegten Allgemeinzustand
dar. Entsprechend der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft
wird die laufende Instandhaltung regelmaldig vorgenommen. Angaben
Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden bzw. demnéachst fallige
Sonderumlagen wurden nicht gemacht. Insofern wurde im Gutachten der
mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Auf3enanlagen
angenommen.

a) Das gegenstandliche 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 verfugt Uber einen
entsprechend der vorhandenen Quadratmeterzahl funktional geschnitte-
nen Grundriss mit grol3ziigigem, hellen Wohn-/Essbereich und guter Be-
luftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung nach Stdwesten, das Vorhan-
densein des Studwestbalkons mit rd. 5 m? Grundflache sowie dass der
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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 ausaeschl ossen.
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Nutzung:

Hausgeld:

Rucklagen:

Wohnung ein Kfz-Stellplatz (Bewertungsobjekt b) zugeordnet ist. Die Ge-
samtkonzeption des Appartements ist fir einen 1- bis 2-Personenhaus-
halt gentigend. Fur eine grofRere Familie dirfte das Platzangebot nicht
ausreichen. Die Wohnung verfugt Uber eine dem Baujahr entsprechende
durchschnittliche Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wird als regel-
maRig gepflegt empfunden. Ubliche Gebrauchs- und Abnutzungsspuren
waren erkennbar. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -sché-
den wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt
werden. Im Falle des Nutzerwechsels sind, ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit bzw. Richtigkeit, je nach Anspruch der zukinftigen Nutzer die Ub-
lichen Schonheitsreparaturen (Maler- und Lackierarbeiten) sowie der
Austausch des Laminatbodens und der ,blinden* Fensterverglasung im
Wohnzimmer vorzunehmen.

b) Generell nachteilig wird die Erschlie3ung der Tiefgarage tber einen noch

b)

dazu storanfalligen Tiefgaragenlift beurteilt. Entsprechend hoch ist das
fur den gegenstandlichen Kfz-Stellplatz Nr. 33 zu entrichtende monatli-
che Hausgeld. Die Erreichbarkeit des Duplexparkers Nr. 33 (oben links)
wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Bauart-
bedingt durfte er jedoch fir gré3ere Fahrzeuge wie z. B. SUVs kaum ge-
eignet sein. Nach Angabe wurde die Stellplatzflache vor ca. zwei Jahren
erneuert. Angaben tber wertrelevante Bauméangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) waren zum Stichtag
nicht fremdvermietet und wurden durch die Eigentimerin selbst genutzt.

Monatlich zum Stichtag fur

1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 189 €
Duplexparker Nr. 33 (oben links) 62 €
Zum 31.12.2021 rd. 102.000 €
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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 ausaeschl ossen.
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Fotodokumentation

Ansicht v. Stidwesten

Grundriss (unmaBstabliche Darstellung)
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Ansicht v. Nordosten
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1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7
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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 ausaeschl ossen.
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Lageplan (unmafistabliche Darstellung)
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Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht M iinchen. Fir Auskinfte an Dritte ist der Sachverstandige nicht zu-

standia. Fir den Inhalt o. a Informationen wird iealiche Haftuna ausaeschl ossen.



