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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Wolf-
ratshausen, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen, Bahnhofstral3e 18 in 82515
Wolfratshausen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (ivierktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB von

a) 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 mit ca. 48 m2 bewertungstechiiischer Wohnflache
im 1. Obergeschoss Mitte rechts, bestehend aus Wonn-/Esszimmer, Schlafzim-
mer, Kiiche/Flur, Duschbad sowie Sudwestbalkori mit rd. 5 m2 Grundflache samt
dazugehorigem Abstellraum Nr. 7 mit.ca. 4 m* Nuizungsflache im Erdgeschoss
des Nebengebaudes,

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

laut Aufteilungsplan, im Anwesen Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried, Grund-
stiick FI.Nr. 236/3, Gemail«urig Geretsried,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mal3ga-
ben.

Die Varkelirswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 2 K 26/2022, gemald Anordnungsbeschluss vom
22.11.2022.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht

und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mal3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
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Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstticks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt mafl3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 02.02.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 22.11.2022, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von Gereicried, Blatt
8214 (Wohnungsgrundbuch), vom 22.11.2022, in Kopie

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch vori Geretsried, Blatt
8240 (Teileigentumsgrundbuch), vom 22.11.2022, in Kopie

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 2176 vom 22.11.1994, als PDF-Datei
Auszug aus dem Aufteilungsplan 22-686-127/94 zur Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung vom 27.10.1994 mit Grundrissen Tiefgarage, Zid- und 1. Obergeschoss
sowie Tiefgarage Schnitt, als PDF-Datei

Auszug aus dem 1. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2478 vom 29.12.1994,
als PDF-Datei

Auszug aus dem 2. Nachtrag zur Teilungseikicrung URNr. 1745 vom 17.09.1998,
als PDF-Datei

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid Az BA 1994/0504 vom 20.07.1994 mit
Wohnflachenberechnung vom 22.05.1994, als PDF-Datei
Prospektbaubeschreibung vom 01.09.1294, in Kopie

Energieausweis gemal} 88 16 {{. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Geb&udes vom 10.07.2019, als PDF-Datei

Legionellenprufbericht geméals Tririkwasserverordnung (TrinkwV) vom 24.03.2020,
als PDF-Datei

Auszug aus der Beschlusscammlung der Eigentimergemeinschaft vom
01.12.2018 bis 31.12.2027, als PDF-Datei

Auflistung der durchgefilhrten/anstehenden Instandhaltungsmafinamen (Stand:
31.12.2021), als PDF-Datei

Einzei-Jahiesabrechnungen 2021 fir den Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021 fur
Apparteriient Nr. 7 und Duplexparker Nr. 33 vom 23.09.2022, als PDF-Datei
Einzel-Wirtschaitsplane 2023 fur den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 flr Ap-
partement Nr. 7 und Duplexparker Nr. 33 vom 19.12.2022, als PDF-Datei
Auckunit zur bauplanungsrechtlichen Situation der Stadt Geretsried, Bauamt, vom
19.12.2022

Immobilienmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 08.02.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 09.01.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277/2005
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Einschlagige Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der Aul3enanlagen erfolgte am
02.02.2023 durch den 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.

Durch das Objekt fiihrte die Eigentiimerin, Frau *.*.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sina dieseni Gut-
achten als Anlage beigefiigt. Innenaufnahmen sind nicht beigetuat, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen cifolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Hinsichtlich der planungsrechtiichen Situation wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgeznoriimen.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (teils auszugsweise)

o dic ieilunpserklarung URNr. 2176 vom 22.11.1994,

o  der Aufieilungsplan 22-686-127/94 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
27.10.1594 mit Grundrissen Tiefgarage, Erd- und 1. Obergeschoss sowie Tiefga-
rage Schnitt,

o der 1. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2478 vom 29.12.1994,

o der 2. Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 1745 vom 17.09.1998,

o der Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Ener-
gieverbrauch des Geb&udes vom 10.07.2019,

o der Legionellenprufbericht geman Trinkwasserverordnung (TrinkwV) vom
24.03.2020,

o die Beschlusssammlung der Eigentiimergemeinschaft vom 01.12.2018 bis
31.12.2022,

o die Auflistung der durchgefuhrten/anstehenden Instandhaltungsmaflinamen
(Stand: 31.12.2021),
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o die Einzel-Jahresabrechnungen 2021 fur den Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2021
fur Appartement Nr. 7 und Duplexparker Nr. 33 vom 23.09.2022 sowie

o die Einzel-Wirtschaftsplane 2023 fir den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 fur
Appartement Nr. 7 und Duplexparker Nr. 33 vom 19.12.2022

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Bad Tolz — Wolfratshausen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenricht-
werte und der Kaufpreise durchgefihrt.

Dartber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensaminiung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich flr den angegcoenzn Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschutzt (81 (1) UrhG). Die Nutzuna des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8§ 45 UrhG) in tem Veriaghren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und duifen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzuria zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausftih-
rung seiner beruilicticn Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestiminung, eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, dlie beabsicntigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermégensdispo-
sitionen zu reften, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermdgensschéaden muissen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprtfen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemaf § 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
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vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kiicheneinbau-
ten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Giter u. & m.) bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruift unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sdmtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grunu- {(GK; und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Woiin- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfiigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlicheri Cegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkelisgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstiminuno urid Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr ibernommen werden. Fur cine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmal} aller Rauniiichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige aucdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Flaninaierial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls cine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie lie vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit becchricben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
nciwendig 'st. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- unc Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im méblierten Objektzustand
durchgefuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behdrdlicher Unterlagen und Auskiinfte. Die zur Verfigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
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zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr ibernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(M6bel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Geréte, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. &. m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgeganger, das: eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohine Wericinfluss
erteilt werden. Fir eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Eifilllung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nichit vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungeri (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrecntlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfcigte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteiie und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. iHeizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundsatzlich, werin nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welchie moéglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Unteisuciiung etwaiger Bauméngel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Werternmittluna stellt kein Bausubstanzqgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweclk einer phycikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zie'te Unteisucnung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbezlglich
wird ausdrucklich auf entsprechende Sachverstandige fir Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
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durchgeflhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den tblichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem tberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberpruft. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgriind zahlrei-
cher Imponderabilien regelmafdig nur ann&herungsweise und nicht exekt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die VW/ahi der \Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notweandig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu verinittelri, das/die Objekt/e
werde/n bei einer VerduRerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschéatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich itr den rall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachcn das Rechi nochmaliger Uberpriifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Stadt Geretsried mit einer Flache von rd. 25 km2 und rd. 25.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2021) liegt (Luftlinie) ca. 31 km stdwestlich des Stadtzentrums der
Landeshauptstadt Minchen (Marienplatz) zwischen der Isar mit ihrem ausgedehnten
Naturschutzgebiet im Osten sowie der Autobahn A 95 (Minchen — Garmiscii-Par-
tenkirchen) im Westen und gehoért verwaltungstechnisch zum Landkreis cau Tolz —
Wolfratshausen.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis Bad To6lz — Wolfraishauscri sind neben Gerets-
ried die Stadte Bad T6lz und Penzberg, (Luftlinie) jeweils ca. 12 km suddstlich bzw.
15 km suidwestlich, sowie Wolfratshausen ca. 6 kritriordwestlich entfernt (s. Uber-
sichtskarte i. d. Anlage).

Der prosperierende Wirtschaftsstandori Geretsried, bestehend aus den Stadtteilen
Gartenberg mit dem Gewerbegebiet Nord, Gelting mit dem gleichnamigen Gewerbe-
gebiet, Geretsried mit dem Gewerbegebiet Sid, Stein sowie den kleineren Ansied-
lungen Buchberg, Ziegelei uric! Schwaigwall, gilt als durchschnittliche bis gute Wohn-
lage mit hohem Freizeitwerl und guter tGberregionaler Anbindung fur den Individual-
verkehr, insbescndeie an die Stadte Minchen und Penzberg.

Die Anbinduria Geietsrieds an das tberortliche Verkehrsnetz erfolgt vorwiegend
nach MNordei urid Stcen durch die — auch als Zubringer zur Autobahn A 95 (Min-
chen — Garmisch-Partenkirchen) dienende — BundesstralRe 11 sowie durch die das
Stadtgebiet von Ost nach West durchquerende StaatsstraRe 2369 (s. Ubersichts-
karte i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Geretsried als Demo-
grafietyp 5 (,Moderat wachsende Stadte/Gemeinden mit regionaler Bedeutung*) ein-
gestuft. Die Bevoélkerungsentwicklung im Zeitraum 2015 bis 2020 betrug in der Stadt
Geretsried rd. +4% und im gesamten Landkreis Bad Tdlz — Wolfratshausen rd. +3%.
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2.1.2Mikrolage

Das Anwesen Dompfaffenweg 32a ist im Osten des Stadtteils Gartenberg-Sud in ei-
nem Mischgebiet im Geviert Sperlingstral3e im Norden, Isardamm im Osten, Rube-
zahlstral3e im Stiden sowie BOhmerwaldstral3e im Westen, im Stral3enumgriff Tau-
benweg im Nordosten, Alpenstral3e im Osten, RibezahlstraRe im Stden sowie Dom-
pfaffenweg im Westen, unmittelbar dstlich des Dompfaffenwegs gelegen (s. Stadt-
planausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Beim Dompfaffenweg handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine asphal-
tierte, kaum frequentierte Nebenstral3e in einer Tempo-30-Zone, cie Zur crschlie-
Bung des Wohngebiets dient (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Dieser Bereich gehért zu den relativ zentralen und relativ ruhigen Wohnlagen mit
durchschnittlicher bis guter Wohnadresse in Geretcried.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individuaibebauung mit Einfamilien-, Dop-
pel-, Reihen- und kleineren Mehrfamilienwohnh&usern mit einer Hohenentwicklung
von Erdgeschoss, Obergeschoss und bis zu ausgebautem Dachgeschoss unter ver-
schiedenen Dachformen in offener, durchgrinter Bauweise unterschiedlicher Baual-
terskategorie (s. Luftbildaufnahme i d. Anlage).

Die Entfernung zum Stadiiei!zentrum Gartenbergs ,Neue Mitte* (Karl-Lederer-Platz)
im Sudwesten betragt (Luitlinie) rd. 0,7 km, zur Alpenstral3e im Osten rd. 0,1 km, zur
Tattenkcfener Stral’e (St 2369) im Suden rd. 1,7 km, zur Béhmerwald-, Egerland-
bzw. Rundecstralle 11, alle im Westen, rd. 0,3 km, 0,8 km bzw. 1,0 km, zur Autobahn
A 05 (Minchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle Wolfratshausen im
Nordwesten rd. 6,5 km und zum né&chstgelegenen S-Bahnhof Wolfratshausen, eben-
falls im Nordwesten, rd. 5,5 km.

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich des Johannisplatzes (Luftlinie) rd. 0,2 km nordwestlich entfernt aufgestellt.
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Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich unter
anderem auf die Béhmerwaldstrafl3e im Westen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen ist zu nennen die Stadtbuslinie 310 (Steiner
Ring Sud — Erikaweg) mit Haltestelle Alpenstral3e, (Luftlinie) rd. 0,2 km stdéstlich
bzw. ca. finf Gehminuten entfernt.

Ferner steht zur Anbindung an die Munchner Innenstadt die S-Bahnlinie £7 (Wolf-
ratshausen — Kreuzstraf3e) mit Haltestelle Wolfratshausen, Fahrzeit bis zum Minch-
ner Hauptbahnhof ca. 43 min, zur Verfigung.

Hier ist anzumerken, dass Ende 2011 das Planfeststellungsverfaiiren fur die Verlan-
gerung der S-Bahnstrecke von Wolfratshausen nach Geretsried cingeleitet und 2015
eroffnet wurde. Ausgehend vom Bahnhof Wolfratshausen so!l die Strecke nach Ge-
retsried in Richtung Suden auf der ehemaligen Regicnalbahntrasse durch das Ge-
werbegebiet Wolfratshausen zum Haltepunkt Geitina und weiter entlang der Bundes-
straRe 11 zum Haltepunkt Geretsried Vitte auf der ,Bohmwiese” fihren. Der weitere
Streckenverlauf ist entlang des ,,Schwaigwaller Hangs" zum Haltepunkt Sud zwi-
schen der JeschkenstralRe und dem Stadticil Stein geplant. Im Rahmen des Planfest-
stellungsverfahrens sind Umplanurigen im Bereich des Bahnhofs Wolfratshausen
notwendig, welche derzeit aucaeidiit werden. Mit einem Baubeginn ist nicht vor
2023 zu rechnen, sodass nach einer Bauzeit von ca. 5 Jahren eine Inbetriebnahme
frihestens 2028 mdéglich ist

Einkaufsinogiichkeiien fir den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich insbe-
sondere im Geweioegebiet Nord, (Luftlinie) rd. 0,3 km nérdlich sowie im Stadteilzent-
rum ,Neue Mitte* in noch fulRlaufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf das (Luftlinie) rd.
0,2 km dstlich befindliche Naturschutzgebiet mit den Isarauen, den rd. 3,9 km eben-
falls ostlich gelegenen Harmatinger Weiher, den rd. 4,4 km sudlich entfernten Bibi-
see, den Freizeitpark ,Marchenwald im Isartal“ rd. 4,6 km nordwestlich, den rd. 11 km
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westlich gelegenen Starnberger See sowie auf die umliegenden Waldgebiete mit ih-

ren zahlreichen Rad- und Wanderwegen hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchausziigen vom 22.11.2022 sind

die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorgetragen:

2.2.1Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Wolfratshausen

Grundbuch von

Geretsried

Band 248 Blatt

8314

Einlogebogen
Bestandsverzeichnis

Lid, Nr.
der
Grund-
stiicke

1

Bisherige .

[fd. Mr. d,
Grund-
stiicke

Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenan Rech

Gemarkung tmur bei Abweldheag
vomr Gruundbud\hnzi:k angaban}
Flurstock

Wirtschaftsart ura Lage

a/b

Grofie

ha a m?

2

3

1

zu 1

9/1000 Miteigent

236/8

umsantell an demn

Dompfaflienweg 32

Grundstick

Gekdude- und

53

verbunden mit da
stellraum im Auf

net:

filr jeden Miteidgentumsanteil ist ein Grundbuchblatt !

angelegt (B3, 8285): §

die =

|
wedsn Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
illigung vom 22.11.1%94 Notar Dr.
2176 Bezuyg genommen:

TR, AUL

ibertrage
am 06.12,

Die

der Duplextiefyg

zugewlese
¢ URNr

Grundstiucksbeze
flAche nach BL.

den andez

dis Bew
+ URNT,

aus H
954,

Teiﬂungserklarung ist dahingehend ge&ndert, dap
418 ein Sondernutzungsrechty
vom #£9.12,1984 Notar Dr.

, 2478: eingetragen am 03.01.1%35.,

ist;

236/8

wﬂb n1‘
der hier ingotragene Miteigentumsantedl dist durch

en Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondercigentwisnechte beschrinkt:

arage Nr,

Freiflache

d. 228 Bl. 7541

gem. Bew.

7434 und Bl.

8208 bis Bd.

Dompfaffenweyg 32 und 32a;

m Sondersigentum an Wohnung, Ab-
teilungsplan je mit Nr, 7

249 Bl.

eingetragen

ichnung nach Abschreibung von
9466 1t.

bezelch~

VN 2131 nun:

Geb&udde

Teil-

28| 52
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Amtsgearicht Wolfratashausen Enlegsbogen
Grundbuch von Geretsried Blelt 8214 Bestandsverzelchnls 2

Lfc. N |Blherlge Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte GCréte

der Ifed. Nr. d.
Grung- | Gruna- Gamgﬁ(gkn Wirlschaftsart und Lage
stlicke | stlicke ha a | m?
afly [+
1 2 3 ]

die Teilunqserkjérung ist geidndert bzgl. der Miltely
gentumsanteile, |der Sondernutzungsrechte, der Xos-
ten- und Lastentragung und der Gebrauchsregelung;

der hier vorgelbLragen Raumeinheit ist nunmehr ein
Miteigentumsanteil von 27,12/1000 am vorgenannten
Grundstick zugedgrdnet; i

gem.
eingetragen am $3,03,19929

und Freifliidche

Bew. vom 17.9.1998 Notar - URNr., 1745 | |

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Lfd. Nrn. 1, 2
Lfd. Nr. 3

geldscht
anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Amtsgericht
Grundbuch von

Wolfratshausen

Einfogaboger
Geretsried ands 48 Blangzl4 Zweite Abtellung

Lfd. NI’- Lfd. Nr‘. der
dor Gbafrodﬁenakn
rundstiicke L é
Eintrae @randsticke asten und Beschrénkungen
gungen verzeichnls
1 2 A N 3
1 1 An Flst, 236/01
Ffichwzss. versorgungsanlagenrecht; fiir jewsiligen Eigen-
tiimar von F §t. 263/3) gem, Bew. vom 12.1.1962/21.11,1963;
fle;‘hraug it Nr. 2, 3, 4; eingetragen am 18.12,1963:
wsertragen jfag 06,12,1994,
2 1 An Ylst, ﬁ36/8: .
Alyasseranlagenrecht; fiir jewelligen Eigentimer von Flst.
13171 gem. /Baw. vom 12,1,1962/31.11,1962; Gleichrang mit
Nr. 1, 3, 4% eingetragen am 18.12.1563; dbertragen am
a.12,1994/
5 1 an Flst. %36/8:
Retriebsfernsprechanlagenrecht; fiir Baverische Landesan-
atalt fir Ayfbaufinanzierung, Minchen; gem. Bew. vom
12.1,1962/23..11.19%63; Gleichrang mit Nr. 1, 2, 4; eingetra-
gen am 18,1 .%963: ithertragen am 06,12,.1984
1 1 An Flst. zBs/s:
Stromversorgungsanlagenrecht; fir Isar-Amperwerke AG, Min~
chen; gem, Baw, vom 12.1.1962/21.11.1963%; Gleichrang mit 1,
2, 3: eingdtrbgen am 18.,12.1963; fGbertragen am 06,12.1994.
5 1 An Flst, F36/8:
Egdgasleitu gerecht; fir Erdgas stdbayern GmbH (ESB),
Minchen; gem. Bew., vom 16.05,1994; gingeitragen am
20.09,1994/ ilbertragen am 06.12.1894,
Lfd. Nr. 6 geldscht
Gutachten Nr.: 23-1033 vom 27. Februar 2023 Seite 14 von 38 zzgl. Anlagen

Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

Amtsgericht Welfratshausen

Einlegobogen

Grundbuch von Geretsried Blait 8214 Zwelte Abtellung 2
Lfcl, Nr. dor
Ha W | pstroffenen
Elnfre- | ©rundsiticke Lasten und Beschrankungen
gungen| M Bestands-
verzelchnls
1 2 3
7 1.2 Pm ganzen Grundstilck Flst. 236/8:
Zufahrtsrecht fiur die jeweiligen Eigentimer der ‘l'iefgara-
kbenstellplatze auf Flst. 236/8 Nr. a) 37, b) 38, c) 3%, 4)
40, o) 41, L) 42, g) 43, h) 44, 1) 45, j) 4%, k) 47 und 1)
18; gem. Bew, vom 17.9.19%98 Notar Huber, URNr. 1745; im
Gleichrang untereinander; Rang . ver Abt, TTT/5: eingelragen
am 03.03.1993,
3 1,2 Die Zwangsverstelgerung ist angeordnet {(Amtsgenicl
Wolfratshausen, AZ: 2 K 26/22): eingetragen am 02.1 2022.

2.2.2Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

Amtsgaricht
Grundhuch van

Wolfratshausen
Gaeretsried

Band 248 Blawt B240

Elnfogehogen
Bestandsvarzeichnis

Ltd. Nr. |Bisherige|

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Zigentum verbundenen Rechie

Grbfle

der
Grund-

_Ge"markung Inyr bgl Abwalchung
o Grundbuchbez'rk angalen)
Flurstick

Ifd, Nr.d.
Grund-

i W
MNirt tsart und Lage ha

m?

sticke sHicke

a/b

[

2

-~

4/1000 Miteigenj

236/8

verbunden mit )
ge-im Auft il1n§

fir jeden Mited
angelegt (Bd., 2

der hier eingety
die zn den ande
dondereigentums

wegen Gegenstan
wird auf die Be
. URNT

iibertragefn aus
am 06,1241994.
Die Teiiungserk

der Duplextiefyg
zugewiesgn ist:
: URNr

Crurndsidokahenen
E-achc Bl.,

i

maclh

Domplaffenweyg 32; Gaebaude- und
TFreiflichy

arage Nr.

amsantell an dem Grundstick

Bl |53

m Sondereigentum an Duplextiefgara—
splan mit Nr, 33 bezeichnet:

entumsanteil ist ein Grundbuchblatt
8 Bl, §208 Mig Bd. 249 Bl, 8255):

agene Miteigentumsanteil ist durch
an Miteigentumsanteilen gehidrenden
echte beschrinkt:

und Inhalt des Sondereigentums
illigung vom 22,11.1994 Notar Dr,
2176 Bezuyg gencmmen!
d. 228 B1.

7541 eingetragen

drung ist dahingehend gedndert, dap
48 eiln Bondernutzungsrecht
vom 49.12,1954 Notar Dr.
gingetragen am 03,01.,1995,
alsche
164

gem., DBew.
2418

won Tell
2137

cknung nach
7434 upd BLl.

Lhung
£, WH

&1 =]
q 1 nun;

LonpfaZlenwagy 32 und 32z sepdane
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Amisgericht tolfratshausen Enlagebogen
Grundbuch von Geretsried Blatt 8240 Bastandsverzeichnis

1id. Nr. [Blsherige Bezalchnung det Grundstlicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechte Srébe
G%Bnrdu If(CaIKrLIJ\]r:'d{'-i Gﬁmg?j‘gl?g Wirdschaftsart und Lage
sticke | sticke ha al|l m
afb C
1 2 3 4

und Freiflache

die Teilungserkldrung ist geandert bzgl. der Miteir
gentumsanteile, |der Sondernutzungsrechte, der Kos-
ten- und Lastentragung uvund der Gebrauchsregelung;

gem. Bew. vom 17.%.1998 Notar NN, URNr. 1715;
eingetragen am $3.03.1999

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nrn. 1 —4  geldscht

Lfd. Nr. 5 Anstelle von 2a:
anonymisiert
-ZUu s -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungeri).

Amtsgericht Wolfratshausen : E%?%%f
Grundbuch von Geretsried g Band2 48 Blatig240 Zweits Abteilung | 1
Lfdl, Nr. Lfd, Nr. der i
fi ef;!r cl;eirodﬁfpekn
. runqsivcke m
Bintre- | 2T gnosiocse Lasten und Beschrdnkungen
gungent  yepzsichnis
1 2 AN J 3
1 1 An Flsl. 236/8:
F;lsCtWde ryaersorgungsanlagenrecht; fir jewsiligen Eigen-
tlier von ¥ gt. 263/21 gem. Bew. vom 12,1.1962/21,1%L.1963;
Glelchrang mit Nr. 2, 3, 4: eingetragen am 18,12,1963:
ubsriragen hm) 06.12.1994,

2 1 an rlst, 2%6/8:

Abwasseranlagenrecht; fir jeweiligen Rigentimer von Flst.
16171 gem.) Bew. vom 12.1,1562/21.11.,1963; Gleichrang mit
Hr.o o1, 3, ¥:¢eingetragen am 18,12.1963; tlbertragen am
06.12.1994,

5 1 An Flst. 2%6/8:

Betriebsfernsprechanlagenrecht; fir Bayerische Landesap-
stalt fir Aufbaufinanzierung, Mdnchen: gam, Bew. vOm
12.1.1962/20.11,1963; Gleichrang mit Nr. i, 2., 4! eingetra-
gen am 18.1&.&953: iibertragen am 06.12.1994

" 1 An Flst. zb6/8:

Stromversorgungsanlagenrecht: fir Isar-Amperwerke AG, Min=

chen: gem. eg. vom 12.1.1962/21.11.1963; Gleichrang mit 1,
Z, 3: eingefragen am 18,12,1963; Ubertragen am 06,1%.1994,

B 1 An Flst, Ebﬁ/ﬂ:
Egdgasleitu gsrecht; fir Erdgas 8ddbayvern GmbH (ESB),
Minchen:! gem. Bew. vom 16.09,1594: eingetragen am

20,09.1934 Qbertragen am 06.13.1994,

Lfd. Nrn. 6, 7 geldscht
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Amtsgericht Wolfratshausen Flnlogehogan
Grundbuch von Geret?sried Band 748 Blott 8240 Zwaite Abtellung | 2
Lfd Nr | Lo N der
der ' betroﬁepen
Elntra- I?n“é‘;i{:;ﬂ‘f Lasten und Beschrénkungen
gungent  wvarseichnis
T 2 q
8 1,2 Am ganzen Grundstiick Flst., 236/8;

Zufahrtsrecht flir die jewelligen Eigentiimer der Tiefgara-
genstellpldtze auf Flat, 236/8 Nr. a) 37, b} 38, c) 32, d)
49, e} 41, £) 42, g) 43, h) 44, 1) 45, 3Jj) 46, k) 47 und 1)
418; gem. Bew. wom 17.9.1%998 Notar -, URNr. 1745; im
Gleichrang untereinander; RKRolgdiol-2hs Tl hbloeb; elngelra-
gen am 03.03.1999,

Lfd. Nrn. 9 — 11 geldscht

12 1,2 Lastend am Antell Abt. 1/5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Anlsgerichc
Wolfratshausen, AZ: 2 K 26/22); elngetragen am 02.,011.2022.
Anmerkung:

Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Gruiicdbuchs sind bei Objekten
der vorliegenden Art Ublich und werden entsprechend den versteigerungsrechtlichen
Besonderheiten nicht beriicksichtigt und als wertheutral unterstellt. Andere nicht ein-
getragene, eventuell wertbeeinflussende Rechiz, L. asten und Beschrankungen wur-
den dem Unterzeichner nicht angezeig! urid finden somit ebenfalls keine Berticksich-
tigung. Eintragungen in Abteilung Ill des Crundbuchs (Hypotheken und Grundschul-
den) bleiben bei der Wertermitt'ung unbericksichtigt.

2.3 Grundstick

Das Grundstuck Fi.Nr. 226/8, Gemarkung Geretsried, mit einem Ausmal von

2.852 m2 hat ainnahernd bogenférmige Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung
von ca. 38 i x 751n und ist nordost-/stidwestgerichtet. Die Grundsticksgrenzen ver-
laufen geradliriig. Die StraRenfront betragt am Dompfaffenweg im Westen rd. 48 m
(s. Laneplani. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstiick ist, soweit erkennbar, Uberwiegend mit einem ca. 1,0 m hohen Ma-
schendrahtzaun sowie zudem mit vereinzelt Buschwerk eingefriedet, wobei entlang
des Dompfaffenwegs keine Einfriedung vorhanden ist (s. Luftbildaufnahme bzw. Fo-
todokumentation i. d. Anlage).
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Die Wege und Zufahrtsflachen sind, soweit erkennbar, mit Betonformsteinen gepflas-
tert; Bodenentwasserung ist vorhanden.

Die tbrigen unbebauten Grundstiicksflachen sind, soweit erkennbar, weitgehend be-
grunt; einzelne Laubbaume sind gepflanzt (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumen-
tation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Aul3enanlagen einen der Jahreszeit entsprechenden, re-
gelmafig gepflegten Eindruck.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagetibliche Baugrundsituation insowcit berucksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingefiosser ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststeiluiigen getroffen; dies
ist nicht im tblichen Gutachtenumfang enthalten. Badenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Jitergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung vira ungepruft unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse voriieacn und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenverédnderungen (Altiasien, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Abséatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (B30odSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 Erschlieffung und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck Fl.ir. 230/8, Gemarkung Geretsried, ist Uber den Dompfaffenweg
von Weslen erschiossen (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Beim Dompfaffenweg mit einer Breite von ca. 6 m handelt es sich im gegenstandli-
chen 2ereich um eine kaum frequentierte, asphaltierte Nebenstral3e in einer Tempo-
30-Zone, die die Sperlingstral3e im Norden mit dem Rotkehlchenweg/der Bohmer-
waldstral3e im Westen verbindet und zur Erschlie3ung des Wohngebiets dient. Geh-
wege sind nicht angelegt; StralRenentwésserung und -beleuchtung sind vorhanden.
Parkmaoglichkeiten sind lediglich sehr eingeschrankt gegeben; die vorhandenen Stell-
platze auf offentlichen Grund reichen kaum aus (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodoku-
mentation i. d. Anlage).
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Das Grundstiick verfugt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschliisse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die Erschlieliungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiick als erschlieBungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem das Anwesen Dompfaffenweg 32a gehort, ist im Flachennut-
zungsplan der Stadt Geretsried als Mischgebiet (MI) dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusamnicnhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 BauGB als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben inneriialb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
.Innerhalb der im Zusammerniharng bepauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und al3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die Erschliefting gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhalinisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Ergaiizend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Abstandsflachen-,
Freiflactiengestaltungs-, Spielplatz- sowie die Stellplatzsatzung und die Baumschutz-
verordnung, zu beachten.

Das Grundstuck ist mit einer Mehrfamilienhausanlage mit Erdgeschoss, Oberge-
schoss und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach sowie einem Nebenge-
baude bebaut.
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Anmerkung:
Auskunft Uber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstiicks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstlicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, wéare grundsatz'ich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unlerzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein kénnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkunag:

Nach Aktenlage wurde das Grundstick FI.Nr. 226/3, Gemarkung Geretsried, ca.
1996 in damals ublicher, konventioneller Miassivbauweise mit zwei vollunterkellerten
Mehrfamilienwohnh&usern (Hs.Nrn. 32, 324) mit jeweils Erdgeschoss, Obergeschoss
und ausgebautem Dachgeschcss unter Satteldach sowie einem ebenfalls vollunter-
kellerten Nebengebaude, in aem sicn die Abstellrdume der Wohnungen im Gebaude
Hs.Nr. 32a sowie GemeinschaftsrAume befinden, unter Flachdach, bebaut.

Wahrend die belderi Woiingebaude jeweils parallel zum Dompfaffenweg, im Mittel
ca. 5 m von diesen zuriickversetzt aufstehend sind, wurde das Nebengebaude an
der Nordostecke ues Grundstiicks errichtet (s. Lageplan bzw. Luftbildaufnahme i. d.
Arilage).

Entsprechend der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.10.1994 befinden sich
in dem Anwesen insgesamt 24 Wohneinheiten nebst dazugehérigen Stellplatzen in
der Tiefgarage.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefligte Pros-
pektbaubeschreibung vom 01.09.1994 sowie die Fotodokumentation verwiesen.
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Gemeinschaftsraume:

Laut Aufteilungsplan befinden sich in der Tiefgarage ein Wasch-/Trockenraum sowie
im Keller und Erdgeschoss des Nebengebaudes jeweils ein Fahrradabstellraum
(s. Aufteilungsplan Tiefgarage bzw. Erdgeschoss i. d. Anlage).

Energetik:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemalf 88 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 10.07.2019 betragt der Energieverbrauchskennwert
fur das Anwesen, inklusive dem Energieverbrauch fir Warmwasser, rd. 115 kWh/m?
Wohnflache und Jahr. Mal3nahmen zur Verbesserung der Energieeffizianz wurden
nicht empfohlen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Das Anwesen hinterlasst, soweit optisch erkennbar, eiren insgesamt dem Baujahr
entsprechenden, regelmalig gepflegten Eindruck. Laut Bescnlusssammlung der Ei-
gentumergemeinschaft werden die laufend anfallenaen Instandhaltungsarbeiten re-
gelmalidig vorgenommen; unter anderem wurder: aurchgefuhrt:

2013/15 Erneuerung des Fassadenansitichs sowie der Holzbauteile
2016 Erneuerung der Steueruna des Tiefgaragenlifts
2017 Erneuerung der Heizungsanlage

Angaben Uber wertrelevanie 2aumangel oder -schaden bzw. Gber demnéchst fallige
Sonderumlagen wuracn niclit gemacht.

Instandhaltunasrici<!age:

Gemals Jahresabreciinung 2021 vom 23.09.2022 betrug die Hohe der Instandhal-
tungsrucklege zum 31.12.2021 fur

Hauser rd. 8.900 €
Hs.Nr. 32 rd. 30.100 €
Hs.Nr. 32a rd. 27.700 €
Tiefgarage rd. 6.500 €
Tiefgarage Rampe rd. 3.500 €
Tiefgarage Aufzug rd. 25.200 €
gesamt rd. 102.000 €
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2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1Bewertungsobjekt a)

Mikrolage:

Das gegenstandliche 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im Obergeschoss Mitte rechts des Gebaudes Hs.Nr. 32a und ist sowohl nach
Nordosten als auch nach Sudwesten gerichtet (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss
I. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude erfolgt von Nordosten Uber einen einz Suife Goer Ge-
l&ndeniveau liegenden Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe ohne
Aufzug (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Wolfratshausern, Gruridbuchamt, beschafften Auf-
teilungsplan 22-686-127/94 mit Genehmigungsverinerk vom 27.10.1994 ergibt sich
die bewertungstechnische Wohnflach& mit rd. 42 2 wie folgt:

Wohnen/Schlafen/Kochen ca. 42.38 m2
Duschbad ca 4,19 m2

Cit. 46,57 m2
Putzabzug ca. -3% -1,40m2

ca. 45,17 m2
Sudwestbalkon zu 1/2 ca. 527m2 x 050 2,64 m2

ca. 47,81 m2
Gesamt rd. 48,00 m2
Anmierkurig:

Dabci wurce der Sudwestbalkon entsprechend seinem Wohnwert mit ¥2 seiner
Grundflcche bertcksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausrei-
chend.

Grundriss:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der tatsachliche Grundriss
des gegenstandlichen Appartements Nr. 7 stellenweise von der Darstellung im Auf-
teilungsplan 22-686-127/94 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 27.10.1994
abweicht und sich wie folgt beschreibt:
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Eingang vom Treppenhaus in einen Flur mit integrierter Kiichenzeile (mit Fenster)
und weiter nach Sudwesten in das Wohn-/Esszimmer mit Austritt zum Sudwestbal-
kon. Vom Wohn-/Esszimmer nach Westen gelangt man in das Bad/WC (ohne Fens-
ter) und nach Nordosten in das Schlafzimmer (s. Aufteilungsplan 1. Obergeschoss i.
d. Anlage).

Ausstattung:

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-
driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Ausstattung. Insbesondere wird auf die Prospektbaubeschreibung voiii
01.09.1994 verwiesen.

Wohnungstiire: Lackierte Metallzarge mit lackieriem Hol!zlUrblatt mit Leicht-
metallbeschlag mit Profilzylinder

Innentiren: Lackierte Metallzargen mit iackiertein Holzturblattern, teils mit
Glasfullung, mit Edelstahlibcschlagen

Fenster: Lackierte Holzfenster mit isolierverglasung, manuell bedien-

baren PVC-Roliaden, Dreh-/Kippbeschlagen, Holzfenster-
und Leichtmetallsahilbanken

Bdden: Laminat

Wande: Verputzt mit Anstrich
Decken: Verputzt mint Anstrich
Sanitarausstattung: Kuche (nmit Fenster):

3oden: keramikgefliest (weilRgrau marmoriert, ca. 20/20 cm);
Wande: keramischer Fliesenspiegel (weil3, ca. 15/15 cm);
ukrige Wand-/Deckenflachen: verputzt mit Anstrich

vuschbad (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (weil3, ca. 20/20 cm); Wande: auf ca.
2,0 m hoch keramikgefliest (analog); tbrige Wand-/Decken-
flachen: verputzt mit Anstrich; keramisches Waschbecken,
Einbau-Duschtasse, Armaturen als Einhebelmischer, Hange-
WC mit Unterputz-Spulkasten, elektrischer Lufter, Waschma-
schinenanschluss

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Raume
mittels Plattenheizkérpern mit Thermostatventilen

Elektroinstallation: Unter Putz, Schalter/Steckdosen und Lichtauslasse entspre-
chend dem Modernisierungsjahr vorhanden; Tursprechan-
lage mit elektrischem Turoffner
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Abstellraum Nr. 7:

Mit zum Sondereigentum gehdort der im Erdgeschoss des Nebengebéudes befindli-
che Abstellraum Nr. 7 mit rd. 4 m2 Nutzungsflache (s. Aufteilungsplan Erdgeschoss
i. d. Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Das gegenstandliche 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 wurde nach Angabe zuletzt ca.
2007 renoviert (Bodenbelage, Schonheitsreparaturen) und verfugt tiber eine dem
Baujahr entsprechende durchschnittliche Ausstattung. Der Unterhaltungszustand
wird als regelmaRig gepflegt empfunden. Ubliche Gebrauchs- und Abnitzungsspuren
waren erkennbar. Der Kitt der Fensterelemente im Wohn-/Essziminer war eils bri-
chig und lose, sodass sich im Scheibenzwischenraum eines Eiements Kondenswas-
ser gebildet hat. Weitere Angaben Uber wertrelevante Bauniingel oder -schaden
wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nictit festgesiellt werden. Im Falle

des Nutzerwechsels sind, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, je nach
Anspruch der zuklnftigen Nutzer, die tblichen Schonheiisreparaturen (Maler- und
Lackierarbeiten), die Erneuerung des Laminatbodens sowie der Austausch der ,blin-
den“ Fensterverglasung vorzunehmer.

2.7.2Bewertungsobjekt b)

Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt betiiidet sich zwischen den Gebauden Hs.Nrn. 32, 32a
und erfolgt vom Dompfaffenivieg von Nordwesten tber einen funkgesteuerten Tiefga-
ragenlift mit Schiussel-/Aripclschaltung (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Zudem ist der Zugang in die Tiefgarage Uber verschiedene Aul3entreppen maoglich;
eiin direkter Zugang von den jeweiligen Treppenhéusern der Geb&ude ist nicht gege-
ben (s. Aulteilungsplan Tiefgarage i. d. Anlage).

Anmerkung:
Eine weitere Tiefgaragenein-/-ausfahrt befindet sich an der Ostseite des Grundstlicks

(s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage). Laut 2. Nachtrag zur Teilungser-
klarung URNr. 1745 vom 17.09.1998 steht die Nutzung dieser Ein- und Ausfahrt je-
doch ausschlie3lich den Eigentimern der Tiefgaragenstellplatze Nrn. 37 — 48 zu.
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Mikrolage:

Bei dem gegenstandlichen Duplexparker Nr. 33 handelt es sich um einen 4-Fachpar-
ker, der sich an der Nordseite der Garage befindet. Nach Angabe der Eigentiimerin
ist mit dem %2 Miteigentumsanteil am Duplexparker Nr. 33 das ausschlie3liche Son-
dernutzungsrecht am Stellplatz oben links verbunden, in der Tiefgarage mit ,17* ge-
kennzeichnet (s. Aufteilungsplan Tiefgarage bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Unterhaltungszustand:

Obwohl die Steuerung des Tiefgaragenlifts 2016 erneuert wurde, kommt s nach An-
gabe der Eigenttiimerin immer wieder zu Stoérungen und Ausféllen. Die Stellpiatzfla-
che des gegenstandlichen Duplexparkers Nr. 33 oben links wurde vor ca. zwei Jah-
ren erneuert (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Weitere Angaheri iiber wertrele-
vante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch koriiiten solche visuell
nicht festgestellt werden.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlicii/unverbindlich)

Nutzung:

Die gegenstandlichen Bewertungsobjekic a) und b) waren zum Stichtag nicht fremd-
vermietet und wurden durch die Eigentimerin selbst genutzt.

Hausgeld:

Das monatliche Hausgeid beliug entsprechend dem Wirtschaftsplan 2023
vom 19.12.2022 zum Stichitag fur

Bewertungsouiekt & 189 €
(dies entspricht (189 € / ca. 48 m2 Wohnflache) rd. 3,94 €/m?)

Bewerturngsobjekt b) 62 €

2.9 Marktentwicklung

Laut dem zuletzt im Dezember 2020 veroffentlichten Immobilienmarktbericht 2020
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Bad
T6lz ~Wolfratshausen erstreckte sich der Schwerpunkt des Marktgeschehens, bezo-
gen auf alle Teilméarkte, im Berichtsjahr [2020] im Wesentlichen auf die Stadte Bad
Tolz, Geretsried und Wolfratshausen sowie auf die Gemeinden Benediktbeuren,
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Icking, Lenggries und Minsing. Dabei war ein leichter Anstieg der Vertragszahlen um
+4% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zu beobachten. Im Betrachtungszeitraum
wurden das Geldumsatzvolumen in Hohe von rd. 579 Millionen Euro mit rd. +4% und
ein Flachenumsatzplus in Hohe von rd. 23% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
festgestellt.

Auf dem Teilmarkt der Eigentumswohnungen und Teileigentumsobjekte (z. B.
Biros, Laden oder Tiefgaragenstellplatze) ist die Anzahl der Verkaufe (Erst- und
Wiederverkéaufe) im Vergleich zum Vorjahr 2019 nahezu konstant geblieben. Bei na-
hezu gleichbleibendem Verkauf an Wohnflache ist ein Anstieg des Geldumsatzes um
+17% zu beobachten.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Bad Toélz —
Wolfratshausen

Der Landkreis Bad To6lz — Wolfratshausen ist Teil des Munchner ,Speckgirtels® und
der Metropolregion Miinchen, die zu den am starksien wachsenden und prosperie-
renden Regionen z&hlt. Eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden gelten als bevor-
zugte Wohnlage im Ballungsraum. Besoriderc l.agcvorteile sind hierbei die Nahe zur
Landeshauptstadt, die Einbindung in‘tias S-Baliii-Netz und die vielfach landschatftlich
reizvolle Umgebung sowie zudem die guie Uberregionale Anbindung fur den Individu-
alverkehr. Die hohe Attraktivitat cer Region als Arbeits- und Wohnstandort, Aus-
weicheffekte angesichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Mln-
chen und Niedrigzinsen haheri seit geraumer Zeit fur eine enorme Nachfrage nach
Wohnraum im Minchner Speckgurtel gesorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in alleit Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutlichie Fiucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immaobilien
hat in der gesamten Metropolregion Muinchen stark zugenommen. Es fand regelrecht
ein  Ausverkeuf stat() was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem
LVerkaufermarkt” fihrte. Zudem fihrten ein knappes Angebot und steigende Baukos-
ten zu cinem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpoliti-
sche und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirt-
schaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs- und Sanierungsmafl3nahmen
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zur Ausfuhrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Gber die zukinf-
tige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die
Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise,
die signifikant steigende Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten (die
Bauzinsen haben sich seit Jahresbeginn nahezu vervierfacht), durch die Verunsiche-
rung Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Grofimachten China und
USA sowie die unabsehbaren Folgen eines immer weiter eskalierenden Russland-
Ukraine-Konflikts. Zwischenzeitlich wird von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark tberbewerteten Immobilienpreisen und tberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt. In siner Presse-
mitteilung teilte der IVD Sud (Immobilienverband Deutschland Sic) miit, aass die Im-
mobilienumséatze in Bayern seit Januar 2022 bis September 2022 um ca. 19% zu-
rickgingen. Die Anzahl der angebotenen Objekte stieg wieder deutlich im Vergleich
zum Vorjahr. Durch diese schwierigen Rahmenbedinguiigen wcrden potenzielle Er-
werber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende immobilienpreise bringt
Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteilnehmier derichten vermehrt, dass die
Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung voi Oojekten, die nicht als begehrte
Anlageobjekte gelten, zwischenzeitlich iangere Zeiten und Preisreduktionen einzu-
rdumen sind.

2.10 Zusammenfassungiind Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustelien, dass es sich um eine relativ zentrale, dennoch
relativ ruhige Wohniage mit ciurchschnittlicher bis guter Wohnadresse im Stadtteil
Gartenberg-Siac mit durchischnittlicher verkehrstechnischer Anbindung fur den 6ffent-
lichen Persorennaiiverkehr an die umliegenden Nachbargemeinden handelt. Grund-
satzlich naciteliy ist die sehr angespannte Parkplatzsituation im gegenstandlichen
Bereich zu beurteilen.

Das ca. Mitte der 1990er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete Anwesen
stellt sich zum Stichtag, soweit von aul3en erkennbar, in einem dem Baujahr entspre-
chenden, regelmafiig gepflegten Allgemeinzustand dar. Entsprechend der Be-
schlusssammlung der Eigentimergemeinschaft wird die laufende Instandhaltung re-
gelmaldig vorgenommen. Angaben tber wertrelevante Baumangel oder -schéaden
bzw. demnéchst fallige Sonderumlagen wurden nicht gemacht. Insofern wird bei der
nachfolgenden Bewertung der mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung
samt Aul3enanlagen angenommen.
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Das gegenstandliche 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 (Bewertungsobjekt a) befindet
sich im 1. Obergeschoss Mitte rechts des Geb&udes Hs.Nr. 32a und verfugt Uber ei-
nen entsprechend der vorhandenen Quadratmeterzahl funktional geschnittenen
Grundriss mit gro3ztigigem, hellen Wohn-/Essbereich und guter Beliftbarkeit. Vorteil-
haft ist die Orientierung nach Studwesten, das Vorhandensein des Studwestbalkons
mit rd. 5 m2 Grundflache sowie dass der Wohnung ein Kfz-Stellplatz (Bewertungsob-
jekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption des Appartements ist fir einen 1- bis 2-
Personenhaushalt geniigend. Fir eine gro3ere Familie dirfte das Platzangebot nicht
ausreichen. Die Wohnung verfugt Gber eine dem Baujahr entsprechende durch-
schnittliche Ausstattung. Der Unterhaltungszustand wird als regelmafRic gepilagt
empfunden. Ubliche Gebrauchs- und Abnutzungsspuren waren erkeirnbal. Angaben
Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten
solche visuell nicht festgestellt werden. Im Falle des Nutzerwechsels sind, ohne An-
spruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, je nach Anspruch dger zukinftigen Nutzer
die Ublichen Schonheitsreparaturen (Maler- und Lackierarbeilen) sowie der Aus-
tausch des Laminatbodens und der ,blinden* Fensteiverglasung im Wohnzimmer
vorzunehmen.

Generell nachteilig wird die Erschlie3ung der Tiefgarage Gber einen noch dazu stor-
anfalligen Tiefgaragenlift beurteilt. Entsprechend hoch ist das flir den gegenstandli-
chen Kfz-Stellplatz Nr. 33 zu entriclitende monatliche Hausgeld. Die Erreichbarkeit
des Duplexparkers Nr. 33 (oben inks) (Bewertungsobjekt b) wird aufgrund seiner
Mikrolage in der Tiefgarage a!s gut beurteilt. Bauartbedingt dirfte er jedoch fur gro-
Bere Fahrzeuge wie 2. B. SLIVs kaum geeignet sein. Nach Angabe wurde die Stell-
platzflache vor ca. zwel Jahren erneuert. Angaben tber wertrelevante Bauméngel
oder -schiaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt

werden

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaglichkeit des/r gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekte/s wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als gut beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. 8 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundséatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren ieranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekis untei Eeriick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignuina der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuweiidenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei clie Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu bertcksichtigen sina. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Werternmittluinasverfahren/s unter Wirdigung
seiner/ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsatzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren ariztiwenden, wenn es das Geschehen des
Grundsticksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergicichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei untiehauten als auch bebauten Grundstticken, die mit weit-
gehend typisiertcn Gebauderni, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigeiitum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiicksmarkt an
Vergleichispreisen orientiert.

Di¢ Anwenciung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und aamit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstticken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fir die Verkehrswer-
termittlung von Grundsticken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhauser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wire.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren auichgye-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschliel3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfugige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgesctiehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdriickt. Zudein wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarkts abgesteiit.

Gehema fur die Ermittlung des o lehrsweds im Vergleichewerteertahren
Dhrakluy ey luncseerdvesm e Ml e ey Vet revlaluen
Cneigmele Kanfpeoie | | @ecignetery  gleichsfaktor Geeigneter Bodenrichbwert
hinreichend Gbereinslimmede: bebauler Grundstucks Iur bei unbebarten
Werferchagrsdsirckes | (immokifienrichtwerte) Gruncaticke)
Anpassung mur Berdcksicbtguig eon Oweichungen (§ 25 Satr 2 hew. § 28 Immoibderty)

a)  der cligemeines Wortver ) dlnisse cufl dem Srurdstucksmarst und
b minzelrer betandeier objerspezifechen Grundstocksmeamake (Bustard des GrandstOcks)

e

Bere nisung um Faufpre e,
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o aldizhaprelee (Mitlelyet)
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| Mutiplikatcn mit Bszugsgralie des Bewetungschpkls |
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g7 wekeienss Makianpasaung |

| | [T 1

| riarWlagepassler vorldulges Vargleichswernl |

[_] _— L 1_ 1

i GO warbeg e e & takdihne Berickeachligung sesonderar abipklapezifechar GrurdalUckamarkma &
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- won markiDhbeher Grundanlccsgite abwakchanda Fasiacns
= Abweichungen des tatsachlich erzielten som marktublich erzieibanen Errag
Baumadngel und Eauschaden finstandhaltungsruckstau)
grurddsiuck sbesogene Rechle und Belasturg=n
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| Wergleichswert {Markiverd) |

S Kalner Z001

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-

kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur

Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen bzw. aus der eigenen

Datensammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der

nadheren Umgebung des Bewertungsobjekts herangezogen, welche in Bezug auf die

ortliche konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem Bewertungsob-

jekt direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhéhende oder wertmindernde Grund-

sticksmerkmale gemanR § 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art, Grol3e, Ausstat-

tung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Veréauf3erung ergeben, werden

durch entsprechende Zu- und Abschlage beriicksichtigt. Die Angabe der geilauen

Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Datcnschutzgrin-

den nicht erfolgen.

Die kalkulatorischen Kosten fur die Beseitigung des voriie beschiiebenen Instandhal-

tungsstaus bleiben bei dieser Wertermittlung entsprechend den Gepflogenheiten des

ortlichen Grundsticksmarktes unberiicksichtigt.

3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Quialitats- und Wertermittlungsstichtag:

Grundstick:
FI.Nr. 236/8, Gemarkung Geretsried:

Aufstehende Bebauung:

Baujahr:

Alter des Gebaudes zum Siichtag:

Ubliche @ Gésamtiutzuigsdauer (GND):

Geschatzie @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
zum Stichtag aurgrund des optischen Gesamteindrucks:

a) 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7:

Miteigentumsanteil am Grundstiick
gemal Grundbuchauszug vom 22.11.2022:
(2.852m2/ 1.000 x 27,12)
Stockwerkslage:
Ausrichtung:
Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan:
Abstellraum Nr. 7, Nutzungsflache (NUF) It. Aufteilungsplan:

b) Kfz-Duplexparker Nr. 33:

Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal Grundbuchauszug vom 22.11.2022:
(2.852m2/ 1.000 x 4,00 x 0,5

Sondernutzungsrechte:

ca.
2023 - 1996 ca.
ca.

rd.

27,12/1.000

ca.
ca.

1/2 Anteil an 4/1.000

02.02.2023

2.852 m?

1996
27 Jahre
80 Jahre

50 Jahre

77,35 m?

1. 0G
Sudwest
48,00 m?

4,00 mz

5,70 m?

Stellplatz oben links

Gutachten Nr.: 23-1033 vom 27. Februar 2023
Mehrfertigung — Rechtlich bindend ist ausschlieBlich das unterschriebene Original

Seite 31 von 38 zzgl. Anlagen



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2020 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen durchschnittliche Kaufpreise fur
Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich
von Geretsried ermittelt. Die Kaufpreisspanne der 78 ausgewerteten Verkaufe fur
wiederverkaufte Wohnungen (alle Lagen, Baujahrsgruppen, Ausstatturigen, Grél3en)
betrug 2.730 €/m? bis 9.930 €/m2 Wohnflache.

Quelle: Geschaftsstellenbericht 2020 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Befeich des Lanakreises Bad Tolz —
Wolfratshausen

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkéufe) wutrden auf Antrag bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtaa benannt bzw. aus der Kauf-
preissammlung des Sachverstandigen entnoinrier.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem ygegenstandlichen Bereich und der naheren Umge-
bung des Bewertungsobjekias ierangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjckt hinisichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Ait, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der VerauRerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszusianca der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmeterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fur
vernietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suciiungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Midnchen, verdffentlicht im Jahresbericht ,,Der Immobilienmarkt in Min-
chen 2021“, bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berticksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:
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markt-/objekt-

*Summe  spezifisch
Zu-/Ab-  angepasster
Wohn- Bau- Wohn- ver- schlag vorlaufiger
Nr. Datum flache jahr lage Etage mietet Kaufpreis +/-  Vergleichswert
1 Feb20 46 m2 1994 mittel 1.0G nein 3.163 €/m2 29% 4.080 €/m?
2 Jun20 54m2 1994 mittel 1.0G ja 3.981€/m?2 32% 5.255 €/m2
3 Aug20 50m?2 1995 mittel 1.0G ja 4.340€/m?2 31% 5.685 €/m?2
4 Feb21 41m? 1992 mittel 2.0G nein 4.024 €/m2 23% 4.950 €/m?
5 Apr21 50m2 1996 mittel 2.0G ja 3.220€/m?2 26% 4.057 €/m?
6 Sep2l 50m2 1996 gut 1.0G nein 5.048 €/m?2 7% 5.401 €/m?2
7 Okt21 36m2 1996 gut 1.0G ja 5.972€/m?2 11% 8.629 €/m?
8 Okt21 47m2 1996 gut 1.0G ja 5.489€/m?2 11% 6.093 €/m?2
9 Okt21 28m2 1991 mittel 2.0G ja 5.321€/m?2 16% 0.172 €/m?2
10 Okt21 59m2 1991 mittel OG nein 6.356 €/m2 6% 6.737 €/m2
11 Okt21 53m2 1996 gut 1.0G ja 4.817€/m2 11% 5.347 €/m?2
12 Dez 21 42m? 1998 mittel 3.0G nein 6.667 €/m? 15% 7.667 €/m?2
13 Jan22 43 m2 1994 mittel 2.0G nein 4.907 € m? 14% 5.594 €/m?2
14 Jan22 50m2 1996 mittel 1.0G nein 5.100 €/m? 14% 5.814 €/m?2
Hieraus errechnet sich als arithmetisches Mittel, 1 4.690 €/m2 5.680 €/m?
Kaufpreisspanne: min rd: 3.260 €/m?2 4.060 €/m?
meut rd. ©.670 €/m? 7.670 €/m?2
Medianwert: rd. 4.980 €/m? 5.640 €/m?2
Standardabweichung: rd. 1.065 €/m? 981 €/m?
rd. 21,78% 17,27%
Differenz Kaufpreis/Kaufpreis rd. 16,16%
Mittelwert Wohnflache: rd. 46 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1995

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikiolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Grof3e, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der gescnéatzie Werlzinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-

geniici den Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die

Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitatsmerkmale

eines Vergieichsobjektes fuhren zu positiver Anpassung und umgekehrt.
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Anmerkung:
Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Geretsried, teils

im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine Auswahl aus

der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-

stuckswerte im Bereich des Landkreises Bad Tdlz — Wolfratshausen bzw. des Sach-

verstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefiihrten Vergleichsobjekte sind dem

Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden hier nicht ange-
fuhrt.

ZU

ZUu

ZU

ZUu

ZU

ZUu

ZU

ZUu

ZU

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

zu 10)

zu 11)

zZu 12)

Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittlichie, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse: etwe gleich
grol3e, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskatcaorie
Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher \WWohneadresse; groliere,
vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskatcgoiie

Zurlckliegender Verkauf; weitgehend vergleichihare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher \Wohnadresse; etwa gleich
grol3e, vermietete Etagenwohnung gleichei Bauslterskategorie
Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleiciibare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere,
nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie
Zurlckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit duichschnittlicher Wohnadresse; etwa gleich
grol3e, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie
Zurickliegender Veikaul, dirckt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; etwa gleich grol3e, nicht vermie-
tete Etagenwohnurig gleicher Baualterskategorie

Zurucklicgernider Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchschnitlichier bis guter Wohnadresse; kleinere, vermietete Etagenwoh-
nung gleicher Baualterskategorie

Zuriickliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchiscninittlicher bis guter Wohnadresse; etwa gleich grol3e, vermietete Eta-
genwonnung gleicher Baualterskategorie

Zurdckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; wesentlich
kleinere, vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie
Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, relativ
ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; grof3ere, nicht vermie-
tete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

Zuriuckliegender Verkauf; direkt vergleichbare gute, ruhige Wohnlage mit
durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; etwas grofRere, vermietete Eta-
genwohnung gleicher Baualterskategorie

Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere,
nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie
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zu 13) Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; kleinere,
nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

zu 14) Zuruckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare durchschnittliche, immis-
sionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwa gleich
grol3e, nicht vermietete Etagenwohnung gleicher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) in einer Spanne zwi-
schen rd. 4.060 € bis 7.670 € je m?2 Wohnflache liegt. Der arithmetische Mitielwert der
Verkaufspreise betragt rd. 5.680 €/m2 mit einer Standardabweichung (Varianz) von
rd. 17%, der Medianwert liegt bei rd. 5.640 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert

Unter Berticksichtigung der konkreten 6rtlichen Lage uria der wertbildenden Faktoren
wird fUr das gegenstandliche 1,5-Zimmer-Apparteinarii iir. 7, ohne Bericksichtigung
eventuell vorhandener Baumangel oder -schédern am Gemeinschafts- bzw. Sonderei-
gentum, auf den im Vergleich zum arittimetischan Mittel gegentber Ausrei3ern (ext-
rem abweichenden Werten) robustereii, niarkt-/objektspezifisch angepassten Medi-
anwert in Hohe von rd. 5.640 €/m2 Wohnticdche abgestellt und der vorlaufige Ver-
gleichswert wie folgt begutachtet:

Markt-/objektspezifisctier voricufiger Vergleichswert:
1,5-Zimmer-Appartenient Nr. 7: 48 m2 x 5.640 €/m? =rd. 270.720 €

Bes. objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):

Werteinfluss wegei: Reparatur-/Unter-

haltungsstau, freigeschatzt, ca.: 0% x 270.720 € =rd. 0€
(dies entspricht je in2 Wohnflache, ca. 0 €/m?)

270.720 €
Vorlautiger Vergleichswert: gerundet 271.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 5.646 €/m?2
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4.2 Bewertungsobjekt b)

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
veraullert.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2020 wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen durchschnittliche Kaufpreise fur
Garagen- und Stellplatze im gesamten Landkreis ermittelt. Die Preisspanne fur Kfz-
Stellplatze in Doppelparkern (Wiederverkaufe) betrug rd. 4.000 € bis 20.000 € je
Stellplatz.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise fir Tiefgaragensiellp!dtze (Wiederverkaufe)
wurden auf Antrag bei der Geschaftsstelle des Gutacnteratsschusses zum Stichtag
benannt bzw. aus der Kaufpreissammlung des Saciiversidndigen entnommen:

markt-/objekt-
*Summe spezifisch
Zu-/Ab- angepasster

Bau- Wohn- ~r- schlag vorlaufiger
Nr. Datum Art jahr lace micet Kaufpreis +- Vergleichswert

1 Aug?21 DU 1996 gut nein 9.900 € 1% 10.000 €

2 Aug 21 DU 1996 - gu Hein 14.900 € 1% 15.000 €

3 Okt21 DU 1995 = qut ja 12.900 € 5% 13.500 €

4 Okt21 DU 199¢ gut ja 12.900 € 5% 13.500 €

5 Okt21 DU 1896  gut ja 12.000 € 5% 12.600 €

6 Okt21 DU 1996 gut ja 14.900 € 5% 15.600 €

7 Nov 21 DUl 1996  gut ja 12.000 € 5% 12.600 €

8 Dez£?1 DU 1996 gut ja 9.900 € 5% 10.400 €

Arithmetisches Mittel rd.: 12.400 € 12.900 €

Kaufpreisspanne: min. rd. 9.900 € 10.000 €

max. rd.  14.900 € 15.600 €

Medianwert: rd. 12.500 € 13.100 €

Standardabweichung: rd. 1.920 € 2.000 €

rd. 15,48% 15,50%

Differenz Kaufpreis/Kaufpreis': rd. 4,03%
Mittelwert Baujahr: rd. 1996

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, Parkplatzsituation, unvermietet/vermietet usw.
Legende: DU = Duplexparker
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Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Geretsried, tiber-
wiegend im direkten Umfeld des gegenstandlichen Anwesens, und stellen eine Aus-
wahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen bzw. des
Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefiihrten Vergleichsobjekte sind

dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht

angefuhrt.

zu 1) Zurtckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkolatzsituation;
nicht vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parlplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 4) Zuriuckliegender Verkauf; direkt vergleichbare l-age und Parkplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskateoaric

zu 5) Zurtckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategoric

zu 6) Zuriuckliegender Verkauf; direkt vergleichbaie Lage und Parkplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Bauisinrskaiegorie

zu 7) Zurickliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

zu 8) Zuruckliegender Verkauf; direkt vergleichbare Lage und Parkplatzsituation;
vermieteter Stellplatz gleicher Baujahrskategorie

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fur das gegenstandli-
che Bewerturigsoujekt b) in einer Spanne zwischen rd. 10.000 € bis 15.600 € je Stell-
platz lieat. Der aritimetische Mittelwert der Verkaufspreise betréagt rd. 12.900 € je
Steliplatz it einer standardabweichung (Varianz) von rd. 16%, der Medianwert liegt
bei rd. 13.100 € je Stellplatz.

Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der wertbildenden Faktoren
wird der Ausgangswert des gegenstandlichen Duplexparkers Nr. 33, verbunden mit
dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz oben links (Bewertungsobjekt b) aus den
zum Preisvergleich herangezogenen Einzelkaufpreisen bei analoger Anwendung des
unter 4.1 erlauterten Rechenverfahrens ohne Berilicksichtigung eventuell vorhande-

ner Baumangel oder -schdden am Gemeinschafts- bzw. Sondereigentum mit rd.
13.000 € begutachtet.
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried wird anhand des Vergleichswertverfahrens
abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuihrlich erlautert und die
Wertansatze begrindet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 1,5-Zimmer-Appartement Nr. 7 rd. 271.000 €

b) %2 Anteil an Kfz-Duplexparker (4-Fachparker) Nr. 33,
verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz oben links 13.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und dei speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der iin hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und !astentreie Verkehrswert,
ohne Berlcksichtigung eventuell vorhandener Baurnanael ouer -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstandlichcn Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Dompfaffenweg 32a in 8253€ Gerelsried, Grundstick, FI.Nr. 236/8,
Gemarkung Geretsried, zum Qualitats- und Wertlcrmittlungsstichtag 02.02.2023 auf
(gerundet)

a) 1,5-Zimmer-Appartemeiit Ni. 7 mit ca. 48 m2 Wohnflache im 1. Obergeschoss
Mitte rechts, bestehend aus Wohn-/Esszimmer, Schlafzimmer, Ktiche/Flur,
Bad/WC sowie Sudwestbalkon mit rd. 5 m2 Grundflache samt dazugehoérigem Ab-
stellraum Nr. 7.mit ca. 4 in2 Nutzungsflache im Erdgeschoss
des Nebengchaudes 270.000 €

(m. W. zweihundertsiebzigtausend Euro)

(clies entspricht (270.000 € / ca. 48 m2 Wohnflache) rd. 5.625 €/m?2

b) %2 Anteil an Kfz-Duplexparker (4-Fachparker) Nr. 33,

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz oben links 13.000 €
(m. W. dreizehntausend Euro)

begutachtet.

Minchen, den 27. Februar 2023

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Bad Tdlz - Wolfratshausen
82538 Geretsried, Dompfaffenweg 32a
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Baubeschreibung

NEUBAU EINER WOHNAMLAGE IN 82538 GERETSRIED,DOMPFAFFENWEG 32
- 2 WOHNHAUSER MIT TIEFGARAGE UND AUSSENANLAGEN -

BAUBESCHREIBUNSG

AN ROHBAUARBETITEN

1 FUNDAMENTE

fundamente und/oder bodenplatte gem.statischer berechrung
und erfordernis

2 AUSSENWANCE

~kallsrgeschoss  stahl-bzw.stampfbeton nach statischer be-
rechnung.schalglatte ausivhirung
hobbyrdume geputzt nebenriume unverputzt

im bereich der hobbyriume mit perimeter-
dammung

-wohngeschosse 3o cm porosicrte ziegel,aussenputz als maschi-
nenputz { zb. FBM ),innen einlagiger maschinen-
putz [ zb.FBM - maxit )

wirmed@mmung gem cder am tage der baugenehmigung giltigen wirme-
schutzverordnung

3  INNENWANDE
~kellerneschoss betor in schalglatter ausflhrung sowie maver-
werk (HLZ,geputzt)

wandstirken nach statischen srfordernissen

tohngeschosse mauerwerk in ziegeln ( kalksandstain und HLZ,
gem. statischen und schalltechnischen erforder-
nissen}

einlagiger maschinenfeinputz ( zb.FBM-maxit )

4 DECKEN
stahlbetondecken gem,statischer berechnung sowie den erfordernis-

sen des schallschutzes;slle cdecken incl kellerdecke werden ver-
putzt ( maschinenputz maxit und/oder alseccoputz nach wahl des bhau-

herren

5 BALKONE

zimmermannsméBige holzkanstruktion ,grau lasiert



Baubeschreibung
-2 -

LICHTSCHACHTE

ausfOhrung Uberwiegend in stahlbeton ( zu einem geringen

teil bei untergeordneten r&umen in PVC ) mit verzinktem gitter-
rost,abhubsicher montiert ( soweit die funktion eines raumes dies
Zulapt )

TREPPEN

1  HAUPTTREPPE/TREPPENHAUS

stahlbetonldufe mit natursteinbelag ( zb .bottocinn uder
~gleichwertig )

gelénder als stahlkonstruktion , lackiert

2 TREPPE ZU WHG.6 und 1o ( A und B)
zimmermannsmaBige holzkonstruktion ,trittstufen aus sicher-.
heitsgrinden als gitterroststufen

3  INNENTREPPE IN WHG 1 und 5 ( A und B )
spindeltreppe in stahlkonstruktion mit holzstufen und
stahlgeléander

4 INNENTREPPE IN WHG. 2,3 und 4 ( A und B) ,
spindeltreppe wie vor ,ohne aufpreis auf wunsch des kéufers
eingebaut

5 TREPPEN IN TG UND NCBENGEBAUDE
treppen der Licofgaragenanlagen als gitterroststufen

treppe i nebergebdude aus beton mit kantschutzeisen

DACH

zihmermannsgerechter holzdachstuhl nach statischer berechnung,
sparren sichtbar und aussen (soweit dort sichtbar und gehobelt)
lasiert (ohne fungizide stoffe )

schalung sichtbar,gehobelt , direkt auf den sparren montiert;da-
riber warmedédmmung ( gem der am tage der baugenehmigung giltigen
wérmeschutzverordnung )

dachdeckung in betonstein, rot (oder gem.behdrdlicher auvflage ),
evt auch grau

spenglerarbeiten am dach in titanzinkblech

KAMINI

isolierkamin fiUr die zentralheizung (gas)



Baubeschreibung
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BO TECHNISCHER AU SBAU

1 SANITARINSTALLATION

entwidsserungsanlage gem planung des projektanten

entwésserungsleitungen im haus HT-rohre,wasserleitungen ver-
zinktes eisen . entwisserung riickstausicher nach DIN

entwisserung der kellerinstallation udber eine hebeanlage
{in TG und nebengeb#ude Ober eine hebefixanlage)

warmwasserversorgung durch zentrsle warmwasserbersitung im
heizungsraum

sanitérobjekte generell weil,armaturen und and ere ausstattungs-
teile der serie COSIMA

gartenwasseranschlisse filr den gemelinhedarf im hereich der
nebengebéude (oberirdisch ., je 1

zur ausstattung (teile cer zahl und art nach wie eingabeplanung ):

- BAD einbavduschwanne in den wohnungen 1 mit lo,in den
wohnungen 11 und 12 eiphauwannen 75/170,stahl,
ab-und Uberlavfgarnitur
bei wannen mit fillbatterie,bei duschen mit dusch-
stange und brause
waschtisch ce 50/Bo cm mit einlnchbatterie,porzel-
lanablage,spiegel ca 4o/8o cm,handtuchhalter
tlefspilklosett mit tiefhdngendem spilkasten, WC-
sitz und -deckel in kuUnststoff,papierhalter
waschmaschinenanschlud in den badern 1 mit 5 sowle
11 und 12

- \We whg 1 mit & ( haus A und B )

tiefspilklosett mit tiefhéngendem spUlkasten,WC-sitz
und -deckel in kunststoff,papierhalter,handwaschbek-
ken (kaltwasser ) ca 35/45 ¢ m,kleiner spiegel da-
riber ,handtuchring

- KOCHE { whg 1,2,4,5 ,11 ,12 --A und B):anschluB fir
geschirrspller ,hier und in den Ubrigen wohnungen
anschluB fir spile

2 HEIZUNGSINSTALLATION

gasbefeverte warmwasserzentralheizung gem planung sines projektan-
ten mit avtomatischer ,witterungsabhdngiger regelung,alle heizkérper
mit thermostatventilen

hobbyrédume (KG und NG ,haus A und B ) erhalten ebenfalls einen be-
triebsfertigen heizkbrper mit thermostatventil,

heizkostenmessung : BRUNATA (als erstausstattung),verdunstungsmes-
ser
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3 ELEKTROINSTALLATION

die slektroinstallatior berlcksichtigt die jeweils glltigen
vorschriften der isar-amper-werke und des VDE

dic messanlagen bestehen aus einem zéhlerschrank (haus A , B und
tiefgarage TG) mit hauptsicherungen wund zéhlern nach vorschrift
des EVU in gesonderten anschlufrdumen.unterverteilungen in jeder
wohnung mit sicherungsauvtomaten

die leitungen werden in den wohngeschossen als stegleitungsn aus-
gefihrt (im K6 - soweit auf nicht maschinenverputzten bitoribau-
teilen - als aufputzleitungen,ebenso in der TG und in den neben-
gebduden ) '

in allen wohn-und schlafr#iumen 1 lichtauslass an der decke und

3 steckdosen ( im wohnraum 4 ),in der kiche 1 ceckenauslass sowie
4 steckdosen im arbeitsbereich,sonst pro reum 1 decken-oder
wandauslass und 1 schalter-steckdosen-kombination

klingel und gegensprechanlage zur haustis ( whg 1 und 5 sowie 6
und 1o (haus A und B ) ohne gegensprechanliage,da separater ein-
gang )

in den kichen herdanschluBdose

im waschraum TG anschluB fir eine weachmaschine und einen wische-
trockner (minzgerdte,durcn kAuferqemeinschaft zu erwerben )

leerrohr fir telephon urid TV (kabelanschluB)

helsuchtung des gemeinschaltstreppenhauses,dazu 1 aussenleuchte;ie
1 aussenleuchte an den eingdngen zu wohnung 1 ,5 ,6 und 1o /A und
B ),an den 3treppin zur tiefgarage sowie an der vorfahrt zum
avtofahrstuhl;innenbeleuchtung in der tiefgarage,anschlufl - und
waschraum, hausmeistarraum, kellerflure TG, kellerflure mieterkeller,
heizungsrauii, gasanschluBraum, fahrradréume ,millhduser,berwiegend
mit schiffsarnsturen

auf den 5 terraasen im EG nach westen ( A und B ) je eine aussen-
steckdnse, dazu je ein auslass zu jeder der  terrassen im EG

SONSTTGER AUSBAU

FENSTER-UND FENSTERTUREN

fenster -und fenstertiren gem eingabeplanung ,fichte,mit umlau-
fender lippendichtung,verdeckter einhandbeschlag ( dreh-bzw dreh-
kippbeschlag ).

alle fenster (oberirdisch ) in den wohngeschossen mit isolier-
glas,ebenso dachflichenfenster;in gleicher ausflhrung die fen-
ster in den hobbyrdumen ‘
sonstige kellerfenster in stahloder PVC mit einfachverglasung,
ebenso in den nebengebduden und in der TG.innerhalb der wohnungen
liegende fenster aus holz wmit einfachverglasung (keine fliigel-
ausbildung ) '
schragverglasung der kellererker in den wohnungen 1 und 5(A und
B } entweder aus holz oder kunststoff,isolierverglast
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innenfensterbinke in den wohngeschossen aus holz (wohn-
und schlafzimmer ),aussenfensterbénke in aluminium(blank) mit
aufsteckkappen

TUREN

hauseingangstiren aus holz/fichte,lasiert,innen und aussen ein
tirdricker;je wohneinheit 2 schlissel fir den haustlrzylinder.

wohnungseingangstiren und innentiren erhalten stehlzargesn,tiir-
blétter holz(weiff endbehandelt;beschlige aus leichtmetall, elo-
xiert;bad und WC mit WC-ganitur

die wohnungseingangstUr ist vorbereitet fir eimen zylinder (kdu~
ferseitig ) ' ’

soweit notwendig : FH-tiren ,weiff lackiert

ROLLADEN

rolléden im erdgeschoss und im obergeschoss I in Kunststoff,
hell (weiB oder &hnlich )

in den WC und im treppenhalis keine rolléden

GLASERARBEITEN

samtliche fenster-und tenstertiren der wohnh&user(oberirdisch},
dachfléchenfenster und Golzfenster in den hobbyrdumen mit isolier-~
verglasung ,ebenso die erkerf enster in haus 1 und 5( A und B)

sonstige Iefister in der TG und im nebengebdude mit einfachverglasung,
sowedlt sie nicht der daverliiftung dienen

ESTRICH

schwinmender astrich in allen geschossen der wohnhduser auf
trittschalldédmmung (hzw w&rmeddmmung )} gem.DIN

hzizung,hausanschlufraum,abstellrdume und sonstige nebenrdume
in kellerbereichen in verbundestrich oder betonsteinpflaster

FLIESEN

bdder werden tirhoch gefliest (in b&dern des dachgeschosses zum
teil kniestockhoch ),bodenbelag ebenfalls in fliesen,farbe der
fliesen weiB,grau verfugt:dauerekstische verfugung der wannenan-
schllUsse sowie der boden-/wandanschlisse der fliesen

preisklasse der fliesen 8o.- /gm incl MWST (cpl.leistung )

in den kichenrdumen und in den kichenbereichen werden Uber
dem arbeitsbereich ca. 2 gm verfleist (angaben hierzu wie zuvor)
(farbe hier : hellgrau o.3.)
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windfang und WC der einheiten 1 und 5 ( A und B ),flure der ein-
heiten 6 und 1o ( A und B ) sowie klchenrdume 1,2,4.5,11 und 12
erhalten ebenfalls einen fliesenboden { z.b spaltklinker oder fliese:
nach wahl des bauherren);die WC-rédume.der erdgeschosse erhalten in
den beckenbereichen einen spritzschild aus diesem material.

im bereich vor den kiichenzeilen im OG I sowie der wohrnung 3 er-
folgt ebenfalls eine verfliesung

7 OBERBODEN

innerhalb der wohnungen in den wohn-und schlafr&umen sowis den
fluren veloursteppich (leisten gekettelter teppicl),preisklasss
DM 4o.- (cpl.leistung incl verlegung ,leisten und MWST ) (helligrau)

hobbyrdume erhalten ebenfalls diesen boden,ebentills die abstell-
keller in den wohnhdusern.

8 MALERARBEITEN

winde und decken ( soweit mit maschinenputz ) erhalten einen wisch-
festen anstrich,farbe "weiB-gebrachen ",die mit alsecco geputzten
decken . sind ebenfalls weid.

fenster, fenstertiren, haustiren,ballone,untersichten des vordachs
sowie sonstige zimmererarbeiten in holz werden im aussenbereich
grau lasiert

9 SONSTIGE SCHRETNEBARBEITEN

die b#der der wohnungen 1,2 4 und 5 { A-und B ) erhalten eine ab-
gehdngte nolzdecke

i den wohnwngen  3,6,7,8,9 und 1o (A und B } werden die kleinen
kiichenzeilen bauseits eingebaut;sie bestehen aus einem hochschrank
{ca o /oo cem ) und einem arbeitsbereich von ca Bo / 90 cm mit
spulbecken ( incl batterie ,warm und kaltwasser ),2-platten elektro-
herd, umluft-dunsthaube ,,minikihlschrank(ca 120 1tr).

diese mini/kompaktkichen werden in einem schrank eingebaut ,schrank
aus weiBbeschichteten tischlerplatten, hdhe ca Zoo cm

briefkésten im bereich der eingénge zu haus A und B
windfinge der wohnungen 1,6 und 1a ( A und B ) erhalten eine holz-

glas-wand gem eingabeplan.

TIEFGARAGE/NEBENGEBAUDE

tiefgaragen -und nebengehfude nach statischen angaben gegrindet,widnde und
decken im KG aus beton, schalungsglatt,unverputzt/betonbelassen;dach erd-
Uberschittet und begrint



Baubeschreibung

boden der fahrgasse in betonverbundstein

DUPLEX~parkierung nach dem system KLAUS G 32 in gebrauchsfertiger leistung,
plattform-belastung max 2 to je stellplatz

die tiefgasrage wird Uber einen fahrstuhl erschlossen

offene querliftung

AUSSENANLAGEN

grundlage der aussenanlagen ist der beh&rdlich genshmigte aussenanlagen-
plan ; es bleibt dem bauherrn vorbehalten, in anlehnung an dicsen plilan  die
ausfihrungsplanung der aussen-anlagen zu variieren.

je terrasse der erdgeschosseinhelten werden ca. lo gm (lichlschédchte
ibermessen ) ( -westterrassen ! - )} mit betonplatten belegt

stellplétze in rasengittersteinen , an der strasse in asphelt
paragenzufahrt asphaltiert (oder nach wahl des bavherren gepflastert)
sonstige zufahrten,zuwege und plitzchen in belonplatten oder -pflaster

der weg von haus B zum nebengebiude fieben haus A erhélt eine wasser-
gebundene wegedecke.

zAune : abgrenzung des sondernutzunosrechies zum dompfaffenweg hin mit
maschendrahtzaun,grin ummantelt, Y 8o cm;die vorhandenen zdune zu den
nachbarn in west und ost bleibern -wies vorhanden- unverdndert bestehen.
ansonsten sollen um der groBzlgigkeit der anlage willen keine weiteren
z&une gezogen werden.

gefife fir nassmill  (gem trennvorschriften | } nach vorgabe der stadt
geretsried;sonstige gefdbe (grin und braun ) stellt stadt kostenlos

die bepflanzung der gemeinschaftsfléchen Ubernimmt der beuherr, die be-
pflanzung der sondernutzungsfléchen Obernimmt der jpweilige k&ufer;der-
bauherr pflanzt jedoch 20 bdume auf dem grundstiick in anlehnung an die
darstellung im aussenanlagenplan

suftellung der grundstiicke ( hier : sondernutzungsrecht )} gem teilungsplan

SCHLUSSBESTIMMUNGE

das recht , vom plan und von dieser beschreibung asbweichende ausfihrungs-
entscheidungen zu treffen, bleibt dem bauherren vorbehalten - es muB sich
Jedoch um einen gleich -oder hiherwertigen ersatz handeln

avt sonderwinsche werden direkt zwischen auftraggeber und ausfihrender
firma vereinbart ; die fertigstellung der bsumaBnahme darf hiervon aber
nieht beridhrt werden

behéirdliche auflagen miissen stets vom bauherren berUcksichtigt werden

geretsried,1.9.94
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1. Obergeschoss

1,5-Zimmer-Apartment Nr. 7
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Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried

AuRenaufnahmen

Dompfaffenweg n. Nordosten

Ansicht v. Stidwesten Nordlicher Grundstiicksbereich v. Westen



Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried

AuRenaufnahmen

Nebengebaude m. Abstellraum Nr. 7 Abstellraum Nr. 7

Sudlicher Grundsticksbereich v. Sudern Hauseingang v. Nodosten

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus EG Wohnungseingangstire



Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried

Gebaudeinnenaufnahmen

Wasch-/Trockenraum KG

Tiefgarage

Tiefgarage n. Sudwesten Tiefgarage mit Lift n. Nordwesten



Dompfaffenweg 32a in 82538 Geretsried

Tiefgarage

Doppelparker Nr. 33, Stellplatz oben links
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