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Expose .y
ZU m Von der Industrie- und

Handelskammer fUr

Gutachten e

Oberbayern &ffentlich
NR. 2023-02-06 bestellte und verei-
digte Sachverstindige
fUr die Bewertung von
bebauten und unbe-
bauten Grundsticken

Flst. 1509/2 mit Wohnhaus mit 3 Garagen,

tiiber den Verkehrswert des Erbbaurechts an einer Teilfldache des

Gemarkung Baiernrain, Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen, Diplom-Sachverstan-
. dige (DIA) fUr die Be-
Jasberger Weg 26, 83623 Dietramszell wertung von bebau-

ten und unbebauten
GrundstUcken, fUr Mie-
ten und Pachten

Recognised European
Valuer - REV (TEGoVA)

Zertifizierte Sachver-
sténdige fUr Immobili-
enbewertung (DIA-
Zert) fUr die Marktwer-
termittlung gemas Im-
moWertV aller Immo-
bilienarten (LF)

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag: 06.02.2023

VERKEHRSWERT: 560.000,-- €

Auftraggeber:
Amtsgericht Wolfratshausen - Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen

Zwangsversteigerungsverfahren AZ: 2 K 28/21

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers weder génzlich noch teilweise kopiert oder auf andere Weise ver-
vielfaltigt und weitergegeben oder fUr andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwendet werden.
Eine Dritthaftung des Sachverstdndigen ist ausgeschlossen.

FUr vorstehend aufgefuhrte Informationen wird keine Haffung Ubernommen.

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Wolfratshausen.
Der Sachverstandige ist nicht befugt weitere Auskinfte zu erteilen.



OBJEKTBESCHREIBUNG / DATENBLATT

Bezugnahme: Wertgutachten vom 06.02.2023

Objekt: Erbbaurecht an einer Teilfliche zu 1.014 qm an Flst. 1509/2 (un-
vermessen) im Au3enbereich nach § 35 BauGB mit Zweifami-
lien-Wohnhaus und Garagen, Baujahr um 1969, Unterkellerung
mit 3 Garagen, Erd- und Obergeschof3, Dachgeschof3 ausgebaut —
nicht genehmigt, Hanglage nach Siiden und Osten, ErschlieBung
mit Geh- und Fahrtrecht, Wohnfldche rd. 302 qm

Lage: Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen, Gemarkung Baiernrain,
Ortsteil Steingau-Erlach, Jasberger Weg 26, 83623 Dietramszell;

im Bereich einer landwirtschaftlichen Hofstelle

ErschlieBung: Geh- und Fahrtrecht {iber Flst. 1509/2, Unterhalt der Zufahrt zu
2/3, kein Kanal, sondern Kleingrube mit Sickerschacht, Wasser-
und Stromversorgung liber Hofstelle, im Gebdude getrennte

MeBvorrichtung nur fiir Strom.

Ermittelter Verkehrswert fiir das Erbbaurecht mit Wohnhaus und Garagen an

Teilfliiche von Flst.1509/2 zu 1.014 qm fiir Februar 2023: 560.000,-- €

Grundbuch: Grundbuch (Erbbaugrundbuch) des Amtsgerichtes Wolfratshau-
sen von Baiernrain in Band 18, Blatt 0695, Erlach, Jasberger Weg
24, 26, Gebidude- und Freifliache, Landwirtschaftsfliche, Waldfla-
che zu 30.240 gqm

Angaben zum Erbbaurecht:
Erbbaurechtsvertrag vom 12.12.1995, angelegt am 10.04.1996,

Laufzeit unbegrenzt, kein zu bezahlender Erbbauzins
Ortsbesichtigung: am 17.11.2022;

Bauweise: vermutlich Fundierung und Kellerumfassungswénde in Stampfbe-
ton, weiter aufgehende Umfassungswénde in 30 cm Stirke ge-
mauert, tragende Innenwinde in einer Stirke um 24 cm, nicht tra-
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Ausstattung:

gende in einer Stirke von 11,5 cm Stérke gemauert, augenschein-
lich im DachgeschoB tiberwiegend Leichtwéinde in Holzkonstruk-
tion, augenscheinlich Kamin tiber Dach gemauert und verblecht,

je mit Napoleonshut.

Holzsatteldachstuhl, vermutlich mit Schalung und Pappe, Flach-
pfannendeckung, Schneefangbalken an der Westseite montiert,

Verblechungen moglicherweise in verzinktem Eisenblech.

Geschofidecken in Beton, auskragende Balkone an der Siidseite
ObergeschofB3 und Dachgeschof3 vermutlich in Beton mit Fliesen-
belag und Holzbriistung, moglicherweise Holzkonstruktion iiber

ausgebautem DachgeschoBbereich.

Geschoftreppen im Gebdude in Beton mit Naturstein Tritt- und —
setzstufen (im Keller verschiedenfarbig), iiberwiegend Handldufe

in Metallkonstruktion mit Mipolamhandlauf,

Fassade in Rauputz mit Anstrich, an der Nord- und Westseite au-
genscheinlich Faserzementplattenverkleidung (womdglich Eter-
nit), an der Siidseite im Giebelbereich Holzverkleidung, Wand-

fliesen in den Bddern, WCs und Kiichen.

Hauseingangstiire in Holz, ebenso Wohnungseingangstiiren, in
Erd- und Obergeschof tiberwiegend Holztiirbldtter mit Holztiirz-

argen.

Im Keller iiberwiegend Betonboden, im Heizungsraum Fliesenbo-
den, augenscheinlich im Treppenhaus in Teilen Werksteinboden-
belag,

im Erdgeschof3 Fliesenbodenbelag in WC, Kiiche, Diele sowie ei-
nem Zimmer, Laminat in 3 Zimmern, Eichenwiirfelmosaikparkett
im Wohnzimmer;

im Obergeschof Fliesenboden in WC, Bad, Kiiche und Balkon,
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ebenso in der Diele, Parkett- und Korkboden in den Zimmern, Ei-
chenwiirfelmosaikparkett im Wohnzimmer, Balkon im Dachge-
schoB mit Fliesenbelag, ebenso in Bad und Kiiche sowie Diele,

Laminat augenscheinlich in den Zimmern;

Versorgungsanschliisse und technische Installationen:
Das Wohnhaus ist an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen fiir Wasser, Elektrizitdt und Telefon angeschlossen. ohne
Kanalanschluss, noch Kleinkldrgrube mit angeschlossener Sicker-
grube, Wasser und Stromzufuhr je tiber Hofstelle, Fernsehantenne
und Satellitenschiissel iiber Dach montiert, augenscheinlich Blitz-

ableiter am First installiert;

Im Keller Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung ohne Boi-
ler, n. A. um 1999 installiert, geschweifiter Oltank im Keller,
Baujahr 1970, 12,1 cbm Inhalt. Im Gebdude liberwiegend Rippen-
heizkdrper mit Normalventilen installiert; n. A. versorgt die Hei-
zung das Gesamtgebdude, keine Ablesegerite fiir eine getrennte
Abrechnung. Im Gesamtgebdude nur ein Wasserzédhler im Keller.
In der Waschkiiche, nach Planunterlagen, Bodengully eingebaut,
Leitungen im Keller auf Putz verlegt, im Heizungsraum Enthér-
teranlage fiir das Wohnhaus aufgestellt, Starkstromanschluss in

der Waschkiiche.

Im Erdgeschof3 Kiiche mit Anschliissen fiir Herd und Spiile,
Giste-WC mit Stand-WC mit Eckspiilkasten, Waschbecken mit
Kaltwasseranschluss mit Hebelmischer, im Bad (n.A. iiberarbei-
tet) Einbauwanne und Dusche mit Duschkabine, je mit Hebelmi-
scher und Schlauchbrause, Waschbecken mit Hebelmischer und
Badeinbauschrianken, Stand-WC mit Spiilkasten, Waschmaschi-

nenanschluss, in allen Zimmern nach Angaben Anschliisse fiir
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Garage:

AuBenanlagen:

Waschbecken, in Teilen Waschbecken mit Hebelmischer ange-

bracht,

Im Obergeschof} in der Kiiche Anschliisse fiir Herd und Spiile, im
Bad Einbauwanne und Dusche mit Duschkabine, je mit Hebelmi-
scher und Schlauchbrause, Waschbecken mit Hebelmischer,
Waschmaschinenanschluss installiert, Stand-WC mit Spiilkasten,
im Géste-WC Stand-WC mit Spiilkasten, Handwaschbecken mit
Kaltwasseranschluss und Hebelmischer, am Balkon Satelliten-
schiissel angebracht, Anschlussmoglichkeit an Kamin fiir Holz-

ofen in Wohnzimmer und Diele;

Im ausgebauten DachgeschofBbereich, vermutlich in der soge-
nannten Kiiche iibliche Anschliisse, Bad mit Einbauwanne und
Dusche, soweit sichtbar, je mit Hebelmischer und Schlauch-
brause, Waschbecken mit Hebelmischer, Stand-WC mit Spiilkas-

ten, am Balkon Satellitenschiissel angebracht;

Im Keller Leitungen auf Putz verlegt und getrennte Stromzéhler

fiir die Wohnungen sowie Gemeinschaftsstromzahler installiert.

Die Doppelgarage im Kellerbereich eingebaut, Ausfiihrung in
konventioneller Bauweise, Betonboden, Verbandputz an den
Winden, augenscheinlich Betondecke gestrichen, Leitungen auf
Putz installiert, Stahlblechkipptore auf Stahlrahmen, bei Garage
Nord mit Elektroantrieb; Nach Angaben Wasseranschluss in der

Garage installiert.

Westlich neben der Doppelgarage noch sogenannter Werkraum
eingebaut, aufgrund des eingebauten Stahlblechkipptores ebenso

als Garage nutzbar.

Die nicht vermessene Teilfldache ist an der Nord- und Westseite

mit Maschendrahtzaun auf einfachen Stahlstiitzen eingefriedet.
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Hofbereich mit Betonsteinpflaster, Traufbereich Westseite mit
Waschbetonplattenbelag; Zugang/Zufahrt zum Hauseingang mit
Teerung, Differenzstufen am Gebiude teils mit Fliesen- teils
Waschbetonplattenbelag, Terrasse mit Waschbetonplattenbelag,
gemauerte Einfassung mit Formsteinen, Mauerabdeckung mit Be-
tonplatten. Bei der Terrasse im ErdgeschoB einfacher Wetter-
schutz in Metallkonstruktion mit Kunststoffplatten sowie Well-
kunststoffdeckung. Ansonsten auf dem Grundstiick {iberwiegend

Rasenfldche mit in Teilen angelegten Beeten und Aufwuchs.

Baulicher Zustand und Mingel:
Im Gebédude Schimmelproblem in unterschiedlichem Umfang ver-
mutlich herrithrend von Kaltebriicken im Auflenwandbereich und
auch Deckenbereich zum ungeheizten Dachgeschof in der Ober-
geschoBwohnung (hier: Kiiche iiberwiegend Ubergang Wand /
Decke AuBlenwand, insbesondere grof3flachiger Schimmelbefall

Bad Deckenflache und Duschkabine).

Im sichtbaren Gebdudebereich waren in unterschiedlichem Um-
fang, insbesondere im Bereich der Garage und im Bereich der
ErdgeschoBwohnung, Schiaden und Méngel, offene Malerarbeiten
und in Teilen Schonheitsreparaturen in unterschiedlichem Um-

fang feststellbar.

Nach Angaben besteht im Keller in der Siidwestecke ein Feuchte-

schaden durch nicht abflieBendes Oberflichenwasser;

Der Ausbau im Gebdude weist an vielen Stellen eher auf Eigen-
leistung als an Vergabe und Ausfiihrung durch Fachbetriebe hin,
z. B. die aus unterschiedlichen Natursteinen bestehenden Keller-
tritt- und —setzstufen, Teilbereiche der Wand- und Deckenverklei-
dungen mit unsauberen Wandabschliissen und nicht fachménni-

scher Montage, unsaubere und / oder schriage Schwellenbereiche,
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Kriechspeicherzugang mit Deckel und Mauerstein als Gegenge-
wicht u. a.; Faserzementplattenverkleidung (moglicherweise as-
besthaltige Eternit-Platten);

Im Treppenhaus und im Kellerbereich diirfte ebenfalls im We-
sentlichen noch Ausbauzustand des Baujahres mit vereinzelten
Anpassungen vorherrschend sein.

Nach Angaben der Beteiligten diirfte des Weiteren noch die Uber-
arbeitung des Dachs mit Austausch sdmtlicher liegender Dachflé-
chenfenster notwendig sein, wobei im Spitzboden, soweit dies
sichtbar war, keine umfangreichen Schaden deutlich erkennbar

gewesen waren.

Im Erdgeschof3 baujahrestypisches Erscheinungsbild mit verein-
zelten Anpassungen feststellbar. Wand- und Bodenfléchen nur
eingeschréinkt sichtbar; Im Deckenbereich Diele Bretter der De-
ckenverkleidung verschiebbar; N. A. sind Teile der Rollldden de-

fekt und stehen zur Uberarbeitung an.

Im ObergeschoB war, aufgrund der vollstindigen Uberarbeitung
im Bad und WC sowie durch Austausch der Fenster und der
Uberarbeitung der Bodenbelige, angepasster Zustand feststellbar.
N. A. Abflussrohr im Kiichenbereich undicht;

Der Dachgeschof3ausbau augenscheinlich tiberwiegend in Eigen-
leistung, ohne ausreichende Ddmmung und nicht ganz fachmén-
nisch durchgefiihrt. Daneben haben sdmtliche Bereiche augen-
scheinlich durch den langen Leerstand gelitten. Mitursichlich
diirften hier die lagernden Gegenstdnde sein, die ein Erreichen al-
ler Bereiche erschweren und in Teilen unmoglich machen. Nésse-
schdden an sdmtlichen liegenden Fenstern und an anschlieBender

Holzverkleidung sichtbar.
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Im Gesamtgebdude ist in weiten Teilen noch der alte Ausbauzu-
stand sichtbar, lediglich in Teilbereichen wurde das Gebdude an
den zum jeweiligen Zeitpunkt {iblichen technischen Standard und

Zeitgeschmack angepasst.

Mietverhiltnisse: Das Erbbaurecht mit aufstehendem Wohnhaus und Garagen wird

von den Erbbauberechtigten, je mit Familie, bewohnt und genutzt.

Vermietbarkeit:  Fiir das Zweifamilienhaus mit Garage diirfte eine monatliche

Miete von rd. 3.350,-- €, zuziiglich Nebenkosten erzielbar sein.
Energieausweis: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Anmerkung: Fiir vorstehend aufgefiihrte Informationen wird keine Haftung
iibernommen. Beigefiigte Pldne konnen nicht zur MaBBentnahme
dienen. Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Wolf-
ratshausen. Die Sachversténdig ist nicht befugt, weitere Aus-

kiinfte zu erteilen.

Anlagen: Grundriss und Gebdudeschnitt, Lageplan und Ortsplan

(Die Pldne im Exposé sind nicht zur Maflentnahme geeignet!)

LAGEPLAN
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Wohnhaus mit Balkonen und Terrasse nach Siiden
Blick von sog. Ferienwohnung
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LAGEPLAN MIT EINGEZEICHNETER UND VERMABTER TEIL-
FLACHE AUS DEM ERBBAURECHTSVERTRAG VOM 12.12.1995
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