Amtsgericht Minchen, InfanteriestralRe5, 80325 Minchen
- Vollstreckungsgericht -

Aktenzeichen: 1514 K 354/2021

Bezugnahme: Gutachten vom 12.01.2023, 6buv Sachverstandiger Antonio D. Margherito.

Objekte: a) Grundstuck FI.Nr. 77/16, bebaut mit einer/m Doppelhaushalfte/Reihen-
mittelhaus mit ca. 140 m2 Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss
sowie ca. 67 m? Nutzungsflache im Keller- und Dachgeschoss laut in
Vorlage gebrachtem Planmaterial.

b) Grundsttick FI.Nr. 77/13 mit 29 m2, bebaut mit einer Einzelgarage und ei-
nem Schuppen.

c) ldeeller ¥ Miteigentumsanteil an Flurstiick 77/14 (ErschlieBungsflache).

Lage: ParkstralRe 36a in 85604 Zorneding, Ortsteil Poring; gute und ruhige
Wohnlage mit guter Wohnadresse am 0Ostlichen Ortsrand des Ortsteils
Poring und lagetypischer verkehrstechnischer Anbindung fiir den 6ffentli-
chen Personennahverkehr an die Minchner Innenstadt sowie gunstiger
Uberregionaler Anbindung fir den Individualverkehr.

Grundbuch: Amtsgericht Ebersberg, Gemarkung Péring, Blatt 1136.

a) FI.Nr. 77/16, Parkstral3e 36a, Wohnhaus, Garten, Hof- und Geb&audefla-
chen zu 233 m2,

b) FI.Nr. 77/13, Bei der Parkstral3e, Garage, Hofraum zu 29 mz2,

c) Y2 Miteigentumsanteil an
FILNr. 77/14, Bei der Parkstral3e, Weg zu 342 m2.

Verkehrswert:  Geschatzt zum 02.12.2022 im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand, ohne
Berucksichtigung eventuell vorhandener Bauméngel oder -schaden

a) FI.Nr. 77/16, Parkstraf3e 36 (Wohnhaus) 880.000 €
b) FI.Nr. 77/13, Bei der Parkstral3e (Garage/Schuppen) 60.000 €
a) FI.Nr. 77/14, Bei der Parkstral3e 36 (Erschliel3ungsflache) 15.000 €

Beurteilung: a) Das laut Grundbuch 233 mz2 grol3e Grundstlck verfugt Gber langgezoge-
nen, fast trapezférmigen Zuschnitt und ist nord-/sudgerichtet. Der Grund-
stiicksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben. Die baurechtliche
Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB. Demnach dirfte das Mal3 der bau-
lichen Nutzung des Grundstiicks mit der aufstehenden Bebauung weitge-
hend ausgeschopft sein. Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulés-
sige Ausnutzung des Grundstiicks kann jedoch nur durch einen Antrag
auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand die-
ser Wertermittlung ist, erteilt werden.

Das ca. Ende der 70er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete
und nach Angabe nach 2016 teilmodernisierte Wohnhaus stellt sich im
Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit, in einem insgesamt dem Mo-
dernisierungsjahr entsprechenden, regelméafig gepflegten Aligemeinzu-
stand dar. Das Alter des Gebaudes betragt zum Stichtag rd. 44 Jahre.
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Die Bauausfuhrung durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an
Schall- und Warmeschutz entsprechen. Die vorhandene Heizungsanlage
ist zum Stichtag ca. 31 Jahre alt; insofern muss mit einem alsbaldigen
Austausch gerechnet werden. Das Geb&ude verfugt tber einen relativ
grof3ziigig geschnittenen Grundriss mit hellen, sowohl nach Norden als
auch nach Siden gerichteten Hauptraumen mit guter Beluftbarkeit. Vor-
teilhaft ist die Orientierung der Gartenterrasse nach Stden, das Vorhan-
densein von zwei zusatzlichen WCs und dass dem Objekt ein Garagen-
stellplatz (Bewertungsobjekt b) zugeordnet ist. Die Gesamtkonzeption
des Gebaudes dirfte dem Platzbedarf einer gréf3eren Familie gentigen.
Der Ausstattungsstandard ist als durchschnittlich bis gut, dem heutigen
Zeitgeschmack entsprechend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand,
mit tGblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen wird als regel-
manRig gepflegt empfunden; dennoch ist ein Instandhaltungsstau gege-
ben.

b) Die Erreichbarkeit des Garagenstellplatzes (Bewertungsobjekt b) wird
aufgrund seiner Mikrolage auf dem Grundsttick als gut beurteilt; fir gro-
Rere Fahrzeuge, z. B. SUVs, durfte der Stellplatz jedoch nicht geeignet
sein. Der kommun an die Nordseite der Garage anschliel3ende Holz-
schuppen ist von untergeordneter Bedeutung.

Nutzung: Die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) waren zum Stichtag
nicht fremdvermietet und wurden durch einen der Miteigentimer selbst
genutzt. Das Bewertungsobjekt ¢) wird von samtlichen Eigentiimern ge-
meinschaftlich genutzt.

Energetik: Das Wohnhaus wurde Ende der 70er Jahre des vergangenen Jahrhun-
derts in damals ublicher Massivbauweise errichtet. Zu diesem Zeitpunkt
waren die Anforderungen an den baulichen Wéarmeschutz noch nicht an
den heutigen Mal3stédben bzw. dem Standard ab den 1990er Jahren ori-
entiert. Ein Energieausweis gemal 88 16 ff. Energieeinsparverordnung
(EnEV) zum Energieverbrauch des Gebaudes wurde nicht in Vorlage ge-
bracht.
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Fotodokumentation

Bewertungsobjekt a)

§ &‘: : 2y

Ansicht v. Nordosten Ansicht v. Stiden

Bewertungsobjekt a)

Ansicht v. Westen
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Grundriss (unmafstabliche Darstellung)
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Lageplan (unmafistabliche Darstellung)
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Gedriekt am 08.11,2022 1535 :
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- f‘i YerdeliEtigung rur mit Edaubris des Herauzgobers
& Bayerische Vermessungsvervaliung 2022, EuraGeographics
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