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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Stichtag

1.5 Eigentumer

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Aktenzeichen: 1510 K 352/23

Ermittlung des Verkehrswertes

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

gem. Beschluss vom 09.02.2024
Zustellung der Unterlagen am 14.02.2024

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gut-
achtenauftrag zugrunde liegt.

3 -Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 3,

im Erdgeschoss des Hauses

Grohenzeller Str. 12a, 82178 Puchheim (Lkr. FFB),
Baujahr ca. 1994,

Wonnflache (mit Terr. zu '2) ca. 66 m?

Wohnrfiache keheizt ca. 61 m?,

mit-i<ellerabteti Nr. 3

una - Sondernutzungsrecht an einer ca. 170 m?
grof’en Gartenflache

als

70,2430/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstlick
der Gemarkung Puchheim, Flst. 1759/10,
Grobenzeller Str. 12, 12a, Gebaude- und Freiflache,
1.083 m? verbunden mit Sondereigentum an
Wohnung und Abstellraum im Keller Nr. 3

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 28.05.2024

[anonymisiert]

6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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1.6 verwendete Unterlagen
vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug vom 12.02.2024

von Antragstellerseite erhalten:

- Teilungserklarung vom 01.10.1993

- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 25.11.1994
- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 31.05.1996
- Jahresabrechnung 2023

- Baubeschreibung

- Planskizze Ausfuhrungsplanung

- Energieausweis

von Antragsgegnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachversténdigen beschafft:

- Stadtplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Minchen)

- Kopien aus'den Aufteilungsplanen
(Amtsgericht Firsienfeldbruck, Grundbuchamt,
uber Antragstellerseite)

- Eneigieausweis
(Hausverwaltung)

= Auskunit aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im
Eereich des Landkreises Furstenfeldbruck)

- Berichie und Fachliteratur wie angegeben

1.7 Besichtigung
Ortstermin am 28.05.2024, Teilnehmer:

[anonymisiert] Antragstellerin
[anonymisiert] Proz-Bev. d. Antragstellerin
[anonymisiert] Antragsgegnerin 2)
Herr Herbert Schlatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Assistenz SV-Buro Schlatt

Beim Ortstermin konnte die Wohnung Nr. 3, der
zugehorige Gartenanteil und der Keller mit dem
Abteil Nr. 3 besichtigt werden.

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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2. Objektdaten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Puchheim
Flurstlcks-Nr. 1759/10
Grundstucksgrofde 1.083 m?
Bebauung 2 Mehrfamilienhauser

mit Tiefgarage

2.2 Eigentimergemeinschaft

Jahr der Aufteilung 1993
Wohnungen 18 Stlck
Duplexparker in der TG 12 Stick
gewerbliche Einheiten keine

2.3 Haus Grobenzeller Str. 12a

Art Mehrfamilienwohnhaus
Baujahr ca. 1994
Geschosse KG, EG, 1. - 2. OG, ausgebautes DG
Einheiten int Haus 6 Wohnungen
2.4 Wohnung Nr. 3

Grundbuch Blatt Puchheim, 9603
Miteigentumsanteil 70,2430/1.000
Sonderelgentum Wohnung Nr. 3
Lage Haus Nr. 12a, EG
Art 3 -Zimmer-Wohnung
Wohnflache mit Terr. zu 2 ca. 66 m?
Wohnflache beheizt ca. 61 m?
zugehoriges Kellerabteil Keller Nr. 3
mit

Sondernuutzungsrecht an Gartenflaiche ca. 170 m?

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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3. Grundbuch

Grundbuch von Puchheim, Blatt 9603, Wohnung Nr. 3

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Fimstentetdbruck Einlegebagen
Grundbuch von Puchhe im Band 266Blatt oen Bestandsverzeichnis
Lid. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gréfie
der 17d. Mr. d. Gemarkung Inue bel Abwsithung
Grund- | Grund- ch'l:rfi;u;ur:fud-buirt angegeben Wirtschofsart und Luge » . "
stiicke stlicke =T .
1 2 3 4
1 # 70,2430/1000 HMiteigentumsanteil an dem Grundstiick

Ao
Flst, 1759/40 | Grdbenzeller Strafe 12,/ GebZude-
und Freiflache 16| 83

verbunden mit dem Sondereigentum an Woshnung und Ab<
stellraum im Kegller,

im Aufteilungsplan je mit Nr. 3 bezeichnet;
fir jeden Miteigentumsanteil st ein Grundbuchblati
angelegt (Band (266 Blatt 2601 bis Rlatt 9629);

der hier eingetragene Miteigentumsantzil ist durch
cdie zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte bescheanlkt;

wegen Gegenstand und Inkalt des Sondereigentums ung
der Sondernutzingsrechte wird suf die Bewilligung
Vaim Oi.ﬁD.i??J'Hezug genommznsg

ﬁbert;;gen aus |Band i9& Blatt 7174; eingetragen
7

am 02 ._\‘1 @3.

Amtsgericht Fliv'stenfeldbruck Einlegebogen
Grundbuch von Puchieim Band 256Blat gg03 Bastandsverzeichnis
" Bestand und Zuschreibuigen Abschreibungen

Zur lid N\ Zor Ifd,
Nr. der Nr, der
Grund- Grund-
sticke stilcke
| 5 \ % 7 8

1 Der Inhalt des Sondereigentums ist gedn-
“Hhhhhgert: gemdf Bewilligung vom 25,11,1994

BRH34‘§:45 G Mot. Dr.Geiger/Dr.Hahn,
irsten ruck): eingetragen am

1 lie Inhaltsdnderung des Sondereigentums
beti 17Tt das Hohnungs- und Teileigentun
hn des vereinigten Grundstick Flste.
1739/11 und 175%/13 (Berechtigte des
techts Abt. II/2) ipn Band 275 BlLEtter
P?51 bis 99773 gemdl Bewilligung voa |
.;5.11.19'?4 (URNr. 3745 B MNot. Dr.Geiger/ |
".Hahn, Firstenfeldbruck) ; eingetragen |
/"rm;lc’:.,gi.i??ﬁ. |

Obuv. Sachversténdiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
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dert;

Abteilung |

i 2 Inhalt und Gegenstand des Sondereigeatums
geandert:

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil
ist jetzt zuch beschrdnkt durch die Ein-
tragung eines Miteigentumsanteils verbun-
den mit Sendereigentum an der neu gepil-
deten Einheit Wr. 30 in Blatt 11553;
Inhalt des Sondereigentums hinsichtlich
der Duplex-Parker in der Tiefgarage geidn-

gemdf Bewilligung vom 31.05.1996/URNr.
310/Not. Dr.Geiger; eingetragen am

01.08.2003.

Ifd. Nrn. 2d 1,2d I, 2d Il

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 4:

Abteilung Il

Anmerkung:

Eigentimer: [anonymisiert]

- geldscht -

Zufahrts- und Zugapgscecht fiir /

a) jeweilige Eigentiimer ces vereinigten Grundstiicks Flste,
1759/11 und 1752/13,

b) Freistaat Bayern:

gemidf Bewilligung vom 08,12.19394 (URNr. 3627 G Not. Dr. Gei-

ger./]?r. hn, Fiirstenfeldbruck): a) und b) im Gleichrang und

:tl:gri.t;n 331" und im Gleickrang mit Abt., II/3: eingetragen am

% L
ock A M r

s:e;1p1¢§§:eeht an awel Duplexparkern fir

&) jewzilige Higertiimer des vereinigte

i L Ly iam gten Grundstiicks Flste,
b) Freistaat Bayern:

gemd“,ﬁ Bewilligung vom 08.12.1994 (URNr. 3627 G Not. Dr.Gei=
ger/Dr,HBahn, Firstenfeldbruck): a) und b) im Gleichrang un-—
tereine -iv:; und im Gleichrang mit Abt, II/2; eingetragen a
12.12/3934. "l

r

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts unberucksichtigt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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4. Lagebeschreibung
4.1 Geografische Lage

Ubersichtsplan:
(Markierung = Lage des
Bewertungsobjekts)

Detailausschnitt:
Grundstiickslage A
(Markierung = Lage des Bewertungsobjekts)

‘--‘ ; Py = —
L o2
hd Y )]
.r/\}/.%‘;\’ % \ =~ 55

T . .’ ¢
i \\”" ,t o é" 2 e
e W2
2RSS

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.2 Stadt Puchheim

Puchheim ist eine Stadt im oberbayerischen Land-
kreis Furstenfeldbruck. Sie gliedert sich in den alten,
eher landlich gepragten Ortskern Puchheim Ort und
das erst zu Beginn des 20. Jahrhunderts ent-
standene, vorstadtisch gepragte Puchheim- Bahn-
hof. Die Gemeinde wurde mit Wirkung zum 17. Mai
2011 zur Stadt erhoben.

Puchheim liegt im auRersten Osten des Fursten-
feldbrucker Landkreises, etwa 8 Kilometer Ostlich
von Furstenfeldbruck und 18 Kilometer westlich des
Munchner Zentrums.

Im Nordosten grenzt Puchheim direkt an Grobenzell.
Beide Orte gehen nahtlos ineinander tber. Im Osten
liegt die Stadt Minchen, im Stden Germering. Im
Sudwesten liegt das Gemeindegebiet von Alling, im
Westen Eichenau und im Narden Olching.

Bis 2010 fuhrte die B 2 direkt durch Puchheim-Ort.
Mittlerweile wird der Ortsrkern durch die 2010
neugebaute Umgenhurigsstralle der B 2 entlastet. Die
B 2 bietet auch den Anschluss an die A99.
Puchheim liegt an der Bahnstrecke Minchen - Buch-
loe und ist rnit dermi. Bahnhof Puchheim an die S-
Sahn Midnchen iri-Munchner Verkehrs- und Verbund
(MVV) angeschlossen.

In Puchneim gibt es ein beachtliches kulturelles
Angebot . inklusive  Kulturzentrum PUC und
Bibliothek, zahlreiche Sportstatten und Betreuungs-
einrichtungen von der Kinderkrippe, Grundschule,
und Realschule bis zum Seniorenheim.’

Freizeit und Erholungsmaoglickeiten befinden am ca.
6 km ostlich liegenden Langwieder See und am
nordwestlich liegenden Olchinger See.

4.3 Grundstlckslage

Die Grobenzeller Strale verlauft von der Lager-
stralle als Fortsetzung der Lochhauser Strale in
nordliche Richtung und geht ab der Gemeindegrenze
am Hopfenseeweg in die Puchheimer Stralde Uber.
Das Bewertungsobjekt befindet sich auf der ostlichen
Strallenseite zwischen der Mduanchner Stralle im
Suden und der Sandbergstr. im Norden.

1 nach: wikipedia bzw. https://www.puchheim.de/stadtleben/portrait/stadtinformationen

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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4.4 Wohnlage
Die Wohnlagequalitat ist als ortsublich mittlere bis
gute Wohnlage einzustufen.
Das Bewertungsobjekt liegt zwar an einer teils
mafig befahrenen Orts-Verbindungsstralle, die zu
bewertende Wohnung aber ruhig im rtckliegenden
Gebaude 12a im Erdgeschoss.

Einkaufsmoglichkeiten im sudwestlich 1,2 km ent-
fernten AEZ an der Lochhauser Str., in Discountern
an der Benzstralde und an der Siemensstralde (in ca.
1,2 km) und an der ca. 2 km ostlich liegenden
Olchinger Stral3e in Grobenzell.

Kindergarten in ca. 600 m an der Nordendstralle,
Grundschule am Gernerplatz in ca. 1,1 km und
staatliche Realschule in ca. 1,7 km.

4.5 Verkehrslage
Individualverkehr:

zur B 2 (Pucihrheim) ca. 5,4 km
zur A8 (AS 8 Kreuz Miinchen West) ca. 6,0 km
zur A9S (AS 8 Kreuz Murichen West) ca. 6,0 km
von-da Zufahrt zu allen Autobahnen rund um
Minchen

zur Stadtmitte Mtinchen (Luftlinie) ca. 16 km

Anschiuss Ofientliche Verkehrsmittel:

rlaltestelle Friedenstr. ca.200 m
Bus WNr: 830, N80, N81

Haliestelle Lagerstr. ca. 300 m
Bus Nr. 830, 853, 855, N80, N81, X80

zum S-Bahnhof Puchheim ca. 1,7 km

S 4 (Geltendorf-Ebersberg)

4.6 Nachbarbebauung
Die Nachbarschaft ist gepragt von kleinen Mehr-
familienhausern mit bis zu 4 Geschossen und von
Einfamilienhdusern in lockerer Bauweise.

Nordlich ein Doppelhaus,

sudlich ein Mehrfamilienhaus in ahnlicher Bauart wie
beim Bewertungsobijekt,

Ostlich ein alteres Einfamilienhaus auf grof3em,
tiefem Grundstuck,

westlich, auf der gegenuber liegenden Stral3enseite,
ein 3-geschossiges Mehrfamilienhaus.

dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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Objektbeschreibungen
5.1 Grundstuck

5.1.1 Digitale Flurkarte
(roter Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 3) M.:ca. 1:1.250

=

11777/155

Grobenzeller Strafle

2777156
L* .'*—»_.._,____“ o f\"

1761/15

17611166 7

1759/1

[T

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsver\ﬁaltung
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im EG mit Gartenanteil
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5.1.2 Luftbild

mit digitaler Flurkarte Uberlagert
M.:ca. 1:1.250

(roter Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 3)

-
2
=
=
o
£
=

«
!
!

N i
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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5.1.3 Zuschnitt, Beschaffenheit, Erschlie3ung

Das Grundstuck Flurstick 1759/10 ist annahernd
rechteckig geschnitten,

Grolde laut Grundbuch 1.083 m?,

annahernd eben auf Gehsteigniveau.

Es werden ortsubliche Baugrundverhaltnisse ange-
nommen, es liegen keine Hinweise auf Boden-
verunreinigungen vor, die Bewertung erfolgt flr den
angenommenen altlastenfreien Zustand.

Das Grundstuick ist erschlossen, die ErschlieRung ist
abgeschlossen, die Bewertung erfolgt fir den er-
schlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Die Grobenzeller Stralle ist fertig ausgebaut,
Fahrbahn asphaltiert ‘'und beieuchtet, auf beiden
Seiten gepflasterte  Gehsteige, Parkmoglichkeit auf
der westlichen Stralienseite.

5.1.4 Eigentumergemeinschaft

Die Aufteilung in ‘Wohrnungs- und Teileigentum
erfoigie 1993, die" Eigentumergemeinschaft umfasst
aut  Teilungserkiarung 18 Wohnungen und 12
Duplexparker in der Tiefgarage.

L.aut Anlage IV zur Teilungserklarung steht
,das ausschliel3liche Sondernutzungsrecht zu

. aem jeweiligen Eigentlimer der Einheit Nr. 3 an
der Flache, die im Aufteilungsplan gelb einge-
zeichnet ist.”
(Planausschnitt SoNu-Flache siehe 5.2.2)

5.1.5 Bebauung
Baujahr ca. 1994, die Bebauung auf dem Grund-
stuck besteht aus zwei versetzt aneinander
gebauten Mehrfamilienhdusern mit 3 Geschossen
und ausgebautem Satteldach.

Das Haus im hinteren Bereich des Grundstticks (Nr.
12 a) ist kleiner mit 6 Wohnungen im Haus.

Auf der Nordseite direkt neben dem vorderen Haus
liegt die Einfahrt zur Tiefgarage, die teils unter dem
Ruckgebaude und teils unter der Freiflache im

Ostteil liegt.
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5.1.6 Aulenanlagen
In der Nordwestecke an der Grdbenzeller Stralke
Zufahrt zur Tiefgarage und Zugang zu den Haus-
eingangen Nr. 12 und 12 a,
auf der Nordseite im hinteren Bereich nach der
Nachbargarage gruner Gitterzaun,
am Gehweg entlang der Westseite weiller hoher
blickdichter Bretterzaun,
im hinteren Bereich des Grundsticks Einfriedung mit
grunem Maschendrahtzaun.

Zuwegung zu den Hausern mit rotlichen Beton-
steinen gepflastert, Mulltonnen offen im tGberdachten
Zuweg

im Ostlichen Grundsticksteil Gemeinschaftsflache
bis zur Sondernutzungsflache der EG-Wohnung Nr.
3 als Rasen mit Strauchein und Blschen,

im  Westteil (Vorgarienbereich) Sondernutzungs-
flachen zu den EG-\Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2.

Fahrradstander beim hinteren Haus 12 a und in der
Tiefgarage vorhander:

5.2 Haus Grobenzeller Str. 12 a

Das Mehrfamilienhaus Grobenzeller Str. 12 a ist das
im _hinteren Bereich des Grundsticks liegende
Kleinere Haus im Sudostteil, mit 3 Geschossen und
susgebautem Satteldach.

Es ist versetzt an das vordere grélkere Mehr-
familienhaus Grobenzeller Str. 12 im Nordwestteil
des Grundsticks angebaut.

Baujahr ca. 1994, Geschosse KG, EG, 1. - 2. OG,
ausgebautes DG

im Haus befinden sich 6 Wohnungen.

Die Beschreibung stitzt sich Uberwiegend auf den
Aufteilungsplan und die Eindrucksbesichtigung beim
Ortstermin, sie gibt den optisch erkennbaren
Zustand wieder und beschreibt die dominierenden
bzw. relevanten Merkmale, in Teilbereichen kénnen
Abweichungen vorliegen.
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5.2.1 Konstruktion
Bauzeitibliche Massivbauweise:

Kellerwande Beton,

ab EG AulRenwande Mauerwerk, ca. 30 cm stark,
Wohnungstrennwande und Innenwande ca. 24 cm
Mauerwerk, nicht tragende Innenwande ca. 11,5 cm
Ziegelmauerwerk,

Fassaden verputzt und gestrichen,

Decken betoniert, Treppen betoniert,

Balkone Stahlbetonkragplatten,
Satteldachkonstruktion, Holzdachstuhl, warme-
gedammt, mit Quergiebeln und Dachgauben
Deckung mit roten Betondachsteinen
Spenglerarbeiten verzinktes Blech

5.2.2 Grundriss
Das Haus Grobenzeller Str. 12 a liegt auf der
Ruckseite, hinter Haus Ni. 12,
annahernd recheckige Grundflache,
Hauseingang und Treppenhaus auf der Nordseite,
im EG liegt nur die Wohnung Nr. 3.

5.2.3 Ausstattung

Hauseingang Zweistutiges [zingangspodest mit Granitbelag,
auf der linken Seite mit ca. 1,2 m hoher weilder
Mauer,

Vordach (Pultdach in Holzkonstruktion mit Beton-
steindeckung) Uber gesamtes Eingangspodest,
einfi’gelige Hauseingangstire, Kunststoff weil3 mit
Glasflllung und Sprossen
Briefkastenanlage/Klingelanlage links neben der
Hausture

Treppenhaus Podeste und Treppenlaufe mit hellem Naturstein,
Wande weil} gestrichen,
einlaufige Treppen,
mitlaufendes Metallstabgelander, weil3 lackiert, mit
aufgesetztem hellem Holzhandlauf

Aufzug kein Aufzug vorhanden

Heizung Gas-Zentralheizung, Kessel n. Ang. beim Ortstermin
ca. 2021/2022 erneuert,
in den Wohnungen Heizkorper
zentrale Warmwasserversorgung
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Keller

Waschklche

5.2.4 Energieausweis

Im Keller liegen Heizungskeller, Haustechnikraume,
Waschkuche und Kellerabteile zu den Wohnungen

Estrichboden beschichtet,

Kellerfenster mit Mausegitter, Ausgul3becken

fur jede Wohnung ein eigener Waschmaschinen-
stellplatz mit Wasserzahler

Gemeinschaftstrockner

In der Waschkiche wurden, abweichend von der
Darstellung im Aufteilungsplan, mehrere Keller-
abteile abgetrennt mit verzinkten Metalllamellen.
Eines dieser Kellerabteile gehort nach Angabe zur
Wohnung Nr. 3 und wird mit dieser genutzt.

Energieausweis vom 12.03.20Z1,

erfasster Energieverbrauch des Gebaudes:
Endenergievertrauch ,F* 180 kWh/(m?a)
Primarenergieverbrauch 198 kWh/(m?a)

Dazu hat die Hausverwaltung mitgeteilt:
Die Heizingsaniage ,neter Brennwertkessel, Boiler,
etc.“wurde im September 2022 erneuert.

5.3 Beschreibung Wohnrung Nr. 3

Die ‘Beaschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Volistandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung stutzt sich Uberwiegend
auf den Aufteilungsplan und die Eindrucksbesich-
tigung beim Ortstermin, sie gibt den optisch erkenn-
baren Zustand wieder und beschreibt die dominier-
enden bzw. relevanten Merkmale, in Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen.

Die Flachenangaben in der Teilungserklarung bzw.
den Aufteilungsplanen und im Werkplan werden als
zutreffend unterstellt und wurden nur auf Plausibilitat
uberpruft. Die Funktion bzw. Funktionsfahigkeit der
technischen Anlagen wurde nicht Gberpruft.
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5.3.1 Artund Lage
Die zu bewertende Wohnung befindet sich im
ruckliegenden Haus Grobenzeller Stralle 12 a und
umfasst dort den gesamten EG-Bereich.

3 -Zimmer-Wohnung mit zweiseitiger Ausrichtung zur
Sud- und Ostseite, mit Sondernutzungsrecht an der
ca. 170 m? gro3en angrenzenden Gartenflache.

Zur Wohnung gehort laut Teilungserklarung das
Kellerabteil Nr. 3. Der beim Ortstermin tatsachlich
vorgefundene Keller-Grundriss entspricht nicht der
Darstellung im Aufteilungsplan, das dort mit Nr. 3
bezeichnete Kellerabteil ist nicht vorhanden, statt
dessen wurde das linke der beiden in der Wasch-
kiche eingebauten Kellerabteile als zur Wohnung
Nr. 3 gehorig angegeben.

5.3.2 Grundriss
Der beim Ortstermin tatsachlich vorgefundene
Wohnungsarundriss. entspricint nicht der Darstellung
im  Aufteilungsplan, = geandert wurde das Bad
(Abtrenring aes WOCs) und der Zugang zum
Schlatzimmer (jetzt vom Wohnzimmer aus).

Nach der Wohnurigstur rechteckige Diele,

rechts innen liegendes WC ohne Fenster, daneben
Bad ohne WC mit Belichtung Uber Glasbausteine,
links Kinderzimmer,

geradeaus Wohnzimmer, von dort nach links Zugang
zur Kuche und zum Schlafzimmer (sog. gefangene
Raume),

auf der Sudseite vor Wohn- und Schlafzimmer
Terrasse, teils Uberdeckt durch den Balkon im OG,
und Gartenflache auf der Sid- und Ostseite des
Hauses.

Wohnflache im Zustand zum Stichtag

(laut Darstellung im Werkplan)

- mit Terrasse zu %2 ca. 66 m?
- beheizt ca. 61 m?

(Flachenaufstellung siehe Anlage)
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Grundriss Wohnung Nr. 3

Grobenzeller Str. 12 a M.:ca.1:100
Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
(nur zur Information, entspricht nicht dem Zustand zum Stichtag)
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Grundriss Wohnung Nr. 3

Grobenzeller Str. 12 a

Ausschnitt aus dem Werkplan

(von den Eigentimern erhalten,
dieser Grundriss entspricht dem Zustand zum Stichtag)
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Sondernutzungsflache
zu Wohnung Nr. 3
Grobenzeller Str. 12 /12 a

Sondernutzungsflache zu Wohnung Nr. 3
gelb schraffiert dargestellt.

ohne Maldstab
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Grundriss Keller

Grobenzeller Str. 12/ 12 a

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
(nur zur Information, entspricht nicht dem Zustand zum Stichtag)
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5.3.3 Ausstattung

Wohnungstur

Innentlren

Fenster

Bodenbelage

wWC

Bad

Kiche

Holzumfassungszarge,
glattes Holzturblatt, dunkel furniert, mit Turspion

weilke Umfassungszargen,

glatte weil3e Turblatter, mit Leichtmetallbeschlag

zur Kiiche weilde Schiebetie in der Wand laufend,
vom Wohnzimmer ins Schlafzimmer weif3e Schiebe-
tire vor der Wand laufend

Fenster und Balkontliren weil3e Kunststofffenster mit
Zweischeiben-Isolierverglasung, teils mit Sprossen,
zur Terrasse als Kunststoff-Schiebetiiren
Kunststoff-Rollladen mit Gurtzug

Im Flur, Wohnzimmer, "Schlafzimmer und Kinder-
zimmer helles Laminat in Holzdekor (n. Ang. aus ca.
2015)

in der Kiche, im Bad una im WC Fliesenboden

separates innenliegendes WC, ohne Fenster, kein
Heizkorper

Boden ‘miit weillen quaaratischen Fliesen, diagonal
verlegt, Wande ca. ‘ttrhoch mit weil® marmorierten
Fliesen, daruber weil gestrichen
Sanitargegenstanrde weil}:

Wand-WC mit Unterputz-Spulkasten
Handwaschbecken mit Kalt- und Warmwasser
Abluftveritilator

innenliegend ohne Fenster, aber uber der
Badewanne in der Aulenwand 12 Glasbausteine zur
Belichtung, Flachheizkoper hinter der Ture,
Boden mit weillen quadratischen Fliesen, diagonal
verlegt, Wande raumhoch mit weil3 marmorierten
Fliesen und umlaufender, dunkler Bordire,

Sanitargegenstande weil}:

Badewanne mit verchromter Einhebelmischbatterie
und Brauseschlauch, Waschbecken mit Einhebel-
mischbatterie

Abluftventilator

Weilke Schiebetlre, in der Wand laufend,

Boden mit weilen quadratischen Fliesen, diagonal
verlegt, weil3er Fliesenschild Uber der Arbeitsplatte,
Fenster zur Ostseite,

Anschlusse fur Kuihlschrank Elektroherd, Spdul-
maschine, Spule
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Heizung

Elektro

Terrasse/Garten

Kellerabteil

Die Kucheneinrichtung ist als Moblierung nicht mit
bewertet.

Flachheizkorper
mit Thermostatventil und Warmemesseinrichtung

Automatensicherungen und FI-Schutzschalter
weilde Flachenschalter und Doppelsteckdosen
Klingel-/Sprechanlage

Kabel-TV-Anschluss

Terrasse auf der Sidseite mit Zugang vom
Wohnzimmer und vom Schlafzimmer, Boden mit
polygonen Porphyrplatten gepflastert, Terrasse teils
durch den daruber liegenden Balkon Uberdeckt,
Gartenwasserhahn und Auliensieckdose vorhanden,
zum westlichen Nachbargarten Holzwand als
Abtrennung urd- goruner: Mascheidrahtzaun, zum
sudlichen Nachbarn ‘hohe Thujenhecke, davor
Straucher.

Zur Wehinung gehort das Sondernutzungsrecht an
einei.ca. 170 m? grolsen Gartenflache auf der Sud-
und Csteeite des Hauses bzw. der Wohnung,

der Ostliche Gartenbereich ist als Rasen mit Hecken
und Strauchern entlang des Zauns angelegt,

in der Sudostecke liegt ein kleiner Zierteich.

Dei Garten und die Gehdlze sind stark pflege-
bedurftig.

Das Kellerabteil zu Wohnung Nr. 3 befindet sich
- abweichend von der Darstellung im Aufteilungs-
plan - in der Waschkuche,

Abtrennung mit verzinkten Blechlamellen

kein eigenes Licht und Steckdose im Kellerabteil
vorhanden
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5.3.4 Unterhaltszustand

Dieses Gutachten stellt keine Bewertung der Bau-
substanz dar. Beschrieben ist nur der beim Orts-
termin offensichtliche Zustand, weitergehende Unter-
suchungen, Bauteil6ffnungen oder technische Funk-
tionsprufungen wurden nicht vorgenommen.

Insgesamt altersentsprechender Zustand, mit Teil-
modernisierungen bzw. Renovierungen,

leichte altersiibliche Gebrauchsspuren,

kein wesentlicher Instandhaltungsruckstand in der
Wohnung, aber der Garten ist stark pflegebedurftig.

Anmerkung:

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar,
erflllt also nicht den Zweck ~eirier physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen Arilagen. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schdden fand - vom “unterzeichnenden Sach-
versténdigen nicht statt (diesbezlgiich wird auf entsprechende
Sachverstandige fir Baumangel/-schaden verwiesen).

Ebenso wurde der Bestand ‘grunidsaizlizh nicht auf schadstoff-
haltige/ gesundheitsschacliche Baumaterialien Uberprift (z. B.
Asbest, Formaldehyd,. eic.). Die Fuinktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie cer technischen Ausstattungen und
Installatioinen (Heizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht
gepriitt, \im Gutachten ‘wird grundsatzlich - wenn nicht be-
sonders vermerkt -<die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des
Weiteren wurden vom Unterzeichner keine Untersuchungen
hinsichtlich Schall-, Warme- und Brandschutz (bzw. Brand-
schutzkonzept), Statik, Schadlingsbefall, Rohrfrall, Boden-/
Gebzudeverunreinigungen/ Altlasten, Elektrosmog, sonstige
schadliche . Umwelteinwirkungen, etc. durchgefiihrt bzw. be-
aurtragt.
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5.4 Fotos
Haus Grobenzeller Str. 12/ 12a Pfeile = Lage Wohnung Nr. 3 im EG

Grobenzeller Str. 12/12a, Ansicht v. d. Sirafie Grobeinzeller Str. 12/12a, Ansicht v. Westen

Zugang zu Hs. 12/12a neben d. TG-Einfahrt Ansicht von NO, mit Eingang zu Haus 12a
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Fotos

Haus Grobenzeller Str. 12a

und Sondernutzungsflache zu Whg. Nr. 3

Hauszugang auf der Nordseite Ansichtv. SO, Whg. Nr. 3 u. SoNu-FI. Whg. 3

Terrasse Whg. 3 u. SO-Ecke Gartenanteil

SoNu-Flache Whg. 3, NO-Ecke

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen
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Fotos

Haus Grobenzeller Str. 12a

Hauseingang innen, Treppenhaus Treppenhaus EG mit Tar zu Whg. Nr. 3

Waschkiche im KG mit Kellerabteil zu Wohnung Nr. 3
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Fotos

Wohnung Nr. 3

separates WC

Bad Kinderzimmer zur Ostseite
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Fotos

Wohnung Nr. 3

Wohnzimmer m. Zugang z. Kiche u. Schlafzi. und Zugang zur Terrasse auf der Sudseite
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzer / Mieter

6.2 Bewirtschaftungskosten

Die Wohnung steht zum Stichtag leer,
Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls auftragsgemal grundsatzlich fur
den mietfreien Zustand, d.h. ein evil. bestehendes
Mietverhaltnis bleibt bei der Bewertung unberick-

Bewirtschaftungskosten

laut Jahresabrechnung vom 01.01. — 31.12.2023

fur Wohnung Nr. 3 und einen TG-DuplexStpl.
(Verteilerschlissel ist rneist das Verhaltnis der MEA-Anteile)
Achtung: Der hier enthaltene TG-Stellplatz ist nicht
Gegenstand iin diesem Verfahiren!

umlageféhl_gg Kosten

Betricbskosten 1.090,76 €
Heizung /WW -~ 874,97 €
'Summe___ 1.965,73 €

Nicht umlagefahige Kosten

\/erwaltergeolhr Whg. 371,28 €
Verwaitergeblihr Garage 4427 €
Instandhaltung Haus 266,26 €
Instandhaltung TG 160,66 €
Reparatur Parker 251,94 €
Sonstiges 97,86 €
Summe 1.192,27 €
Bewirtschaftungskosten insges. 3.158,00 €
Einnahmen (-) 171,29 €
Zufiihrung Inst.-Rlcklage aus Zinsen 11,81 €
Zuflihrung Erhaltungsricklage It. WP 336,30 €
Zufuhrung Erhaltungsricklage TG u. Sonst 83,89 €
Summe Bewirtschaftungskosten
mit Zufihrung Erhaltungs-Ricklage: 3.418,71 €
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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6.3 Rucklagen

6.4 Beschlusse

Kennzahlen:
Bezogen auf die Wohnflache von 66 m? ergeben sich
folgende Betrage monatlich:

Betriebskosten 1,38 €/m?
Heizung / Warmwasser 1,10 €/m?
Summe umlagefahige Kosten 2,48 €/m?
Bewirtschaftungskosten insgesamt 3,99 €/m?

ohne Zuflhrung Erhaltungsricklage

Bewirtschaftungskosten insgesamt 4,32 €/m?
mit Zufihrung Erhaltungsricklage

Hausgeld zum Stichtag

monatlich 323,00 €
(einschl. Zufihrung Riucklagen)

Erhaltungsrucklage

Erhaltungsriicklage WE
Stand: 31.12.2023 55.723,77 €
davorn Anteii - Whg.3u.TG 4.109,62 €

In <der Eigentumerversammlung am 18.04.2024
wurden. keine MalRnahmen beschlossen, die Uber
Sonderurnlagen finanziert werden sollen.
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7. Beurteilung

7.1 Marktverhaltnisse
7.1.1 Demographie

Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Stadt Puchheim dem Demographietyp 5 zuzu-
ordnen:

,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden

mit regionaler Bedeutung®.

Puchheim - Demografietyp 5

Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit iregionaler Bedeutung

Bevolkerungsentwicklung 2013 iz 2018

4.0
SGB-1I-Quote 3u Matiirliche Saldorate
20
L]
Kaufkraft Unter 18-Jahrige
a0
-1,0
Einperspineti-Haushalte Medianalter
Hochqualifizierte am Wohnort Einwohnerdichte

Hochgualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ 5 Puchheim Typ 5

Quelle: Statistische Amter der Lander, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH, eigene Berechnungen
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

| Bertelsmann Stiftung

Dementsprechend kann aus demografischer Sicht
mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung und
entsprechender Nachfrage nach Wohnraum ge-
rechnet werden.

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: Puchheim
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7.1.2 Immobilienmarkt allgemein

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Fulrsten-
feldbruck hat zuletzt fir das Jahr 2022 einen
Geschaftsstellenbericht herausgegeben, ein
ausfuhrlicher Marktbericht oder aktuellere Aus-
wertungen zum Stichtag liegen nicht vor.

Die Sparkassen-Immobiliengesellschaft hat in ihrem
Marktspiegel 2024 fur den G&stlichen Landkreis
Flrstenfeldbruck ermittelt:

Kaufpreise Gebrauchtmarkt,
Objektart Eigentumswohnungen

von 5.000 €/m? bis 6.600 €/m?
haufigster Wert 6.200 €/m?

Im LBS Preisspiegel 2024 der Bausparkasse der
Kaufpreise Gebrauchtm_a—rlT-—_
Objektart Eigentumawohnungen
von 4.250 €/m? bis 5.900 €/m?
haufigster Wert 5.000 €/m?

7.2 Lagequalitat
Die Wohnlagequalitat ist als ortsublich mittlere bis
aute Wohnlage einzustufen.
Das  Bewertungsobjekt liegt zwar an einer teils
mAlig befahrenen Orts-Verbindungsstralde, die zu
bewertende Wohnung aber ruhig im ruckliegenden
Gebaude 12a im Erdgeschoss.

7.3 Objektmerkmale
Baujahr des Hauses ca. 1994, allgemein bauzeit-
gemale mittlere Ausstattungsqualitat.

Die Mikrolage der Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss
des ruckliegenden Gebaudes ist ruhig, die
Ausrichtung nach Siden und Osten ist gut und der
zugehorige Gartenanteil in der Sudostecke des
Grundstulcks bietet eine gute Privatsphéare.

Der Grundriss ist wirtschaftlich geschnitten, es gibt
ein separates WC, das Bad ist zwar innenliegend
ohne Fenster, aber Uber Glasbausteine naturlich

belichtet.
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Das Schlafziimmer und die Kiche sind sog.
,gefangene Raume®, die nur durch das Wohnzimmer
zuganglich sind, die RaumgroRen sind relativ klein.
Die Gesamtwohnflache (mit Terr. zu '2) betragt ca.
66 m?, diese WohnungsgroRe wird als gut markt-
gangig beurteilt.

Die Ausstattung der Wohnung ist zeitgemal} und
entspricht mittlerem Standard, der Unterhaltszustand
ist gepflegt.

Der Gartenanteil der Wohnung (Sondernutzungs-
flache) besteht aus einer ca. 170 m? grof3en
Gartenflache, die L-formig auf der Sid- und Ostseite
der Wohnung liegt, die Terrasse liegt auf der
Sldseite vor Wohn- und Schlafzimmer. Der
Unterhaltszustand des Gariens ist pflegebedurftig.

Zur Wohnung gehort laut’ Teilungserklarung und
Aufteilungsplan:. ~das ieilerabteii, Nr. 3, das
tatsachlich genutzte Kellerabteil zu Wohnung Nr. 3
befindet sicir jedoch - abweichend von der Dar-
stellung im Aufteilungsplan - in der Waschkuche.

7.4 Marktgangigkeit
Die Maiktgangigkeit der Wohnung wird als durch-
schnittiich bis gut beurteilt.
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8. Wertermittiung

8.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrunden.

Im vorliegenden Fall wird die Eigentumswohnung
ihrer Art und Nutzung sowie der Datenlage ent-
sprechend markiiGbiich nach’ dem Vergleichswert
bewertet.

Das Vergieichsweriverfahiren - stellt bei den im
ostlichen - Landkreis  Flrstenfeldbruck gegebenen
Marktverhaltnissen und den vorhandenen Markt-
dateri das geeignete Verfahren zur Bewertung von
Eigentumswohnungen dar. Fir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens stehen ausreichend Ver-
gleicirsaaten zur Verfugung. Der Verkehrswert wird
dann unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse
abgeleitet.

Hinweis:

Fir die Ableitung wesentlicher Bewertungsparameter
und zur Plausibilisierung der Ergebnisse wird auf die
Daten und Auswertungen des ortlichen Gutachter-
ausschusses zuruckgegriffen. Dabei ist der Grund-
satz der Modellkonformitat zu beachten, hier § 10 (2)
ImmoWertV_2021:

sLiegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”
Dadurch koénnen sich evtl. Abweichungen bei
Bezeichnungen oder Verfahrensgangen gegenuber
der ImmoWertV_2021 ergeben bzw. erforderlich

sein.
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8.2 Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 3

8.2.1 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Direkter Vergleich:

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck wurden
folgende Vergleichsverkaufe aus der Kaufpreis-
sammlung genannt:

Objektart:

Wiederverkaufe von Wohnungen in vergleichbarer
Lage, Baujahresgruppe ca. 1985 bis 2000.

(Die Vergleichsobjekte sind aus Griinden des Datenschutzes
anonymisiert, Wohnflache nach Angabe)

. Preis/m? Beurteilung geschatzter [ Preis/m?
G| e |SEITL | 2R B (Auskunft) (abweichende Merkmale) Werteinfluss | angepasst
Ruhige Lage in Eichenau,
1 Mar. 24 | 73 m? | 1999 1 5.685 € kurzer Weg zum S-Biir., -7% 5.285 €
Verkauf zeitnah zum ST
Lage in Grobenzeli, in ciwas
2 Mar. 23 | 58 m? | 1983 | k. A. 6.603 € alterer Anlage, Naihe Gewerbe. - 15% 5.621 €
Verkauf ca: 1 %4 Jahre vor ST
1 Lage in Eichenau,
3 Apr.23 | 75m? | 1995 | k. A. 5.657 € in etwas groRerar Arilage, -13% 4,927 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
_% —+
Lage m Puchheim,
4 Apr. 23 | 57 m? | 1991 1 5.7¢5 € an Verbindungsstrale, - 8% 5.276 €
\erkauf ca. 1 Jahr vor ST
Lage in Puchheim, Nahe BO,
5 [ Jun.23 | 56 m? | 1987 [ . A. 6.084 € vergleichbare Anlage, -12% 5.370 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
I
Lage in Grobenzell,
6 Jul. 23 | 76 m? | 2001 1 6.618 € gute Infrastruktur, Nahe S-Bhf, -15% 5.619 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
Lage in Puchheim,
etwas altere Anlage,
7 Sep. 23 [ 65m2 | 1982 | k. A. 5.154 € Vet o, % Jer v BT - 0% 5.145 €
beim Verkauf vermietet
Lage in Grébenzell,
2 in ewas groRerer Anlage, o
8 Nov. 23 | 71 m 2002 EG 5519 € keine Ang. zu evil. Gartenanteil, 6% 5.179 €
Verkauf ca. ¥2 Jahr vor ST
Mittelwert 66 m? 5.887 € 5.303 €
Median 68 m3 5.725 € 5.281 €
Standardabw. 8 m? 516 € 235 €
Variationskoeff. 13% 9% 4%
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Legende:

linke Spalten: Ausgangsdaten gemaf Kaufpreissammlung
graue Spalten: Beurteilung der abweichenden Merkmale und
geschatzter, daraus resultierender Gesamt-Werteinfluss,

rechte Spalte: an die Merkmale des BO angepasster Preis

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1.

Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber
dem Bewertungsobjekt abweichenden Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitat des
Bewertungsobjekts zu verstehen,

d.h. schlechtere Qualitadtsmerkmale eines Ver-
gleichsobjekts fuhren zu positiver Anpassung
und umgekehrt.

Die Verkaufe erfolgten alie nach dem ersten
Quartal 2023. Seitdeim wurden allgemein
fallende Preise beobachtet, deshalb erfolgte die
zeitliche Anpassung der \ergleichspreise fur
dieses Markisegment in  Anlehnung an die
ortlichie Preisentwicklung zeitanteilig mit einem
Abschlag von rd. - 12 % p.a..

Die Objekte liegen allgemein in vergleichbarer
Wohnlage “wie das Bewertungsobjekt in
Puchheim, Grébenzell und Eichenau.

Nur die Objekte Nr. 1 und 6 liegen in Gebieten
mit - ewas besserer Infrastruktur, zur An-
passung an die Lagequalitat des Bewertungs-
objekts wurde hier ein Abschlag von rd. - 5 %
vorgenommen.

Objekt Nr. 4 liegt an einer Verbindungsstralle
mit etwas hoherem Verkehrsaufkommen, hier
wurde zur Anpassung an die Lagequalitat des
Bewertungsobjekts ein Zuschlag von rd. + 5 %
angesetzt.

Vergleichsobjekt Nr. 7 war beim Verkauf
vermietet. In Anlehnung an die Auswertungen
des GAA Munchen zu den beobachteten Preis-
abschlagen bei vermieteten Wohnungen wurde
bei diesem Kauffall fur die Ableitung des
Vergleichspreises im mietfreien Zustand ein
Zuschlag in Hohe von + 8 % angesetzt.
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5. Objekt Nr. 8 ist eine EG-Wohnung, es liegen
aber keine Angaben zu einem evil. zu-
gehorigen Gartenanteil vor.

6. Der Mittelwert der angepassten Vergleichs-
preise liegt bei rund 5.303,- €/ m2-Wfl., mit einer
Streuung (Variationskoeff.) von rd. 4 %, der
Medianwert liegt bei rund 5.281,- €/m?2.

7. Die jeweilige genaue Ausstattung und der
Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte im
Inneren sind nicht bekannt, es wird (soweit
nicht anders angegeben) ein durchschnittlicher
Zustand ohne wesentlichen Instandhaltungs-
rickstand angenommen.

8.2.2 Ableitung angemessener Vergleichspreia

Alle ausgewerteten Obiekie bzw. Vergleichspreise
sind nach der Anpassung mit dem Bewertungsobjekt
vergleichhar ' und konnen mit Anpassungen zur
Ableitung, nerangazogen werden. Sie sind zeitlich
zum Bewertungsstichtag angepasst.

Bei Berdcksichtigung der Merkmale der Vergleichs-
objekie wird aus den Vergleichspreisen unter 8.2.1
der marktangepasste Vergleichspreis fur die zu be-
wertende Wohnung abgeleitet auf Hohe des Mittel-
weits der angepassten Vergleichspreise der
Wohinungen zu:

rd. 5.300,- €/m?

Das zur Wohnung gehdrende Sondernutzungsrecht
an der Gartenflache wird spater unter 8.2.5 als
besonderes objektspezifisches Merkmal bertck-

sichtigt.
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8.2.3 vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 3

Marktangepasster Vergleichspreis 5.300,- €/m?
Bewertungsrelevante

anrechenbare Wohnflache (s. Anl.): 66 m?
(Anmerkung: Hier ist die Flache im Zustand zum Stichtag
angesetzt)

Vorlaufiger Vergleichswert
66 m? x 5.300,- €/m? = 349.800,- €
gerundet: 350.000,- €

Das zur Wohnung gehdérende Sondernutzungsrecht
an der Gartenflache wird spater unter 8.2.5 als
besonderes objektspezifisches Merkmal bertck-
sichtigt.

Ein Kellerabteil in Ublicher Gi¢lse und Ausstattung ist
marktiblich im Wert der WWohnung rait enthalten.

8.2.4 Besondere objektspezifische Merkmale

Nach § 8 ImmoWeitV/_ 2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Cruncsticksmerkmale zu berlck-
siciitigen, denen der Grundsticksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere  objektspezifische Grundstliicksmerkmale
csing wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nacn Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt ~ Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale koénnen ins-
besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten u. Belastungen.
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Beurteilung im vorliegenden Fall:

Instandhaltungsriickstand:

Wesentlicher Instandhaltungsrickstand war in der
Wohnung nicht erkennbar, deshalb wird

kein Werteinfluss aus Instandhaltungsrickstand
angesetzt.

Sondernutzungsrecht Gartenflache

Dem jeweiligen Eigentimer der Einheit Nr. 3 steht
das ausschlieRliche Sondernutzungsrecht zu an der
Flache, die im Aufteilungsplan gelb eingezeichnet ist.
(Planausschnitt SoNu-Flache siehe 5.2.2)

Laut grafischer Ermittlung aus der Digitalen Flurkarte
betragt die GrdRe dieser Sondernutzungsflache
uberschlagig ca. 170 m>2.

Aufgrund der ruhigen Lage uria der Grolde dieser
Gartenflache ergibt sich eine Wertigkeit, die vom
Markt - ‘honoriert ~wird; ein Kaufer wird fur das
Nutzunigsrecht an dieser Flache einen Wertansatz
zusatzlich- zur reinen Wohnflache bzw. gegenlber
einer vergleichbaien Wohnung ohne Gartenanteil
bezahlen.

In “Anlehnung an Auswertungen des Gutachter-
ausschusses Minchen wird fur die Sondernutzungs-
fiache ein Ansatz von rd. 200,- €/m? angesetzt:

170 m*x 200,- €/m? = 34.000,- €
(Dieser Ansatz entspricht rd. 10 % des vorlaufigen
Vergleichswerts der Wohnung ohne Gartenanteil.)

Zur Berlcksichtigung des Pflegerickstands dieser
Sondernutzungsflache zum Stichtag wird ein
Pauschalbetrag von rd. 4.000,- € angesetzt.

Damit ergibt sich der Werteinfluss
des Sondernutzungsrechts an der Gartenflache

zu gerundet: 30.000,- €
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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8.2.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 3

Ableitung
Vergleichswert Wohnung Nr. 3

Vorlaufiger Vergleichswert
(s. 8.2.3): 350.000,- €

Werteinfluss
besondere objektspez. Merkmale
- Sondernutzungsrecht an der
Gartenflache + 30.000.- €

Vergleichswert Wohnung Nr. 3
mit Sondernutzungsrecht an Gartenflache
zum Stichtag 28.05.2024: 380.000,- €

Ein Kellerabteil in Gblicher Crofe und Ausstattung ist
marktublich im Preis der WWohnung init enthalten.

8.3 Ableitung des Verkehrswerts

Fur die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt zu
berucksicntigen.
Im cben durchgeflhrten Vergleichswertverfahren ist
bereits die allgemeine und die objektspezifische
Maiktanpassung berlcksichtigt. Der Vergleichswert
wurae aus marktnahen Daten ermittelt zu

380.000,- €.

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 3 wird deshalb
direkt aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet
und ist entsprechend der Genauigkeit der ver-
wendeten EingangsgréRen markttblich gerundet:

Verkehrswert

des 70,2430/1.000 Miteigentumsanteils am
Grundstuck Flst. 1759/10, Gemarkung Puchheim,
verbunden mit dem Sondereigentum an
Wohnung Nr. 3

mit Sondernutzungsrecht an Gartenflache
zum Stichtag 28.05.2024.

380.000,- €
(i.W: dreihundertachtzigtausend EURO)

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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9. Zusammenfassung Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Puchheim im 6&stlichen Landkreis
Furstenfeldbruck in mittlerer Wohnlage, die ortliche Infrastruktur und der
Anschluss an 6ffentliche Verkehrsmittel sind durchschnittlich.

Die Eigentimergemeinschaft des Grundstlcks Flst. 1759/10 Gmkg.
Puchheim umfasst insgesamt 2 Mehrfamilienhauser mit insg. 18 Wohnungen
und eine Tiefgarage mit 12 Duplexparkern. Das Haus Grobenzeller Str. 12a
wurde ca. 1994 errichtet, mit KG, EG, 2 Obergeschossen und ausgebautem
DG, ein Lift ist nicht vorhanden. Im Haus befinden sich 6 Wohnungen.

Die Mikrolage der 3-Zimmer-Wohnung Nr. 3 im Erdgeschoss des ruck-
liegenden Gebaudes ist ruhig, die Ausrichtung nach Suden und Osten ist gut.
Der Grundriss ist wirtschaftlich geschnitten, es gibi ein separates WC, das
Bad ist zwar innenliegend ohne Fenster, aber {iber Glasbausteine naturlich
belichtet. Das Schlafzimmer und die Kiche sind sog. .gefangene Raume®, die
nur durch das Wohnzimmer zuganglich sind, die RaumgiréRen sind relativ
klein. Die Gesamtwohnflache (mit Terr. zu %) betragt ca. 66 m?, beheizte
Wohnflache ca. 61 m? diese Wohriungsgréide wird als gut marktgangig
beurteilt. Die Ausstattung der Wohnuing ist zeitgeméais und entspricht mittlerem
Standard, der Unterhaltszustand ist gepflegt.

Zur Wohnung gehort laut  Teilungserklarung und Aufteilungsplan das
Kellerabteil Nr. 3, das taicachlich' genutzte Kellerabteil zu Wohnung Nr. 3
befindet sich jedoch - abweichend von der Darstellung im Aufteilungsplan - in
der Waschkuche.

Der Gartenanteil der Wohinung {Sondernutzungsflache) besteht aus einer ca.
170 m? grolRen Gartenfliche. die L-formig auf der Sud- und Ostseite der
Wohnung lieqt, die Terrasse liegt auf der Sudseite vor Wohn- und Schlaf-
zimmer. Der Unierhaltszustand des Gartens ist pflegebedurftig.

Die Wohnung steht zurn Stichtag leer, nach Angabe bestehen keine Miet-
verhaltnisse.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
70,2430/1.000-Miteigentumsanteil am Grundstlck Flst. 1759/10, Gemarkung
Puchheim, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 3 im EG
des Hauses Grobenzeller Str. 12a, mit Sondernutzungsrecht an Gartenflache,
im Bestand und Zustand zum Stichtag 28.05.2024 fur das Zwangs-
versteigerungsverfahren bewertet zu

380.000,- €
(i.W: dreihundertachtzigtausend EURO)

Miinchen, den 17.07.2024

gez. Herbert Schiatt Rundstempel
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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Vorbemerkung:

Flachenaufstellung:

Grobenzellerstr. 12a
Wohnung Nr. 3:

Berechnungsgrundlage sind die Teilungserklarung und die
Aufteilungsplane von 1993 sowie der Werkplanausschnitt.
Die darin angegebenen MalRe und Flachen wurden stich-
probenhaft plausiblisiert und werden als richtig voraus-
gesetzt, ein Aufmald wurde nicht erstellt. Soweit keine Malde
angegeben sind, ist die Berechnung nur Uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fur dieses
Gutachten und sind fur eine anderen Verwendung nicht

geeignet.

Male und Flachen sind grafisch aus dem Aufteilungsplan entrommer;
bzw. aus dem Werkplan, ein ortliches Aufmalf’ wurde nicht erstellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den angegebenen Malsen
um Rohbaumale handelt, es erfolgt ein Putzabz:

-3,0%

Diese Flachenaufstellung ist nur als Grundlage fur diese

Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 3: It. Eintreg im ATP It. Werkplan

EG

wC 1,34

Flur 3,63 m? 3,58

Bad 4,70 m? 3,41

Kind 10,55 m? 10,26

Wohnen 24,90 m? 24,92

Kochen 7,45 m? 6,83

Eltern 12,56 m? 12,62

Summe 63,79 m? 62,96 m?

abzlgl. Putz -3,0% -1,91 m? -1,89 m?
Wohnflache netto, beheizt: 61,88 m* 62 m? 61,07 m? 61 m?
Terrasse zu %2 5,25 m? 5,25 m?
Wohnflache, gesamt 67,13 m*> 67 m? 66,32 m? 66 m?
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt.
AG
Anm.
Art.
AR/AK
BauGB
BauNVO
BayBO
BBauG
BBe
BBt
BBP
BEL
BewG
BGB
BGF
BRI

1. BV
DG

Abteilung

Amtsgericht

Anmerkung

Artikel

Abstellraum/-kammer
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesbaugesetz

Besondere Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile
Bebauungsplan
Bauerwartungsland
Bewertungsgesetz

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Dachgeschoss

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte

DIN
ebf.
ebp.

Deutsche Industrie Norm
erschlielungsbeitragsfrei

erschlieffungsbeitragspflichtig

EFH
EG
ETW
EW
EZ
FNP
GAA
GB
GBO
GE
GF
GFz
GG
Gl
GND
GRzZ
ha
hG
i.D.
i.d.F.
i.M.
ImmoWertV
Immobilienwert
KAG
KG
Koeff.
KP
KW

Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohinung
Ertragswert
Erbbauzins
Flachennutzungspian
Guiacthiterausschuss
Grundbuch
Grundbuchordnung
Gewerbegebiet
Geschossflache
Geschossflachzsnizahl
Grundgesetz
Industriegebiet
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Hektar (= 10.000 m?)
héherwertiges Gewerbe
im Durchschnitt

in der Fassung

im Mittel

ermittlungsverordnung
Kommunalabgabegesetz
Kellergeschoss
Koeffizient

Kaufpreis

Kaltwasser

LBK
LG
LL
LZ
MD
MEA
MFH
Mi
MK
Nfl.
NHK

OLG
RE
RH
REH
RMH
RND
RoE
Rspr,
RW
SE

SNR

STAB\W
SV

SW

TE

TG

UG

VG

VO

VP
VKW
WA

WB

WE
WEG
WertR
WGFZ
WF/WHA.
WoFIV
WR
WS

WWV
ZFH
ZH
zv

Lokalbaukommission
Landgericht

Luftlinie
Liegenschaftszinssatz
Dorfgebiet
Miteigentumsanteil
Mehrfamilienhaus
Mischgebiet

Kerngebiet

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Oberlandesgericht
Jahresreinertrag
Reihenhaus
Reiheneckhaus
Reihenmittelhaus
Restnuizungsdauer
Janresrcnertrag
Rechtsprechung
Richtwerte
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sondergebiet
Standardabweichung
Sachverstandiger
Sachwert
Teilungserklarung
Tiefgarage
Untergeschoss
Vollgeschoss
Verordnung
Verkaufspreis
Verkehrswert
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Wohnungseinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
wertrelevante GFZ
Wohnflache
Wohnflachenverordnung
Reines Wohngebiet
Kleinsiedlungsgebiet
Warmwasser
Warmwasserversorgung
Zweifamilienhaus
Zentralheizung
Zwangsverwalter(in)
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