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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekte

1.3.1 Wohnung Nr. 110

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Aktenzeichen: 1514 K 307/22

Schatzung des Verkehrswertes

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

gem. Beschluss vom 23.02.2023
Zustellung der Unterlagen am 28.02.2023

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

2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 110

im 2. OG des Hauses Hans-Holbein-Str. 6,

82140 Olching (Lkr. Furstenfeldbruck),

Baujahr ca. 1973,

Wohnflache (mit Balk. zu %2) ca. ca. 56,5 m?
(WTfl. beheizt ca. 51 m?),

als 3,297/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck

Flst. Gmkg. Adresse Grole
Art
309/116 Olching  An der Albrecht-Direr-Str. 33 m?

Hof- und Gebaudeflache

3091 Olching  Pfarrstr. 62-72 (ger.), 62a, 62b, 72a und
Hans-Holbein-Str. 2-10 (ger.), 2a, 2b, 2¢
und Albrecht-Durer-Str. 13-35 (unger.)

Gebaude und Freiflache 24.984 m?

309/112 Olching  An der Albrecht-Direr-Str. 7 m?
Hof- und Gebaudeflache

zusammen 25.024 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
mit Kellerabteil Aufteilungsplan Nr. 110

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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1.3.2 Stellplatz Nr. 195 unten

Stapelparkerstellplatz Nr. 195 unten
im Garagenhof der Anlage wie die o.a. Wohnung,
Baujahr ca. 1973,

als 72 -Anteil am
0,549/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick

Flist. Gmkg. Adresse Grole
Art
309/116 Olching  An der Albrecht-Direr-Str. 33 m?

Hof- und Gebaudeflache

3091 Olching  Pfarrstr. 62-72 (ger.), 62a, 62b, 72a und
Hans-Holbein-Str. 2-10 (ger.), 2a, 2b, 2¢
und Albrecht-Duarer-Str. 13-35 (unger.)

Gebaude und Freiflache 24.984 m?

309/112 Olching  An der Albrecht-Durer-Str. 7 m?
Hof- und Gebaudeflache

zusammen 25.024 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
mit 2 Stellplatzen Aufteilungsplan Nr. 195
- hier: Stapelparker-Stellplatz unten -

1.4 Stichtag
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 16.05.2023

1.5 Eigentumer
[anonymisiert]

1.6 verwendete Unterlagen
vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszug vom 22.12.2022

von Glaubigerseite erhalten:

- Teilungserklarung UrNr. 2991 K/ 1972

1. Nachtrag UrNr. 1312 /1996 G

2. Nachtrag UrNr. 1008 / 1997 G

3. Nachtrag UrNr. 1190 /1997 G

4. Nachtrag UrNr. 255 /1998 G
Beschlusssammlung der Jahre 2012 - 2022
Protokolle Eigentimerversamml. 2021, 2022,

2023
sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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1.7 Besichtigung

- Jahresabrechnung 2021 Whg. Nr. 110

- Jahresabrechnung 2021 Duplex 195 unten

- Energieausweis

- Grundrisse Wohnung Nr. 110, Keller Nr. 110
- Grundriss Garagenhof mit Duplex Nr. 195

von Schuldnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachverstandigen beschafft:

- Ortsplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Minchen)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck)

- Berichte und Fachliteratur wie angegeben

Ortstermin am 16.05.2023, Teilnehmer:

[anonymisiert] Vertr. der Hausverwaltung
Herr Herbert Schiatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Assistenz SV-Buro Schlatt

Zum schriftich angesetzten Ortstermin wurde die
Wohnung nicht gedffnet.

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

Es konnte nur das Treppenhaus, der Keller und die
Garage besichtigt werden.

o6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Hans-Holbein-Str. 6, Olching 2-Zi.-Whg. Nr. 110, Seite 7 von 46
Az.: 1514 K 307/22 Garagenstpl. Nr. 195 unten

1.8 Anmerkung
Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in
Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab
dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig
vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung an-
zuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und
Auswertungen stammen grof3tenteils aus der Zeit vor
dem 01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen
bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden,
jeweils auf der Grundlage der damals Ublichen
Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung
modellkonform zu den Auswertungen erfolgen, damit
konnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder
Verfahrensgangen gegenuber der ImmoWertV 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

§ 10 (2) ImmoWertV 2021,
Grundsatz der Modelikonformitat:

,Liegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich
solche fir 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.”

sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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2. Objektdaten

2.1 Grundstiick

Gemarkung Olching
Flurstlcks-Nr. 309/1 u.a.
Grundstucksgrolie 25.024 m?
Bebauung 29 Mehrfamilienhauser

Tiefgaragen u. Garagenhofe

Flst. Gmkg. Adresse Grole
Art
309/116 Olching  An der Albrecht-Direr-Str. 33 m?

Hof- und Gebaudeflache

3091 Olching  Pfarrstr. 62-72 (ger.), 62a, 62b, 72a und
Hans-Holbein-Str. 2-10 (ger.), 2a, 2b, 2¢
und Albrecht-Durer-Str. 13-35 (unger.)

Gebaude und Freiflache 24.984 m?
309/112 Olching  An der Albrecht-Direr-Str. 7 m?
Hof- und Gebaudeflache
zusammen 25.024 m?
2.2 Eigentiumergemeinschaft

Jahr der Aufteilung 1972

Wohnungen insges. 232 Stuck

- davon Baujahr 1973 182 Stick

- zus. Wohnungen Bj. 1996 50 Stuck

Hobbyraume 12 Stuck

TG-Stellpl. neu 30 Stck.

Duplex-Stpl. neu (12 x 2) 24 Stck.

TGStellplatze Altbestand 91 Stck.

Duplex-Stpl. alt (44 x 2) 88 Stck.

2.3 Haus Hans-Holbein-Str. 6

Art Mehrfamilienhaus

Baujahr ca. 1973

Geschosse KG, EG, 1. u, 2. OG

Wohnungen im Haus 6 Stlck

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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2.4 Wohnung Nr. 110

Grundbuch Blatt Olching, 4719
Miteigentumsanteil 3,297/1.000
Sondereigentum Wohnung Nr. 110
Lage der Wohnung 2. OG, links
Art 2-Zimmer-Wohnung
Wohnflache (mit 2 Balkonen zu %) ca. 56,5 m?
Wohnflache (beheizt) ca. 51,2 m?
Kellerabteil Nr. 110 ca. 4m?
2.5 Stellplatz Nr. 195 unten
Grundbuch Blatt Olching, 4719
Miteigentumsanteil 0,549/1000
Art Garage - Duplexparker
daran 2 Anteil:
Duplexstellplatz Nr. 195 unten
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 Olching, Blatt 4719

Bestandsverzeichnis

Amtsge

richt

Grundbuch von

Fiizstenfeldbruck 112
Olching Band Blatt 4 7 1 9 Bestandsverzei

Einlegebogen

der |l
Grund-
stiicke

Lfd. Nr. | Bisherige

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Gréfie

fd.Nr.d.
Grund-

Gemarkung

Flursttck Wirtschaftsart und Lage

sticke

alb [

ha a gqm

1

2

3

1

zu 1

3,297/1000 HitoiJantumsmteil an dem Grundstiick

Olching
309/1 Kreut, Bauland

3| 17| 29

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keld
lerabteil (Aufteilungeplan Nr. 470 ),

Das Miteigentum ist dureh dis Einréumung der zu den {ibril
gen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrech-
te (vorgetragen in Binden 108 bis 115 Blétter 4610 bis
4849) baschrﬁnkt.r

Die VerHduBerung bederf der Zustimmung des Verwalters,
Dies gilt nicht b:i VeriuBerung an den Ehegatten, an
Verwandte in gerader Linie oder bei VerZuBsrung im Wege
der Zwangew llstreokung oder durch den Konkursverwalter
cder bei VeriduBerung durch den derseitigen Eigentiimer,

In Ubrigen wegen (egenatands und Inhalts des Sondereigex
tums gemiB Bewilligung vom 23%,06,72.
Der Anteil ist {ibertragen von Band 105 Blatt 4484,

Eing/o‘bl gen am 23,08,73,
i //H

1/2 Miteigentumserteil an dem Teileigentum 3
0,549/1000 Miteigéntumpanteil an dem Grundstiick
3.09/1 Ereut, Bauland

verbunden mit dem 'Sonldere_i_gent an der Ga.rage mit 2
Stellplédtzen (4ufteilungsplan-N£.| 195);
infolge Mitiibertragung gilt dexn Vermerk zu 1 auch hier;

iibertzagen aus Bd{ 114 Bl. 4804; kingetragen am %0.5.
1978, ﬁlufaﬂgﬁ. M.

Obuv. Sachverstandiger

Architekt Dipl.-Ing.

Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel.
81737 Miinchen Fax
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Amtsgericht
Grundbuch ven

“Lursime denG DIUGE
r\f\.'-; L

e

Einlagabogen
Band )7 ¢ Blatt H%s Bestandsverzeichnis @

Lfd. Nr.
der
Grund-
silicke

Bisherige

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Figenfum verbundenen Rechie

Gréfle

Ifd.Nr.d.
Grund-
stlicke

Gemarkung rer bai Abnsidung
S Grundbuchbezire argagebanl
Flurstick

Wirtschofisart und Loge

al/b

c

1

2

Abteilung |

zu 1,2

Zerlegung 1t. VN 2191:

309/116
309/112

eingetragen am 5,2,

ks

Das Grundstiick K
folgt;

309/1

eingetragen am 4

Weingdrtner

Infolge Ubertra
Miteigentumsantsg
Miteigentumsantsg
Blatt 10490 (voi
eingetragen am

Ege

Ain der Albrecht-Diirer-StraBe, Hof- und Ge-

béudefliche .
An der Albrecht-Dilrer-StrafBe, Hof- und Ge-
béuderfliche

!Z?E.

esthreibt sich 1t. VN 2631 wie

Pfarrstr. 62-72 (ger.), 62a, 62b,
72a und Hans-Holbein-Str. 2-10
{(ger.), 2a, 2b, 2c und Albrecht-
Direr-Str. 13-35 (unger.), Gebdu-
de- und Freifléiche

12,1998,

| [ . .
yjung sind die hier vorgetragenen

eile nun auch beschrédnkt durch den
il verbunden mit Teileigentum
rmals in Blatt 4718 vorgetragen);
13502 2013

Infolge Ubertraguag sind die
Miteigentumsanteile nun auch
Miteigentumsanteil wverbunden
Blatt 11875(vorFals in

eingetragen am

Ifd

hier vorgetragenen
beschrankt durch den
mit Sondereigentum
Blatt 4617 vorgetragen);
5.08.2017,

. Nr. 4:

Eigentimer: [anonymisiert]

33
o7

1P UuUM “10A INU 1621] [BULSHI)

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Az.: 1514 K 307/22 Garagenstpl. Nr. 195 unten
Abteilung Il
Amtsgericht Fiirstenfeldbruck 4 2 4 '7 1 9 Einlagebogan
Grundbuch von OIChfng ch:l1 Blatt Zweite Abteilung f
Lfd.Nr.|{ Lfd. Nr. der
dur betroffenen
Elpdrds f-;ru-"d”f“:k* Lasten und Beschrénkungen
im Bestands-
gungen verzeichnis
1 2 3
1 ‘I'I_Z Franaformatorenstaﬁionsrrichtungsrecht fiir die Isar-Amperwerke
AG in Miinchen. Gem#B Bewilligung vom 24,07,74 hier und auf den
fibrigen YWohnungs- und Teileigentumsrechten (veorgetragen in Bin-
Hen 108 bis 115 Blidtter AB10 bie, 4811, 48135 bis 4838, 4840 bhis
MB49) eingetragen am 14.02.75. g ~ /
* [ Wl
2 1 ,.7J Recht zum Aufstellen und zum Beirieb einer Reglerschrankanlzage
nebst AnschluBleitungen fiir die Landeghauptstadt Miinchen, Gem#@
Bewilligung vom 10,07,75 eingetragen h: f2d5‘05‘ﬂ76'f?, 2
Ifd. Nrn. 3 - 6:
- geldscht -
Ifd. Nr. 7, betr. BV Ifd. Nrn. 1, 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Abteilung Il Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts unberucksichtigt.
Anmerkung: Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fir den lastenfreien Zustand,
d.h. die in Abteilung Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt.
Zur Information siehe
5.1.7 Lasten und Beschrankungen
sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
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4. Lagebeschreibung

4.1 Ortsplanausschnitt

Ubersichtsplan

Detailausschnitt:
Grundstiickslage A
(Markierung = Lage des Bewertungsobjekts)

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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4.2 Stadt Olching

Die Objekte liegen in Olching im Ostlichen Teil des
Landkreises Furstenfeldbruck, westlich der Landes-
hauptstadt Mudnchen, in ca. 20 km Entfernung
(Luftlinie) zur Stadtmitte.

Olching liegt verkehrsginstig an der A 8 Minchen-
Stuttgart (Ausfahrt Furstenfeldbruck/ Dachau). Den
Flughafen erreicht man Uber die Autobahn in 25
Minuten. Alle Schularten, Arzte und Einkaufs-
mdglichkeiten sind in der Stadt vorhanden.

Durch den Anschluss an zwei S-Bahnhofe (Esting
und Olching) und die Anbindung an das Uberértliche
Verkehrsnetz Uber die B471 und zur A8, sowie die
Staatstralle 2345 (Munchen-Furstenfeldbruck) hat
sich Olching zu einem Siedlungsschwerpunkt vor
den Toren Minchen entwickelt.

Einwohnerzahl zum Stand 31.12.2020 ca. 27.930.°

4.3 Grundstuckslage
Die Bewertungsobjekte liegen in einer groferen
Wohnanlage im sudostlichen Bereich von Olching,
nordlich der Minchner Stralle,
im Geviert zwischen Pfarrstrale, Albrecht-Durer-
StralRe und Hans-Holbein-Stralle.

4.4 Wohnlage
Ortlich mittlere Wohnlage, ruhig gelegen,
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf an
der HauptstralRe in ca. 1 km Entfernung, Kinderhort
an der HeckenstralRe in ca. 800 m Entfernung,
Schulen und Kindergarten in Olching vorhanden,
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten in den Amper-
auen, am Olchinger See und am kleinen Olchinger

See.
1 nach: olching.de
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4.5 Verkehrslage
Individualverkehr:

zur B 471

(Richtung FFB und DAH) ca. 3,7 km
zur Autobahn A8 (Stuttgart / Minchen,

ASt. Dachau-Furstenfeldbruck) ca. 6 km
zur A99 ca. 7km
nach Furstenfeldbruck ca. 8 km
nach Munchen (Stadtmitte) ca. 20 km

Anschluss Offentliche Verkehrsmittel:

Bushaltestelle Minchner Str. ca. 400 m
Bus 831, Bus 833 und 860 (fahren selten)
S- Bahnstation Olching ca. 1,3 km

S3 (Mammendorf - Holzkirchen)
Fahrtdauer Olching — Marienplatz ca. 30 Minuten

4.6 Nachbarbebauung
Die Bebauung im naheren Umfeld besteht aus drei-
bis vier-geschossigen Mehrfamilienhausern,
in aufgelockerter Bauweise in einer ruhigen und
begrinten Wohnanlage.

Westlich der Hans-Holbein-StralRe befinden sich
Einfamilien-Reihenhauser,

sudwestlich der Albrecht-Durer-Str.  liegen drei-
geschossige Mehrfamilienhauser.
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5. Objektbeschreibungen

5.1  Grundstuck
5.1.1 Ubersichtsplan

Das Gesamtgrundstick der Eigentimergemeinschaft
umfasst das Geviert zwischen Pfarrstralde, Albrecht-
Darer-Stral’e und Hans-Holbein-Strale,

sowie die zwei schmalen Flste. 309/112 und 309/116
auf der Stdseite der Albrecht-Direr-Stral3e:

Lageplan ohne Malstab
(Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte)

Bewertungsgrundstick rot hinterlegt

NN &

Geobasisdaten: Bayerische'Vermessungsverwaltung
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Die 29 Mehrfamilienhduser der WEG befinden sich
alle auf Flurstuck 309/1, Gemarkung Olching

Grofe It. Grundbuch 24.984 m?
Die Flurstiicke 309/116 mit 33 m?
und 309/112 mit 7 m?

liegen auf der Sudseite der Albrecht-Durer-Stralle
als sehr kleine und schmale Flurstucke.

Die Bewertungsobjekte befinden sich im westlichen
Grundstuicksteil, dstlich der Hans-Holbein-StralRe, im
ca. 1973 gebauten Altbestand,

dort in der Hausgruppe Hans-Holbein-Str. 2, 4, 6,
bestehend aus 3 annahernd quadratischen, versetzt
aneinander gebauten Mehrfamilienhausern.

Die Wohnung Nr. 110 befindet sich im Haus Hans-
Holbein-str. 6, dem dstlichen der 3 Hauser (nach der
Teilungserklarung in L3).

Die Garage Nr. 195 liegt am Garagenhof westlich
des Hauses Hans-Hoibein-Str. 2, mit Zufahrt von der
Hans-Holbein-Strale.
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5.1.2 Digitale Flurkarte

M.:ca. 1:1.250
Pfeile = ca.-Lage Wohnung Nr. 110
und ca.-Lage der Garage Nr. 195

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Pfeile = ca.-Lage Wohnung Nr. 110
und ca.-Lage der Garage Nr. 195

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Hans-Holbein-Str. 6, Olching 2-Zi.-Whg. Nr. 110, Seite 20 von 46
Az.: 1514 K 307/22 Garagenstpl. Nr. 195 unten

5.1.3 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Flst. 309/1 ist annahernd parallelogrammférmig
geschnitten und liegt annahernd eben auf Stral’en-
niveau.

Das Grundstick ist erschlossen, die ErschlieBung ist
abgeschlossen, die Strallen sind fertig ausgebaut,
die Bewertung erfolgt fur den erschlieRungsbeitrags-
freien Zustand.

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

5.1.4 Eigentimergemeinschaft

Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
erfolgte im Jahr 1972, die Eigentimergemeinschaft
umfasste bis 1996 laut Teilungserklarung

die Hauser Pfarrstral’e 62, 64, 66, 68, 70, 72
Hans-Holbein-Str. 2, 4, 6, 8, 10 und

die Albrecht-Direr-Strafte 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25,
27, 29, 31, 33, 35.

Im Jahr 1996 wurden auf dem Grundstiuck der WEG
sechs weitere Hauser gebaut:

Pfarrstr. 62a, 62b, 72a und

Hans-Hoibein-Str. 2a, 2b, 2c

Stand zum Stichtag:

Hauser 29 Stiuck
Wohnungen in der WEG insg. 232 Wohnungen
in Garagen/Tiefgaragen insg. 235 Stellplatze

In der Abrechnung der Hausverwaltung sind die
Hauser und Garagen in ,Altbestand“ und ,Neu“
kostenmalig aufgeteilt.
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5.1.5 Bebauung

5.1.6 Auldenanlagen

Auf Flst. 309/1 insgesamt 29 Mehrfamilienhauser,
mit drei bis vier Geschossen, unterkellert und mit
Flachdach, in lockerer Bebauung Uber das
Grundstlick verteilt.

Die erste Bebauung mit 23 Hausern erfolgte ca. im
Jahr 1973, ab ca. 1996 kamen sechs weitere Hauser
hinzu.

Es gibt mehrere oberirdische Garagenhodfe, die
Garagen darin sind jeweils mit Duplexparkern (2
Stellplatze) ausgestattet.

Zusatzlich gibt auch eine neue und alte Tiefgarage.

Das Grundstick ist nicht eingezaunt,

Wege asphaltiert, am Rand mit Betonsteinen
befestigt, Wegbeleuchtung vorhanden.

Zwischen den Hausern weitlaufige Freiflachen,
angelegt mit Rasen, Zier- und Blutenstrauchern,
Laubbdumen, vereinzelten Nadelhdlzern, etc.,

mehrere Kinderspielplatze u.a. mit Sandkasten,
Klettergerist, Rutschbahn, Sitzgelegenheiten,

Mulltonnenhauser neben den oberirdisch gelegenen
Garagen.

5.1.7 Lasten und Beschrankungen

Anmerkung:
Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fur den lastenfreien Zustand,

d.h. die eingetragenen Lasten und Beschrankungen
bleiben hier unberucksichtigt.

Nur zur Information:

Das Transformatorenstationserrichtungsrecht und
das Recht zum Aufstellen einer Reglerschrank-
anlage betreffen jeweils das gesamte Grundstuck
und sind ohne Einfluss auf den Wert der einzelnen
Wohnungen oder Stellplatze.
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5.2 Haus Hans-Holbein-Str. 6

Die Beschreibung stutzt 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.

Das Haus Hans-Holbein-Str. 6 ist das d&stliche
Endhaus einer Zeile von drei gleichartigen drei-
geschossigen Mehrfamilienhausern,

Baujahr ca. 1973,

Geschosse: KG, EG, 1. - 2. OG und Flachdach,

im Haus befinden sich 6 Wohnungen.

5.2.1 Bauweise
Massivbau, Kelleraussenwande betoniert, ab EG
Aussenwande ca. 30 cm Mauerwerk,
tragende Innenwande ca. 24 cm, nichttragende
Wande Leichtbauweise,
Fassaden Nord- und Ostseite mit Faserzement-
plattenverkleidung (moglicherweise mit Asbest,
Anstrich ca. 2011),
Balkonsanierungen ca. 2017,
Geschossdecken und Treppen Stahlbeton,
Flachdach

5.2.2 Grundrisse
Annahernd quadratische Grundflache, Hauseingang
mittig auf der Nordseite, mit Treppenhaus an der
Nordfassade, kein Lift vorhanden,
je Normalgeschoss (EG - 2.0G) zwei Wohnungen.

Im KG Kellerabteile zu den Wohnungen,
Hobbyraume, Technikraume, Fahrradkeller,

Waschklche/Trockenraum und Heizungsraum in
den Nachbarhausern, Durchgang im Keller moglich.
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5.2.3 Ausstattung

Hauseingang

Treppenhaus

Aufzug

Keller

Heizung

Warmwasserversorgung

5.2.4 Energieausweis

Ausbau allgemein noch im Stil der Bauzeit (Baujahr
1973), Unterhaltszustand durchschnittlich.

Zum Hauseingang Hans-Holbein-Str. 6 erst 2 Stufen
hinunter, dann einstufiges Eingangspodest mit
Granitbelag, links mit aufgestanderter Briefkasten-
anlage, Eingangsbereich Uberdacht mit kleiner
Kragplatte,

Eingangselement Alurahmen mit Strukturglasfillung,
rechts einfligelige Haustir mit StoRgriff, links
daneben feststehendes Seitenteil mit integrierter
Klingel/Sprechanlage im Mittelbereich

Wande und Decken verputzt und weild gestrichen,
Boden und Treppen mit hellem Natursteinbelag,
zweilaufig gegenlaufige Stahlbetontreppen mit
Wendepodesten an der Nordfassade,
Treppengelander Stahlkontruktion mit 3 mitlaufenden
Holzbrettern

kein Aufzug vorhanden

Kellerabteile mit Holzlattenverschlagen

Gas-Zentralheizung (ca. aus 1996)

zentrale Warmwasserversorgung Uber Heizsystem

Energieausweis vom 28.04.2021,
erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Endenergieverbrauch 152 kWh/(m?a)

Primarenergieverbrauch 167 kWh/(m?a)
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5.3 Wohnung Nr. 110

5.3.1 Artund Lage

5.3.2 Grundriss

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung stitzt sich Uberwiegend
auf den Aufteilungsplan und die Eindrucksbesich-
tigung von aullen beim Ortstermin, sie gibt den
optisch von aul3en erkennbaren Zustand wieder und
beschreibt die dominierenden bzw. relevanten
Merkmale, in Teilbereichen kdonnen Abweichungen
vorliegen.

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

Die Flachenangaben in der Teilungserklarung bzw.
den Aufteilungsplanen werden als zutreffend unter-
stellt und wurden nur auf Plausibilitat Uberpruft. Die
Funktion bzw. Funktionsfahigkeit der technischen
Anlagen wurde nicht uberpruft.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 110 befindet sich
im Haus Hans-Holbein-Strale 6, dort im 2. OG links.

2-Zimmer-Wohnung mit zweiseitiger Ausrichtung zur
Sudseite und zur Nordseite

Zur Wohnung gehort das Kellerabteil Nr. 110 im KG
des Hauses.

Laut Darstellung im Aufteilungsplan:

Nach der Eingangstur kleine Diele mit Abstellnische,
nach links Bad mit Fenster zur Nordseite,

geradeaus Schlafzimmer mit Fenster und kleinem
Balkon auf der Nordseite,

nach rechts Zugang zum Wohnzimmer mit halb-
offener Kuche, mit vorgelagertem breiten Balkon auf
der Sudseite.

Wohnflache (mit Balkonen zu '2) ca. 56,5 m?,
Wohnflache beheizt ca. 51 m2.

Folgende Seiten:
- Grundriss Wohnung Nr. 110 (Aufteilungsplan)
- Grundriss Keller (Aufteilungsplan)
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Grundriss Wohnung Nr. 110 M.:ca. 1:100
Hans-Holbein-Str. 6, 2. Obergeschoss,
Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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Hans-Holbein-Str. 6
Kellergeschoss M.:ca. 1:100

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
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5.3.3 Ausstattung

Wohnungstur

Fenster

Balkon Sudseite

Balkon Nordseite

Kellerabteil Nr. 110

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

Zur Ausstattung im Inneren der Wohnung liegen
keine Angaben vor.

Von aussen erkennbar:

Stahlumfassungszarge grau lackiert,
einfaches, glattes Turblatt, rotbraun furniert

Weille Kunststofffenster (Austausch vor 2011), mit
Zweischeibenverglasung,

auf der Nordseite im Schlafzimmer mit vorgesetztem
Rollladen

Balkon auf der Sildseite UuUber die gesamte
Wohnungsbreite, Uberdeckt durch das vorgezogene
Dach daruber,

Betonbrustung, weild gestrichen, mit aufgesetztem
Metallhandlauf,

in der Mitte mit grauer Platte abgesetzt,

seitlich Glaswand als Windschutz

Balkon auf der Nordseite vor dem Schlafzimmer,
nicht Uberdeckt, Betonbristung, weil} gestrichen, mit
aufgesetztem Metallhandlauf

Abtrennung mit Holzlattenverschlag,
L-férmig geschnitten, GrolRe ca. 4 m?,
kein eigenes Licht und keine Steckdose 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.

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

Zum Unterhaltszustand der Wohnung liegen keine
genauen Angaben vor.

Seit Jahren konnten in der Wohnung keine Zahler
mehr abgelesen oder ausgetauscht werden. Mit
Urteil vom 13.12.2022 wurde der Eigentimer
verurteilt, der beauftragten Firma den Zutritt zur
Wohnung bzw. zu den Zahlern zu gewahren, den

Zugang frei zu rdumen und den Austausch zu
dulden.

Aufgrund der Gesamisituation muss maoglicherweise
mit ganz erheblichen Freimachungskosten und
Sanierungskosten gerechnet werden.

Anmerkung:

Diese Wertermittiung stellt kein Bausubstanzgutachten dar,
erfulit also nicht den Zweck einer physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schaden fand vom unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt (diesbezliglich wird auf entsprechende
Sachverstandige fir Baumangel/-schaden verwiesen). Ebenso
wurde der Bestand grundsatzlich nicht auf schadstoffhaltige/
gesundheitsschadliche Baumaterialien Uberprift (z. B. Asbest,
Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Install-
ationen (Heizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im
Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht besonders vermerkt -
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wurden vom
Unterzeichner keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-,
Warme- und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schadlingsbefall, Rohrfrall, Boden-/ Gebaudeverunreinigungen/
Altlasten, Elektrosmog, sonstige schadliche Umweltein-
wirkungen, etc. durchgefihrt bzw. beauftragt.
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5.4 Garage Nr. 195

541 Artund Lage
Die zu bewertende Garage Nr. 195 liegt im Garagen-
hof westlich des Hauses Hans-Holbein-Str. 2, die
Zufahrt erfolgt direkt von der Hans-Holbein-Stral3e.

Die Garagen sind zweihuftig angeordnet,
mit vier Garagen auf der Nordseite und sieben
Garagen auf der Sldseite des Hofes.

Die Garage Nr. 195 ist die hinterste (&stlichste)
Garage der Zeile auf der Sudseite,

jede Garage hat ein eigenes Tor, zwischen den
Garagen sind jedoch innen keine Trennwande
vorhanden.

5.4.2 Bauweise
Boden Beton, Wande Stahlbeton bzw. Mauerwerk,
Decke Gasbetonplatten auf Betonunterziigen,
Dachdeckung Trapezblech.

An der Seiten- und der Ruckwand sind mehrere
Spuren von Feuchteschaden erkennbar.

Jede Garage hat ein eigenes zweiflugeliges
Metalitor, dahinter liegt jeweils eine Duplex-
parkeranlage mit zwei Stellplatzen,

die obere und die untere Parkblhne sind jeweils
schrag befahrbar,

max. Fahrzeughohe 1,5 m, keine Kombis moglich.

5.4.3 Stellplatz Nr. 195 unten

Der hier zu bewertende 2-Anteil an der Garage Nr.
195 ist verbunden mit dem Nutzungsrecht am

unteren Stellplatz der Duplexanlage.

Die Garage Nr. 195 war nicht direkt zuganglich, das
Tor konnte nicht gedffnet werden, die Parkbuhne
konnte nicht bewegt werden, die Funktionsfahigkeit
konnte nicht gepruft werden.

Der Stellplatz 195 war zum Stichtag mit zahlreichen
Fahrradern, mind. einem Motorrad, alten Reifen und

Mull angefullt.
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5.5 Fotos
Aulenaufnahmen (Pfeile = Lage der Wohnung Nr. 110)

Ansicht v. Nordwest, Hauszugang Ansicht v. Norden, Hans-Holbein-Str. 6

Ansicht von Sudost Ansicht von Suden
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Fotos

Haus Hans-Holbein-Str. 6

Hauseingang

Treppenhaus 1. - 2. OG Wohnungstiur Wohnung Nr. 110
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Fotos
Garage Nr. 195 (Pfeile = Garage Nr. 195 bzw. Stpl. unten)

Garagenhof an der Hans-Holbein-Strale Ostecke mit Garage Nr. 195

hinten: Duplexanlage in Garage Nr. 195 Stellplatz Nr. 195 unten
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzung / Vermietung

Die Wohnung wird zum Stichtag laut Klingelschild
und Briefkasten vom Eigentimer selbst genutzt, es
liegen keine Angaben uber eventuelle Miet-
verhaltnisse vor.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls grundsatzlich fur den mietfreien
Zustand, d.h. eventuell bestehende Mietverhaltnisse
bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt.

6.2 Bewirtschaftung Wohnung Nr. 110

6.2.1 Hausgeldabrechnung

Bewirtschaftungskosten

laut Jahresabrechnung vom 01.01.21 — 31.12.2021
fur Wohnung Nr. 110

(Verteilerschlissel ist meist der Miteigentumsanteil)

umlagefahige Kosten

Betriebskosten 769,06 €
Heizung / WW 887,51 €
Summe 1.656,57 €

Nicht umlagefahige Kosten

\Verwaltergeblihr Whg. 304,64 €
Instandhaltung Altbestand 229,65 €
Sonstiges 182,93 €
Summe 717,22 €
Einnahme 18,04 €
Erlése Miete Whg.1/TG 39 49,65 €
Summe 67,69 €

Sonstige Mittelverwendung

Zufuhrung zur Ruckstellung Altbestand 590,23 €
Entnahme aus Riickstellung Altbestand 146,59 €
Summe 443,64 €
Bewirtschaftungskosten insges. 2.749,74 €
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6.2.2 Rucklagen

Kennzahlen:
Bezogen auf die Wohnflache von 56,5 m? ergeben
sich folgende Betrage monatlich:

Betriebskosten 1,13 €/m?
Heizung / Warmwasser 1,31 €/m?
Bewirtschaftungskosten gesamt 4,06 €/m?
aktuelles Wohngeld monatlich 275,00 €

(einschl. Zufuhrung Erhaltungsrucklage)

Erhaltungsricklage der Gemeinschaft:

Erhaltungsrucklage
Stand: 31.12.2021 389.270,07 €
davon Anteil Nr. 110 1.914,66 €

6.3 Bewirtschaftung Garage Nr. 195

6.3.1 Hausgeldabrechnung

Bewirtschaftungskosten

laut Jahresabrechnung vom 01.01.21 — 31.12.2021
fur 72 -Anteil an Garage Nr. 195

(VerteilerschlUssel ist meist der Miteigentumsanteil)

umlagefahige Kosten

Betriebskosten 70,16 €
Heizung / WW 0,00 €
Summe 70,16 €

Nicht umlagefahige Kosten

Verwaltergebuhr 4993 €
Sonstiges 7,89 €
Summe 57,82 €
Zuflhrung Erhaltungsruckl. Duplex Alt 22,22 €
Einnahmen 418 €
Bewirtschaftungskosten insges. 146,02 €
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aktuelles Wohngeld monatlich ca. 14,00 €
(einschl. Zuflhrung Inst.-Rucklage)

Erhaltungsricklage Duplex Alt
Stand: 31.12.2021

17.013,31 €
davon Anteil der Einheit Nr. 195 unten 189,04 €

6.4 Beschlisse
In der Eigentumerversammlung vom 21.07.2022
wurde bescchlossen:

,Zur Stérkung der Erhaltungsriicklage Wohn-
gebéude Altbestand wird eine Sonderumlage in
Héhe von 150.000 € beschlossen. Die Sonder-
umlage ist zur Zahlung féllig am 15.11.2022."

Anmerkung:

Eventuell bestehende Riuckstande bei den
Wohngeldzahlungen oder der Sonderumlage sind
hier nicht mitbewertet.
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7. Beurteilung

7.1 Marktverhaltnisse

7.1.1 Demographie
Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?

ist die Stadt Olching dem Demographietyp 5 zuzu-
ordnen:

,Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit
regionaler Bedeutung®.

Olching - Demografietyp 5

Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung

Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2018

20
15
SGB-lI-Quote Natrliche Saldorate
10
05
00
Kaufkraft 05 Unter 18-Jahrige
-1.0
-15
Einpersonen-Haushalte Medianalter
Hochqualifizierte am Wohnort Einwohnerdichte

Hochqualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ 5 Olching 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
einer weiter stabilen Nachfrage nach Wohnungen
gerechnet werden.

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

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Fursten-
feldbruck hat zuletzt fur das Jahr 2020 einen
Geschéaftsstellenbericht herausgegeben, aktuellere
Auswertungen zum Stichtag liegen nicht vor.

Die Sparkassen-Immobiliengesellschaft hat in ihrem
Marktspiegel 2022 fur den &stlichen Landkreis
Flrstenfeldbruck ermittelt:
Kaufpreise Gebrauchtmarkt,
Objektart Eigentumswohnung

von 5.400 €/m? bis 7.000 €/m?
haufigster Wert 6.500 €/m?

Im LBS Preisspiegel 2022 der Bausparkasse der
Sparkassen ist flr die Stadt Olching angegeben
Kaufpreise Gebrauchtmarkt,
Objektart Eigentumswohnungen

von 5.000 €/m? bis 7.000 €/m?
haufigster Wert 5.800 €/m?

7.2 Objektmerkmale
Baujahr des Hauses ca. 1973, allgemein bauzeit-
gemalde mittlere Ausstattungsqualitat.

Der Grundriss der Wohnung Nr. 110 ist wirtschaftlich
geschnitten und hat mit rd. 56,5 m* Wohnflache eine
marktgangige GroRe. Fast alle Raume sind direkt
von der Diele aus erschlossen und haben je ein
Fenster, eine Querliftung ist moglich, die Kuche
kann nur durch den Wohnraum betreten werden und
ist halboffen (ohne Tur) gestaltet.

Die Wohnung hat zwei Balkone, einen kleinen vor
dem Schlafzimmer auf der Nordseite und einen
grolReren auf der Sudseite.

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht

von innen besichtigt werden.
Zum Unterhaltszustand der Wohnung liegen keine

genauen Angaben vor. Aufgrund der Gesamt-
situation muss moglicherweise mit ganz erheblichen
Freimachungskosten und Sanierungskosten ge-
rechnet werden.

Der V2 -Anteil an der Garage Nr. 195 ist der untere
Stellplatz in einer Duplexanlage, mit schrag nach
unten zu befahrender Parkbuhne.
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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 werden die Eigentumswohnung
und der Garagenstellplatz ihrer Art und Nutzung
sowie der Datenlage entsprechend marktublich nach
dem Vergleichswert bewertet. Das Vergleichs-
wertverfahren stellt bei den in Olching gegebenen
Marktverhaltnissen und den vorhandenen Markt-
daten das geeignete Verfahren zur Bewertung von
Eigentumswohnungen und Stellplatzen dar. Fur die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens stehen
ausreichend Vergleichsdaten zur Verfugung. Die
Verkehrswerte werden dann unter Bertcksichtigung
der Marktverhéaltnisse abgeleitet.

Hinweis:

FUr die Ableitung wesentlicher Bewertungsparameter
und zur Plausibilisierung der Ergebnisse wird auf die
Daten und Auswertungen des ortlichen Gutachter-
ausschusses zurlckgegriffen (vgl. 1.8). Dabei ist der
Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten, hier
§ 10 (2) ImmoWertV_2021:

sLiegen fir den malgeblichen Stichtag lediglich
solche fir 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.”
Deshalb muss im vorliegenden Fall die Bewertung
modellkonform zur damaligen Auswertungspraxis
des Gutachterausschusses erfolgen, damit kdnnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegenuber der ImmoWertV_2021
ergeben bzw. erforderlich sein.
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8.2 Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 110

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 ver-
gleichb. Lagen, Baujahrsgruppe ca. 1970er Jahre,
Verkaufe ab 2021, bezugsfrei (nicht vermietet)

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

. Preis/m? Beurteilung geschatzter [ Preis/m?
A | v | S ERp) SEee (Auskunft) (abweichende Merkmale) Werteinfluss | angepasst
Lage zentraler, naher am Bahnhof
1 01.2021 65m? 1970 [ 1.0G | 3.662 € Verkauf ca. 2 v Jahre vor ST - 5%
Lage zentraler, naher am Bahnhof
2 02.2021 51m?3 1971 | 1.0G | 5.775€ Verkauf ca. 2 v Jahre vor ST - 5% 5.486 €
Lage Nahe Gewerbegebiet,
2] 0,
3 03.2021 60 m? 1965 | 1.0G | 4.683 € Verkauf ca. 2 Jahre vor ST + 10% 5.152 €
Lage Nahe Bahntrasse
2] ’ 0,
4 07.2021 70m?3 1965 | 1.0G | 5.522€ Verkauf ca. 1 % Jahre vor ST + 5% 5.798 €
Lage zentraler, naher am Bahnhof o
5 12.2022 54 m3 1968 | 1.0G | 5.000 € Verkauf ca. ¥ Jahr vor ST -15% 4.275 €
Lage in der Anlage wie das BO,
2) _ 0,
6 03.2022 80 m?3 1973 |k.Ang.| 6.375€ Verkauf ca. 1 v Jahre vor ST 10% 5.738 €
Lage in der Anlage wie das BO,
2] _ 0,

7 02.2022 38m?2 1973 | 3.0G | 5.917€ Verkauf ca. 1 v Jahre vor ST 10% 5.325 €
Anzah| 7 7 6
Mittelwert 60 m? 5.276 € 5.296 €
Median 60 m? 5.622 € 5.406 €
Standardabw. 14 m? 909 € 556 €
Variati|onskoeff. 23% 17% 11%
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Legende:

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

rechte Spalte: an die Merkmale des BO angepasster Preis

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt, San. = Sanierung

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

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

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

2. Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise
erfolgte in Anlehnung an die Marktentwicklung
nicht linear; die Preise stiegen in 2021 bis zum
ersten Quartal 2022 zuerst noch an, ab dem
zweiten Quartal 2022 ist hauptsachlich
aufgrund des Krieges und der Zinsentwicklung
eine negative Preisentwicklung zu beobachten.
Dementsprechend ergibt sich in Summe fur die
Kauffalle aus 2021 praktisch eine Null-
Anpassung, die Kauffalle ab Mitte 2022 sind mit
einem Abschlag von rd. - 10% angepasst.

3. Die Vergleichsobjekte liegen alle in Olching, die

Objekte Nrn. 1, 2 und 5 jedoch zentraler und
naher am Bahnhof, hier wurde zur Anpassung
der Lagequalitdit des Bewertungsobjekts ein
Abschlag von - 5 % angesetzt.
Objekt Nr. 3 liegt angrenzend an ein
Gewerbegebiet, hier wurde zur Anpassung der
Lagequalitat des Bewertungsobjekts ein
Zuschlag von + 10 % angesetzt, Objekt Nr. 4
liegt im Einflussbereich der Bahntrasse,
Zuschlag hier + 5 %.

4. Alle Vergleichsobjekte wurde im mietfreien
Zustand verkauft, eine Anpassung wegen
Vermietung ist deshalb nicht erforderlich.

5. Der Kaufpreis von Objekt Nr. 1 liegt um Uber
30 % unter dem Mittelwert der Vergleichskauf-
falle, eine nachvollziehbare Erklarung durch
abweichende Objektmerkmale ist dazu nicht
erkennbar, dieser Kauffall wurde deshalb als
Ausreisser nicht mit ausgewertet.
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6. Der Mittelwert der angepassten ausgewerteten
Vergleichspreise der Objekte liegt bei rund
5.296,- €/m2-Wohnflache, mit einer Streuung
(Variationskoeff.) von rd. 11 %, der Medianwert
liegt bei rd. 5.406,- €/m>.

7. Die jeweilige genaue Ausstattung und der
Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte im
Inneren sind nicht bekannt, es wird jeweils ein
durchschnittlicher Zustand ohne wesentlichen
Instandhaltungsriickstand angenommen.

8.2.2 Ableitung angemessener Vergleichspreis

Alle ausgewerteten Objekie bzw. Vergleichspreise
sind nach der Anpassung mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbar und konnen mit Anpassungen zur
Ableitung herangezogen werden. Sie sind zeitlich
zum Bewertungsstichtag angepasst.

Bei Berucksichtigung der Merkmale der Vergleichs-
objekte wird aus den Vergleichspreisen unter 8.2.1
der angemessene Basis-Vergleichspreis fur die zu
bewertende Wohnung abgeleitet etwa auf Hohe des
Mittelwerts der angepassten Vergleichspreise zu

gerundet: 5.300,- €/m?

8.2.3 vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 110

An die Objektmerkmale angepasster, angemessener
Vergleichspreis:
5.300,- €/m?

Bewertungsrelevante
anrechenbare Wohnflache: 56,5 m?
(Berechnung siehe Anlage)

Vorlaufiger Vergleichswert:
56,5 m? x 5.300,- €/m? = 299.450,- €
gerundet: 299.000,- €

Ein Kellerabteil in Ublicher Grofde und Ausstattung ist
marktublich im Wert der Wohnung mit enthalten.
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8.2.4 Besondere objektspezifische Merkmale

Nach § 8 ImmoWertV_2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Grundsticksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstucksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die

nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen  Grundstiicksmarkt ~ Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder

Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-

spezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen 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.

Im vorliegenden Fall sind zu berucksichtigen:

a) Instandhaltungsrickstand:

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht
von innen besichtigt werden.

Der tatsachliche Ausstattungs- und Unterhalts-
zustand der Wohnung ist nicht bekannt.

Fur die Bewertung muss deshalb ein im Wesent-
lichen schadenfreier Zustand ohne wesentlichen
Instandhaltungsruckstand und auch ohne wesent-
liche Modernisierungen angenommen werden und
deshalb

kein Werteinfluss aus Instandhaltungsriickstand
angesetzt werden.

Anmerkung:

Aufgrund der Gesamtsituation muss mdglicherweise
mit ganz erheblichen Freimachungskosten und
Sanierungskosten gerechnet werden.

Ein evtl. von der Annahme abweichender tat-
sachlicher Zustand der Wohnung konnte einen
entsprechend gedanderten Wertansatz bedeuten.
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b) Lasten und Beschrankungen:

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt auftragsgemal grundsatzlich fur den fikitv
lastenfreien Zustand, d.h. die eingetragenen Lasten
und Beschrankungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts hier unbertcksichtigt.

Anmerkung:

Das Transformatorenstationserrichtungsrecht und
das Recht zum Aufstellen einer Reglerschrank-
anlage betreffen jeweils das gesamte Grundstlck
und sind ohne Einfluss auf den Wert der einzelnen
Wohnungen oder Stellplatze.

8.2.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 110

Ableitung
Vergleichswert Wohnung Nr. 110:

vorlaufiger Vergleichswert: 299.000,- €
Werteinfluss der besonderen
objektspezifische Merkmale:
- kein Ansatz + 0,00,-€
Vergleichswert 299.000,- €

Vergleichswert

3,297/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck
Flste. 309/1, 309/112, 309/116, Gmkg. Olching,
verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
mit Kellerabteil Nr. 110

zum Stichtag 16.05.2023 299.000,- €

Anmerkung:

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden, die Bewertung beruht auf der Annahme
eines

- mittleren Ausstattungsstandards

- mit durchschnittlichem Unterhaltszustand

- und ohne wesentlichen Instandhaltungsruckstand.

Aufgrund der Gesamtsituation muss mdglicherweise
mit ganz _erheblichen Freimachungskosten und
Sanierungskosten gerechnet werden.

Bei einem von der Annahme abweichenden tat-
sachlichen Zustand der Wohnung konnte sich ein
abweichender Vergleichswert ergeben.
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8.3 Vergleichswertermittiung Garagen-Stellplatz Nr. 195 unten

In der Regel werden Garagen-Stellplatze zusammen
mit einer Wohnung verkauft, in den Kaufvertragen
sind daflr meist keine Einzelwerte ausgewiesen.

Laut Auskunft vom 24.05.2023 hat der Gutachter-
ausschuss fur den Landkreis Furstenfeldbruck bei
seinen Auswertungen der mitgeteilten Verkaufe der
Wohnungen in Olching (s. 8.2.1) bei der Kauf-
preisbereinigung flr im Gesamtkaufpreis enthaltene
Garagen- oder Tiefgaragenstellplatze jeweils einen
Abzug vorgenommen in HOhe von 15.000,- €

Dieses Preisniveau wird auch fur einen Garagen-
bzw. Duplex-Stellplatz in der Anlage als markt-
gerecht angesehen und als Basiswert Ubernommen .

Im vorliegenden Fall ist flir den gegenstandlichen
Duplex-Stellplatz Nr. 195 unten zusatzlich zu beruck-
sichtigen:

Die Steliplatzbuhne Nr. 195 unten ist zum Stichtag
mit Schrott und Mull zugestellt, als Ansatz fur die
voraussichtlichen Freimachungs- und Entsorgungs-
kosten wird ein Pauschalbetrag von 2.000,- € in
Abzug gebracht.

Vergleichswert

des V2 -Anteils am

0,549/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck
Fiste. 309/1, 309/112, 309/116, Gmkg. Olching,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage
mit 2 Stellplatzen Aufteilungsplan Nr. 195

- hier: Stapelparker-Stellplatz unten -

zum Stichtag 16.05.2023

15.000,- € - 2.000,- € = 13.000,- €

Anmerkung:

Der Stellplatz war beim Ortstermin so zugestellt,
dass der Zustand der Parkbuhne nicht beurteilt
werden konnte. Moglicherweise kdonnten zusatzliche
Instandsetzungsarbeiten erforderlich sein.
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8.4 Ableitung der Verkehrswerte

FUr die Ableitung des Verkehrswerts sind vor allem
die Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu
berlcksichtigen. In den oben durchgefuhrten
Vergleichswertverfahren ist bereits die allgemeine
und die objektspezifische Marktanpassung berick-
sichtigt. Die Vergleichswerte wurden aus markt-
nahen Daten ermittelt

Wohnung Nr. 110: 299.000,- €
Y2 -Anteil an Garage Nr. 195: 13.000,- €

Die Verkehrswerte werden deshalb direkt aus den
ermittelten Vergleichswerten abgeleitet.

8.4.1  Wohnung Nr. 110
Verkehrswert
des 3,297/1.000 Miteigentumsanteils am Grundstutck
Fiste. 309/1, 309/112, 309/116, Gmkg. Olching,
verbunden mit dem Sondereigentum
an Wohnung mit Kellerabteil Nr. 110
zum Stichtag 16.05.2023

299.000,- €

(i.W: zweihundertneunundneunzigtausend EURO)

Hinweis:

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt
werden, bei einem von der Annahme abweichenden
tatsachlichen Zustand der Wohnung konnte sich ein
abweichender Verkehrswert ergeben. Aufgrund der
Gesamtsituation muss mdglicherweise mit ganz
erheblichen Kosten fir Freimachung und Sanierung
gerechnet werden.

8.4.2 Garage Nr. 195, Stpl. unten

Verkehrswert
des 2 -Anteils am 0,549/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstuck Fliste. 309/1, 309/112, 309/116,
Gmkg. Olching, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Garage Nr. 195 mit 2 Stellplatzen
- hier: Stapelparker-Stellplatz unten -
zum Stichtag 16.05.2023
13.000,- €
(i.W: dreizehntausend EURO)

Hinweis:
Moglicherweise  konnten  zusatzliche Instand-
setzungsarbeiten erforderlich sein.
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9. Zusammenfassung Verkehrswert

Die Bewertungsobjekte liegen in der Stadt Olching im Ostlichen Landkreis
Furstenfeldbruck. Das grofe Grundstick der Eigentimergemeinschaft ist
mit insgesamt 29 Mehrfamilienhdusern bebaut, die Aufteilung in Wohnungs-
und Teileigentum erfolgte im Jahr 1972, die Eigentimergemeinschaft umfasst
insgesamt 232 Wohnungen und 235 Stellplatze in Gargen bzw. Tiefgaragen.

Das Haus Hans-Holbein-Str. 6 wurde ca. 1973 errichtet, mit Keller, Erd-
geschoss, zwei Obergeschossen und Flachdach, im Haus befinden sich
sechs Wohnungen, es ist kein Lift vorhanden.

Die Wohnung Nr. 110 liegt im 2. OG des Hauses Hans-Holbein-Str. 6, es ist
eine 2-Zimmer-Wohnung mit Ausrichtung nach Norden und Suden. Der
Grundriss ist wirtschaftlich geschnitten und hat mit rd. 56,5 m? Wohnflache
(einschl. Balkone zu '2) eine marktgangige Grofle. Die Wohnung hat zwei
Balkone, einen kleinen vor dem Schlafzimmer auf der Nordseite und einen
grolReren auf der Sudseite.

Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht von innen besichtigt
werden. Zum Unterhaltszustand der Wohnung liegen keine genauen Angaben

vor, die Bewertung kann deshalb nur unter Vorbehalt erfolgen. Aufgrund der
Gesamtsituation muss maoglicherweise mit ganz erheblichen Freimachungs-
kosten und Sanierungskosten gerechnet werden.

Der %2 -Anteil an der Garage Nr. 195 ist der untere Stellplatz in einer
Duplexanlage, mit schrag nach unten zu befahrender Parkbuhne.

Die Wohnung wird zum Stichtag vom Eigentimer selbst genutzt, es liegen
keine Angaben Uber eventuelle Mietverhaltnisse vor.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
3,297/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck Fist. 309/1, -/112 u. -/116,
Gmkg. Olching, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 110 im
2. OG des Hauses Hans-Holbein-Str. 6, im Bestand und angenommenen
Zustand zum Stichtag 16.05.2023 fur das Zwangsversteigerungsverfahren
unter Vorbehalt bewertet zu

299.000,- €

(i.W: zweihundertneunundneunzigtausend EURO)

und der %2 -Anteil am 0,549/1.000 Miteigentumsanteil am selben Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 195 mit 2 Stell-
platzen, hier: Stapelparker-Stellplatz unten, zu
13.000,- €
(i.W: dreizehntausend EURO)
Mudnchen, den 30.06.2023

gez. Herbert Schiatt Rundstempel
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane sowie die
Teilungserklarung. Die darin angegebenen Malle und
Flachen wurden stichprobenhaft plausiblisiert und werden
als richtig vorausgesetzt, ein Aufmal} wurde nicht erstellt.
Soweit keine Mal3e angegeben sind, ist die Berechnung nur
Uberschlagig.

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

Flachenaufstellung:

Hans-Holbein-Str. 6 in 82140 Olching
Wohnung Nr. 110:

Male und Flachen sind teils grafisch aus dem Aufteilungsplan entnommen,
ein Ortliches Aufmal wurde nicht erstellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den angegebenen Malien

um Fertigmale handelt, es erfolgt kein Putzabzug: 3,0%

Diese Flachenaufstellung ist nur als Grundiage fir diese
Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 110:

2. OG links, L3 It. Eintrag im ATP
Diele 3,14 m?
Abstellraum 1,20 m2
Kiche 5,44 m?2
Wohnen 23,93 m?
Eltern 14,36 m?
Bad 4,75 m?
Summe 52,82 m?
abzugl. Putz 3,0% 1,58 m?
Wohnflache netto, beheizt: 51,24 m?> 51,0 m?
Balkon 1 zu %2 4,10 m?
Balkon 2 zu %2 1,31 m?
Wohnflache, gesamt 56,64 m? 56,5 m?
Kellerabteil Nr. 110 Uberschlagig 4,00 m?
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt.
AG
Anm.
Art.
AR/AK
BauGB

Abteilung
Amtsgericht
Anmerkung

Artikel
Abstellraum/-kammer
Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO
BBauG
BBe
BBt
BBP
BEL
BewG
BGB
BGF
BRI

1. BV
DG

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
GRZ
ha
hG
i.D.
i.d.F.
i.M.
ImmoWertV

Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Ertragswert
Erbbauzins
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Grundbuch
Grundbuchordnung
Gewerbegebiet
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Grundgesetz
Industriegebiet
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Hektar (= 10.000 m?)
héherwertiges Gewerbe
im Durchschnitt

in der Fassung

im Mittel

Immobilienwertermittiungsverordnung

KAG
KG
Koeff.
KP
KW

Kommunalabgabegesetz
Kellergeschoss
Koeffizient

Kaufpreis

Kaltwasser

LBK Lokalbaukommission
LG Landgericht

LL Luftlinie

LZ Liegenschaftszinssatz
MD Dorfgebiet

MEA Miteigentumsanteil
MFH Mehrfamilienhaus

Mi Mischgebiet

MK Kerngebiet

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten
oG Obergeschoss

OLG Oberlandesgericht
RE Jahresreinertrag

RH Reihenhaus

REH Reiheneckhaus

RMH Reihenmittelhaus
RND Restnutzungsdauer
RoE Jahresrohertrag
Rspr. Rechtsprechung

RW Richtwerte

SE Sondereigentum
SNR Sondernutzungsrecht
SO Sondergebiet

STABW Standardabweichung

SV Sachverstandiger

SW Sachwert

TE Teilungserklarung

TG Tiefgarage

uG Untergeschoss

VG Vollgeschoss

VO Verordnung

VP Verkaufspreis

VKW Verkehrswert

WA Allgemeines Wohngebiet
WB Besonderes Wohngebiet
WE Wohnungseinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WGFZ wertrelevante GFZ
WF/Wfl. Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
WR Reines Wohngebiet

WS Kleinsiedlungsgebiet
Ww Warmwasser

Y Warmwasserversorgung
ZFH Zweifamilienhaus

ZH Zentralheizung

N Zwangsverwalter(in)

Obuv. Sachverstandiger
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Herbert Schlatt
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