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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekte

1.3.1 Wohnung Nr. 23

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen -

Aktenzeichen: 1517 K 116/23

Schatzung des Verkehrswertes

im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
im Zwangsversteigerungsverfahren

gem. Beschluss vom 24.07.2023
Zustellung der Unterlagen am 27.07.2023
Fortsetzungs-Beschluss vom 19.04.2024

Die Nutzung des Gutachtens ist'nur im -Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in ¢em Verfahren gesta'tet, das dem Gut-
achtenauftrag zugrunde liegt

1-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 23
im 2. Obeigeschoss des Hauses
Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31,

82140 Oiching (Lkr. Flrstenfeldbruck),
Baujahr ca. 1975,

Wohriflache (mit Balkon zu 2) ca. ca. 23,5 m?
(WTfl. beheizt ca. 21 m?),
als

9,19/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlck

Fist. 280/2, Gmkg. Olching, zu 3.376 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
mit Kelleranteil Nr. 23

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

6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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1.3.2 KFZ-Stellplatz Nr. 42

oberirdischer KFZ- Abstellplatz Nr. 42
in der Anlage wie die o0.a. Wohnung,
Baujahr ca. 1975,

als 0,25/36,75 -Anteil am

36,75/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick

Flst. 280/2, Gmkg. Olching, zu 3.376 m?,

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage
mit 32 Stellplatzen Nr. 58

- hier zugeordnet: offener KFZ-Stellplatz Nr. 42 -

1.4 Stichtag
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 16.07.2024

1.5 Eigentumer
[anonymisiert]

1.6 verwendete Unterlagen
vom Gericht erhalten:
- Grundbucihauszug vom 24.05.2023

von Glaubigerseite erhalten:

- Verkehrswertgutachten des  dbuv. Sach-
verstandigen [anonymisiert] zu den Bewertungs-
objekten vom 22.05.2018

- Teillungserklarung (Auszug) vom 22.05.1975

von Schuldnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachverstandigen beschafft:

- Ortsplanausschnitt, Flurkartenauszug, Luftbild
(Bayerische Vermessungsverwaltung Minchen)

- Teilungserklarung vom 22.05.1975

- Beschlusssammlung der Jahre 2021 - 2023

- Protokolle der Eigentumervers. 2022 u. 2023

- Jahresabrechnung 2022 Whg. Nr. 23

- Wirtschaftsplan 2023 Whg. Nr. 23

- Energieausweis vom 11.03.2018
(von der Hausverwaltung)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck)

- Berichte und Fachliteratur wie angegeben

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



Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, Olching 1-Zi.-Whg. Nr. 23, Seite 6 von 42
Az.: 1517 K 116/23 u. oberird. KFZ-Stpl.

1.7 Besichtigung
Ortstermin am 16.07.2024, Teilnehmer:

Herr Herbert Schlatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Assistenz SV-Buro Schlatt

Zum schriftlich angesetzten Ortstermin wurde die
Wohnung nicht ged6ffnet.

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

Es konnte nur das Treppenhaus, der Keller und der
KFZ-Abstellplatz besichtigt werden.
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2. Objektdaten

2.1 Grundstiick

2.2 Eigentumergemeinschaft

Gemarkung Olching
Flurstlcks-Nr. 280/2
Grundstucksgrofde 3.376 m?
Bebauung 2 Mehrfamilienhauser

und eine Tiefgarage

Jahr der Aufteilung 1975

Wohnungen insges. 54 Stlck
Hobbyraume 3 Stuck
Tiefgarage 1 Stick

mit 31 TG-Stellplatzen
und 23 oberirdischen KFZ-Stellplatzen

2.3 Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31

2.4 Wohnung Nr. 23

2.5 Stellplatz Nr. 42

Art Mehrfamilienhaus
interne Bezeichnung Block 1
Bauiahr ca. 1975
Geschosse KG, EG, 1. u. 2. OG
Vohnungen im Haus 33 Stuck
Grundiuch Blatt Olching, 5032
Miteigentumsanteil 9,19/1.000
Sondereigentum Wohnung Nr. 23
Lage der Wohnung 2. OG, links
Art 1-Zimmer-Wohnung
Wohnflache (mit Balkon zu %) ca. 23,5 m?
Wohnflache (beheizt) ca. 21,0 m?
Kellerabteil Nr. 23 ca. 6m?
Grundbuch Blatt Olching, 5032

0,25/36,75 an 36,75/1000
oberirdischer KFZ-Abstellplatz

Miteigentumsanteil
Art

6buv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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3. Grundbuch

Grundbuch von Olching, Blatt 5032

Bestandsverzeichnis
Amtsgericht FﬁIStEDjeldmek 1 2 1 5 o 3 2

Einlegebogen
Grundbuch ven Olch'mg Band Blatt Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstlcke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte _ Qraﬂe

der | lfd.Nr.d. Gemerkung . |
Grund= | Grond- Florstiick Wirtschoftsart und Lage i r
sticke | sticke /T . . ]

1 2 3

a gm

I
i - 9419 /1000 Miteigpntumsanteil an dem Grundstiick
Olehing ’ i i
z80/2 | An der Heinrich-Kaspar-sichmid-StraBe,| -| 33 7
Grinland

verbunden mit dem| Sondereigenium an dex Wohnung mit Kel—~
leranteil {Auafteilungsplan Nr, 23 ).

yas riveigeastum igt durch die Binriumung deriza den
iibrigen Miteigentimsanteilen gehorenden Sondereigen-
tumsrechte (vorgektragen in Bé&nden 120 bis 122 Bldster
£210 kis 5067) bepchrinkt,

“ur VeriuBerung ipt die Zusiimmung des Verwal.ters ar-

forderlich, Dies gilt nieohi bai VeriuBerung im Wege der
“wangsvoll streckung eéeT) durch ‘den Konkursverwalter, bei
ZuBerung an deh Ehegatten, an Verweundte in gerader

Linie cder zweited Grades in der Jsitenmlinie sowie wenn
ier Hypotiekengsbpr der [, Hypothek ‘das thnungsEigan—
tun erwirbt oder Ersteigbrt und spiter weilterverdiulert.

Vera

Wegen Gegenciande
im iihrigen auf 4i
oOmEen.,

und Inhal<s des Sondereigentums wird
Pewilligung vom 22.05.75 Bezug ge-

[ E
Der Anfeil ist ﬁblertragen von Band 102 Blatt 47365,

‘ Eingej;gen am 19.0/??5.
Das Crundstich ist 1t. VH 1972 boschirieben wig foldghs

28o/2 Heinrich-Kaeper-SehaideStre 29 ue 31,| =
2 WohngabHude, Tiefgarage, Grinanlags

v

76

Kingetragen am 2{.09.76.

2 - 0.5/36,75 snteil E,n dem T.ei.leigentm
36,75/1000 Miteidentumsanteil an dem Grundstiick

280/2 Heinrich-Kaspar-Schmid-Strake 29 und - | 33| 16
31, Gebiude- und Freifliche

£

busd {E gon : =T
32 Stellplétzen (Aufteilungsplan Nr, 58);

- im librigben wig zu 1 -

3 2 |0,25/36,75 Mitejgentumsanteil an dem Teileigentum
zn 1 36,75/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
280/2 Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 29, 33 |76
31, Gebiude- und Freifliche I

verbunden mit dem Sondereigentum an der Tiefgarage J

Obuv. Sachversténdiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
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Amtsgericht Fﬁrstenfeldbruck Ein en
Grundbuch von Olching Bat 5032 Bestandsverzeichnis 2
Lfg' N, Eléhﬁngg Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gribe
er . Nr d.
Gemarkung
Grund- | Grund- 4 Wirtschaftsart und
sticke | stiicke HIERer —— ha *
a/b c M
1 2 3 4
mit 32 Stellplétzen (Aufteilungsplan Nr. 58);
- im lbrigen wje zu 1 -

Amtsgericht
Grundbuch von

Flirstenfeldhrake

Olching

Buntﬁ 2 1B!nlt 5 0 3 2 Bestandsverzeichnis Iffﬂl“i“" 0;‘

) Bestand und Zuschreib i
[ ungen : Abschreibungen
i Zur Ifd,
Grund- il
stiicke Ci:uid-
1 | sfucee !
5 — 6 7 8
2 Ubertragen aus 122/5067 am 2 +11.7987. i
.A,H1L4z::;;i£' r& (| 23 _jVon BUNT. 2 0,25/38,75
| JMlt;:qentumganteil ibertragen
inacn Blatt, 5067; Rest unter
| [BVNz. 3 neu Vorgetragen am
' |E'h.-3¢.2011.
1 Ipsf hifr e%ﬁg?tragene"Miteigentumsantel1 [ Ertner
|i?L jetzt auch beschrinkt durch die [
Bintragung eines Miteigentumsanteils
ygrbgnde; mit Sondereigentum in Blatt
12078; eingetragen am 01.08.2010,

Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung IlI

Anmerkung:

| Kronacker

1 Der hie: eingetragens Miteigentumsanteil
|&§t jetzt auch beschrankt dureh die
jLintragung eines Miteigentumsanteils

verbunden mit Sondereigertam in Blatt
12303; eingetragen am 28.07.2020.

Ifd. Nir. 5, betr. BV Nr. 1, 3:
Eigentimer: [anonymisiert]

Ifd. Nrn. 1 - 4:
- geldscht -

Ifd. Nr. 5, betr. BV Ifd. Nrn. 1, 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Die Eintragungen bleiben bei der Ermittlung des
Verkehrswerts unberucksichtigt.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt grundsatzlich fir 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 Ortsplanausschnitt

Ubersichtsplan

Detailausschnitt:
Grundstiickslage
Markierung = L
Ll @

= ]
0 50100 200m
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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4.2 Stadt Olching

Die Objekte liegen in Olching im Ostlichen Teil des
Landkreises Furstenfeldbruck, westlich der Landes-
hauptstadt Manchen, in ca. 20 km Entfernung (Luft-
linie) 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 Wohnanlage
im ¢stlichen Bereich von Olching, ca. 170 m Luftlinie
von der S-RBahnstrecice entfernt,

im  Geviert zwischen Heinrich-Kaspar-Schmid-
Stralte, Mozartstra’e, Schubertstralle und Johann-
Sebastian-Bacih-Stral’e, auf der Nordwestseite der
Heinrich-Kaspar-Schmid-Stral3e.

Ca. 100 m sudostlich endet der bebaute Bereich,
daninter befinden sich ausgedehnte Felder

4.4 Wohnlage
Ortlich mittlere Wohnlage, ruhig gelegen,
Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf an
der Hauptstral’e in ca. 1,2 km Entfernung, Schulen
und Kindergarten in Olching vorhanden,
Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in den Amper-
auen, am Olchinger See und am kleinen Olchinger

See.
1 nach: olching.de
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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4.5 Verkehrslage
Individualverkehr:

zur B 471 (Richtung FFB und DAH) ca. 4,7 km
zur Autobahn A8 (Stuttgart / Minchen,

ASt. Dachau-Furstenfeldbruck) ca. 5,5km
zur A99 (LL) ca. 7km
nach Furstenfeldbruck ca. 8km
nach Munchen (Stadtmitte) ca. 20 km

Anschluss Offentliche Verkehrsmittel:

Bushaltestelle Feldstr. ca. 400 m
Bus 833 und 860 (fahren selten)
S- Bahnstation Olching ca. 900 m

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

4.6 Nachbarbebauung
Die Bebauung im naheren Umfeld besteht im
Norden, Osten und Westen Uberwiegend aus
dreigeschcossigen. Mehrfamilienhdusern in  Zeilen-
bebauung,

im Stiden und Sudosten Reihenhausbebauung.

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

Pfeil = ca.-Lage Wohnung Nr. 23 M.:ca. 1:1.250
und ca.-Lage des Stellplatzes Nr. 42

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Pfeile = ca.-Lage Wohnung Nr. 23
und ca.-Lage des Stellplatzes Nr. 42

2

Geobasisdaten: Bayériscﬁé-Vermessuﬁz:]sverwaltung

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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5.1.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das FlIst. 280/2 ist annahernd rechteckig ge-
schnitten und liegt annahernd eben auf Strallen-
niveau.

Das Grundstuck ist erschlossen, die ErschlieBung ist
abgeschlossen, die Heinrich-Kaspar-Schmid-Stralie
ist fertig ausgebaut, die Bewertung erfolgt fir den er-
schlielungsbeitragsfreien Zustand.

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

5.1.3 Eigentimergemeinschaft
Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum

erfolgte im Jahr 1975, die Eigentiimergemeinschaft
umfasst laut Teilungserkl&rung

Hauser 2 Stuck
Wohnungen in der WG insg. 54 Wohnungen
Hobbyraurne 3 Stuck
und eine Tiefgarage mit 31 TG-Stellplatzen

und 23 oberirdischen KFZ-Stellplatzen

5.1.4 Bebauung
Auf Flst. 280/2 stehen 2 Mehrfamilienhauser,
it drei. Geschossen, unterkellert und mit Flachdach,
sowie eine Tiefgarage, teils im UG, teils unter dem
Hcf, und weitere oberirdische KFZ-Abstellplatze in
der Ostecke und auf der Sldostseite an der
Heinrich-Kaspar-Schmid-Stralle.

Die hier zu bewertende Wohnung Nr. 23 befindet
sich im Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Strale 31
(Block 1) im 2. OG auf der Nordwestseite.

5.1.5 Auldenanlagen
Das Grundstuck ist nicht eingezaunt,
Wege teils asphaltiert, teils mit Beton-Verbundstein-
pflaster, Wegbeleuchtung vorhanden.
Zwischen den Hausern Freiflachen mit Rasen, Zier-
und Blutenstrauchern und einigen Laubbaumen,
in der Ostecke und auf der Sudostseite an der
Heinrich-Kaspar-Schmid-Stral3e liegen oberirdische
KFZ-Abstellplatze,
in der Sudecke liegt die Ein-/Ausfahrt zur Tiefgarage.
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5.2 Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31

5.2.1 Bauweise

5.2.2 Grundrisse

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 Heinrich-Kaspar-Schmid-Stralke 31
(interne Bezeichnung: Block 1) ist das nordwestliche
(rickliegende) der beiden Hauser auf dem Grund-
stuck, Baujahr ca. 1975,

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

im Haus befinden sich 33 Wohnungen.

Massivbau, Keller betonier!, ab EG Aussenwénde
Beton mit Warmedammung, ca. 20 cra stark,
Innenwande massiv, teiis e chtbauwande mit
Gipsdielen.

Geschossdecker. und Treppen Stahlbeton,
umlaufende Balixcne, Flachdach

Rechteckige = Grundflache, @ Hauseingang  mit
Treppenhaus etwa mittig auf der Nordwestseite,
mittig im Cebaude liegender ErschlieRungsflur mit
peidseitig- angeordneten Wohnungen, kein Lift
vorhanden,

je Ncrmalgeschoss (EG - 2.0G) 11 Wohnungen.

im KG Kellerabteile zu den Wohnungen,
Waschkiche/Trockenraum und Heizungsraum.
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5.2.3 Ausstattung

Hauseingang

Treppenhaus

Aufzug

Keller

Heizung

Warmwasserversorguig

5.2.4 Energieausweis

Ausbau allgemein noch im Stil der Bauzeit (Baujahr
1975), Unterhaltszustand durchschnittlich.

Eingangspodest mit hellem Natursteinbelag, mit
auskragendem Flachdach gedeckt,

Eingangselement Kunststoff weil}, rechts einfliigelige
Haustur mit Strukturglasfullung,

links feststehendes Seitenteil mit integrierter
Klingel/Sprech- und Briefkastenanlage

Wande und Decken verputzt und hell gestrichen,
Boden und Treppen mit hellem Natursteinbelag,
zweilaufig gegenlaufige Stahlbetontreppen mit
Wendepodesten an der Nordwestfassade,
mitlaufendes Metallstabgelander mit Flachstahl-
handlauf mit Kunststoffiberzig

kein Aufzua vorhanden

Kellerabteile mit Holzlatienverschlagen

Gas-Zeniralheizung (mit Kraft-/Warme-Kopplung, ca.
aus 2010)

zentrale Warmwasserversorgung Uber Heizsystem

Energieausweis vom 11.03.2018,
berechneter Energieverbrauch des Gebaudes

Endenergiebedarf ,F* 183,5 kWh/(m2a)

Primarenergiebedarf 182,8 kWh/(m?a)
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5.3 Wohnung Nr. 23

5.3.1 Artund Lage

5.3.2 Grundriss

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstéandigkeit, 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 kdnnen Abweichungen
vorliegen.

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

Die Flachenangaben in der Teilungserklarung bzw.
im Aufteilungsplan werden als zutreffend unterstellt
und wurden nur auf Plausibilitat Gberpruft. Die
Funktion bzw. Furktionsfahigkeit der technischen
Anlagen wurde nicht Uberpriit.

Die zu bewertenaz Wohnung Nr. 23 befindet sich im
Haus iHeinrich-Kaspar-Schmid-Strale 31 (Block 1),
doit irn 2.-OQC links, 3als erste Wohnung neben dem
Trepperinaus,

1-Zirnmer-Wohnung mit einseitiger Ausrichtung zur
Nordwestseite

Zur Wehnung gehdort das Kellerabteil Nr. 23 im KG
des Hauses.

Laut Darstellung im Aufteilungsplan:

Nach der Eingangstur kleine Diele mit Abstellnische,
rechts innenliegendes Bad ohne Fenster,

geradeaus Wohn-/Schlafraum mit Kochnische an der
Badwand, vorgelagerter Balkon auf der Nordwest-
seite Uber die gesamte Wohnungsbreite.

Wohnflache (mit Balkon zu %) ca. 23,5 m?,
Wohnflache beheizt ca. 21 m2.

Folgende Seiten:
- Grundriss Wohnung Nr. 23 (Aufteilungsplan)
- Grundriss Keller (Aufteilungsplan)
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Ubersichtsplan ohne Malstab
Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31,
2. Obergeschoss

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan :l
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Grundriss Wohnung Nr. 23 ohne Malistab

Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, 2. Obergeschoss,

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan 4
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Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31

Kellergeschoss

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
Pfeil = Lage Kellerabteil Nr. 23

ohne Maldstab
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5.3.3 Ausstattung

Wohnungstur

Fenster/Balkontur

Balkon

Kellerabteil Nr. 23

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

Zur Ausstattung im Inneren der Wohnung liegen
keine Angaben vor.

Von aussen erkennbar:

Geschosshohe Holzzarge, braun lackiert,
einfaches, glattes Turblatt, rotbraun furniert
mit feststehendem Holzoberlicht

Weilles Kunststoffelement, geschosshoch und tber
die gesamte Raumbreite, imit Balkontur
mit vorgesetztem Rollladen

Balkon auf der Nordwestseite uber die gesamte
Wohnungsbreite, Uberdeckt durch das vorgezogene
Dach daruber,

Betonbrlsturig, « hellbraun  gestrichen, mit auf-
gesetztern Metaiir.andlauf,

seitlich Trennplatte zurn Nachbarbalkon

Abtrennung mit Holzlattenverschlag,

Boden Estrich, gestrichen

(Das Abteil konnte nicht von innen besichtigt
werden.)
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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
Angaben vor.

Anmerkung:

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar,
erflllt also nicht den Zwecik einer physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichien Anlagen. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schaden fand . veni unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt (diesbezuglich wird auf entsprechende
Sachverstandige fur Baumangel/-schddern verwiesen). Ebenso
wurde der Bestand grundsatzlicn, nicht auf schadstoffhaltige/
gesundheitsschadliche Baumaterialien Uberprift (z. B. Asbest,
Formaldenvd, etc:). Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Install-
atiorien (Heizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im
Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht besonders vermerkt -
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wurden vom
Unterzeichirier - keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-,
Warme- und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schadiingsoefall, Rohrfrall, Boden-/ Gebaudeverunreinigungen/
Rltlasten;. Elektrosmog, sonstige schadliche Umweltein-
wirkungen, «ztc. durchgefihrt bzw. beauftragt.
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5.4 KFZ-Stellplatz Nr. 42

Der hier zu bewertende KFZ-Abstellplatz ist rechtlich
ein 0,25/36,75 - Anteil am

36,75/1000 - Miteigentumsanteil

am Grundstuck Flst. 208/2, Gemarkung Olching,
verbunden mit Sondereigentum

an der Tiefgarage Nr. 58 mit 32 Stellplatzen

und den damit verbundenen oberirdischen 23 KFZ-
Stellplatzen im Freien.

Laut Teilungserklarung und Gebrauchsregelung
handelt es sich bei dem hier zu bewertenden Anteil
um das Sondernutzungsrecht

an dem oberirdischen KFZ-Stellplatz Nr. 42.

Auszug aus der Teilungserklarung:

§ 17

Gebrauchsregelung fir die KFZ-S5tellplétze im Freien
und fiir die Tiefgarage

Der Gebrauch der im beigshefteten Lageplan griin
schraffierten Grundstiicksflache wird gzmidB § 15 WEG in

der Weise geregelt, daB diese Fliche den jeweiligen Eigen-
timern des im Aufteilungsolan mit Nr. 58 bezeichneten Teil-
eigentums (Tiefgarage) sz ausschlieBlichen Gebrauch als

23 oberirdische XFZ-Abstegllplétze zusteht.

Hiermit verbunden zoll ferner das Durchgangsrecht und das
Durchfahrisrecht mit PXW auf der im beiliegenden Lageplan
rot schraffierten Teilfliche sein.

Die Auslibung des vorstehend bezeichneten Sondernutzungs-
rechts kann Dritten Uberlassen werden.

Die 23 oberirdischen Kraftfahrzeugstellpl&dtze sind im bei-
gehefteten Lageplan mit Nr. 32 bis 54 bezeichnet.

Die Tiefgarage besteht aus 31 Abstellpl&dtzen, welche im bEl—
gehefteten Aufteilungsplan mit Nr. 1 bis 31 bezeichnet sind.
Die Benlitzung des im Aufteilungsplan mit Nr. 58 bezeichneten
Teileigentums -Tiefgarage- wird gemds § 15 WEG wie folgt ge-

regelt:
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, Olching 1-Zi.-Whg. Nr. 23, Seite 25 von 42
Az.: 1517 K 116/23 u. oberird. KFZ-Stpl.

Fiir die Benutzung gilt der Miteigentumsanteil von 36,75/1000,
verbunden mit dem Teileigentum -Tiefgarage- Nr. 58 des Auf-
teilungsplanes als auch 31 Anteilen zu je 1/36,75 und 23
Anteilen zu je 0,25/36,75 bestehend.

Die Anteile zu je 1/36,75 erhalten eine fortlaufende Nummer

von 1 bis 31, die 23 Anteile zu je 0,25/36,75 erhalten ebenfalls
fortlaufend eine Nummer von 32 bis 54.

Dem jeweiligen INhaber eines so aufgegliederten Anteils zu
1/36,75 steht das Recht auf ausschlieBliche Nutzung des mit

der gleichen Nummer im Aufteilungsplan gekennzeichneten Auto-
abstellplatzes in der Tiefgarage zu, demjeweiligen Inhaber
eines so aufgegliederten Anteils zu 0,25/36,75 das Recht auf
ausschlieBliche Nutzung des mit der gleichen Nummer im beige-
hefteten Lageplan gekennzeichneten oberirdischen Kraftfahrzeug-
stellplatzes. :

Im Falle der ErstverduBerung eines oder mehierer Miteigentums-
anteile am Teileigentum erfolgt in der VerddBerungsurkunde

die Festlegung der Nummer des betreffenden Miteigentumsanteils
durch den VerduBerer.

Soweit zur Wirksamkeit der fiir die Nutzung der oberirdischen
Kraftfahrzeugstellplitze durch die Miteigentilner der Tiefga-
rage untereinander vorstehend getroffenen Gebrauchsregelung
erforderlich,wird ausdriicklich bectimmt, daB diese primdr
interng unter den Miteigentimerfi des Tiefgaragenteileigentums
geltende Gebrauchsregeluny -da sie Gemeinschaftseigentum be-
trifft- zugleich auch mit Wirksamkeit gpgeniliber sdmtlicheirl
Miteigentilmern des Grundstiicks getroffen wird.

Der Lageplan mit den eingezeichneten KFZ-
Abstellnlaizen Nr. 32 - 54 und den zugehdrigen
Zuiahrtsflachen ist nachfolgend dargestellt.

Der hier zu bewertende KFZ-Stellplatz Nr. 42 ist der
dritte Stellplatz von rechts in der Stellplatzreihe an
der Heinrich-Kaspar-Schmid-Stral3e.

Der Stellplatz ist asphaltiert, mit aufgemalten
Trennlinien und Stellplatznummern.
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Lageplan KFZ-Abstellplatze ohne Malstab

Pfeil = KFZ-Stellplatz Nr. 42
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5.5 Fotos
Aulenaufnahmen (Pfeile = Lage der Wohnung Nr. 23)

Hauszugang von der Stral3e Raus Nr. 31, Ansicht von Norden

Haus Nr. 31, Ansicht von Nordenwesten Ansicht vom nordwestl. Nachbar-Garagenhof
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Fotos

Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Stralie 31

Hauseingang auf der Nordwestseite Treppenhaus EG, Blick zur Haustur

N i

Treppe vom 1. zum 2. OG Treppenhaus 2. OG, Pfeil = Tlr zu Whg. 23
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



Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, Olching 1-Zi.-Whg. Nr. 23, Seite 29 von 42

Az.: 1517 K 116/23 u. oberird. KFZ-Stpl.
Fotos
Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Stralie 31 Keller

KG, Kellerflur und Flur zur TG (links) KG, Kellerabteil Nr. 23

StralRenansicht, links: Zufahrt TG, oberirdischer KFZ-Stellplatz Nr. 42
mitte: oberirdische Stellplatze an der Strale
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6. Angaben zur Bewirtschaftung

6.1 Nutzung / Vermietung
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. 23 u. Stpl. Nr. 42
6.2.1 Hausgeldabrechnung

Bewirtschaftungskosten

laut Jahresabrechnung vem 01.01.22 — 31.12.2022
fur Wohnung Nr. 23 unc KFZ-Stellplatz Nr. 42
(Verteilerschiiissel ist meist der Miteigentumsanteil)

umlageighige Kostien

Betriebskosten 434,66 €
IHelzung /'WW 505,03 €
Summe ] 939,69 €
L\il_c}l?urgla_geféhige Kosten
Verwaltergeblhr Whg. u. Stellplatz 274,18 €
Reparaturen Haus 153,98 €
Instandhaltung Stellplatze 21,61 €
Sonstiges 22,88 €
Summe 472,65 €
Einnahmen 63,60 €
Bewirtschaftungskosten insges. 1.348,74 €
Entnahme Erhaltungs-Rucklage 832,23 €
Zufuhrung Erhaltungsricklage 42247 €
Summe Bewirtschaftungskosten
mit Zufihrung Erhaltungs-Rucklage: 1.758,50 €
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Kennzahlen:
Bezogen auf die Wohnflache von 23,5 m? ergeben
sich folgende Betrage monatlich:

Betriebskosten 1,45 €/m?
Heizung / Warmwasser 1,79 €/m?
Bewirtschaftungskosten gesamt 4,78 €/m?
mit Zufihrung Erhaltungsricklage 6,24 €/m?
aktuelles Wohngeld monatlich 172,00 €

(einschl. Zufihrung Erhaltungsricklage 35,20 €)

6.2.2 Rucklagen
Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft:

Erhaltungsrucklage WE
Stand: 31.12.2022" 581.704,80 €
davon Anteil Wha. 23 553932 €

Erhaltungsriicklage TG u. Stellplatze
Stand: o 31.12.2022 36.644,54 €
davon Anteil W\ Stellplatz 42 249,29 €

6.3 Beschlusse
in der Eigentimerversammlung vom 01.08.2023
wurde u.a. behandelt:

4,1 QOP7: Beschluss (liber die Beauftragung des
ingenieursbiros [anonymisiert] und eines Wéarme-
fachberaters zur Begutachtung der Wohnanlage
bzgl. der energetischen Sanierung der Fenster,
Balkone, Fassade und des Daches, zur Erstellung
eines Sanierungskonzepts und zur Einholung von
drei Angeboten je Gewerk bis zur n&chsten Eigen-
timerversammlung 2024

»,1OP8: Beschluss U(ber den Austausch der
asbesthaltigen Teile der Tiefgaragenliiftungsanlage
laut Angebot der Firma [anonymisiert].“
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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 Nzitrliche Saldorate
10
05
o0
Kaufkraft 05 Unter 18-Jahrige
0
15
Einpersonen-rizusihalte Medianalter
Hochqualifizierte ain 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 2024 fur den d&stlichen Landkreis
Flrstenfeldbruck ermittelt:
Kaufpreise Gebrauchtmarkt,
Objektart Eigentumswohnung

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

Im LBS Preisspiegel 2024 der Bausparkasse der
Sparkassen ist fur die Stadt Olching angegeben
Kaufpreise Gebrauchtmarkt,
Objektart Eigentumswohnungen

von 4.300 €/m? bis 6.700 €/m?
haufigster Wert 5.200 €/m?

7.2 Objektmerkmale
Baujanr des Hauses ca. 1975, allgemein bauzeit-
gemal inittlere Ausstattungsqualitat.

Der Grundriss der Wohnung Nr. 23 ist einfach und
wirtschaftlich geschnitten und hat mit rd. 23,5 m?
Wonnflacke eine sehr geringe GroRe. Der
Woehn-/Schlafraum ist zur Nordwestseite aus-
gerichtet mit davor liegendem Balkon Uber die
gesamte Raumbreite. Die Kochnische ist in den
Wohn-/Schlafraum integriert, das Bad ist innen-
liegend ohne Fenster.

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

Zum Unterhaltszustand der Wohnung liegen keine
Angaben vor.

Der 0,25/36,75 -Anteil an der Tiefgarage Nr. 58
umfasst das Sondernutzungsrecht an dem
oberirdischen KFZ-Abstellplatz Nr. 42 an der
Heinrich-Kaspar-Schmid-Stral3e.
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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 KFZ-Stellplatz ihrer Art und Nutzung sowie
der Datenlage entsprechend marktiiblich nach dem
Vergleichswert -~ bewertet. Das Vergleichswert-
verfahren steiit bei deii in Olching gegebenen Markt-
verhaltnissen und den vorhandenen Marktdaten das
geeignete Verfahren zur Bewertung von Eigentums-
wohnungen und KFZ-Siellplatzen dar. Fir die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens stehen
ausreichend Vergleichsdaten zur Verfigung. Die
Verkehrswerte werden dann unter Bertcksichtigung
der Marktverhéitnisse abgeleitet.

Hirnweis:

F-ar 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 konnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegenuber der ImmoWertV_2021
ergeben bzw. erforderlich sein.
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8.2 Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 23

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 in 2023 und 2024

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

. Preis/m? Beurteilung geschatzter | Preis/m?
e || el | bt | ZELEDY) EEsE (Auskunft) (abweichende Mercrnale) Werteinfluss | angepasst
in Puchheim,
1 Mér. 23 | 28 m? | 1974 k.A. 4.381 € Lage an Hauptsir., + 6% 4.630 €
beim Verkauf vermietet
in Puchheim,
2 Apr.23 | 34 m? | 1968 | k.A. 4193 € Néhe S-Bhf, + 2% 4.269 €
| beim Veixaut vermietet
in seiber Anlage wie das BO,
3 Jul. 23 | 23 m? | 1972 1 5.682 € selber Wohnungstyp, - 10% 5.099 €
i mit Nordwest-Ausrichtung
in Dlching,
4 Jul. 23 | 34 m2 [ 1991 k.A. 4.706 € unweit S-Bhf., - 1% 4.673 €
eim Verkauf vermietet
in Puchheim,
5 Jul. 23 | 37 m? | 1972 16 3.641€ selbe Lage wie Obj 6, - 1% 3.620 €
Hochhaus, vermietet
in Hochhaus, 2-Zi.-Whg.,
6 Feb. 24 | 40 m? | 1972 2 6.225 € mit SoNu Keller 7, Innenausbau -4% 5.975 €
erneuert (ohne Datum)
7 | Mar.24 | 30m2 | 1970 | 2 | 5.333€ | Sutelage, - 3% 5172 €
gute Infrastruktur
8 | Mai.24 | 32m2 | 1970 | 1 4.856 € | In Nachbaraniage, -1% 4.784 €
gut vergleichbar
Mittelwert 32 m? 4.873 € 4,778 €
Median 33 m? 4.781 € 4,729 €
Standardabw. 5m? 836 € 689 €
Variationskoeff. 17% 17% 14%
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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 allgemeine Markt-
entwicklung in diesem Segment mit einem
Abschlag in Hohe von -10% p.a. (zeitanteilig).

3. Die Vergleichsobjekte liegen in Olching und
Puchireim, die Objekte Nrm. 1 und 2 jedoch in
etwas verkehrsbelasteten Lagen, hier wurde
zur Arpassung an die Lagequalitat des Be-
wertungsobiekts ein Zuschlag von +10% bzw.
+5% angesetzt.

4. - Die Vergleichsobjekte Nr. 1, 2, 4 und 5 waren
beim ‘/erkauf vermietet. In Anlehnung an die
Auswertungen des GAA Minchen zu den
beobachteten Preisabschlagen bei vermieteten
Wohnungen wurde bei diesen Kauffallen fur die
Ableitung des Vergleichspreises im mietfreien
Zustand ein Zuschlag in Hb6he von +9%
angesetzt.

5. Die Vergleichsobjekte haben fast alle eine
groRere Wohnflache als das Bewertungsobjekt,
dieses Merkmal wird spater separat berick-
sichtigt.

6. Die Vergleichsobjekte Nr. 5 und 6 liegen beide
in des selben Siedlung in Puchheim, beide in
Hochhausern und beide Objekte sind
annahernd gleich grof3. Die beiden Objekte
erzielten jedoch den niedrigsten bzw. den
hochsten Preis innerhalb der Vergleichs-
kauffalle (mit rd. -25% unter bzw. +25% Uber
dem Mittelwert).
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7. Der Mittelwert der angepassten Vergleichs-

preise aller Objekte liegt bei rund 4.778,- €/m?-
Wohnflache, mit einer Streuung (Variations-
koeff.) von rd. 14 %, der Medianwert liegt bei
rd. 4.729,- €/m>.
Ohne die beiden Objekte Nr. 5 und 6 liegt der
Mittelwert der angepassten Vergleichspreise
der restlichen Objekte bei rund 4.771,- €/m?
Wohnflache, mit einer Streuung (Variations-
koeff.) von rd. 7 %, der Medianwert liegt un-
verandert bei rd. 4.729,- €/m2.

8. 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 Objekte bzw. Vergleichspreise
sind nach der Anpassung mit dem Bewertungsobjekt
vergieichbar und kdénnen mit Anpassungen zur
Ableitung herangezogen werden. Sie sind zeitlich
zum Bewertungssiichtag angepasst.

Bei Berucisichtigung 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
Medianwerts der angepassten Vergleichspreise zu
4.729,- €/m?

Die zu bewertende Wohnung ist mit einer Wohn-
flache von rd. 23,5 m? um etwa ein Viertel kleiner als
der Mittelwert der Vergleichsobjekte. Sie ist aber als
selbstandige Wohnung wohl annahernd so gut
vermietbar bzw. zu einer hdheren Quadratmeter-
miete, so dass eine Anpassung des Basis-Ver-
gleichspreises um rd. + 10 % marktgerecht ist.

Fur die Ausrichtung einseitig nach Nordwesten wird
ein Abschlag in Hohe von rd. - 3 % angesetzt.

Angemessener Vergleichspreis
Wohnung Nr. 23:

4.729,- €/m?x 107 % = rd. 5.060,- €/m?
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8.2.3 vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 23

An die Objektmerkmale angepasster, angemessener
Vergleichspreis: 5.060,- €/m?

Bewertungsrelevante
anrechenbare Wohnflache: 23,5 m?
(Berechnung siehe Anlage)

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert:
23,5 m? x 5.060,- €/m? = 118.910,- €
gerundet: 119.000,- €

Ein Kellerabteil in tblicher Grofie und Ausstattung ist
markttblich im Wert der Wohnung mit enthalten.

8.2.4 Besondere objektspezifische Merkmale

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

Besondere objektspeziiische Grundstucksmerkmale

sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die

nach Art cder Umfang erheblich von dem auf dem
jieweiligen - Grundstiicksmarkt ~ Ublichen  oder
erhieblich von den zugrunde gelegten Modellen oder

Mcodellansatzen abweichen. Besondere objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale koénnen ins-

besondeare vorliegen bei

. besonderen Ertragsverhaltnissen,

..Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten u. Belastungen.

QN =

Beurteilung im vorliegenden Fall:

Instandhaltungsriickstand:

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

Der tatsachliche Ausstattungs- und Unterhalts-
zustand der Wohnung ist nicht bekannt.
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FiUr die Bewertung wird deshalb ein im Wesentlichen
schadenfreier Zustand ohne wesentlichen Instand-
haltungsriuckstand und auch ohne wesentliche
Modernisierungen angenommen und

kein Werteinfluss aus Instandhaltungsrickstand
angesetzt.

8.2.5 Vergleichswert Wohnung Nr. 23

Ableitung
Vergleichswert Wohnung Nr. 23:

vorlaufiger Vergleichswert: 119.000,- €
Werteinfluss der besonderen
objektspezifische Merkmale:
- kein Ansatz + 0,00,-€

Vergleichswert 119.000,- €

Vergleichswert

9,19/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick

Flst. 280/2, Gmkg. Qiching.

verbunden mit dem Sondereigentum

an Wohnung mit iellerabteil Nr. 23

zum Siichtag 16.07.2024 119.000,- €

Anmerkung:

Die Wornnung konnte nicht von innen besichtigt
wercen, die Bewertung beruht auf der Annahme
eines

- mittleren Ausstattungsstandards

- mit durchschnittlichem Unterhaltszustand

- und ohne wesentlichen Instandhaltungsrickstand.

Bei einem von der Annahme abweichenden tat-
sachlichen Zustand der Wohnung konnte sich ein
abweichender Vergleichswert ergeben.
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8.3 Vergleichswertermittlung KFZ-Stellplatz Nr. 42

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

Laut Auskunft vom 09.08.2024 hat der Gutachter-
ausschuss fur den Landkreis Furstenfeldbruck bei
seinen Auswertungen der mitgeteilten Verkaufe der
Wohnungen (s. 8.2.1) bei der Kaufpreisbereinigung
fur im Gesamtkaufpreis enthaltenen Tiefgaragen-
stellplatze jeweils einen Abzug vorgenommen in

Hohe von 15.000,- €
und fir enthaltene offene KFZ-Stellplatze einen
Abzug in Héhe von 8.000,- €.

Aufgrund der relativ entspannten Parkplatzsituation
im Umfeld wird das Preisniveau fur KFZ-Stellplatze
in der Anlage des Bewertungsohjekts als etwas
niedriger eingeschaizt.

Aullerdem stellt der ' hier —zu bewertende Mit-
eigentumsanteii an der Tiefgarage tatsachlich nur
das Nutzungsrecht am oberirdischen KFZ-Stellplatz
Nr. 42 dar, der Sigentimer ist jedoch an den Kosten
und der Erhaltungsruckiage , TG+Stellplatze® anteilig
mit beteiligt

Der Veigleichswert des Nutzungsrechts am ober-
irdischen Stellplatz Nr. 42 wird deshalb angesetzt mit
rd. 4.000,- €.

Vergieichswert

des 0,25/36,75 -Anteils am

36,75/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck

Fist. 280/2, Gmkg. Olching,

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage
mit 32 Stellplatzen Nr. 58

- hier zugeordnet: offener KFZ-Stellplatz Nr. 42 -
zum Stichtag 16.07.2024:

4.000,- €
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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. 23: 119.000,- €
KFZ-Stellplatz Nr. 42: 4.000,- €

Die Verkehrswerte werden deshalb direkt aus den
ermittelten Vergleichswerten abgeleitet.

8.4.1 Wohnung Nr. 23
Verkehrswert
des 9,19/1.000 Miteigentumsznieils am Grundstlck
Fist. 280/2, Gmkg. QClching,
verbunden mit dem Sondereigentum
an Wohnung mit Keileranteii Nr. 23
zum Stichtag 16.97.2024
119.000,- €
(i.W: einhundertneunzehntausend EURO)

Hinweis:

Die Woehnung konnte nicht von innen besichtigt
werden, bei einem von der Annahme abweichenden
tatsachiichen Zustand der Wohnung konnte sich ein
abweichender Verkehrswert ergeben.

8.4.2 KFZ-Stellpiatz Nr. 42

Verkehrswert

des 0,25/36,75 -Anteils am

36,75/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck

Fist. 280/2, Gmkg. Olching,

verbunden mit dem Sondereigentum an Tiefgarage
mit 32 Stellplatzen Nr. 58

- hier zugeordnet: offener KFZ-Stellplatz Nr. 42 -

zum Stichtag 16.07.2024:

4.000,- €
(i.W: viertausend EURO)
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9. Zusammenfassung Verkehrswerte

Die Bewertungsobjekte liegen in der Stadt Olching im Ostlichen Landkreis
Firstenfeldbruck. Das Grundstick der Eigentiimergemeinschaft ist mit 2
Mehrfamilienhdusern bebaut, die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
erfolgte im Jahr 1975, die Eigentimergemeinschaft umfasst insgesamt 54
Wohnungen, 3 Hobbyraume und eine Tiefgarage.

Das Haus Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31 wurde ca. 1975 errichtet, mit
Keller, Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und Flachdach, im Haus befinden
sich 33 Wohnungen, es ist kein Lift vorhanden.

Die Wohnung Nr. 23 liegt im 2. OG des Hauses Heinrich-Kaspar-Schmid-
Strale 31, es ist eine 1-Zimmer-Wohnung mit Ausrichtung einseitig nach
Nordwesten. Der Grundriss ist einfach und wirtschaitlich geschnitten und hat
mit rd. 23,5 m? Wohnflache eine sehr geringe Grofse. Der Wohn-/Schlafraum
hat einen davor liegenden Balkon uber die gesamte Raumbreite, die
Kochnische ist in den Wohn-/Schlafraum integriert, das Bad ist innenliegend
ohne Fenster. Die Wohnung konnte nicht betreten und nicht von innen

besichtigt werden. Zum Unterhaltszustand der Waohriung liegen keine
Angaben vor, die Bewertung kann deshalb nur unter VYorbehalt erfolgen.

Der 0,25/36,75 -Anteil an der Tisfgarage Nr. 58 umfasst das Sondernutzungs-
recht an dem oberirdischen KFZ-Abstellplaiz Nr. 42 an der Heinrich-
Kaspar-Schmid-Stral3e.

Es liegen keine Angabein uber eventuelle Mietverhaltnisse vor. Die Bewertung
im Zwangsversteigerunigsverfanren erfolgt jedenfalls grundsatzlich fur den
mietfreien Zustand, d.h. eveniuell bestehende Mietverhaltnisse bleiben bei der
Bewertung unberucksichtigt.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird der
9,19/1.000 Miteigenturnsanteil am Grundstuck Flst. 280/2, Gmkg. Olching,
verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 23 im 2. OG des
Hauses Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, im Bestand und angenommenen
Zustand zum Stichtag 16.07.2024 fur das Zwangsversteigerungsverfahren
unter Vorbehalt bewertet zu

119.000,- €
(i.W: einhundertneunzehntausend EURO)

und der 0,25/36,75 -Anteil am 36,75/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick
Fist. 280/2, Gmkg. Olching, verbunden mit dem Sondereigentum an Tief-
garage Nr. 58 - hier zugeordnet: offener KFZ-Stellplatz Nr. 42 -, zu
4.000,- €
(i.W: viertausend EURO)
Mudnchen, den 23.08.2024

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

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die Aufteilungsplane sowie die
Teilungserklarung. Die darin angegebenen Male 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:

Heinrich-Kaspar-Schmid-Str. 31, Olching
Wohnung Nr. 23:

Malle und Flachen sind grafisch aus dem Aufteilungsplan entnommen,
ein ortliches Aufmaf wurde nicht erstellt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den angegebenen Malser
um Fertigmale handelt, es erfolgt kein Putzakzug: 0,0%

Diese Flachenaufstellung ist nur als Grundlage fii diese
Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 23:

2.0G

Flur 2,35 m?

Abstellraum 1,26 m?

Bad 3,34 m?

Wohnen 14,14 m?

Summe 21,09 m?

abzugl. Putz 0,0% 0,00 m?

Wohnflache netto, beheizt: 21,09 m?2 21,0 m?

Balkon zu %% 515/2 2,58 m?

Wohnflache, gesamt 23,67 m* 23,5m?

Kellerabteil Nr. 23 Uberschlagig 6,00 m* 6,0 m?
Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 - 6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt. Abteilung LBK Lokalbaukommission

AG Amtsgericht LG Landgericht

Anm. Anmerkung LL Luftlinie

Art. Artikel LZ Liegenschaftszinssatz

AR/AK Abstellraum/-kammer MD Dorfgebiet

BauGB Baugesetzbuch MEA Miteigentumsanteil

BauNVO Baunutzungsverordnung MFH Mehrfamilienhaus

BayBO Bayerische Bauordnung Mi Mischgebiet

BBauG Bundesbaugesetz MK Kerngebiet

BBe Besondere Betriebseinrichtungen  Nfl. Nutzflache

BBt Besondere Bauteile NHK Normalherstellungskosten

BBP Bebauungsplan oG Obergeschoss

BEL Bauerwartungsland OLG Oberlandesgericht

BewG Bewertungsgesetz RE Jahresreinertrag

BGB Birgerliches Gesetzbuch RH Reihenhaus

BGF Brutto-Grundflache REH Reiheneckhaus

BRI Bruttorauminhalt RNMH Reihenmittelhaus

II. BV Zweite Berechnungsverordnung RND Restnutzungsdauer

DG Dachgeschoss RoE Jahresronhertrag

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte Rspr. Rechtsprechung

DIN Deutsche Industrie Norm RW Ricitwerte

ebf. erschlieBungsbeitragsfrei SE Sondereigentum

ebp. SNR Sondernutzungsrecht

erschlieRungsbeitragspflichtig SO Sondergebiet

EFH Einfamilienhaus STABW Standardabweichung

EG Erdgeschoss SV Sachverstandiger

ETW Eigentumswohinung SW Sachwert

EW Ertragswert TE Teilungserklarung

EZ Erbbauzins TG Tiefgarage

FNP Flachennutzungspian uG Untergeschoss

GAA Guiactiterausschuss VG Vollgeschoss

GB Grundbuch VO Verordnung

GBO Grundbuchordnung VP Verkaufspreis

GE Gewerbegebiet VKW Verkehrswert

GF Geschossflache WA Allgemeines Wohngebiet

GFz Geschossflachzrizahl WB Besonderes Wohngebiet

GG Grundgesetz WE Wohnungseinheit

Gl Industriegebiet WEG Wohnungseigentumsgesetz

GND Gesamtnutzungsdauer WertR Wertermittlungsrichtlinien

GRZ Grundflachenzahl WGFZ wertrelevante GFZ

ha Hektar (= 10.000 m?) WF/Wfl. Wohnflache

hG héherwertiges Gewerbe WoFIV Wohnflachenverordnung

i.D. im Durchschnitt WR Reines Wohngebiet

i.d.F. in der Fassung WS Kleinsiedlungsgebiet

i.M. im Mittel WwWw Warmwasser

ImmoWertV Y Warmwasserversorgung

Immobilienwertermittiungsverordnung ZFH Zweifamilienhaus

KAG Kommunalabgabegesetz ZH Zentralheizung

KG Kellergeschoss yAY, Zwangsverwalter(in)

Koeff. Koeffizient

KP Kaufpreis

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