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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) 1. S. d.
§ 194 BauGB des Grundstuicks

Emmeringer Stral3e 8 in 82140 Olching, FI.Nm. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching,
bebaut mit einem alteren Doppelhaus mit rd. 170 m? bewertungstechnischer Wohn-
flache sowie Nebengebduden (Einzelgarage, Garagenanbau und Werkstatt) mit rd.
270 m? Nutzungsflache (Abbruchobjekt) laut in Vorlage gebrachtem Planmaterial un-
ter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft, Geschaftsnummer:
1540 K 322/2023 gemald Anordnungsbeschluss vom 18.07.2024.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 17.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 18.07.2024, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Firstenfeldbruck, Grundbuch von Olching, Blatt
6040 vom 24.01.2024, beglaubigt

Vorgutachten Nr. 18-0849 vom 07.01.2019 des Unterzeichners, auf Datenspeicher

Eingabeplan uber bauliche Anderungen mit Revisionsvermerk vom 07.05.1949 mit
Grundrissen Keller, Erd- und Dachgeschoss, Ansichten von Nordosten und Sid-
westen sowie Schnitt, als PDF-Datei

Eingabeplan zur Errichtung einer Werkstatte mit Genehmigungsvermerk vom
13.04.1955 mit Grundriss Erdgeschoss sowie Schnitt, als PDF-Datei

Eingabeplan zum Aufbau eines Zimmers von 1961 mit Grundrissen Erd- und
Dachgeschoss, Ansichten von Nordosten, Stidwesten und Nordwesten sowie
Schnitt, als PDF-Datei

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Firstenfeldbruck

Geschaftsstellenberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Furstenfeldbruck

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 08.01.2025

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte am
17.12.2024 exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den o6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Bei der Inaugenscheinnahme waren die Frau des Antragstellers, die sich jedoch
nach der Besichtigung der ndrdlichen Haushalfte verabschiedete, und dessen
Rechtsanwaltin, Frau *.*, sowie der in der sudlichen Haushalfte wohnende Miteigen-
tumer, Herr *.*, anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt; das Einverstandnis zur Veroffentlichung ist gegeben.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Bei der zustandigen Bauverwaltung wurden Recherchen hinsichtlich der baurechtli-
chen Gegebenheiten vorgenommen.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Land-
kreises Furstenfeldbruck wurden Erhebungen bezuglich der Bodenrichtwerte und
Kaufpreise durchgefuhrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.
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Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. 4. m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrol3e fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuh-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
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Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften des
Bewertungsobjekts erfolgen im Rahmen der im mdblierten Objektzustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung ge-
stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr ubernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle RechtméaRigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Gutachten Nr.: 24-1107 vom 22. Januar 2025 Seite 8 von 45 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalis nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&Rig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Makrolage

Die Kleinstadt Olching mit einer Flache von rd. 30 km? und rd. 28.000 Einwohnern
(Stand 31.12.2023) ist am norddstlichen Rand des Landkreises Furstenfeldbruck,
eingebettet zwischen der zum Landkreis Dachau gehdrenden Gemeinde Bergkirchen
im Norden und Osten, der Stadtgrenze zur Landeshauptstadt Miinchen im Sddosten,
den Gemeinden Grobenzell, Puchheim und Eichenau im Suden, Emmering im Sud-
westen sowie Maisach im Nordwesten, (Luftlinie) ca. 7 km nordéstlich der Grol3en
Kreisstadt Furstenfeldbruck sowie ca. 20 km nordwestlich des Stadtzentrums von
Miinchen gelegen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Mit Rechtsverordnung vom 10.01.1978 wurden die selbststandigen Gemeinden OlI-
ching, Esting und Geiselbullach zu einer Grof3gemeinde, die den Namen ,Olching®
erhielt, zusammengeschlossen. Die Ortsteilnamen Esting, Neu-Esting, Geiselbullach
und Gralilfing blieben erhalten. 2011 wurde Olching zur Stadt ernannt.

Olching gehdrt verwaltungstechnisch zum Landkreis Furstenfeldbruck und z&hit
durch die Nahe zur Landeshauptstadt zu den mittleren bis guten Wohnlagen mit gu-
tem Freizeitwert im nordwestlichen Umland von Munchen mit guter Anbindung an
den offentlichen Personennah- bzw. Individualverkehr, insbesondere an Munchen.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Olchings erfolgt vorrangig durch die im Nordos-
ten verlaufende Autobahn A 8 (Minchen — Stuttgart) und durch die Bundesstral3e 471
im Nordwesten, aber auch durch die Munchner/Furstenfeldbrucker Stral3e (St 2345)
im Osten und Westen sowie durch die Roggensteiner Stral3e (St 2069) im Suden

(s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Stadt Olching als Demogra-
fietyp 5 (Moderat wachsende Stadte und Gemeinden) eingestuft. Die Bevolkerungs-
entwicklung im Zeitraum 2018 bis 2022 betrug in der Stadt rd. +1,2% und im gesam-
ten Landkreis Furstenfeldbruck rd. +1,7%.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist am sudwestlichen Bebauungsrand des
Hauptortes (Olching) in einem Wohngebiet im Dreieck Furstenfeldbrucker StraRe (St
2345) im Norden und Westen, Roggensteiner Strafl3e (St 2069) im Osten und der
Stadtgrenze im Suden, unmittelbar zwischen der Stral3e Am Vogelherd im Norden, der
Emmeringer StralRe im Osten sowie landwirtschaftlich genutzter Flachen im Stden ge-
legen. Wahrend die Stral3e Am Vogelherd von der Zugspitzstral3e im Osten in nord-
westliche Richtung fuhrt und im Bereich der Furstenfeldbrucker Stral3e im Nordwesten
als Sackstralle endet, verbindet die Emmeringer Stral3e die Zugspitzstralie im Norden
mit der Stralle Am Vogelherd im Stden und reicht in ihrem weiteren Verlauf bis nach
Emmering im Sudwesten. Die Durchfahrt ist im gegenstandlichen Bereich jedoch le-
diglich fur Anlieger sowie fur den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr freigegeben
(s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).

Sowohl die Emmeringer Stral3e als auch die Strae Am Vogelherd sind asphaltierte,
kaum befahrene Nebenstral3en in einer Tempo-30-Zone, die zur ErschlieBung des
Wohngebiets dienen (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den durchschnittichen Wohnlagen mit durchschnittlicher
Wohnadresse in Olching.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit Gberwiegend Ein-
und Zwei- sowie kleineren Mehrfamilienhausern mit einer Hohenentwicklung von Erd-
geschoss, bis zu Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach
in offener, durchgriinter Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie. Unmittelbar
sudlich des Bewertungsgrundstiicks b) schlieRen Flachen fur die Landwirtschaft an
(s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Olching (Rathaus) im Nordosten betragt (Luft-
linie) rd. 1,1 km, zur Roggensteiner Stral3e (St 2069) bzw. Munchner Stral3e, beide
im Osten rd. 0,4 km bzw. 1,3 km, zur Furstenfeldbrucker Stral3e (St 2345) im Norden
bzw. Westen rd. 0,1 km, zur Bundesstral3e 471 im Westen rd. 1,4 km, zur Autobahn
A 8 (Munchen — Stuttgart) mit Anschlussstelle Dachau / Furstenfeldbruck im Nordos-
ten rd. 4,5 km und zu den im Umfeld liegenden S-Bahnhdfen Esting im Norden rd.
1,6 km, Olching im Nordosten rd. 1,8 km und Eichenau im Siddosten rd. 2,2 km.
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 0,7 km norddstlich bzw. rd. 0,4 km 6stlich entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf die
Furstenfeldbrucker Stral3e (St 2345) im Norden bzw. Westen (s. Stadtplanausschnitt
i. d. Anlage). Entsprechend dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landes-
amts fur Umwelt (LfU) betragt der Stral3enlarm im gegenstandlichen Bereich mehr
als 50 dB(A) bis 60 dB(A).

An oOffentlichen Verkehrsverbindungen ist zu nennen die regionale Buslinie 843 (OlI-
ching — Furstenfeldbruck) mit Haltestelle Emmeringer Straf2e, (Luftlinie) rd. 0,2 km
nordostlich bzw. ca. vier Gehminuten entfernt.

Ferner stehen zur Anbindung an die Minchner Innenstadt die S-Bahnlinien S3
(Mammendorf — Holkirchen) mit Haltestellen Esting und Olching sowie S4 (Geltendorf
— Trudering/Grafing) und S 20 (Hollriegelskreuth — Pasing) mit gemeinsamer Halte-
stelle Eichenau, Fahrzeit bis zum Munchner Hauptbahnhof jeweils ca. 23 min, zur
Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im gegen-
standlichen Bereich nicht gegeben und finden sich erst entlang der Hauptstral3e
(Luftlinie) rd. 1,2 km norddstlich bzw. der Johann-G.-Gutenberg-Straf3e rd. 0,8 km
Ostlich in nicht ful3laufiger Entfernung.

Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schulen, Sportplatze, Arzte verschiedener
Fachrichtungen etc.) sind vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den (Luftlinie) rd. 3 km norddst-
lich gelegenen Olchinger See, das rd. 7 km 6stlich gelegene Naherholungsgebiet
Langwieder See/Lul3see sowie auf die rd. 0,3 km westlich verlaufende Amper mit ih-
rem Griinzug hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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2.1.3 Besondere Lagemerkmale

Die Stadt Olching liegt teils im Hochwassergebiet der Amper. Die Erhebungen des
Sachverstandigen beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt (LfU) ergaben, dass das
gegenstandliche Grundstick FI.Nrn. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching, in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt:

Quelle: © Bayerische Bayerischen Landesamt fiir Umwelt (LfU)

,Die Uberschwemmungsgebiete werden auf der Grundlage eines 100-jahrlichen
Hochwasserereignisses (HQu1o00) ermittelt. Der Begriff HQ100 beschreibt den Abfluss
eines Gewassers, der an einem Standort im Mittel alle 100 Jahre einmal Gberschrit-
ten wird. Da es sich um eine statistische Grdl3e handelt, kann dieser Abfluss inner-
halb von 100 Jahren auch mehrfach auftreten.

Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind durch Rechtsverordnung
festgelegt. Die im Gesetz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthalte-
nen Auflagen mussen eingehalten werden.

Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind ermittelt und auf Karten dar-
gestellt. Es gelten die im Gesetz enthaltenen Auflagen. Die vorlaufige Sicherung wird
aufgehoben, wenn das Gebiet amtlich festgesetzt oder das Verfahren eingestellt
wurde.”

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU)
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2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 24.01.2024 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Furstenfeldbruck
Grundbuch von Olching

Blatt 6040

Gemarkung Olching

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 gelbscht
Lfd. Nr. 2 FLNr. 1721  Emmeringer Stral3e 8,

Gebaude- und Freiflache zu 0,0385 ha
FI.Nr. 1721/1 N&he Emmeringer Stralie,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0325 ha
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Erste Abteilung (Eigentimer):

# - Flrstenfeldbrycy
Amisgerfcht

14

60 40

o o Elnleggbngan
Grundbuch von wlamnd Band Blatt Erste Abreitung |j£:|
Lfd. Nr, Lfd, Nr. der
Ei(::::» Eigentlimer &rgr;:{:;:zk:- Grundiege dar Elntragung
gungen verzeichnis
1 2 3 4
zu 1 a1 Auflageung vom 4.3%,1982;
a1 b It Erbanteilsliberiragungen
Vo «3.15362 und 15.3,.15821 adiy
tragen 18.5,1982.
in EZrIPa?%'Ema_lnschaft
Anstelle ven b II: v
111 1 Erbechein vem 10.07.1967 Az:
_ VI 386/57 Nachlafgerizat; ein-
IV | ., C=h, am getragen am 29.01.2010.
I ‘
i r, geb, am | |
vI |, . arm
I
in Erbengemeinschaft
Enstelle von b ITI
VII w 1 Erbschein vom 23.10.2003 Az:
B, ccbh. am VI 0448/02 Wachlalgericht;
VIII | I, D eingetragen am 29.01.2010.
E ]
I | R S I

X1

K11

LIIT | S , Jeb . am
[ )

ir Erbengemeinschaft

Anstelle von
HII:

b VII-IX,
XIV

XI-

Erbanteilsiibertragung vom
05.04£.2005; eingetragen am
29.01.2010.
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‘Amtsgarichi
Grundiuch von

-{iroien s ! nlegebogen
Faretenfeldbruch 149 60 40 , otong [ o ;} =

Olching Band Blatt

L N
dar
Etntro-
gungen

Lfd. Nr, der
Grundstiicke
Im Gestonds-
verzelchnls

Eigentimer Grundlage der Elntragyng

-

2 3 4

1XY

1%¥L

Anstelle von la: “lzu 1XV:

- zu 1/2

Anstelle von 1lhT: zu 1XVI:
I, och. an 2 Notarielles Testament vom

, geb. am 2 Notarielles Testament vom

C o 21.05.2013 und Erdffrungs-
- ‘ niederschrift vom 14.312.2022
{4 VI 2456/22 Amtsgericht
Flirstenfeldbruck); eingetragen
am 08.02.2023.

21.05.2013 und Eréffnungs-
niederschrift vom 14.12.,2022
(4 VI 24%6/22 Amtsgzricht
Firstenfeldlruck); eingetragen
am 08.02.2023.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschréankungen):

Grundbuch ven

\Amf|gari=hf Fﬂrsmnfeldbfud{ 1 4 g Elnlsgebugen
Olching Band Blatt 6 0 4’ &waile Abteilung ij

d.Nr | Léd. Nr, der
der betroffenan ]
finira. ] Crundsticke Lasten und Bescaréinkungan
im Bestands-
GURGEN|  yarzeichnis
1 2 3
1 1 ¥iefbrauchk i IS, --.. BN, -:. BN,
Abt,I 1 2| NI ldschbar bei Todesmachweis; gemiR Bowilligung wvom 4.%,1%62
aingetragen am 18,5,.1982,
32— [Die Zwangsversteigerung zum Zwecks der Aufhebung dsr Ge-
me I ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen, AZ: 1540 §
9/2018); eingetra 24.2018.
I
3 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung dear
Gemeinschaft ist angeordnet [Amtsgericht Minchen, AZ: 1540
K 322/23); eingetragen am 17.02.2024,
]
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Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend den ver-

steigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unter-
stellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und
Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit eben-
falls keine Berucksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypothe-
ken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

Bei dem zusammengesetzten Grundstuck FI.Nrn. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching,
mit einem Ausmalf3 von 710 m?, handelt es sich um ein Eckgrundstick, unmittelbar im
Kreuzungsbereich der Stral’e Am Vogelherd im Norden / Emmeringer Stral3e im Os-
ten. Das Grundstiick hat langgezogene Keilform mit einer mittleren Ausdehnung von
ca. 36 m x 19 m und ist nordost-/stidwestgerichtet. Die Straf3enfront betragt an der
Strale Am Vogelherd im Norden ca. 12 m und an der Emmeringer Stral3e im Osten
ca. 23 m. Die Grundstucksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Als Einfriedung dient entlang der StralRe Am Vogelherd/Emmeringer Stral3e ein ca.
1,0 m hoher Holzlattenzaun, angeschlagen an Betonsdulen, sowie nach Nord- bzw.
Sudwesten die aufstehende Bebauung bzw., soweit erkennbar, ein ca. 1,8 m hoher
Holzsichtschutzzaun. Teilweise sind entlang der Grundstiicksgrenzen zudem ca.

2,0 m hohe Hecken gepflanzt. Zugang und Zufahrt erfolgen tUber manuell bedienbare
Holz- bzw. Metalitore, angeschlagen an Mauerscheiben (s. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Die ErschlieBungsflachen sind mit Asphalt, Betonestrich, Betonformsteinen sowie vor
dem Garagenanbau mit verzinkten Metallgittern versiegelt (s. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Norddostlich des Wohnhauses ist eine Einzelgarage unter Pultdach und an der nord-
westlichen Grundsticksgrenze ein Gartenhaus von untergeordneter Bedeutung auf-
stehend (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).
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Die ubrigen unbebauten Flachen sind, soweit erkennbar, als Rasen mit einzelnen Bu-
schen gestaltet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Aul3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden relativ einfach bis durchschnittlich, teils seit langerem nicht mehr re-
gelmaRig gepflegten (FI.Nr. 1721) Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand

Wie bereits vorne erwahnt, handelt es sich bei dem gegenstandlichen Grundstiick
FI.LNrn. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching, um ein Eckgrundstiick, unmittelbar im
Kreuzungsbereich Am Vogelherd im Norden / Emmeringer Stral3e im Osten. Zugang
und Zufahrt erfolgen tber die Emmeringer Straf3e von Sudosten (s. Lageplan bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Wahrend die Emmeringer Stral3e von der Furstenfeldbrucker Strafl3e/Zugspitzstral3e
im Norden in sudliche Richtung fuhrt und in ihrem weiteren Verlauf bis nach Emme-
ring im Sudwesten reicht, wobei die Durchfahrt im gegenstandlichen Bereich lediglich
fur Anlieger sowie fur den land- und forstwirtschaftlichen Verkehr freigegeben ist, ver-
bindet die StralRe Am Vogelherd die Zugspitzstral3e im Osten mit der St 2345 (Furs-
tenfeldbrucker Stral3e) im Westen (s. Stadtplanausschnitt i. d. Anlage).
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Bei beiden Stralen mit einer Breite von jeweils ca. 7 m handelt es sich um asphal-
tierte, kaum befahrene Nebenstraflen in einer Tempo-30-Zone, die zur Erschliel3ung
des Quartiers dienen. Straf3enentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden. Geh-
wege sind nicht angelegt. Parkmdglichkeiten auf offentlichem Grund sind einge-
schrankt gegeben (s. Stadtplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kanalisa-
tion. Telefon- und Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das/die Grundstick/e als erschliel3ungs-
beitragsfreies Nettobauland einzustufen ist/sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Der Bereich, zu dem das zusammengesetzie Grundstick FI.Nrn. 1721, 1721/1, Ge-
markung Olching, gehort, ist im Flachennutzungsplan der Stadt Olching als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Es liegt fur diesen Bereich kein Bebauungsplan vor.

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal 8§ 34 BauGB als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Begriinungs-, Einfrie-
dungs-, Ortsgestaltungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung, zu
beachten.
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Das Grundstuck ist mit einem alteren Doppelhaus mit Erd- und ausgebautem Dach-
geschoss samt Nebengeb&auden bebaut. Der bauliche Nutzungsgrad (realisierte Ge-
schossflachenzahl GFZrea) fur den Bestand wurde Uberschléagig aus dem zur Verfu-
gung gestellten Planmaterial ermittelt mit:

ca. 215 m2 Geschossflache / 710 m2 Grundstiucksflache = rd. 0,36
(s. Technische Daten i. d. Anlage).

Das Mald der baulichen Nutzung des Grundstticks ist mit der aufstehenden, sowohl
technisch als auch wirtschaftlich verbrauchten Bebauung nicht voll ausgeschopft. Die
Bebaubarkeit des Grundstiicks z. B. mit einem Dreispéanner kdonnte, bezogen auf die
umliegende Nachbarbebauung und den Bauraum, wesentlich verdichtet werden. Das
710 m2 grofR3e Grundstuck verfiigt somit Gber eine erhebliche Baurechtsreserve. Im
Falle des Abbruchs des Bestandes und der Neubebauung des Grundstiicks wére un-
ter Einhaltung der Abstandsflachen die Errichtung eines Baukorpers mit zwei Vollge-
schossen (Erd- und Obergeschoss) sowie ausgebautem Dachgeschoss (als Nicht-
vollgeschoss) denkbar. Ausgehend von dieser Annahme ergibt sich somit der bau-
rechtlich maximal zuldssige Nutzungsgrad (wertrelevante Geschossflachenzahl
WGFZ) fur das Grundstuck mit ca. 0,80

Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhangig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedrickt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsrdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlie8lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungs-
wande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus dem Re-
gelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden
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nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uber-
deckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze
(Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Ge-
schossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengénge), un-
abhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbin-
dung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachenzahl®
(WGF2Z) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Hinweis:

Die in diesem Gutachten unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Gutachter, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen Betei-
ligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdricklich ausge-
schlossen. Das zulassige Nutzungsmal} ist auch mit abhangig vom planerischen Ge-
schick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Eine
verbindliche Aussage uber Art und Mal} der maximal mdglichen Grundsticksbebau-
ung kann nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugeneh-
migung erhalten werden. Dies wird im vorliegenden Fall ausdriicklich empfohlen! Auf-

tragsgemal umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermittlung.
Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten
getroffenen Annahmen unterscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der
Wertermittlung erforderlich!

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen und Angaben bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch ge-
wonnenen Eindriicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uber-
blicks beztglich der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird insbesondere
auf die Planunterlagen sowie die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.
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Allgemeines

Nach Angabe wurde das Flurstiick 1721 ca. 1933 mit einem teilunterkellerten Einfa-
milienhaus mit Erd- und ausgebautem Dachgeschoss sowie dariiber liegendem
Spitzboden unter Satteldach mit First in Nordost-/Stdwestausrichtung bebaut. Ca.
1950 erfolgte auf Flurstick 1721/1 kommun an das bestehende Gebaude die Errich-
tung eines vollunterkellerten, erdgeschossigen Wohnhauses und ca. 1961 dessen
Aufstockung/Dachgeschossausbau mit daruber liegendem Spitzboden unter Sattel-
dach mit First in Nordost-/Stdwestausrichtung (s. Lageplan i. d. Anlage).

Ca. 1955 wurden an kommun der Westecke des ca. 1950 nachtraglich ersteliten Ge-
baudes ein nichtunterkellerter Garagenanbau unter Pultdach sowie an der Sudecke
des Grundstticks eine ebenfalls nichtunterkellerte, erdgeschossige Werkstatt mit dar-
Uber liegendem Spitzboden unter Satteldach mit First in Nordwest-/Sudostausrich-
tung errichtet (s. Lageplan i. d. Anlage).

Die Einzelgarage, die im norddstlichen Grundstiicksbereich situiert ist, wurde ca.
1993 nachtraglich errichtet (s. Lageplan i. d. Anlage).

2.6.1 Wohnhaus auf Flurstick 1721

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung

Baujahr: Ca. 1933

Teilmodernisierung: Ca. 1960

Fundamente: Vermutlich Betonstreifen nach statischen Erfordernissen

Kellerumfassungen: N. A. Beton nach statischen Erfordernissen

Geschosswande: N. A. Ziegel, ca. 30 cm stark, nach Statik

Innenwande: N. A. Ziegel nach statischen Erfordernissen in verschiedenen
Wandstarken

Geschossdecken: KG/EG: Beton nach statischen Erfordernissen
Sonst: Holzbalken nach statischen Erfordernissen

Dach: N. A. warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Bi-
berschwanzeindeckung und ca. 50° Dachneigung

Spenglerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech mit Anstrich

Fassade: Asbestzementplattenverkleidet

Eingang: Drei natursteingeflieste Stufen Uber Gelandeniveau liegen-
des, eloxiertes Leichtmetallelement mit Drahtglasfillung

Fenster: Uberwiegend lackierte Holzkastenfenster mit Einfachvergla-
sung, Metallbeschlagen, Holzfensterbanken

Innentiren: Folienbeklebte Turen mit Messingbeschlagen
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Treppenlaufe: KG/EG: freitragende Holztreppe ohne Gelander
EG/DG: Holztreppe mit Holzhandlauf
DG/Spitzboden: Holzleiter

Wande: KG: Rauputz mit Anstrich
Sonst: Uberwiegend tapeziert
Decken/Dachschragen: KG: Sichtbeton mit Anstrich

Sonst: Uberwiegend raufasertapeziert mit Anstrich bzw. teils
mit Holzpaneelbrettern verkleidet

Boden: KG: Betonestrich
Sonst: PVC- bzw. Textilbelag
Sanitarausstattung: Bad (mit Fenster; Erneuerung geschéatzt ca. 1960):

Boden: mosaikgefliest; Wéande: auf ca. 1,6 m hoch keramik-
gefliest; Ubrige Wand- und Deckenflachen: tapeziert; kerami-
sches Waschbecken, Einbau-Stahlbadewanne, Armaturen
als Einhebelmischer; Elektro-Heizstrahler

Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz, n. A. ca. 1980 modernisiert; Anzahl
der Schalter/Steckdosen dem Modernisierungsjahr entspre-
chend

Beheizung d. Raume: EG: Elektronachtspeicherdfen; ubrige Raume unbeheizt

Warmwasser: Dezentral tUber Elektroboiler

Anschlisse: Elektro, Wasser, Kanal, Telefon

Anmerkung:

Der Spitzboden war nicht zuganglich und konnte nicht besichtigt werden.

Energieausweis

Die aufstehende Bebauung wurde Anfang der 30er Jahre des vergangenen Jahrhun-
derts in damals Ublicher Massivbauweise errichtet. Zu diesem Zeitpunkt waren die
Anforderungen an den baulichen Warmeschutz noch nicht an den heutigen Mal3sta-
ben bzw. dem Standard ab den 1990er Jahren orientiert. Ein Energieausweis gemal
8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wurde nicht in Vorlage gebracht.

Wohn- und Nutzungsflache

Entsprechend dem im Zuge der Vorgutachtenerstattung im Stadtbauamt Olching be-
schafften Planmaterial ergibt sich die bewertungstechnische Wohn- bzw. Nutzungs-
flache mit ca. 70 m? bzw. 54 m2. (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauig-
keitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Hierzu wird auf das in der Anlage beigefligte Planmaterial verwiesen.
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Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Das urspringlich Anfang der 30er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete
und nach Angabe in den 1960er Jahren teilmodernisierte Einfamilienhaus stellt sich
im Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit in einem insgesamt dem Baujahr ent-
sprechenden, unterdurchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Modernisierun-
gen wurden offensichtlich kaum durchgefiihrt. Die vorhandene Ausstattung entspricht
im Wesentlichen dem Stand der 1960er Jahre und ist als einfach, wirtschaftlich tber-
altert und nicht mehr den Ansprichen an modernen Wohnkomfort und heutigen Zeit-
geschmack genugend zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand wird als stark abge-
wohnt und seit langerem nicht mehr regelmafig gepflegt empfunden. Es ist ein er-
heblicher Instandhaltungs-/Modernisierungsstau gegeben. Nach Angabe stand das
Kellergeschoss des Gebaudes aufgrund der diesjahrigen Starkwasserereignisse un-
ter Wasser und war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme noch nicht vollstandig
ausgetrocknet. Fiur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung und zur Schaffung zeitge-
maler Wohnstandards ist nach Auffassung des Unterzeichners eine durchgreifende
(energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu aller Bauteile mit entspre-
chend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren wirtschaftliche Rentabilitat ge-
nauestens zu prifen ist, zwingend erforderlich.

2.6.2 Einzelgarage/Carport auf Flurstick 1721

Baujahr: Ca. um 1990

Art: Holzkonstruktion unter Pultdach

Fundamente: Vermutlich Betonstreifen nach statischen Erfordernissen
Boden: Gartenplattengepflastert

Tore: Holztore, manuell bedienbar

Anschlusse: N. A. Elektro

Unterhaltungszustand

Angaben Uber Baumangel oder -schdden wurden nicht gemacht; auch konnten sol-
che visuell nicht festgestellt werden.
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2.6.3 Wohnhaus auf Flurstick 1721/1

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung

Baujahr:
Aufstockung:
Fundamente:

Kellerumfassungen:

Geschosswéande:
Innenwéande:

Geschossdecken:
Dach:

Spenglerarbeiten:
Fassade:
Eingang:

Fenster:

Innenturen:

Treppenlaufe:

Wande:

Ca. 1950

Ca. 1961

Vermutlich Betonstreifen nach statischen Erfordernissen
N. A. Beton nach statischen Erfordernissen

N. A. Ziegel, ca. 30 cm stark, nach Statik

N. A. Uberwiegend Ziegel nach statischen Erfordernissen in
verschiedenen Wandstéarken

KG/EG: Beton nach statischen Erfordernissen
Sonst: Holzbalken nach statischen Erfordernissen

N. A. warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Bi-
berschwanzeindeckung und ca. 50° Dachneigung

Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech mit Anstrich
Verputzt mit Anstrich bzw. asbestzementplattenverkleidet

Gebaudeuberdachtes, drei betonierte Stufen Uber Gelan-
deniveau liegendes, lasiertes Holzelement mit Glasfullung

Uberwiegend lackierte Holzfenster mit Einscheiben-Isolier-
verglasung, Dreh-/Kippbeschlagen, manuell bedienbaren
PVC-Rollladen und Marmorfensterbanken

Uberwiegend holzfurnierte Turen, teilweise mit Glasfillung,
mit Leichtmetallbeschlagen

KG/EG: Betontreppe, Tritt-/Setzstufen keramikgefliest, ohne
Gelander

EG/DG: Holztreppe mit Holzhandlauf

DG/Spitzboden: Holz-Einschubtreppe

KG: Rauputz mit Anstrich

Sonst: uberwiegend verputzt bzw. raufasertapeziert, jeweils
mit Anstrich

Decken/Dachschragen: KG: Sichtbeton mit Anstrich

Boden:

Sanitérausstattung:

Elektroinstallation:

Sonst: Uberwiegend holzverkleidet, teils Einbauleuchten,
bzw. teils raufasertapeziert mit Anstrich

KG: Betonestrich
EG: Keramikgefliest, Holzdielen bzw. Laminat
DG: Laminat

Bad/WC (mit Fenster), n. A. Erneuerung ca. 2010:

Boden: marmorgefliest; Wande: raumhoch keramikgefliest,
Bordire umlaufend; Decke: Trockenputz mit Anstrich, Ein-
bauleuchten; keramisches Waschbecken, Einbau-Kunststoff-
badewanne, Armaturen als Einhebelmischer, Stand-WC mit
Druckspuler

Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen
der Baualtersklasse entsprechend
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Heizung/Warmwasser: Olheizung (Baujahr: 1998, Nennwarmeleistung 18 kW) mit
zentraler Warmwasserbereitung; drei Oltanks mit jeweils ca.
1.000 | Fassungsvermogen

Beheizung d. Raume: Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen sowie teils Holzein-

zelofen
Warmwasser: Dezentral Uber Elektroboiler
Anschlisse: Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Kabel

Anmerkung:
Der Spitzboden war nicht zugénglich und wurde nicht besichtigt.

Energieausweis

Die aufstehende Bebauung wurde Anfang der 1950er des vergangenen Jahrhun-
derts in damals ublicher Massivbauweise errichtet. Zu diesem Zeitpunkt waren die
Anforderungen an den baulichen Warmeschutz noch nicht an den heutigen Mal3sta-
ben bzw. dem Standard ab den 1990er Jahren orientiert. Ein Energieausweis gemal
8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. 88§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wurde nicht in Vorlage gebracht.

Wohn- und Nutzungsflache

Entsprechend dem im Zuge der Vorgutachtenerstattung im Stadtbauamt Olching be-
schafften Planmaterial ergibt sich die bewertungstechnische Wohn- bzw. Nutzungs-
flache mit jeweils ca. 100 m2. (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeits-
grad ist fur diese Wertermittiung ausreichend.

Grundrissgliederung

Hierzu wird auf das in der Anlage beigefligte Planmaterial verwiesen.

Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die ca. 1950 errichtete, ca. Anfang der 60er Jahre erweiterte und sukzessive moder-
nisierte Doppelhaushélfte stellt sich im Wesentlichen im Stil ihrer Erbauungszeit in ei-
nem insgesamt dem Baujahr entsprechenden, relativ durchschnittlich gepflegten All-
gemeinzustand dar. Einzelne Modernisierungen (Bad/WC, Bbdden, Heizung, Wand-
und Deckenbekleidungen, Turen) wurden zwar durchgefiihrt, dennoch ist ein erhebli-
cher Instandhaltungs-/Modernisierungsstau gegeben. Die vorhandene Ausstattung
entspricht im Wesentlichen dem Stand der 1990er Jahre und ist als einfach bis
durchschnittlich, teils abgewohnt zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit teils
erheblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als einfach bis durch-
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schnittlich gepflegt empfunden. Nach Angabe muissen die vorhandenen Holzeinzel-

ofen bis zum 01.01.2025 mit entsprechenden Feinstaubfiltern nachgerustet werden;

andernfalls darfen sie nicht mehr betrieben werden. Nach Angabe stand das Keller-

geschoss des Gebaudes aufgrund der diesjdhrigen Starkwasserereignisse unter

Wasser und war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme noch nicht vollstandig aus-

getrocknet. Weitere Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schdden wurden

nicht gemacht. Fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung und zur Schaffung zeitge-

malier Wohnstandards ist nach Auffassung des Unterzeichners eine durchgreifende

(energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu aller Bauteile mit entspre-

chend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren wirtschaftliche Rentabilitat ge-

nauestens zu prifen ist, zwingend erforderlich.

2.6.4 Garagenanbau auf Flurstick 1721/1

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung

Baujahr:
Fundamente:
AulRenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Fassade:
Fenster:

Tore:

Boden:
Elektroinstallation:
Anschlusse:

Anmerkung:

N. A. ca. 1955

Vermutlich Betonstreifen nach statischen Erfordernissen
Vermutlich Ziegel o. &., ca. 25 cm stark, nach Statik
Vermutlich Ziegel o. &., ca. 15 cm stark

Vermutlich Holzbalken nach statischen Erfordernissen
Pultdach, vermutlich mit Blecheindeckung

Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich
Holzfenster mit Einfachverglasung

Holztore, manuell bedienbar

Betonestrich

Uberwiegend auf Putz

N. A. Elektro, Warmwasser/Heizung

Es konnten lediglich die beiden Garagen im Erdgeschoss in Augenschein genommen

werden. Die Ubrigen Raume waren nicht zuganglich und wurden nicht besichtigt.

Nutzungsflache

Entsprechend dem im Zuge der Vorgutachtenerstattung im Stadtbauamt Olching be-

schafften Planmaterial ergibt sich die bewertungstechnische Nutzungsflache mit ca.

60 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Werter-

mittlung ausreichend.
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Grundrissgliederung

Hierzu wird auf das in der Anlage beigefligte Planmaterial verwiesen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Der ca. Mitte der 50er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete Garagenan-
bau stellt sich im Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit in einem, soweit von au-
Ben erkennbar, insgesamt wirtschaftlich verbrauchten, sehr einfach gepflegten Allge-
mein- und Unterhaltungszustand dar. Modernisierungen/Renovierungen wurden
nach Angabe nicht durchgefihrt (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.6.5 Werkstatt auf Flurstick 1721/1

Bauwerks- und Ausstattungsbeschreibung

Baujahr: N. A. ca. 1955

Fundamente: Betonstreifen nach statischen Erfordernissen

AulBRen-/Innenwande:  Vermutlich Ziegel o. &., ca. 15 cm stark, nach Statik

Geschossdecken: Vermutlich Holzbalken nach statischen Erfordernissen

Dach: Holzdachstuhl als Satteldach mit Betonpfanneneindeckung
und ca. 50° Dachneigung

Spenglerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech mit Anstrich

Fassade: Nicht warmegedammt, verputzt mit Anstrich

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung

Tore: Holztor, manuell bedienbar

Boden: Betonestrich

Elektroinstallation: Uberwiegend auf Putz

Anschlusse: N. A. Elektro, Warmwasser/Heizung

Nutzungsflache

Entsprechend dem im Zuge der Vorgutachtenerstattung im Stadtbauamt Olching be-
schafften Planmaterial ergibt sich die bewertungstechnische Nutzungsflache mit ca.
60 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Werter-
mittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Hierzu wird auf das in der Anlage beigefligte Planmaterial verwiesen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Die Mitte der 50er Jahre des vergangenen Jahrhunderts errichtete Werkstatt stellt
sich im Wesentlichen im Stil ihrer Erbauungszeit in einem insgesamt dem Baujahr
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entsprechenden durchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Einzelne Moder-
nisierungen, wie z. B. die Erneuerung der Dacheindeckung, einzelner Fenster und
der Eingangstire wurden nach Angabe durchgefihrt. Der Unterhaltungszustand wird
entsprechend der Nutzung als Werkstatt als durchschnittlich gepflegt empfunden. An-
gaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.7 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Die auf dem Flurstiick 1721, Gemarkung Olching, aufstehende Doppelhaushalfte
nebst Nebengebauden ist nach Angabe seit dem Frihjahr 2020 unbewohnt und war
zum Stichtag nicht fremdvermietet.

Die auf dem Flurstiuck 1721/1, Gemarkung Olching, aufstehenden Gebaude waren
nach Angabe ebenfalls nicht fremdvermietet und wurden zum Stichtag von einem der
Miteigentimer, Herrn *.*, selbst genutzt.

2.8  Marktentwicklung

Laut dem zuletzt Ende 2024 veroffentlichten Geschaftsstellenbericht 2023 des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Furstenfeld-
bruck erstreckte sich der Schwerpunkt des Marktgeschehens, bezogen auf die drei
Teilmarkte (unbebaute bzw. bebaute Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigen-
tumsobjekte), im Wesentlichen auf die Stadte Furstenfeldbruck, Germering, Olching
und Puchheim sowie auf die Gemeinden Grobenzell und Maisach. Dabei ist die An-
zahl aller beurkundeten Kaufvertrage im Berichtsjahr [2023] um rd. 10% gegentber
dem Vorjahr zurickgegangen. Mit Blick auf die drei Teilmarkte verzeichnete der Teil-
markt der unbebauten Grundstticke im Vergleich zum Vorjahr den grof3ten Ruckgang
von rd. -25%, gefolgt vom Teilmarkt der bebauten Grundstiicke mit rd. -13% und dem
Wohnungs- und Teileigentumsmarkt mit rd. -4%. Im Marktsegment der bebauten
Grundstucke wurde das Marktgeschehen 2023 im Landkreis hinsichtlich der Gebau-
dearten von Einfamilienhausern und Doppelhaushélften, gefolgt von Reihenmittel-
und -endhausern gepragt; Mehrfamilienhduser waren nach wie vor nur sehr gering
vertreten.
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Der gesamte Geldumsatz aller drei Grundstuicksteilmarkte sank im Berichtsjahr unter
die Einmilliardengrenze auf eine Gesamtsumme von rd. 782 Millionen Euro. Dies ent-
spricht einen Rickgang gegeniiber dem Vorjahr [2022] von rd. -26%. Bezogen auf
die einzelnen Teilméarkte ergaben sich folgende Verédnderungen im Vergleich zum

Vorjahr:

0 Unbebaute Grundstiicke, rd. -45%
o0 Bebaute Grundstiicke, rd. -24%
0 Wohnungs- und Teileigentumsobjekte, rd. -20%

Die Transaktionszahlen spiegeln eine, seit Mitte des Jahres 2022, sich bis ins Jahr
2023 fortsetzende, weiterhin sinkende Nachfrage auf dem Grundstucksmarkt wider.
Die rucklaufige Nachfrage fiuihrte zu einem etwas hoheren Angebot und sinkenden

Preisen.

Quelle: Geschéftsstellenbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Firsten-
feldbruck

Der Landkreis Furstenfeldbruck bildet zusammen mit dem Landkreis Minchen einen
Grol3teil des Umlandes der Metropolregion Munchen, die zu den am starksten wach-
senden und prosperierenden Regionen zahlt, wobei er sich in zwei Teilsegmente
teilt: Wahrend insbesondere der 6stliche Bereich des Landkreises, in dem das ge-
genstandliche Bewertungsobjekt gelegen ist, traditionell unter grof3em Nachfrage-
druck bei gleichzeitig geringem Angebot steht, entwickelten sich die Preise im eher
landlich gepragten westlichen Bereich weitgehend moderat. Eine Vielzahl von Stad-
ten und Gemeinden gelten als bevorzugte Wohnlage im Ballungsraum. Besondere
Lagevorteile sind hierbei die Nahe zur Landeshauptstadt, die Einbindung in das S-
Bahn-Netz und die vielfach landschaftlich reizvolle Umgebung sowie zudem die gute
Uberregionale Anbindung fur den Individualverkehr. Die hohe Attraktivitat der Region
als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangeinden oder
sehr hochpreisigen Angebots in Munchen und Niedrigzinsen haben seit geraumer
Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im Minchner Speckgurtel gesorgt.
Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zu-
dem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar,
die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark
zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell an-
steigenden Preisen und einem ,Verkaufermarkt fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes
Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwi-
schenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation, mit damit
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einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt
mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei
Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energie-
preise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhdhte Eigenka-
pitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im
Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Renovierungs-
und Sanierungsmafinahmen zur Ausfuihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die
Unsicherheit tGber die zukinftige Entwicklung der Européaischen Union, insbesondere
durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Ban-
ken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene Inflation und deutlich gestiegenen
Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Anfang 2022 mehr als verdrei-
facht), durch die Verunsicherung Uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen
den GroBmachten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen immer weiter es-
kalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Laut Pressemitteilung vom
16.12.2024 wurden vom IVD Sud (Immobilienverband Deutschiand Sid) im laufen-
den Jahr 2024 im Kaufsegment sowohl in der bayerischen Landeshauptstadt Min-
chen als auch im Minchner Umland jeweils knapp 20.000 Immobilienangebote ermit-
telt. Fur die Stadt Minchen entspricht dies gegeniiber 2021, also dem Jahr vor der
Zinswende, einem deutlichen Plus von 38%; im Minchner Umland, wo die Nachfrage
traditionell zumindest etwas geringer als in der Landeshauptstadt ist, hat sich das
Objektangebot sogar verdoppelt (+100%). Die langwierige und anhaltende Diskus-
sion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir Verunsicherung
bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbesondere bei &l-
teren, energetisch nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzurtckhaltung er-
kennen. Zwischenzeitlich wurde dieser Negativtrend allmahlich durchbrochen; in ei-
nem wieder etwas besseren und stabileren Finanzierungsumfeld stellt sich die Nach-
frage wieder spurbar starker dar. Auch haben sich die Preisvorstellungen von Ver-
kadufern und Kaufern sukzessive soweit angeglichen, dass letztendlich auch wieder
mehr Immobilien den Eigentimer wechseln. Insgesamt konzentriert sich diese Nach-
frage jedoch sehr stark auf gute, energetisch hochwertige Bestandsimmobilien. Fur
— in Relation hierzu — meist sehr teure Neubauobjekte findet sich hingegen weiterhin
nur ein sehr kleiner Kreis an Interessenten. Das Objektangebot im Minchner Umland
ist im laufenden Jahr 2024 gegenuber dem Vorjahr, unter anderem angesichts erster
positiver Nachfrage-Impulse, nicht weiter angewachsen (+/-0%; Durchschnitt Gber
alle untersuchten Umland-Landkreise). Dagegen wurden in der Landeshauptstadt
-8% weniger Wohnimmobilien zum Kauf angeboten als 2023.
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29 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, durch
den Individualverkehr auf der (Luftlinie) rd. 0,1 km ndrdlich bzw. westlich entfernten
Furstenfeldbrucker Stral3e (St 2345) tageszeitlich unterschiedlich immissionsbeein-
flusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse am stdwestlichen Bebauungs-
rand von Olching mit durchschnittlicher verkehrstechnischer Anbindung fur den of-
fentlichen Personennah- bzw. Individualverkehr an die Landeshauptstadt Miinchen
und die umliegenden Nachbargemeinden handelt.

Das aus den Flurstiicken 1721 und 1721/1, Gemarkung Olching, zusammengesetzte,
laut Grundbuch 710 m2 groRRe, in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ge-
legene Eckgrundstick verfligt Uber einen langgezogenen keilfdrmigen Zuschnitt und
ist nordost-/stidwestgerichtet. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34
BauGB. Das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstucks ist mit der aufstehenden,
sowohl technisch als auch wirtschaftlich verbrauchten Bebauung nicht voll ausge-
schopft; das Grundstiick verfugt Uber eine erhebliche Baurechtsreserve. Im Falle des
Abbruchs des Bestandes und der Neubebauung des Grundsticks wére eine wesent-
liche Verdichtung des Bauraums, bezogen auf die umliegende Nachbarbebauung mit
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,80, denkbar. Eine ver-
bindliche Aussage Uber Art und Mal3 der maximal moglichen Grundstiicksbebauung
kann jedoch nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Bauge-
nehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Dies
wird im hier gegebenen Fall ausdricklich empfohlen!

Nach Angabe wurde das auf dem Flurstiick 1721 aufstehende Wohnhaus Anfang der
1930er Jahre unter Verwendung damals ublicher Baumaterialien tberwiegend in Ei-
genregie errichtet und zuletzt in den 1960er Jahren teilmodernisiert. Das ursprungli-
che Alter der Geb&ude betragt zum Stichtag ca. 91 Jahre. Das Geb&aude stellt sich im
Wesentlichen im Stil seiner Erbauungszeit in einem insgesamt dem Baujahr entspre-
chenden, unterdurchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Die Bauausfiihrung
durfte weitgehend den damaligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht den heuti-
gen an Warmeschutz entsprechen; ein Energieausweis wurde nicht in Vorlage ge-
bracht. Modernisierungen wurden offensichtlich kaum durchgefihrt; die vorhandene
Ausstattung entspricht im Wesentlichen dem Stand der 1960er Jahre und ist als ein-
fach, wirtschaftlich tberaltert und nicht mehr den Anspriichen an modernen Wohn-
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komfort und heutigen Zeitgeschmack geniigend zu beurteilen. Der Unterhaltungszu-
stand wird als abgewohnt und seit langerem nicht mehr regelmafiig gepflegt empfun-
den. Es ist ein erheblicher Instandhaltungs-/Modernisierungsstau gegeben. Nach An-
gabe stand das Kellergeschoss des Gebaudes aufgrund der diesjahrigen Starkwas-
serereignisse unter Wasser und war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme noch
nicht vollstandig ausgetrocknet. Fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung und zur
Schaffung zeitgemaller Wohnstandards ist nach Auffassung des Unterzeichners eine
durchgreifende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung nahezu aller Bauteile
mit entsprechend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren wirtschaftliche Ren-
tabilitdt genauestens zu prufen ist, zwingend erforderlich.

Die nach Angabe auf dem Flurstick 1721/1 ca. 1950 errichtete, ca. Anfang der
1960er Jahre erweiterte und sukzessive modernisierte Doppelhaushélfte stellt sich im
Wesentlichen im Stil ihrer Erbauungszeit in einem insgesamt dem Baujahr entspre-
chenden, relativ durchschnittlich gepflegten Allgemeinzustand dar. Einzelne Moderni-
sierungen wurden zwar durchgefuhrt, dennoch ist ein erheblicher Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau gegeben. Die vorhandene Ausstattung entspricht im Wesentli-
chen dem Stand der 1990er Jahre und ist als einfach bis durchschnittlich, teils abge-
wohnt zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit teils erheblichen Abnutzungs-
und Gebrauchserscheinungen, wird als einfach bis durchschnittlich gepflegt empfun-
den. Die vorhandenen Holzeinzeltfen sind bis zum 01.01.2025 mit entsprechenden
Feinstaubfiltern nachzuristen, andernfalls durfen sie nicht mehr betrieben werden.
Nach Angabe stand das Kellergeschoss des Gebaudes aufgrund der diesjéhrigen
Starkwasserereignisse unter Wasser und war zum Zeitpunkt der Inaugenschein-
nahme noch nicht vollstandig ausgetrocknet. Fiur eine wirtschaftliche Anschlussnut-
zung und zur Schaffung zeitgeméafer Wohnstandards ist nach Auffassung des Unter-
zeichners eine durchgreifende (energetische) Sanierung bzw. Modernisierung na-
hezu aller Bauteile mit entsprechend hohen, nicht exakt bezifferbaren Kosten, deren
wirtschaftliche Rentabilitat genauestens zu prifen ist, zwingend erforderlich.

Die ubrigen auf dem Grundsttick aufstehenden Gebaude sind von untergeordneter
Bedeutung.

Im Hinblick auf die vorhandene Baurechtsreserve wird bei der nachfolgenden Werter-
mittlung zum Stichtag vom alsbaldigen Abbruch der aufstehenden, wirtschaftlich weit-
gehend verbrauchten Bebauung ausgegangen.
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Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegensténdlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&uden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschlie3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Im hier gegebenen Fall stellt die aufstehende Bebauung insbesondere aufgrund ihrer
wirtschaftlichen Uberalterung fur das héherwertig bebaubare Grundstiick eine Belas-
tung dar. Wegen der, wie unter ,2.5 Bauplanungsrechtliche Situation” dargestellt, vor-
handenen Baurechtsreserve wird nachfolgende Wertermittlung nach dem Liquidati-
onswertverfahren bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der Gebaude durchgeftihrt,
wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen die bestehende Be-
bauung wirtschaftlich Uberaltert ist und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit
des Bodens steht bzw. die Freilegung nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
sticksmarktes marktublich ist (s. 8§ 43 i. V. m. § 8 (3) 2 ImmoWertV).
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 17.12.2024

Zusammengesetztes Grundstick:

FI.Nr. 1721, Gemarkung Olching: 385 m?
FI.Nr. 1721/1, Gemarkung Olching: 325 m?
GesamtgroRRe 710 m2
Bebaute Grundflache (GR): ca. 215 mz2
Realisierte Grundflachenzahl (GRZ2): 215m2/ 710 m2 rd. 0,30
Realisierte Geschossflache (GFeq)): ca. 253 m?2
Realisierte Geschossflachenzahl (GFZ.y): 253 m2/ 710 m2 rd. 0,36
Unterstellte, wertrelvante Geschossflachenzahl (W GF2): ca. 0,80

Aufstehende Bebauung:
Gebaude auf FI.Nr. 1721, Gemarkung Olching:

Wohnhaus:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1933
Teilmodernisierung n. Angabe: ca. 1960
Rechnerisches @ Baujahr des Gebaudes: (1933 + 1960) /2 rd. 1947
Rechnerisches @ Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1947 ca. 77 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) aufgrund
des Bauzustandes, dem angenommenen hoéheren
Baurecht sowie den Gepflogenheiten des ortlichen

Grundstiucksmarkts: rd. 0 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 178 m2
Wohnflache (WF): ca. 70 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 54 m?
Garage/Carport:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1993
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1993 ca. 31 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer (RND): 70 Jahre - 31 Jahre ca. 39 Jahre
Brutto-Rauminhalt (BRI) der aufstehenden Bebauung: rd. 440 m3
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Gebaude auf FL.Nr. 1721/1, Gemarkung Olching:

Wohnhaus:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1950
Dachgeschossausbau: ca. 1961
Rechnerisches @ Baujahr des Gebaudes: (1950 + 1961) /2 rd. 1956
Rechnerisches @ Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1956 ca. 68 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) aufgrund
des Bauzustandes, dem angenommenen héheren
Baurecht sowie den Gepflogenheiten des ortlichen

Grundstucksmarkts: rd. 0 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 253 m2
Wohnflache (WF): ca. 101 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 99 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI): rd. 520 m3
Garagenanbau:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1955
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1955 ca. 69 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) aufgrund
des Bauzustandes, dem angenommenen héheren
Baurecht sowie den Gepflogenheiten des ortlichen

Grundstucksmarkts: rd. 0 Jahre
Nutzungsflache (NUF): ca. 61 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI): rd. 130 m3
Werkstatt:

Baujahr (n. Angabe): ca. 1955
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1955 ca. 69 Jahre
Ubliche @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 70 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) aufgrund
des Bauzustandes, dem angenommenen héheren
Baurecht sowie den Gepflogenheiten des ortlichen

Grundstiicksmarkts: rd. 0 Jahre
Nutzungsflache (NUF): ca. 58 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI): rd. 130 m3
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4.0 Liquidationswert des Grundstiicks

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem Liquidati-
onswertverfahren bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der Gebaude durchgeftihrt,
wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen die bestehende Be-
bauung wirtschaftlich tUberaltert ist und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit
des Bodens steht bzw. die Freilegung nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
stucksmarktes marktublich ist.

JAlshaldige-,  aufgeschobene sowie langfistig™ nicht ervariete Freilegung der baulichen Anlagen
nach den Vorgaben des § 43 ImmoWWerty

LAlshaldige” Liguidation der Laulgeschahene” Liquidaton Jangfrishg” nicht erwarede
baulichen Anlagen der baulichen Anlagen Liguidatien der baulichen
HE Ak 5 Mr G ommo ety Anlagen
In der Immao\Werty ungere- Mutzungsabhangiger Bodenwert (§ 43 mmoWery, d.h.
gelter Fall Bodensartermittiung urter Serucksichtigung der tatsachlichen {aus
Eaderwet bastimmt sich ant- gelnen) MNutzung, sowell dies markiikish 1st.
sprachend der Srundsazredgel
des & 40 Aba. 1 mmoWer, {}
rmach dam Bodenwerl aines
bebalten Grondsticks abeic- ay  zuzdglich Wertvarteil, der sich aus der klnfligen Wutzbarkeil
lich der B 8 beacnderes objekt- 2hibt, amittelt aus VietdiffersnZ 2wiséien dam Bodemwan,
spesiliseies Grunelslicks- dan das Grondstlick ahne das Liguidationsobjakt haban wi-de,
merkmal in Aazug =1 bringan- uad dem nuzungasabhangigen Bodemeart
den Freilequngzkosten b1 aaszupglich der uber den Zeitraum bis zur Freillegung abgezinaten
Freilegungskosten
Auf  angespanrten  Grunc- jeuweils als besonderes objsktspezifisches Grundsticksmerkmal
stuckzmarkten werden di= (ba3!, soweit dies marktuzlich ist.
Freilegungskasten  wernach- Eei einsr langfistio michl zu erwanenden Liguideion gehen digse
lassigt. Wenanteilz finanzmathemafisch gegen Muil,

S Kleicer 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage ihre
wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche
Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonsthin (z. B.
als Denkmal) nicht sinnvoll ist oder wenn der Wert des unbebauten, frei beplanbaren
Grundstucks abzuglich der Freilegungskosten fur die aufstehende Bebauung grofl3er
ist als der Wert des bebauten Grundstucks. Um das dadurch ,belastete” Grundstiick
wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat
in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserlése al-
lenfalls einen Restwert und stellt ansonsten eine ,Belastung” des Bodenwerts dar.
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Der Freilegung des Grundsticks muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittlung
Rechnung getragen werden, wobei regelmafiig von Vergleichspreisen bzw. Boden-
richtwerten unbebauter Grundstiicke ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende
Vergleichswert ist nach Mal3gabe des § 40 (1) ImmoWertV um die Ublichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bertcksich-
tigt werden, und der Zeitraum bis zur Freilegung zu berucksichtigen.

Die gewdhnlichen Kosten fur den Abbruch der aufstehenden Bebauung belaufen sich
Ublicherweise auf einen Betrag in einer Spanne von ca. 40 €/m?3 bis 60 €/m? Brutto-
Rauminhalt (BRI). Im hier gegebenen Fall werden die kalkulatorischen Abbruchkos-
ten aufgrund der konventionellen Massivbauweise nach billigem sachverstandigen
Ermessen im mittleren Bereich der Spanne mit ca. 50 €/m?3 frei geschatzt und vom er-
mittelten Bodenwert in Abzug gebracht und so der Wert des Grundsticks bei unter-
stelltem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Stichtag ermittelt.

Zudem ist ein pauschaler Risikoabschlag fur eventuelle Unwagbarkeiten (Planungsri-
siko, erhohte Auflagen, wie z. B. Pflicht zur Ersatzbepflanzung oder Ausgleichszah-
lungen) in Hohe von frei geschétzt ca. 2% des Bodenwerts flr das unbebaute Grund-
stuck wertmindernd zu bertcksichtigen.

Der Zeitraum bis zum tatsachlichen Abbruch der Bebauung bleibt bei dieser Betrach-
tungsweise wegen der ungewissen Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens un-
bertcksichtigt.

4.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich:

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Furstenfeldbruck ergaben folgenden erschlieBungsbeitragsfreien (ebf)
Bodenrichtwert flr unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das
Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2024:

Olching (Sud) bei WGFZ 0,40 / 600 m? Grundstuicksgrolie 1.275 €/m?
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Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts (Richtwertgrundstiick WGFZ 0,40 / 600 m?) mit
einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,80 mittels der Umrech-
nungskoeffizienten (UKOE), wie sie der ortliche Gutachterausschuss empfiehlt, er-
rechnet sich als markt-/lageangepasster (modifizierter), objektspezifischer Richtwert
fur das fiktiv unbebaute Grundstiick:

WGFZ-Anpassung:

UKOE Richtwertgrundstiick bei WGFZ 0,40: 1,000

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,80: 1,120

Somit:

1.275 €/m2/ 1,000 x 1,120 = rd. 1.430 €/m?

Flachenanpassung:

UKOE Richtwertgrundstick mit 600 m? 1,000

UKOE Bewertungsgrundstick bei rd. 710 m? 0,999

Somit:

1.430 €/m?/ 1,000 x 0,990 = rd. 1.415 €/m?

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 11 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners wurden
auch im ersten Halbjahr weiterhin Preisabschlage verzeichnet. Insofern wird im hier

gegebenen Fall fur die zeitliche Entwicklung nach biligem sachverstandigen Ermes-

sen ein Abschlag in H6he von ca. -5% als marktgerecht erachtet:

1.415 €/m2 x 0,95 = rd. 1.340 €/m?2
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Das gegenstandliche Bewertungsgrundstiick ist am o6stlichen Rand der betreffenden
Richtwertzone gelegen. Die Richtwertzone ist sehr grof3ztigig gefasst. Nach Abwéa-
gung der positiven Lagemerkmale einerseits, wie z. B. Ortsrandlage, geringer Durch-
gangsverkehr, und der negativen objektspezifischen Merkmale, wie z. B. Lage im
Uberschwemmungsgebiet, Eckgrundstiick, Immissionseinflisse, Entfernung zu 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln und Infrastruktur, andererseits, ist nach Auffassung des
Unterzeichners diesbezuglich keine weitere Anpassung erforderlich.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundstucke (er-
schlielRungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschéftsstelle des zustandigen
Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merk-
male, insbesondere der Lage, Form, Gr63e und Ausrichtung und dem Zeitpunkt
der Veraul3erung, in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch
entsprechende Zu- und Abschlage nach biligem sachverstdndigen Ermessen zu be-
rucksichtigen. Somit ergibt sich:

vorldufiger marki-flage-
Boden- *Sumime angepassier
Mr. Verk.- Grofe WGFZ Mogl. Kauf- RW  WGFZ VIGFZ ¥ ¥ wert Zu-fAb-  vorlaufiger
Datum Mutz- preis Koeff. Vergl- Bew.- Vergl- Bew.- bei WGFZ schlag Bodenwert

art WGFZ HKoefl. HKoeff. HKoeff. HKoeff, 0,80 +i- (€im)
1 Feb24435m* o A EMH 1.200€m* 1,000/ 1000 x 1120 ¢/ 1,000/ 1,015 = 1.304€Em* -14% 1173 €m?*
4 Mz24T68m? 062 EMH 1.300€m* 1000/ 1066 x 1,120 / 1,000/ 0980 = 1330&m? 21%  1.058€m?
3 Mz245340m® o A EMH 1481€m® 10007 1000 x 1120 / 1000/ 1006 = 1.867&m® -24%  1.267 €m*
4 Apr24813m* o A EMH 1353 €m* 1000/ 1000 x 1,120 / 1000/ 0980 = 1485&m? -23% 1143 €m?
5 Mei2d T8m? 02 EWH 1227 O0mf 90000 Q870 x 1920 [ 0000 0B = 1.510C0mP S3% 1067 S
G Svp 24 438m* oA DHO 1491 e’ 10000 1020 « 1923 ¢ 10007 1,013 - 1.885€m” 1% 1.338 €m”
VoOOk3 835 m® oA EMH 1EFIEMm 10000 1000 x 1120 7 10007 Dgal = 183eem’ B%  .T2Eem
I hAtkel, il 850 m¢ 0,45 140 €' 1.560 €'mé 1.250 €f'mf
Kaufpreisspanne: min. rd. 1200 C'm? min. rd. 1320 Cm®  min. rd. 1.060 Chm?
max. d. 1.670&m? max. ro. 1.8L0Sm* max. d. 1.730 €'me
icdian: . 1330 e’ rd. 1.310Em” rd. 1470 &m’
Standardabwcichung: 157 £/me 183 Em? 233 Em*
11.21% 1.73% 15.64%

*Zu-/Abschlag wegen Minderausnutzung, Makro-/Mikrolage, Nutzart, GroRe, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: DH = Doppelhaus, EMH = Ein-, Doppel- oder Mehrfamilienwohnhaus)

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsgrundstiick abweichenden Merkmale ist als Anpassung an
die Qualitat des Bewertungsgrundstticks zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitats-
merkmale eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.
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zu 1) Gut vergleichbare, durchschnittliche bis gute, ruhigere Wohnlage mit durch-
schnittlicher bis guter Wohnadresse; kleineres nordwest-/stidostgerichtetes
Grundstuck mit trapezformigem Zuschnitt (ohne WGFZ-Angabe)

zu 2) Weitgehend vergleichbare, durchschnittliche bis gute, immissionsbeeinflusste
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; etwas grof3eres
nordwest-/stdostgerichtetes Grundstick mit trapezférmigem Zuschnitt

zu 3) Gut vergleichbare, gute und ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse; klei-
neres nordwest-/sidostgerichtetes Grundstick mit trapezférmigem Zuschnitt
(ohne WGFZ-Angabe)

zu 4) Gut vergleichbare, gute und ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse; gro-
Reres nord-/sudgerichtetes Grundstuck mit trapezférmigem Zuschnitt (ohne
WGFZ-Angabe)

zu 5) Weitgehend vergleichbare, gute und ruhige Wohnlage mit guter Wohn-
adresse; etwa gleich grof3es nordost-/sidwestgerichtetes Grundstiick mit tra-
pezférmigem Zuschnitt

zu 6) Gut vergleichbare, gute und ruhige Wohnlage mit guter Wohnadresse; klei-
neres nordwest-/sudostgerichtetes Grundstiuck mit unregelméafiigem Zu-
schnitt (ohne WGFZ-Angabe)

zu 7) Gut vergleichbare, durchschnittliche bis gute, immissionsbeeinflusste Wohn-
lage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse; grol3eres nordwest-/sid-
ostgerichtetes Grundstick mit rechteckigem Zuschnitt (ohne WGFZ-Angabe)

Mangels Angabe der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) sind die Einzel-
kaufpreise zum unmittelbaren Preisvergleich kaum geeignet. Insofern wird bei dieser
Wertermittlung auf den markt-/lageangepassten (modifizierten), objektspezifischen
Bodenrichtwert in Hohe von 1.340 €/m?2 Grundstucksflache abgestelit.

4.3  Wertermittiung

Die Grundstucksgrol3e gemal Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie der _angenommenen wertrelevanten Geschossflachenzahl

(WGFZ) von ca. 0,80 wird fur das gegenstandliche, zusammengesetzte Grundsttick
FI.Nrn. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching, der als angemessen erachtete markt-/la-
geangepasste (modifizierte), objektspezifische Bodenwert in Hohe von rd. 1.340 €/m?
Grundstucksflache wie folgt begutachtet:
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Bodenwert

Markt-/lageangepasster Bodenwert (ebf) fur das fiktiv un-

bebaute Grundstuick FI.Nrn. 1721, 1721/1, Gemarkung

Olching, nach unterstelltem Abbruch und Freimachung

bei angenommener, baurechtlich zuldssiger WGFZ, ca: 0,80
Somit:

Abziglich kalkulatorischer Kosten fur Demontage, Ab-

bruch, Freimachung sowie Entsorgung etc. der aufsteh-

enden Bebauung, bei Brutto-Rauminhalt (BRI), ca.: 1.220 m3
Somit:

Risikoabschlag fur eventuelle Unwégbarkeiten und damit
verbundene Kosten und Risiken etc., pauschal frei

geschatzt, ca.: 2%
Somit:

Wert vor Abbruch und Freimachung:

Dies entspricht je m2 Grundstuicksflache:

1.340 €/m2
1.340€/m2x 710m2 =rd. 951.400 €

50 €/m3
50€/m3 x 1.220m3 =rd. -61.000 €

951.400 € x -2% =rd. -19.000 €
871.400 €

gerundet 871.000 €

871.000€/ 710m2 =rd. 1.227 €/m?2
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50 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt Emmeringer Stral3e 8 in
82140 Olching, bebaut mit einem alteren Doppelhaus samt Nebengebauden mit rd.
440 m? Wohn-/Nutzungsflache (Abbruchobjekt) wird aus dem Liquidationswert des
fiktiv unbebauten Grundstiicks abgeleitet, da die aufstehende Bebauung zum Stich-
tag wirtschaftlich tberaltert ist und ihr Wert wegen der vorhandenen Baurechtsre-
serve in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit des Bodens steht. Die wertbestimmen-
den Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze begriindet. Es
wurde folgender Wert ermittelt:

Liquidationswert bei unterstelltem alsbaldigem Abbruch 871.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert
des Grundstucks FI.Nrn. 1721, 1721/1, Gemarkung Olching, bei unterstelltem alsbal-
digen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag 17.12.2024 auf (gerundet)

870.000 €

(m. W. achthundertsiebzigtausend Euro)

(dies entspricht (870.000 € / 710 m? Grundstucksflache) rd. 1.225 €/m?)

begutachtet.

Miinchen, den 22. Januar 2025

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Furstenfeldbruck
82140 Olching, Emmeringer Stral3e 8

Landkreis
Aichach-
Friedberg

Landkreis Dachau

Landkreis
Landsberg
am Lech

Landkreis Starnberg

Quelle: Wikipedia
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte Gberschlagig in Anlehnung an
die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den
tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen Maf3e und Flachen

wurden als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur

diese Wertermittlung ausreichend.

Bebaute Grundflache (GR) Breite Tiefe Flache Flache
(Erdgeschoss) ca. ca. ca. rd.
Einfamilienhaus auf FIL.Nr. 1721 8,00m x 7,00 m 56,00 m?
Eingang 1,60m x 3,70m 5,92 m2
Garage/Carport 3,50m x 5,00 m 17,50 m?
79,42 m2 79,00 m2
Einfamilienhaus auf FIL.Nr. 1721/1 7,00m x 4,15m 29,05 m?
550m x 7,00 m 38,50 m2
Garagenanbau 8,25m x 4,45 m 36,71 m2
Werkstatt 745m x 4,30 m 32,04 m2
136,30 m2 136,00 m?2
gerundet 215,00 m?2
Geschossflache (GFe,) Breite Tiefe Flache Flache
ca. ca. ca. rd.
Einfamilienhaus auf FI.Nr. 1721
Erdgeschoss (wie GR) 61,92 m2
Dachgeschoss 8,00 m x 7,00 m 56,00 m2
117,92 m2 118,00 m2
Einfamilienhaus auf FI.Nr. 1721/1
Erdgeschoss (wie GR) 67,55 m2
Dachgeschoss (wie GR) 67,55 m2
135,10 m2 135,00 m?
gerundet 253,00 m?2



Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor Flache
ca. ca. ca. ca.
Einfamilienhaus auf FIL.Nr. 1721
Kellergeschoss 8,00 m x 3,60m 28,80 m2
Erdgeschoss (wie GR) 61,92 m2
Dachgeschoss 8,00 m x 7,00 m 56,00 m2
Spitzboden 8,00 m x 3,90m 31,20 m?
177,92 m2 178,00 m2
Einfamilienhaus auf FIL.Nr. 1721/1
Kellergeschoss (wie GR) 67,55 m2
Erdgeschoss (wie GR) 67,55 m2
Dachgeschoss (wie GR) 67,55 m2
Spitzboden 7,00m x 4,15m 29,05 m2
550m x 3,90 m 21,45 m?
253,15 m2 253,00 m?
gerundet 431,00 m2
Brutto-Rauminhalt (BRI) Breite Lange Hohe Fak- BRI
ca. ca. ca. tor ca.
Bebauung auf FI.Nr. 1721
Wohnhaus
Kellergeschoss 800m x 360mx 2,00m 57,60 m3
Erdgeschoss 800mx 7,00mx 3,50m 196,00 m3
Eingang 160mx 3,70mx 3,30m 19,54 m3
Dachgeschoss / Spitzboden 800m x 7,00mx 4,25m X 0,50 119,00 md
Garage/Carport 350m x 500mx 250m 43,75 m3
Bebauung auf FI.Nr. 1721/1
Wohnhaus
Kellergeschoss 700m x 4,15 m x 2,00 m 58,10 m3
550m x 7,00m x 2,00 m 77,00 m3
Erdgeschoss 7,00m x 4,15m x 3,50m 101,68 m3
550m x 7,00m x 3,50 m 134,75 m3
Dachgeschoss / Spitzboden 7,00m x 4,15m x 4,25m X 0,50 61,73 m3
Dachgeschoss / Spitzboden 550m x 7,00m x 4,25m X 0,50 81,81 m3
Garagenanbau 8,25mx 445m x 350m 128,49 m3
Werkstatt
Erdgeschoss 745m x 430mx 2,70m 86,49 m3
Dachgeschoss 745m x 430m x 2,70m X 0,50 43,25 m3
1.209,19 m?
gerundet 1.209,00 m3
Realisierte Geschossflachenzahl (GFZ,.,), rd.: 253 m2 / 710 m2 = 0,36
(GFrear / Grundstiicksflache)




Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) er-
folgte grob Uberschléagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch
aus dem zur Verfliigung gestellten Planmaterial, das stellenweise erheblich von den ta-
tsachlichen Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen MalRe und Flachen wurden
als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur
diese Wertermittlung ausreichend.

Wohnflache (WEF):
Wohnhaus auf FI.Nr. 1721:

Erdgeschoss:
Windfang ca. 1,30 m x 1,45 m 1,89 m?
Diele ca. 3,15m x 1,20m 3,78 m?
ca. 0,80m x 2,20 m 1,68 m2
Kiche ca. 3,45m x 3,15 m 10,87 m2
Abzug Kamin ca. 0,30 m x 0,30 m -0,09 m?
Zimmer ca. 3,70m x 3,15m 11,66 m?
Flur ca. 400m x 1,05 m 4,20 m?
Bad ca. 290m x 1,65 m 4,79 mz
WC ca. 1,00m x 1,656m 1,65 m2
Speisekammer ca. 0,95m x 1,65 m 1,57 m?
Abstelle ca. 1,30m x 1,65 m 2,15 m?
ca. 44,15 m2
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2
ca. 44,15 m2
Dachgeschoss (pauschal): ca. 8,00m x 7,00 m x 0,50 28,00 m2
rd. 70,00 m2
Wohnhaus auf FI.Nr. 1721/1:
Erdgeschoss:
Gang ca. 1,20m x 8,00 m 9,60 m?
Klche ca. 410m x 3,15 m 12,92 m?
Abzug Kamin ca. 0,30 m x 0,30 m -0,09 m?
Zimmer | ca. 410m x 3,20 m 13,12 m?
Zimmer |l ca. 4,10m x 4,06 m 16,65 m?2
Bad/WC ca. 2,25mx 2,20 m 4,73 m2
ca. 56,93 m?
Putzabzug ca. 0% 0,00 m2

ca. 56,93 m?2



Dachgeschoss:

Vorplatz

Flur

Zimmer |

Zimmer |l
Abzug Kamin
Abzug Mauer

Abstelle

Abstellraum

Putzabzug

Nutzungsflache (NUF):
Wohnhaus auf FI.Nr. 1721:

Kellergeschoss (pauschal):
Spitzboden (pauschal):

Bebauung auf FI.Nr. 1721/1:

Wohnhaus:
Kellergeschoss, pauschal:

Spitzboden, pauschal:

Garagenanbau:
Erdgeschoss:
Waschkuche

Abzug Kamin
Garage
Lager
Speicher, pauschal:

Werkstatt:
Erdgeschoss, pauschal:
Spitzboden, pauschal:

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

rd.

ca.

rd.

ca.
ca.
ca.
ca.

rd.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

rd.

ca.
ca.

rd.

2,45 m
1,15m
4,10 m
5,50 m
0,50 m
0,10 m
1,15m
2,25 m

8,00 m
8,00 m

7,00 m
5,50 m
6,50 m
5,00 m

1,90 m
0,30 m
3,00 m
2,80 m
8,00 m

7,45 m
7,45 m

X X X X X X X X

X X X X

X X X X X

1,75 m
4,00 m
1,75 m
4,00 m
0,50 m
2,00 m
1,60 m
2,10 m

0%

3,60m x 0,80
3,90 m

4,15 m x 0,80
7,00 m x 0,80
3,90 m
3,90 m

3,90 m
0,30 m
3,90 m
3,90 m
3,90 m

4,30 m x 0,90
4,30 m x 0,90

4,29 m2
4,60 m2
7,18 m2
22,00 mz
-0,25 m2
-0,20 m2
1,84 m2

4,73 m2

44,19 m?2

0,00 m2

44,19 m2
101,00 m2

23,04 m?

31,20 m?

54,00 m2

23,24 m?
30,80 m2
25,35 m2

19,50 m?

99,00 m2

7,41 m?
-0,09 m2
11,70 m?
10,92 m?

31,20 m?

61,00 m2

28,83 m2

28,83 m2

58,00 m2
gesamt 272,00 m?2
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Emmeringer Stral3e 8 in 82410 Olching

AulRenaufnahmen

ot

Emmeringer Stral3e n. Norden Emmeringer Straf3e n. Suden

Am Vogelherd n. Osten Am Vogelherd n. Westen

Ansicht v. Nordosten Ansicht v. Stidosten
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FI.Nr. 1721, AufRenaufnahmen

Zugang v.Sudosten Vorgarten v. Nordosten
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Ruckwartiger Bereich n. Sidwesten Ruckwartiger Bereich v. Nordosten

Norddostlicher Bereich v. Westen Garage (Innenaufnahme)
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FI.Nr. 1721, AufRenaufnahmen

Hauseingang v. Sudosten

FI.Nr. 1721, Wohnhaus Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Vorraum Vorraum

Keller
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FI.Nr. 1721, Wohnhaus Innenaufnahmen, Erdgeschoss

Abstelle

Kuche

Flur Zimmer
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FI.Nr. 1721, Wohnhaus Innenaufnahmen, Erdgeschoss

Speisekammer

FI.Nr. 1721, Wohnhaus Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Zimmer Il Zimmer Il
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FI.Nr. 1721/1, AuRenaufnahmen

Sudwestlicher Bereich v. Nordosten Sudwestlicher Bereich v. Nordosten

FI.Nr. 1721/1, Werkstatt

Ansicht v. Nordosten Innenaufnahme
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FI.Nr. 1721/1, Werkstatt

Innenaufnahme

FI.Nr. 1721/1, Garagenanbau
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Innenaufnahme Innenaufnahme
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FI.Nr. 1721/1, Wohnhaus

Eingang v. Sudosten

FI.Nr. 1721/1, Wohnhaus Innenaufnahmen, Kellergeschoss

Treppenabgang Flur

Wasch-/Heizungsraum Wasch-/Heizungsraum
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Heizung Keller Keller

FI.Nr. 1721/1, Wohnhaus Innenaufnahmen, Erdgeschoss
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Bad/WC Treppenaufgang DG

FI.Nr. 1721/1, Wohnhaus Innenaufnahmen, Dachgeschoss

Vorplatz Vorplatz
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