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SACHVERSTANDIGER

Exposé fur das Amtsgericht Miinchen

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen: 1517 K 419/24

Wohnungseigentum

SmaragdstraRe 10, 80995 Miinchen

13,6955/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 68

Gutachtennummer: GA250269
Ausgefertigt am: 13.12.2025

Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Besichtigung

Grundstlicksangaben

Objektbeschreibung

€ 457.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

7. Oktober 2025

Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag

Die Ortsbesichtigung zur Durchflihrung der ortlichen Bestands-

aufnahme fand am 7. Oktober 2025 statt. Eine Innenbesichtigung
wurde nicht zugelassen.

Lid. Nr."der Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grolke
Grundstiicke
1 3686/7 |Smaragdstr. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 13.644 m?

14, 16, 18, 20, 22, 24
Gebaude- und Freiflache

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einer im Jahr 1997
fertiggestellten Wohnanlage, bestehend aus flnf dreigeschossi-
gen Hausergruppen mit insgesamt 12 Hauseingangen und 70
Wohneinheiten. Des Weiteren befinden sich auf dem Grundstuick
Nebengebaude mit Abstellrdumen fir die Wohnungen (Kellerer-
satzraume) und 70 Pkw-Abstellplatze im Freien.



Exposé flur das Amtsgericht
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstral’e 10, 80995 Miinchen

Wohn-/ Nutzflache

Lage

Bauart

Ausstattung

Wohnung Nr. 68:

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Nr. 68 im 2. Oberge-
schoss rechts des Hauses Smaragdstralle 10 (Haus 5), geman
Aufteilungsplan bestehend aus drei Zimmern mit Wohnkuche,
Diele, Flur, Bad, WC und Balkon. Zur Wohnung gehért der mit der
Nummer 68 bezeichnete, ebenerdige Abstellraum. Dem jeweili-
gen Eigentimer der Wohnung Nr. 68 steht weiterhin das Recht
auf ausschliellliche Benutzung (Sondernutzungsrecht) des mit
Nr. 119 bezeichneten Kfz-Stellplatz im Freien zu.

rd. 78,2 m? Wohnflache
rd. 5,0 m? Flache Zubeh6rraum

Das Bewertungsobjekt liegt am nérdlichen Stadtrand im Stadtteil-
bezirk Ludwigsfeld, etwa 13 Kilometer nordwestlich vom Stadt-
zentrum entfernt, in unmittelbarer Nahe zum Gewerbegebiet MAN
/ MTU (Luftlinie ca. 550 m). Die Ortsrandlage hat den Vorteil, dass
zahlreiche Grunflachen wie der Feldmochinger See, der Allacher
Forst oder der Fasaneriesee in unmittelbarer Nahe liegen. Auch
die Anbindung an das Strallenverkehrsnetz ist gut. Nachteilig ist
hingegen die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, da
keine S- oder U-Bahn-Haltestelle in der ndheren Umgebung vor-
handen ist.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise aus Beton und Ziegel-
mauerwerk errichtet. Das Pultdach wurde als hinterliftetes Kalt-
dach mit 5° Gefalle ausgefiuhrt und mit Aluminium-Wellblech
eingedeckt.

Die nachfolgenden Angaben beruhen auf der vorliegenden Bau-
beschreibung zur Teilungserklarung und der Uberlassenen Bild-
dokumentation des Antragstellers. Inwieweit die Innenaus-
stattung noch den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort ent-
spricht, konnte vom Unterzeichner nicht gepruft werden.

- Weilde Kunststofffenster und -fenstertliren, gemaf vorliegender
Baubeschreibung mit Warmeschutzverglasung und Drehbe-
schlagen; AuRenrollladen sind nicht vorhanden;

- Wandputz mit Anstrich; Bad gefliest (Farbgebung: weil3 mit
dunkler Bordire); WC circa 1,2 m hoch gefliest (Farbgebung:
weifd-meliert mit dunkler Bordure);

- Das Bad ist ausgestattet mit einer Dusche, einem Waschbecken
und einem Waschmaschinenanschluss. Separates Toilette mit
Hange-WC und Handwaschbecken. Die Sanitarkeramik ist in
Weil} gehalten, die Armaturen sind verchromt.
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Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstral’e 10, 80995 Miinchen

Bauzustand

Nutzer / Mietverhaltnis

Hausgeld

Sonstiges / Grundbuch

Das Wohngebaude wurde im Jahr 1997 fertiggestellt. Aufgrund
laufend durchgeflihrter Instandsetzungsmaflnahmen vermittelt
das Gemeinschaftseigentum einen ordentlichen Erhaltungszu-
stand. Zur Vorbereitung kunftiger Sanierungsmafinahmen wurde
eine energetische Beratung eingeleitet. Die Beauftragung zur Er-
stellung eines Sanierungsfahrplans und eine Photovoltaikbera-
tung wurden im Jahr 2023 beschlossen.

Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung samt Zubehdrraum
Nr. 5 nicht moglich war, kénnen keine Aussagen Uber den Bau-
zustand und etwaige Modernisierungen getroffen werden.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde die Wohnung Nr. 68 von ei-
nem der Miteigentimer (Antragsgegner) bewohnt bzw. genutzt.
Es bestehen nach Angaben der Antragstellerin keine Mietverhalt-
nisse.

Die Jahreswohnlast belauft laut Wirtschaftsplan 2024 fiir das Son-
dereigentum Nr. 68 auf 4.049,08 Euro sowie die monatliche Haus-
geldvorauszahlung auf 337,00 Euro. Die Summe der
umlagefahigen Kosten — gemal Betriebskostenverordnung — be-
tragt 2.836,75 Euro. Von der Jahreswohnlast werden 547,82 Euro
der Erhaltungsricklage zugefiihrt.

Die unter den Ifd. Nummern 1 und 2 eingetragenen Rechte und
Beschrankungen wurden bei allen Einheiten in der Wohnanlage
gleichlautend eingetragen. Sie stellen keine auflergewohnliche
Belastung fur das zu bewertende Objekt dar. Ein Werteinfluss
konnte nicht festgestellt werden.

Bilddokumentation'

' Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Bilder durch einen Kamerablitz aufgehellt wurden.
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Sondernutzungsplan zur Teilungserklarung?

[

2 Sondernutzungsplan zur Teilungserklarung vom 05.12.1996 -URNTr. 7485 R/1996 samt Nachtragen vom 16.04.1997 - URNTr. 2012
R/1997 und 24.07.1997 — URNTr. 3794 R/1997
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Grundriss 2. Obergeschoss® — Wohnung Nr. 68

3 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 04.02.1997, Plan-Nummer 003173
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