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1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021). Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind.

Im Rahmen der Ortsbegehungen am 29. September 2025 und 7. Oktober 2025 war es dem un-
terzeichnenden Sachverstandigen nicht mdglich, alle zum Bewertungsobjekt gehérenden Raum-
lichkeiten einer vollstdndigen Inaugenscheinnahme zu unterziehen. Ein Zutritt zu den
Innenrdumen der Wohnung Nr. 68 war nicht méglich, da der Antragsgegner den erforderlichen
Zugang verweigert hat. Die Begehung umfasste das Treppenhaus im Gebaude Smaragdstralie
10 sowie die AufRenanlagen und den Parkplatz.

Daher kdnnen gesicherte Feststellungen bzw. Annahmen Uber die Beschaffenheit der Bewer-
tungsobjekte nicht getroffen werden. Fir diejenigen Bereiche des Gemeinschaftseigentums, wel-
che nicht besichtigt werden konnten oder nicht zuganglich waren, wird angenommen, dass der
wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und keine
Mangel und Schaden bestehen. Die folgende Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich
besichtigten Bereichen gemachten Feststellungen, den Angaben des auftraggebenden Gerichts
und der Wohnungseigentumsverwaltung sowie der gegebenen rechtlichen und wirtschaftlichen
Situation.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt und soll
auch nur hierfir Verwendung finden. Grundsatzlich kann der ermittelte Verkehrswert von dem zu
erzielenden Preis bei einem freihandigen Verkauf erheblich abweichen, da bei dieser Wertermitt-
lung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehende Miet-
verhaltnisse, Kosten, die mit der Raumung der Wohnung zusammenhangen, oder auch Lasten
und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei dieser Wertermittlung nicht be-
rucksichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfralkorrosion,
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z. B. As-
best) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugangli-
cher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliel3-
lich der Fundamente und Absperrung sowie an Installationen jeder Art. Eine Haftung fur deren
Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstralte 10, 80995 Miinchen

3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende

Grund des Gutachtens
Verwendungszweck
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Gegenstand der Bewertung

Wohn-/ Nutzflache

Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
gemal Beweisbeschluss vom 16.01.2025

Aktenzeichen: 1517 K 419/24

Ermittlung des Verkehrswertes geman § 194 BauGB.
Zwangsversteigerungsverfahren

7. Oktober 2025

7. Oktober 2025

Die hier zu bewertende Einheit befindet sich in einer im Jahr
1997 fertiggestellten Wohnanlage, bestehend aus funf dreige-
schossigen Hausergruppen mit insgesamt 12 Hauseingangen
und 70 Wohneinheiten. Des Weiteren befinden sich auf dem
Grundstlick Nebengebaude mit Abstellraumen fir die Woh-
nungen (Kellerersatzraume) und 70 Pkw-Abstellplatze im
Freien.

Wohnung Nr. 68:

Bewertungsgegenstand ist die Wohnung Nr. 68 im 2. Oberge-
schoss rechts des Hauses Smaragdstral’e 10 (Haus 5), ge-
mafR Aufteilungsplan bestehend aus drei Zimmern mit
Wohnkiche, Diele, Flur, Bad, WC und Balkon. Zur Wohnung
gehdrt der mit der Nummer 68 bezeichnete, ebenerdige Ab-
stellraum. Dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 68
steht weiterhin das Recht auf ausschlieRliche Benutzung (Son-
dernutzungsrecht) des mit Nr. 119 bezeichneten Kfz-Stellplatz
im Freien zu.

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

Die Ortsbesichtigung zur Durchfihrung der 6rtlichen Be-
standsaufnahme fand am 7. Oktober 2025 statt. Bei der Orts-
besichtigung waren anwesend

- fur die Beteiligten: Antragstellerin

- flr den Sachverstandigen: der Unterzeichner

Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen. Einige,

anlasslich der Besichtigung angefertigte Auenbilder sind die-
sem Gutachten als Anlage beigeflgt.
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Zwangsverwaltung

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser beschaffte Un-
terlagen und Auskinfte

Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.

- Grundbuch-Blattabschrift — beglaubigte Abschrift, Ausdruck
vom 11.12.2024

Bauamt:

- Baugenehmigung vom 18.11.1996 samt Eingabeplan zum
Neubau einer Wohnanlage Haus 1 - 5, Plan-Nummern
96/07757 — 96/07761;

- Baubeschreibung und Wohn- und Nutzflachenberechnung
zum Bauantrag vom 26.07.1996;

- Baugenehmigung vom 25.08.1998 samt Eingabeplan flr
eine Gas-Heizzentrale, Plan Nummer 06460

Grundbuchamt:

- Teilungserklarung vom 05.12.1996 -URNr. 7485 samt Nach-
tragen vom 16.04.1997 -URNr. 2012R/1 und 24.07.1997 —
URNTr. 3794 R/1997;

- Aufteilungsplan Nr. 003173 zur Bescheinigung der Lokalbau-
kommission vom 04.02.1997;

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.02.1997

- Urkunde Kanalrohrleitungsrecht vom 02.02.1961 -URNr. 424

- Urkunde Bebauungs- und Veranderungsverbot sowie Geh-
und Fahrtrecht vom 16.04.1997 -URNTr. 2011;

- Kaufvertrag vom 20.11.1996 URNr. 6969 R

Gutachterausschuss:

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung (Vergleichswerte)

- Jahresmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen

- Halbjahresreport und Herbstanalyse 2025 des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Minchen

WEG-Verwaltung:

- Jahresabrechnung 2024

- Beschlusssammlung 2008 — 2025

- Protokolle der Eigentimerversammlung 2023, 2024, 2025
- Einzelwirtschaftsplan 2024

- Verwaltervertrag vom 24.06.2022

- Energieausweis vom 07.09.2017

- Versicherungsschein zur Wohngebaudeversicherung

- Flurkarte im Malf3stab 1:1000 (BayernAtlas)

- StraRen- und Umgebungskarten
- Auskunft zum Denkmalschutz
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- SWM-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (GeoPortal Bayern)

- Auskunft Erhaltungssatzungsgebiet (GeoPortal Bayern)
- Auskunft Sanierungsgebiet (GeoPortal Bayern)

4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hinweis: Hilfegebende, nicht in den Grundblchern eingetragene Kennzeichnungen des Sachver-
standigen, sind kursiv geschrieben. Es ist nicht Gegenstand der Wertermittlung, wertrelevante
Lasten und Beschrankungen, die in Abteilung Il des Grundbuches eingetragen sind, bei der Ver-
kehrswertermittlung zu bertcksichtigen.

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Blatt

Bestandsverzeichnis

Miteigentumsanteil

Eigentimer / Abteilung |

Lasten Abteilung Il

Munchen
Feldmoching
Feldmoching

20748

Lfd. Nr. der Flur-
Grundstiicke | stiick

1 3686/7 |Smaragdstr. 2, 4, 6, 8, 10, 13.644 m?
12, 14, 16, 18, 20, 22, 24
Gebaude- und Freiflache

Wirtschaftsart und Lage Grolde

13,6955/1.000 Miteigentumsanteil am o.g. Grundstuck verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 68.

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Lfd. Nr. 1:

Kanalrohrleitungsrecht an FINr. 3686/7 fir Bundesrepublik
Deutschland (Bundesfinanzverwaltung); gemafl Bewilligung
vom 02.02.1961 — URNr. 424 / Notar Dr. L.-; eingetragen am
15.03.1961 und Ubertragen am 25.07.1997.

Lfd. Nr. 2:

Bebauungs- und Veranderungsverbot sowie Geh- und Fahrt-
recht an FINr. 3686/7 fur Bundesrepublik Deutschland (Bun-
desfinanzverwaltung); gemal Bewilligung vom 16.04.1997 —
URNr. 2011 / Notar Dr. R.-; eingetragen am 17.06.1997 und
Ubertragen am 25.07.1997.
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Lfd. Nr. 3 bis 5:
gelbscht

Lfd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (AG Mdunchen, AZ: 1517 K
419/2024); eingetragen am 11.12.2024.

Lasten Abteilung IlI Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (blicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung berticksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung
unbeachtet.

Grundbuchausdruck vom 11.12.2024
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4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Minchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern. Sie ist mit rund 1,53 Millionen Ein-
wohnern die grofite Stadt Bayerns und die drittgrofdte Stadt Deutschlands. Im GroRraum Min-
chen, der sich aus der Kernstadt Mlnchen und acht Landkreisen zusammensetzt, leben mehr als
2,7 Millionen Menschen. Miinchen ist eine kreisfreie Stadt und zudem Sitz des Landratsamts
Munchen sowie der Bezirksregierung von Oberbayern. Die Stadt ist auRerdem Zentrum der Pla-
nungsregion Miinchen und der Europaischen Metropolregion Minchen.

Die Einwohnerzahl ist seit Jahren stetig gestiegen, was insbesondere am Uberdurchschnittlichen
Wirtschaftswachstum der Stadt, der sehr geringen Arbeitslosenquote von 3,6 %' (Stand 09/2025),
aber auch der Attraktivitat der Stadt liegt. Den jungsten Prognosen zufolge wird die Bevolkerungs-
zahl bis 2035 auf 1,85 Millionen ansteigen. Miinchen hat ein sehr groRes kulturelles Angebot und
zeichnet sich besonders durch das grol3e Freizeitangebot, speziell im Umland aus. Das Durch-
schnittseinkommen in der Stadt ist als sehr hoch anzusehen, genauso jedoch auch die Lebens-
haltungs- wie auch Mietkosten.

Die Stadt ist hervorragend an das Verkehrsnetz angebunden. Zahlreiche Autobahnen sowie re-
gionale, nationale und internationale Zugverbindungen sorgen flr eine sehr gute Erreichbarkeit.
Aulerdem ist die Stadt tber den internationalen Flughafen in Freising zu erreichen, welcher als
einer der modernsten Airports Europas gilt.

Minchen hat eine auRerordentlich gute und vielfaltige Wirtschaftsstruktur, in der zukunftstrach-
tige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanzwirtschaft besonders stark sind. Insge-
samt haben rund 96.000 Unternehmen in Minchen ihren Firmensitz. Aber auch der Tourismus,
Fahrzeug- und Maschinenbau sowie die Elektro- wie auch die Unterhaltungsindustrie sind ein
wichtiger Wirtschaftszweig. Nach London und Paris steht Minchen im Fokus von Investoren und
Entwicklern. Samt Umland ist die bayerische Landeshauptstadt der drittgréf3te Barostandort Eu-
ropas mit Uber 22,5 Millionen Quadratmetern Buroflachenbestand.

Mit mittlerweile rund 148.000 Studierenden ist Minchen der zweitgréfite Hochschulstandort und
eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit zwei renommierten Universitaten

und rund einem Dutzend weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang.

Kommunale Kosten:2

Grundsteuer A 535 %
Grundsteuer B 535 %
Gewerbesteuer 490 %

Statistische Infos Uiber Miinchen:?

Kaufkraft MUnchen in € je Einwohner (2024): 36.461
Kaufkraft Deutschland in € je Einwohner (2024): 27.070
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (30.06.2024): 970.646
Arbeitslosenquote Minchen (Jahresdurchschnitt 2024 ): 4,5 %

1 Bundesagentur firr Arbeit - Statistik
2 Quelle: www.muenchen.de
3 Quelle: Versffentlichung des Referates fiir Arbeit und Wirtschaft, Marz 2025


http://www.muenchen.de
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4.2.2 Mikrolage

Lage 6rtlich:
Das Bewertungsobijekt liegt am nérdlichen Stadtrand im Stadtteilbezirk Ludwigsfeld, etwa 13 Ki-

lometer nordwestlich vom Stadtzentrum entfernt, in unmittelbarer Nahe zum Gewerbegebiet MAN
/ MTU (Luftlinie ca. 550 m). Umschlossen wird der Stadtteilbezirk im Norden und Osten von der
Gemeinde Karlsfeld sowie den Minchner Stadtteilen Feldmoching und Lerchenau West. Im Su-
den schlief3t Moosach-Bahnhof und im Westen der Industriebezirk Allach-Untermenzing an. Die
Smaragdstralie verbindet den Onyxplatz im Norden mit der Diamantstra’e im Siden.

Verkehrslage:
Die nachste Autobahnanschlussstelle ,Minchen-Ludwigsfeld“ des Autobahnrings A 99 liegt nur

800 Meter entfernt und wird Uber die die westlich vom Bewertungsobjekt verlaufende Bundes-
stralle 304 (Dachauer Stralte) erreicht. Die B 304 bietet in Richtung Norden Anschluss an die
Stadt Dachau sowie in Richtung Stiden an den Mittleren Ring der Landeshauptstadt Minchen.

Offentliche Verkehrsmittel:

In fuBlaufiger Distanz befindet sich die Bushaltestelle ,Opalstrafl’e” (Linie 172, 176 und N71) mit
Anbindung an den S- und U-Bahnhof Feldmoching in circa 4,5 Kilometer Entfernung. Am Bahnhof
Feldmoching verkehren die Zuge der Linien S1, RB 33, RE 2 und U2. Zusatzlich befindet sich der
S-Bahnhof ,Karlsfeld“ mit den Zlgen der Linie S2 etwa 3,5 Kilometer entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtung fir den taglichen Bedarf:

Die nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeiten und Arzte befinden sich in der Nachbargemeinde
Karlsfeld, vornehmlich im Bereich der Minchner und Allacher Stralle sowie der Gartenstralle.
Weitere Einkaufsmaglichkeiten und Arzte sind in Feldmoching zu finden.

Schulen- und Kindergarten:

Die nachstgelegenen Grund- und Mittelschulen sowie ein Gymnasium auf Minchner Stadtgebiet
befinden sich im Stadtteil Feldmoching und sind bis zu sechs Kilometer entfernt. Naher zum Be-
wertungsobjekt liegen die Grund- und Mittelschule in der Nachbargemeinde Karlsfeld in etwa 2,5
Kilometer Entfernung. Im Umfeld von 1,5 Kilometern befinden sich drei Kindergarten und eine
Kindertagesstatte.

Lagebeurteilung:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet, das im Wesentlichen durch Mehrfamilienhaus-
gruppen mit einer Lange von bis zu 85 Metern als Geschosswohnungsbau gepragt ist. Stdlich
der Diamantstralde befindet sich zudem eine Reihenhaussiedlung. Die Siedlung Ludwigsfeld, in
dem das Bewertungsobijekt liegt, liegt in direkter Nahe zum Industrie- und Gewerbestandort der
Firma MAN, einem bedeutenden regionalen Arbeitgeber. 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 Straflenverkehrsnetz ist gut. Nachteilig ist
hingegen die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr, da keine S- oder U-Bahn-Haltestelle in
der ndheren Umgebung vorhanden ist.

Insgesamt handelt es sich — entsprechend der Einschatzung des Gutachterausschusses — um
eine durchschnittliche Wohnlage.

10



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstralte 10, 80995 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsstralRe ist gepflastert (Kopfsteinpflaster), beleuchtet und entwassert. Stralien-
begleitende Blrgersteige sind beidseitig vorhanden. In der Strale befinden sich samtliche Ver-
und Entsorgungsleitungen fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation. Das Grundstick ist
an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefihrten ErschlieRung kann man davon ausgehen,
dass flur den Grundbesitz etwaige Erschlielungsbeitrage fir Stralenherstellung und Stral3en-
grunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden geman Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunal-
abgabengesetz keine Stralenausbaubeitrage mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschlielungsbeitrags-
freien Zustand aus.

4.4 Grundstiicksgestalt

Es handelt sich um ein nahezu regelmaliig geschnittenes Grundstiick, das eine normale Hohen-
lage zur StralRe aufweist. Das Grundstuck ist an drei Seiten von StralRen umgeben. Die Stralien-
frontbreite entlang der Smaragdstralie im Osten des Grundstiicks betragt etwa 238 Meter, an der
Granatstralle im Norden 57 Meter und im Westen etwa 219 Meter.

Der genaue Zuschnitt des Grundstlicks ergibt sich aus der im Anhang beigefligten Flurkarte (Bay-
ern Atlas).

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgeflihrt. Diesbezlg-
liche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.

Da die Auswertung der beschafften Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung jedoch
keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen erbrachten
und auch keine auf3ergewohnlichen Setzrisse an den baulichen Anlagen festgestellt werden
konnten, wird fir das Grundstlck ein tragfahiger Untergrund von ortsiblicher Beschaffenheit un-
terstellt.

4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt und das Grundstick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdungen
durch Altlasten untersucht.

In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unterstellt.
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4.4.3 Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiet

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fir Umwelt* ist das Grundstiick nicht
als Hochwassergefahrenflache eingestuft oder als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

4.5 Tatsachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Das Grundstiick der Gemarkung Feldmoching, Flurstiick 3686/7, ist in offener Bauweise mit einer
um 1997 fertiggestellten Wohnanlage, bestehend aus funf Hausern mit 12 Hauseingangen, be-
baut. In der Anlage befinden sich 70 Wohneinheiten mit den dazugehorigen Kfz-Stellplatzen im
Freien. Zudem befinden sich auf dem Grundstiick 13 Nebengebaude. In diesen sind die zu den
Wohnungen gehérenden Zubehoérraume (Kellerersatzraum) sowie Fahrrad-, Kinderwagen- und
Trockenraume eingerichtet.

Die ErschlieRung des Hauses Smaragdstralte 10 (Haus 5), in dem sich die hier zu bewertende
Wohneinheit befindet, erfolgt Uber einen Gehweg von der Smaragdstralle aus. Der Uberdachte
Hauseingang mit einstufigen Podest befindet sich an der Ostseite des Gebaudes und liegt etwa
45 Meter von der StralRe entfernt. Das Klingeltableau mit Gegensprechanlage ist im Hausturele-
ment integriert. Im Gebaude Smaragdstralle 10 befinden sich insgesamt 10 Wohneinheiten. Zur
Wohnung gelangt man Uber den Eingangsbereich mit anschlieRendem Treppenhaus. Eine Auf-
zugsanlage ist nicht vorhanden. Im 2. Obergeschoss befinden sich — einschliel3lich der hier zu
bewertenden Wohnung — zwei Wohneinheiten.

Die Nutzung im Wohnungsinneren ist nur auf Grund der vorhandenen Grundrisspléne® zu vermu-
ten, da die Besichtigung der Rdumlichkeiten nicht erméglicht wurde.

Nach Betreten der Wohnung Nr. 68 gelangt man zunachst in die Diele, die ausreichend Platz fur
eine Garderobe bietet. Von der Diele geht der Flur ab, der sich innenliegend erstreckt und alle
weiteren Raume der Wohnung erschlie3t. An der Ostseite liegen das Tageslichtbad und ein WC
mit Fenster. Anschlieend folgt die Kiiche, die zum Wohnzimmer geéffnet ist. Auch der Flur geht
offen in den Wohnbereich Uber. Dabei orientiert sich der Wohnbereich mit seinen Fensterdffnun-
gen nach Osten und Westen. An der Westseite befinden sich das Schlafzimmer und das Kinder-
zimmer. Uber die gesamte Breite der Wohnung verlauft auf der Westseite ein Balkon mit einer
Tiefe von etwa 1,4 Metern. Er kann sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Schlaf- und Kinder-
zimmer betreten werden.

Die Antragstellerin hat mitgeteilt, dass eine Innentir vom Flur zum Wohnzimmer installiert wurde
und das Wohnzimmer durch eine Wand vom Kichen-/Essbereich abgetrennt wurde. Dabei ver-
lauft die Trennwand in einer Flucht mit der Innenwand des Flurs.

Der zur Wohnung gehdrende Zubehdrraum Nr. 68 befindet sich in einem der Nebengebaude an
der Ostseite des Hauses Smaragdstral3e 10. Er ist Uber die ErschlieBungswege der Wohnanlage
zu erreichen. Die Entfernung vom Hauseingang zum Nebengebaude betragt etwa 14 Meter.

4 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de
5 Aufteilungsplan Nr. 97/003173 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.02.1997
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Die oberirdischen Stellplatze der Wohnanlage verteilen sich auf vier Parkplatze entlang der Sma-
ragdstralle. Der Stellplatz Nr. 119 befindet sich auf dem Parkplatz nérdlich des Wohngebaudes
Smaragdstralie 10. Er liegt damit zwischen den Gebauden mit den Hausnummern 10 und 12.

Der genaue Zuschnitt der Wohnung Nr. 68 sowie die Lage des Zubehorraums Nr. 68 und dem
Stellplatz Nr. 119 ist den im Anhang beigefligten Planen zu entnehmen.

4.5.1 Nutzer / Mietverhaltnis

Zum Wertermittlungsstichtag wurde die Wohnung Nr. 68 von einem der Miteigentumer (Antrags-
gegner) bewohnt bzw. genutzt. Es bestehen nach Angaben der Miteigentimerin keine Mietver-
haltnisse.

4.5.2 Wohn- und Nutzflachenaufstellung

Die Flachen- und Nutzungsangaben wurden dem vorliegenden Tekturplan Nr. 96/07757 —
96/07761° entnommen und vom Sachverstéandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend tber-
nommen. Eine Plausibilitatsprifung der vorliegenden Unterlagen konnte aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht vorgenommen werden. Grundflachen von Balkonen und Loggias werden
gemal Modellangaben des ortlichen Gutachterausschusses zur Halfte mitberlicksichtigt. Vom
Sachverstandigen wird ausdricklich keine Haftung fir die Richtigkeit der Flachen-, Malk- und
Nutzungsangaben Gbernommen. Die ermittelten GréRen sind nur fur diese Wertermittlung zu ver-
wenden.

Einheit Nutzungsangabe Einzelflache Ansatz  Gesamtflache
Wohnung Nr. 68 Diele ca. 5,63 m?

Flur ca. 5,95 m?

Bad ca. 4,79 m?

WC ca. 1,76 m?

Kiche ca. 6,28 m?

Kind ca. 10,01 m?

Schlafen ca. 12,07 m?

Wohnen ca. 23,22 m?
Zwischensumme ca. 69,71 m?
abzlgl. Putz 0 % ca. 0,00 m?
Summe (beheizte Wohnflache) ca. 69,71 m?
zzgl. Balkon ca. 16,96 m? 1/2 ca. 8,48 m?
Wohnflache ca. 78,19 m?

rd. 78,20 m?

Zubehorraum Zubehdorraum Nr. 68 ca. 5,00 m? rd. 5,00 m?

8 Tektur genehmigt geman Bescheid vom 18.11.1996
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4.5.3 Hausgeld

Dem Unterzeichner lag der Wirtschaftsplan fur das Jahr 2024 vor. Die Jahreswohnlast belauft
sich fUr das Sondereigentum Nr. 68 auf 4.049,08 Euro sowie die monatliche Hausgeldvorauszah-
lung auf 337,00 Euro. Die Summe der umlagefahigen Kosten — gemaf Betriebskostenverordnung
— betragt 2.836,75 Euro. Von der Jahreswohnlast werden 547,82 Euro der Instandhaltungsrick-
lage zugefihrt.

4.5.4 Teilungserkldarung / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Aufteilung des Grundbesitzes in Wohnungs- und Teileigentum wurde mit Bewilligungsur-
kunde vom 05.12.1996 - URNr. 7485 R/1996 samt Nachtragen vom 16.04.1997 - URNr. 2012
R/1997 und 24.07.1997 — URNr. 3794 R/1997 vorgenommen.

GemaR der vorliegenden Gemeinschaftsordnung wurden folgende Bestimmungen getroffen. Der
nachfolgende Text gibt lediglich einen Auszug wieder.

VeraulRerung bedarf keine Zustimmung des Verwalters;
Wohnungen durfen nur fur Wohnzwecke verwendet werden,;

In Ergéanzung von § 5 WEG wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

die Wasserleitungen bis zum Anschluss an die gemeinsamen Leitungen,

die Entwasserungsleitung bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung,
die Versorgungsleitungen fir Gas und Strom von der Abzweigung ab Zahler,

die Vor- und Ricklaufleitungen und die Heizkérper der Zentralheizung von der An-
schlussstelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung ab,

5. die Balkone in den Obergeschossen.

el A\

Zur Vermietung oder Gebrauchsuberlassung des Wohnungseigentums ist die Zustim-
mung des Verwalters nicht erforderlich. Jeder Eigentimer ist verpflichtet, eine dauernde
Uberlassung seines Wohnungseigentums an Dritte dem Verwalter unverziiglich unter Be-
nennung des jeweils Nutzungsberechtigten anzuzeigen.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der Wohnungsabschlussturen, der Auenfenster
und anderer Teile der Gebaude, die fir deren Bestand erforderlich sind, der Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen, sowie der sonstigen Ge-
genstande des Gemeinschaftseigentums, obliegt, auch wenn sie sich im Bereich des Son-
dereigentums unterliegen, grundsatzlich der Gesamtheit der Eigentiimer. Glasschaden an
Fenstern, Turen und Briustungen im Bereich des Wohnungseigentums obliegt ohne Rick-
sicht auf die Ursache des Schadens dem Eigentimer.

Im Falle ganzer oder teilweiser Zerstorung der gesamten Bauanlage sind die Eigentimer
untereinander verpflichtet, den vor Schadenseintritt bestehenden Zustand wieder herzu-
stellen, wenn die Kosten der Wiederherstellung durch Versicherung gemaf § 6 oder durch
sonstige Anspriche gedeckt sind. Sind die Kosten der Wiederherstellung nicht gemaf
Absatz 1) gedeckt, so kann die Wiederherstellung des friiheren Zustandes nur verlangt
werden, wenn die hierfur erforderlichen Mittel innerhalb angemessener Frist zu zumutba-
ren Bedingungen aufgebracht werden kénnen.
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Besteht zur Wiederherstellung keine Pflicht, so ist jeder Eigentimer berechtigt, die Auf-
hebung der Gemeinschaft zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft
ist ausgeschlossen, wenn sich ein Eigentiimer oder ein Dritter bereit erklart, das Woh-
nungseigentum des die Aufhebung verlangenden Eigentimer zum Schatzwert zu Gber-
nehmen und gegen die Ubernahme durch ihn keine begriindeten Bedenken bestehen.

Die Aufteilung der Heizkosten erfolgt zu 40 % fur die festen Kosten im Verhaltnis der be-
heizten Flachen und zu 60 % fur den verbrauchsabhangigen Teil nach den durch Ver-
brauchsmessung ermittelten Werten.

Stimmrecht richtet sich nach der GréRe der Miteigentumsanteile gemaf Anlage Il der Tei-
lungserklarung;

Zur Beschlussfassung ist die einfache Mehrheit der anwesenden oder vertretenen Mitei-
gentumsanteile ausreichend. Davon ausgenommen sind folgende Beschlisse, betref-
fend:

a) die Uberwiegend gewerbliche Nutzung von Wohnungen im Falle der Zustimmungs-
verweigerung durch den Verwalter,

b) die Vornahme baulicher Veranderungen und Wertverbesserungen gemaf § 4 Zif-
fer 3),

c) die Entziehung des Wohnungseigentums,

d) die VeraufRerung von Grundsticksflachen und

e) gesetzlich zulassige Anderungen der Gemeinschaftsordnung.

Beschllsse nach a) bis e) bedirfen einer Mehrheit von mehr als 3/4 aller Stim-
menanteile.

Sondernutzungsrecht:
Dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 68 wurde das Sondernutzungsrecht an dem eben-
erdigen Abstellraum Nr. 68 und den mit der Nr. 119 bezeichneten Kfz-AulRenstellplatz zugeteilt.

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde von der Landeshauptstadt Minchen am
04.02.1997 erteilt und ist nur in Verbindung mit dem Aufteilungsplan Nr. 97/003173 guiltig.

4.5.5 Gebaudeversicherung

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der Versicherungskammer Bayern.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Nach Auskunft des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission / Bera-
tungszentrum) der Stadt Minchen befindet sich das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbe-
reich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Bebaubarkeit richtet sich somit nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der

15



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstralte 10, 80995 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

im Zusammenhang bebauten Ortsteile zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Der Flachennutzungsplan’ der Stadt Miinchen stellt das Grundstlick als Teil eines reinen Wohn-
gebiets (WR)® dar. Die anschlieBende Nachbarbebauung zeigt eine teils offene und teils ge-
schlossene Bebauung mit bis zu 3 Vollgeschossen auf.

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist als baureifes Land® einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich des Erhaltungssatzungsgebiets.°

4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Grundstick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet."’

4.6.5 Baugenehmigung

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen konnten aus der Bauakte nicht recherchiert
werden. Im Zuge der Bauakteneinsicht bei der Lokalbaukommission konnten folgende Genehmi-
gungsbescheide und Eingabeplane der Bauakte entnommen werden:

Baugenehmigungsbescheid vom 25.08.1998 zur Errichtung einer Gas-Heizzentrale im
Haus 2 samt Eingabeplan Nr. 98/06460;

Baugenehmigungsbescheid im vereinfachten Genehmigungsverfahren vom 18.11.1996
zum Neubau einer Wohnanlage im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau samt Tekturplan-
Nr. 96/07757 — 96/07761;

~

Quelle: https://geoportal.muenchen.de

8 Reine Wohngebiete (WR), § 3 BauNVO, dienen dem Wohnen. (2) Zulassig sind Wohngebaude. (3) Ausnahmsweise kénnen zuge-
lassen werden: 1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. (4) Zu den nach Absatz
2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen.

¢ Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021

© Quelle: https://geoportal.muenchen.de

" Quelle: https://geoportal.muenchen.de
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Die im Anhang beigefiigten Aufteilungsplane wurden der Teilungserklarung beim Grundbuchamt
in Manchen entnommen. Die vorliegenden Plane konnten vom Unterzeichner nur in den besich-
tigten Bereichen des Gemeinschaftseigentums mit den vorgefundenen Raumlichkeiten vergli-
chen werden. In diesen Bereichen wurden augenscheinlich keine genehmigungspflichtigen
Abweichungen festgestellt.

4.7 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zulassige 6ffentlich-rechtliche Beschrankung
des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und recht-
lichen Gegebenheiten von Grundstiicken, die den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB beeinflus-
sen kénnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot
sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf
den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fiir Denkmalpflege'? handelt es sich
bei den aufstehenden Gebauden um keine Einzeldenkmaler. Das Grundsttick ist nicht als Boden-
denkmal gelistet und liegt nicht im Geltungsbereich eines Ensembles.

2 Quelle: www.blfd.bayern.de
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5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die bei der Ortlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Angaben der Baubeschreibung beziehen
sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.
Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegende Baubeschreibung vom 15.11.1996 als Anlage Il zur Teilungserkla-

rung vom 21.11.1996.

5.1 Bautechnische Beschreibung — Wohnhaus

Art des Gebaudes
Geschosse
Baujahr
Konstruktionsart

Fundament

Keller

Decken

Umfassungswande

Fassade

Innenwande

Dachform / Dachdeckung

Hauseingang / Treppenhaus

Mehrfamilienhaus als Teil einer Wohnanlage

dreigeschossig, nicht unterkellert

1997

Massivbauweise

Streifenfundamente unter den AuRenwanden, Bodenplatte aus
Beton oder Stahlbeton in statisch erforderlichen Abmessungen
mit Frostschutz

nicht unterkellert

Stahlbetonfertigteildecken freitragend auf Aulenwanden aufge-
lagert, Decke Uber 2. Obergeschoss im Gefalle verlegt

Ziegelmauerwerk, ca. 36,5 cm stark; in Einzelfallen bei stati-
schem Erfordernis aus Stahlbeton

- Putz mit weillen Anstrich;
- Aluminiumpaneele im Bereich der Treppenhauser;

- Nichttragende Innenwéande als Metallstanderwerk (Leichtbau-
wande mit Gipskarton einfach beplankt, im Bereich von Ba-
dern, WCs zweifach beplankt);

- Leichtbauwande im Wohnbereich auf Estrich gestellt (hdhere
Flexibilitat);

Pultdach als hinterliftetes Kaltdach mit 5° Gefalle; Dacheinde-
ckung mit Aluminium-Wellblech

- Hauseingangstir als Metallrahmentir mit Glasfiillung und Sei-

tenelement mit integrierten Klingeltableau und Gegensprech-
anlage;
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- Wohnungsbriefkasten im Erdgeschoss;

- Eingangsbereich sowie die Treppenhausflure sind mit Natur-
steinlatten belegt;

- Wande verputzt und getdnt gestrichen;

- Geschosstreppe aus Stahlbeton — Stufen, Podeste mit Natur-
steinbelag, Treppengelander als Stahlstabgelander mit Edel-
stahlhandlauf;

Wohnungseingangstur Glattes Turblatt, weild beschichtet, mit Zylinderschloss, Tlrspion
und Zusatzschloss in Stahlumfassungszarge

Personenaufzug Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Heizung / Warmwasser Die Warmeerzeugung zur Raumbeheizung und zur Warmwas-
seraufbereitung erfolgt Uber eine Heizzentrale mit Brennwert-
kessel (Gasheizung). Die einzelnen Raume werden Uber
Plattenheizkérper mit Thermostatventilen beheizt.

5.1.1 Innenausstattung — Wohnung Nr. 68

Da es dem Sachverstandigen nicht ermoglicht wurde, das Innere der Wohnung zu besichtigen,
kénnen auch keinerlei gesicherte Angaben bezuglich Zustand und Ausfuhrung der Innenraume
gemacht werden. Die Baubeschreibung vom 15.11.1996 als Anlage Il zur Teilungserklarung vom
21.11.1996 URNr. 7485 R/1996 ist dem Gutachten als Anlage beigefligt.

Die nachfolgenden Angaben beruhen auf der vorliegenden Bilddokumentation der Antragstelle-
rin. Inwieweit die Innenausstattung noch den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort entspricht,
konnte vom Unterzeichner nicht geprtft werden.

Fenster - Weile Kunststofffenster und -fenstertiren, gemafid vorliegen-
der Baubeschreibung mit Warmeschutzverglasung und Dreh-
beschlagen;

- Fensterbanke auf3en in Leichtmetall, innen in Kunst- oder Na-
turstein, in Bad und WC aus Fliesen;

- AuRenrollladen sind nicht vorhanden;

Bodenbelage Fliesen: Bad, WC, Balkon (geméaR Bilddokumentation)

Mosaikparkett: Wohnraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer (ge-
maf Bilddokumentation)

Wandgestaltung - Wandputz mit Anstrich;

- Bad gefliest (Farbgebung: weifld mit dunkler Bordire);

- WC circa 1,2 m hoch gefliest (Farbgebung: weil3-meliert mit
dunkler Bordire) - gemaR Bilddokumentation
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Deckengestaltung Keine Angaben
Innentiren Keine Angaben
Elektroinstallation Die Elektroinstallation wurde unter Putz ausgefiihrt. Steckdosen

und Lichtauslasse sind in baujahrtypischer Anzahl vorhanden.
Klingel mit Gegensprechanlage und Turoffner.

Sanitarinstallation 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. (GemaR Bilddoku-
mentation der Antragstellerin)

Rauchwarnmelder Keine Angaben
Balkon - Boden mit Fliesenbelag (apricotfarben);
- Bristungselement mit Lochblechplatten und Handlauf aus
Edelstahl

5.2 Bautechnische Beschreibung — oberirdische Stellplatze

AuBenstellplatz Der Parkplatz mit den oberirdischen Stellplatzen ist (iber die
Smaragdstral’e zu erreichen und verfugt Gber eine mit dunklen
Pflastersteinen befestigte Verkehrsflache. Die Stellplatze selbst
sind hell gepflastert und durch dunkle Pflastersteine an den
Randern dauerhaft abgegrenzt.

5.3 Zubehor

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen,
die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache die-
nen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Haupt-
sache. Als Zubehdr werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande
verstanden.

Hier ist es ebenfalls nicht moglich, Angaben Uber eventuell vorhandenes Zubehdr zu machen, da
es dem Sachverstandigen nicht ermdglicht wurde die Wohnung zu besichtigen.

20



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstralte 10, 80995 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

5.4 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Auch hinsichtlich der besonderen Bauteile und Einrichtungen kénnen keine Angaben gemacht
werden, da dem Sachverstandigen keine Moglichkeit zur Besichtigung der Wohnung eingeraumt
wurde.

5.4.1 Energieeffizienz

Fur die Mehrfamilienhauser Smaragdstrale 2 — 24 wurde am 07.09.2017 ein Energieausweis im
Sinne der EU-Gebauderichtlinie erstellt, mit einem Endenergieverbrauch von 125,2 kWh/(m?.a)
und einem Primarenergieverbrauch von 137,8 kWh/(m?-a). Das Gebaude ist damit in die Ener-
gieeffizienzklasse ,D* einzuordnen. MaRnahmen zur Verbesserung des Warmeschutzes wurden
gemal vorliegender Beschlusssammlung in den letzten flinf Jahren nicht durchgefihrt.

Empfohlene ModernisierungsmaRnahmen gemaR vorliegenden Energieausweis: 3

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich

Empfohlene Modernisierungsmaftnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als P Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmortisa- eingesparte

mit groRerer mali- tionazeit Kilowatt-

Modernisierung | nahme stunde

Endenergie
1 Heizungsanlage Hydraulisch Abgleichen O m|

5.5 Instandhaltungsstau

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht Gberpruft. Aussagen Uber Baumangel und Bauscha-
den kdnnen deshalb unvollstandig sein.

Gemeinschaftseigentum:

Das Gebaude ist in einem seinem Baujahr entsprechend durchschnittlichen Zustand. Am Ge-
meinschaftseigentum konnte kein erwdhnenswerter Instandhaltungsstau, von der Ublichen Ab-
nutzung abgesehen, festgestellt werden. Laufende InstandhaltungsmalRnahmen wurden geman
vorliegender Beschlusssammlung (2008 bis 2025) regelmafig durchgefihrt.

13 Quelle: Auszug aus dem Energieausweis, Smaragdstrafie 2-24, 80995 Miinchen, Ausstellungsdatum 07.09.2017, S. 4
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Wohnungseigentum:
Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung samt Nebenraumen nicht moglich war, kdnnen auch
keine Aussagen uber den baulichen Zustand oder anstehende Reparaturen getroffen werden.

Aus der Uberlassenen Bilddokumentation der Antragstellerin geht hervor, dass das Mosaikparkett
Gebrauchsspuren in Form von leichten und tiefen Kratzern aufweist.

5.5.1 Instandhaltungsriicklage

Die Erhaltungsrucklage belauft sich laut Jahresabrechnung 2024 zum Stichtag 31.12.2024 fur die
Wohnanlage auf 231.012,97 Euro und flr die Heizung auf 125.821,96 Euro.
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6 Beurteilung

Da eine Inaugenscheinnahme der Innenrdume durch den Sachverstandigen nicht méglich war,
basiert die folgende Beurteilung auf Annahmen, die auf Grundlage des genehmigten Aufteilungs-
plans Nr. 97/003173 vom 04.02.1997 getroffen wurden.

6.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnung entspricht den heutigen Anspriichen an zeitgemales
Wohnen flr einen Drei- bis Vierpersonenhaushalt. Die Eingangsdiele mit Fenster bietet dabei
ausreichend Platz, um sie als Garderobe flir einen mehrképfigen Haushalt zu nutzen. Aber auch
die Aufenthaltszimmer und die Kuiche zeigen gemal dem vorliegenden Aufteilungsplan die erfor-
derlichen Stellflachen auf und sind vom Flur aus begehbar. Das WC und das Badezimmer sind
getrennt und bei mit einem Fenster ausgestattet. Positiv ist, dass die Wohnung Uber einen Freisitz
in Form eines Balkons verfiigt, welche sich Gber die gesamte Breite der Wohnung erstreckt. Der
Balkon kann zudem von beiden Schlafzimmern und dem Wohnzimmer betreten werden.

Zusatzliche Abstellflachen auferhalb der Wohnung bietet der Zubehérraum Nr. 68 mit einer Fla-
che von rund 5 m2. Nachteilig ist hierbei, dass sich der Zubehérraum in einem separaten Gebaude
vor dem Haus befindet und der Gehweg vom Wohngebaude zum Nebengebdude nicht Uberdacht
ist. Der oberirdische Stellplatz Nr. 119 ist circa 2,5 Meter breit und 4,5 Meter tief.

6.2 Belichtung / Beliiftung

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss und ist mit ihren Fensteréffnungen nach Westen zur Sma-
ragdstra’e und nach Osten zum Innenhof ausgerichtet. Der Wohnbereich und die beiden Schiaf-
zimmer mit dem davor gelegenen Balkon zeigen nach Westen und werden Uber bodentiefe
Fenstertlren belichtet. Auf der Ostseite, die in den Vormittagsstunden besser belichtet ist, liegen
die Diele, das Bad, das WC und die Kiche mit Esszimmer. Da der Flur innenliegend ist, muss
dieser entsprechend kiinstlich beleuchtet werden.

Insgesamt kann aufgrund der GroRRe der Fensteréffnungen sowie der Anzahl innenliegender
Raume von einer durchschnittlichen bis guten Belichtung der Wohnung ausgegangen werden.
Eine ausreichende Quer- und Einzelraumliftung ist méglich.

6.3 Bauzustand und Modernisierung

Das Wohngebaude wurde im Jahr 1997 fertiggestellt. Aufgrund laufend durchgefihrter Instand-
setzungsmaflinahmen vermittelt das Gemeinschaftseigentum einen ordentlichen Erhaltungszu-
stand. Die Beschlusssammlung der letzten funf Jahre zeigt, dass in den Jahren 2021 bis 2025
vor allem technische Anlagen und einzelne Bauteile des Gemeinschaftseigentums erneuert oder
instand gesetzt wurden. Dazu zahlen der Austausch der Enthartungsanlage und des Warmwas-
serladespeichers im Jahr 2021, die Installation eines digitalen Monitoring-Systems zur Uberwa-
chung des Warmwasserverbrauchs im Jahr 2022 und die Erneuerung mehrerer Auf3entiren der
Lagerraume (2021-2022). Im Jahr 2024 wurden zudem funkablesbare Heizungs- und
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Wasserzahler eingeflihrt. Weiterhin wurden im Jahr 2023 die Lagerschuppen angestrichen und
im Jahr 2025 die Treppengelander sowie die Silikonfugen in den Treppenhdusern erneuert.

Zur Vorbereitung kinftiger Sanierungsmaflinahmen wurde eine energetische Beratung eingelei-
tet. Die Beauftragung zur Erstellung eines Sanierungsfahrplans und eine Photovoltaikberatung
wurden im Jahr 2023 beschlossen.

Da eine Inaugenscheinnahme der Wohnung samt Zubehérraum Nr. 5 nicht méglich war, kénnen
keine Aussagen uber den Bauzustand und etwaige Modernisierungen getroffen werden.

6.4 Immissionsbelastung und Umwelteinfliisse

Relevante Immissionsbelastungen wie Larm, Luftschadstoffe, Erschutterungen etc. wurden bei
der Ortsbesichtigung mit Ausnahme des lagetypischen urbanen Verkehrslarms nicht festgestellt.
Aufgrund der Nahe zur Autobahn 99 (Luftlinie 500 Meter) und zur Bundesstralle B 304 kann eine
leichte Gerauschbelastigung durch den Regelverkehr jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Ausschnitt aus dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamt fir Umwelt:

6.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption als Eigentumswohnung.

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und der
positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit auch in
den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen fiir Eigen-
tumswohnungen sind grundsétzlich gut, auch wenn zum Wertermitt-
lungsstichtag eine eher niedrige Nachfrage mit nachlassenden
Kaufpreisen vorlag. Die steigenden Zinsen wirken sich auf die Immobi-
lien-Kaufpreise aus. Insbesondere unsanierte Immobilien mit einer
schlechten Energieeffizienzklasse sind von dem Preisverfall betroffen.
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6.6 Marktsituation

Auf dem Munchner Immobilienmarkt konnte im Jahr 2024 in fast allen Teilmarkten ricklaufige
Preistendenzen festgestellt werden. Die unterjahrige Entwicklung setzt sich damit gegeniber
dem Jahr 2023 bei Wohnimmobilien fort. Im 1. bis 3. Quartal 2025 ist die Anzahl der Kaufvertrage
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 12 % gestiegen. Der Geldumsatz ist zum Vorjahreszeit-
raum um minus 9 % zuriickgegangen und lag bei insgesamt rund 7,6 Milliarden Euro.

Nach Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses zeigen die Preise fir Eigentumswoh-
nungen im Jahr 2024 (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen eine
durchschnittliche Rickgangsrate von minus 3 % auf. Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche Ruck-
gangsrate fur Wiederverkaufe noch bei minus 13 % gegenuber dem Vorjahr. Bei den Wohnim-
mobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaushélften und Reihenhauser) wurde im 1. bis 3.
Quartal 2025 in fast allen Teilmarkten eine Stagnation bis leichter Preisrickgang gegeniber dem
Vorjahr festgestellt. Lediglich im Bereich Neubau-Reihenmittelhduser wurde eine Preissteigerung
gegenuber dem Vorjahreszeitraum ermittelt. Im Jahresverlauf lassen sich gegenuber den verof-
fentlichten Zahlen aus dem Halbjahresreport 2025 kaum Preisveranderungen feststellen.

Der Unterzeichner verweist auf die nachfolgende Grafik aus der Herbstanalyse 2025 des Gut-
achterausschusses der LHST Munchen zur Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen fur
durchschnittliche und gute Wohnlagen.

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen Nach Jahren der steigenden Kauf-

Preise 2016 bis 2024 aus Jahresberichten, 2025 im 1.-3. Quartal . . -
i preise ist auf dem Immobilienmarkt
10.000 - ein Trendwande, in allen Einzel-

marktsegmenten, hin zum einem
Kaufermarkt zu erkennen. Wer ver-
kaufen will, muss mit deutlichen
Preisabschlagen gegenuber dem
w000 | . . ‘ ‘ | ‘ ' Jahr 2022 rechnen! Insbesondere
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 unsanlerte Imm0b|l|en m|t einer
Tt e ST schlechten Energieeffizienzklasse

sind von dem Preisverfall betroffen.

9.000

8.000

€/m* WF

7.000 4

6.000 =

5.000
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7 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, ohne Ricksicht auf un-
gewodhnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personliche Verhaltnisse
(unerfahrener oder geschéftstichtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen ware. Der Preis wird somit
durch Angebot und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgfaltig ermittelter Ver-
kehrswert in der Mitte einer Bandbreite liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(8§ 24 und 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (§§ 38 bis 39 ImmoWertV) heranzuziehen. Anzuwenden ist das, der Nutzung des
zu bewertenden Grundstlicks und Gebaudes, entsprechende marktlbliche Verfahren.

Bei Anwendung der Verfahren gilt gemal § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modellkonformitat.
Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen
wie bei den fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Grundsatzlich sind nicht ausschlagge-
bend fUr die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit eines Objekts,
sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind méglich, sodass sich folglich
im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehlt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichs-
preisen orientiert. So werden unbebaute Grundstiicke und der Wert von Wohnungs- und Teilei-
gentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt Gberwiegend an
den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus, wenn keine ver-
gleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzielung
zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und Gewer-
begebauden sowie bei Industriebetriebe.

Steht bei Kaufinteressenten der individuelle Nutzungswert im Vordergrund, gehen sie zumeist
von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur
Herstellung eines dhnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen ausgehend von die-
sen Kosten unter zusatzlicher Bertcksichtigung des Gebaudealters, des Erhaltungszustandes
und des gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisuberle-
gungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das
Sachwertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfamili-
enhauser).

Im vorliegenden Fall liegt eine ausreichende Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen vor, die mit
den Bewertungsobjekt hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale vergleichbar sind. Der Verkehrs-
wert wird daher entsprechend den Geschehen auf dem Grundsticksmarkt auf Basis des Ver-
gleichswertfahrens abgeleitet.
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8 Vergleichswertverfahren

8.1 Vorbemerkung

Das Vergleichswertverfahren (comparison method) findet Anwendung, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermitt-
lung unbebauter Grundstiicke. Daneben ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens auch
grundsatzlich auf die Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke, und gerade bei Ei-
gentumswohnungen, ausgelegt. Dabei werden vergleichbare Eigentumswohnungen im direkten
Vergleich (gleiche Zustandsmerkmale, wie z. B. Grélde, Lage, Zustand usw.) wie auch im indirek-
ten Vergleich (z. B. Auswertungen des Gutachterausschuss im Jahresmarktbericht) herangezo-
gen.

8.2 Vergleichswerte

Dem Sachverstandigen wurden vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen insge-
samt acht Verkaufsfalle aus der Kaufpreissammlung mitgeteilt.

Lage:
Analog zum Bewertungsobjekt befinden sich alle Vergleichswohnungen in einer durchschnittli-

chen Wohnlage. In der Regel weisen die Lagekriterien auch innerhalb derselben Wohnlagenka-
tegorie Abweichungen auf, die durch die Nahe zu Hauptverkehrs- oder Nebenstrallen bedingt
sind. In der Konsequenz sind in diesem Zusammenhang Korrekturen erforderlich.

Vermietungssituation:

Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen zum Preisunterschied vermiete-
ter und nicht vermieteter Wohnungen ergaben, dass vermietete Wohnungen mit einem Abschlag
von durchschnittlich rund 5 % '* gehandelt werden. Die Abweichung vom Ublichen Kaufpreis wird
nach Einschatzung des Gutachterausschusses dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der
Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Alle Vergleichswohnungen wurden im nicht vermieteten Zustand verkauft. Eine Anpassung an
die Vermietungssituation ist nicht notwendig.

Zeitpunkt Verkauf:

Zwei Vergleichspreisauskunfte stammen aus dem Jahr 2025, funf aus dem Jahr 2024 und eine
weitere aus dem Jahr 2023. Den Auswertungen des 6rtlichen Gutachterausschusses ist zu ent-
nehmen, dass in fast allen Teilmarkten im Jahr 2023 und 2024 ein Preisrlickgang gegentiber dem
Vorjahr festgestellt werden konnte. Ausschlaggebend fir den Rickgang der Kaufpreise durfte
weiterhin eine gesunkene Nachfrage infolge gestiegener Finanzierungskosten und der anhaltend
hohen Inflation sein.

In der Baujahresgruppe 1990 bis 1999 konnte im Jahr 2024 ein Werteverfall von 5 % gegenuber
dem Jahr 2023 festgestellt werden. Durch den Unterzeichner wird daher unter dem Korrektur-
punkt ,Zeitpunkt Verkauf‘ ein Marktanpassungsabschlag von 5 % vorgenommen. Dabei wird ein
linearer Preisverfall je Monat zugrunde gelegt.

4 Gutachterausschuss Miinchen — Immobilienmarktbericht 2024
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Sanierungsstufe (Zustand) Gebdude:

Bei Objekten, bei denen Angaben zur Sanierungsstufe der Hauser vorlagen, wurden diese auch
entsprechend berlcksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach sachverstandigen-
ermessen, da vom Ortlichen Gutachterausschuss keine Daten hierzu verdffentlicht werden.

Am Gebaude Smaragdstralle 10 wurden bisher keine Modernisierungsmallnahmen vorgenom-
men. Die Sanierungsstufe kann mit nicht saniert angenommen werden. Bei Kaufpreisauskunften,
bei denen keine Angaben zur Sanierungsstufe der Gebaude vorlagen, wird ein durchschnittlicher,
baujahrtypischer Zustand ohne Sanierungs- und Instandhaltungsstau unterstellit.

Renovierungsstufe (Zustand) Wohnung:

Bei Vergleichswohnungen, bei denen Angaben zur Renovierungsstufe der Wohnungen vorlagen,
wurde diese auch entsprechend berticksichtigt. Es erfolgt ein sachgerechter Zu-/Abschlag nach
sachverstandigenermessen, da vom ortlichen Gutachterausschuss keine Daten hierzu veroéffent-
licht werden.

Bei Kaufpreisauskinften fur Wohnungen, bei denen keine Angaben zur Renovierungsstufe vor-
lagen, wird ein durchschnittlicher, baujahrtypischer Zustand ohne Renovierungs- und Instandhal-
tungsstau unterstellt.

Sonstige wertrelevante Merkmale:

Sonstige wertrelevante Merkmale wie die Geschosslage, das Baujahr und das Vorhandensein
eines Aufzuges oder Balkons/Terrasse, werden durch marktgerechte Zu- und Abschlage, nach
Ermessen des Sachverstandigen, an das bewertende Objekt angepasst.

Dem Verfasser sind die Adressen der vorliegenden Vergleichsobjekte bekannt, jedoch nicht die
genaue Lage innerhalb der Wohnanlage. Alle Vergleichsobjekte werden anonymisiert dargestellt,
da der Sachverstandige verpflichtet ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung eines der Ver-
gleichsobjekte hinweisen, zu vermeiden. Hierzu verweist der Sachverstandige auch auf die Nie-
derschrift Uber die Verpflichtung zur gewissenhaften Erfullung von Obliegenheiten nach dem
Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grundstiicksbezogenen Daten aus der Kauf-
preissammliung (§11 BayGaV).

Der nachfolgenden Tabelle sind die Vergleichsobjekte und die Anpassungen zu entnehmen:
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Vergleichspreisauskiinfte - Wohnungen
Baujahr Wohn- Kaufreis
Ifd. Nr. Verk.-Datum  Wohnflache Vermietet Haus Etage lage pro m?
1 Apr 25 69 m? nicht vermietet 1998 EG D 4613 €
2 Jan 25 77 m? nicht vermietet 1998 2. 0G D 6.046 €
3 Okt 24 63 m? nicht vermietet 1999 3.0G D 6.593 €
4 Okt 24 69 m? nicht vermietet 1998 EG D 5.734 €
5 Okt 24 49 m? nicht vermietet 1992 1. 0G D 6.814 €
6 Sep 24 74 m? nicht vermietet 2000 1. OG D 6.797 €
7 Sep 24 81 m? nicht vermietet 1999 2. 0G D 6.145 €
8 Okt 23 58 m? nicht vermietet 1997 EG D 6.073 €
Arithmetischer Mittelwert (ohne Korrektur) 6.102 €
Korrekturen
Balkon/ Zeitpunkt Zustand Zustand Vermie- Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Lage GroRe FEtage Terrasse Baujahr Aufzug Verkauf Wohnung Gebdude tung schlag |
1 0% 0% 3% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3%
2 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 1%
4 0% 0% 3% 0% 0% 0% -1% 0% 0% 0% 2%
5 -5% -2% 1% 0% 0% 0% -1% 0% 0% 0% -7%
6 -5% 0% 1% 0% 0% 0% -1% 0% 0% 0% -5%
7 0% 0% 1% 0% 0% 0% -1% 0% 0% 0% 0%
8 0% 0% 3% 0% 0% 0% -7% 0% 0% 0% -4%
Bereinigter Vergleichspreis pro m?> Wohnflache
Vergleichsobjekt 1 4.751 €
Vergleichsobjekt 2 6.046 €
Vergleichsobjekt 3 6.527 €
Vergleichsobjekt 4 5.849 €
Vergleichsobjekt 5 6.337 €
Vergleichsobjekt 6 6.457 €
Vergleichsobjekt 7 6.145 €
Vergleichsobjekt 8 5.830 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 5.993 €
Standardabweichung 565 €
Variationskoeffizient 9,43%

Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kénnen alle Ver-
gleichswerte berucksichtigt werden. Die Spanne der bereinigten Vergleichspreise pro Quadrat-
meter Wohnflache liegt bei 4.751,- EUR bis 6.527,- EUR.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fiir das Bewertungsobjekt, bezogen
auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt, folgender Basiswert in Ansatz gebracht

werden:

Basiswert Wohnung Nr. 19 = 6.000,00 €/m?
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8.2.1 Vergleichspreisauskiinfte fiir Garagen

Indirekter Vergleich (Auswertung Gutachterausschuss):

Dem Jahresmarktbericht 2024 des ortlichen Gutachterausschusses ist zu entnehmen, dass ober-
irdische Stellplatze in durchschnittlichen und guten Wohnlagen — tber das gesamte Stadtgebiet
— wie folgt veraulRert wurden:

o Kaufpreis Preisspanne
11.500 EUR 6.500 — 15.000 EUR

Aus dem Mittelwert der Vergleichswerte lasst sich fir das Bewertungsobjekt, unter Berlcksichti-
gung des Zuschnitts und der Parkplatzsituation vor Ort, folgender Basiswert in Ansatz bringen:

Basiswert oberirdische AuBenstellplatz = 12.000,- EUR

8.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dieses
den Ublichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise bertcksichtigt werden.

Risiko (Sicherheitsabschlag):

Es besteht das Risiko, dass sich das Innere der Wohnung in einem wesentlich schlechteren Zu-
stand befindet, als es der aulere Anschein erahnen lasst, und so auf einen Ersteher unkalkulier-
bare Kosten zukommen kdnnten. Dieses wird mit einem Abschlag von 5 % vom Verfahrenswert
gewdrdigt.

Sonstige Grundstlicks- oder Gebaudemerkmale, die weitere Zu- oder Abschlage rechtfertigen
wirden, sind nicht vorhanden.
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8.4 Vergleichswertberechnung

Wohnung inkl. Abstellraum Nr. 68

78,20 m? Wohnflache x 6.000,00 €/m? Basiswert 469.200 €
zzgl. oberirdischer Kfz-Stellplatz Nr. 119 12.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 481.200 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Zeitwert bes. Bauteile u. Einrichtungen pauschal 0€
- Reparatur-/Instandhaltungsstau pauschal 0€
- Marktanpassung -5,0% -24.060 €
aus dem vorl. VW
Vergleichswert 457.140 €
Vergleichswert gerundet 457.000 €
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9 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also insbesondere
als eine Prognose des maoglicherweise zu erzielendem Preis zu verstehen, sofern es sich uber-
haupt um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim vorliegenden Objekt
Zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafl einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen Ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Auszige aus der Kaufpreissammlung, Mie-
ten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen ange-
passt. Diese Vorgehensweise wird auch ausdrucklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was
auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum gerin-
ger geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Es
ist also ein Verfahren flr den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwahlen und der Ver-
kehrswert unter Beriicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung des
Ermessensspielraums vorgenommen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten, sowie der herrschenden Lehre orientiert sich
der Verkehrswert von Eigentumswohnungen am Vergleichswert. Im Bewertungsfall leitet sich da-
her der Verkehrswert aus dem Vergleichswertverfahren ab.

9.1 Ergebnis

Der Sachverstandige stellt somit den Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand, in Anleh-
nung an den Vergleichswert, zum Wertermittlungsstichtag wie folgt fest:

€ 457.000,00

in Worten: Euro vierhundertsiebenundfiinfzigtausend
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9.2 Versicherung und Urheberrecht

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persdnliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschlief3lich fiir das auftraggebende Gericht und zu dem unter Punkt
3 beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutach-
tens durch die Auftraggeberseite an Bietinteressenten werden zugestimmt. Die Weitergabe des
Gutachtens darf jedoch nur in vollem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Eine Haftung
gegenuber Dritten, nicht am Verfahren beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte,
die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermogensentscheidungen zu tatigen, da-
rauf aufmerksam gemacht, die tatsachlichen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstlicks
samt aufstehenden Gebauden sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

Minchen, 11.12.2025
/

/j} f//‘//

A

Robert Liedtke
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

33



Verkehrswertgutachten Sondereigentum Nr. 68, Smaragdstralte 10, 80995 Miinchen
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

10  Anlagen zum Gutachten

10.1 Bilddokumentation

Blick vom Kreuzungsbereich Sma-
ragd-/Rubinstral3e in Richtung Suden.
Links liegt die Zufahrt zum Parkplatz
der Wohnanlage mit dem Kfz-Stell-
platz Nr. 119.

Der Pfeil zeigt auf den Balkon der
Wohnung Nr. 68 im Haus Smaragd-
strafl3e 10.

Westfassade. Der zur Wohnung Nr.
68 gehodrende Balkon ist rot markiert.
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Ostfassade

Hauseingangstir Smaragdstralle 10

Der Pfeil zeigt auf das Badezimmer-
fenster der Wohnung Nr. 68. Eines der
13 Nebengebaude mit den zu den
Wohnungen gehorenden Abstellrau-
men liegt im rechten Bildrand mit der
roten Holzverschalung.
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Eingangsbereich mit Briefkastenan-
lage

Treppenhaus 2. Obergeschoss
Wohnungseingangstur Nr. 68

Blick von Treppenhaus auf den Balkon
der Wohnung Nr. 68 (Bildaufnahme
vom 19.09.2025).
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Nebengebaude mit Zubehérraumen

Zubehorraum Nr. 68

Der Pfeil zeigt auf den oberirdischen
Stellplatz Nr. 119.
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10.2 Flurkarte'

'® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.1.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.3 Grundriss 2. Obergeschoss'® — Wohnung Nr. 68

6 Auszug aus dem Aufteilungsplan vom 04.02.1997, Plan-Nummer 003173
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10.4 Sondernutzungsplan zur Teilungserklarung'’

7 Sondernutzungsplan zur Teilungserklarung vom 05.12.1996 - URNr. 7485 R/1996 samt Nachtrdgen vom 16.04.1997 - URNr. 2012
R/1997 und 24.07.1997 — URNr. 3794 R/1997
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10.5 Baubeschreibung'®

Anlage TITT

Stand:21 Nov 1996

Baubeschreibung

r die wohnanlage SmaragdstraRe in Minchen-Ludwigsfeld

Griindung

streifenfundamente unter den Aulenwianden, Bodenplatte aus Beton oder Stahlbeton in

statisch.erforderlichen Abmessungen mit Frostschutz auf Sauberkeitsschicht bzw. Frost-
schutzkies.

3 Konstruktion Erd,- Ober- und Dachgéschosse

21 Tragende Aulenwénde, aus Ziegelmauerwerk mit einer Dicke von 36,5 cm, in Einzelfalien
bei statischer Erfordernis aus Stanlbeton.

22 Nichttragende Innenwénde aus Metallstanderwerk mit Gipskarton einfach beplankt, im
Bereich von Badern, WC'’s zweifach beplankt. Im Hinblick auf die Flexibilitit werden die

Gipskartonstanderwande im Wonbereich auf den Estrich gestelit. Die Trittschallddmmung

zwischen den einzelnen Aufenthaltsrdumen wird dadurch reduziert. Im Sanitdrbereich

werden die nichttragenden Winde bis zum Rohboden gefihrt.

23 Geschofidecken aus freitragenden, auf den  AuRenwanden aufgelagert
Stahlbetonfertigteilen, Decke tiber 2. OG im Gefalle verlegt.

24 ErschlieBungstreppen aus Stahlbetonfertigteilen in Sichtbetonqualitét, schallentkoppelt.

25 Balkone als verzinkte Stahlkonstruktion mit Betonplatten aus Stahlbetonfertigteilen mit

Gefalle nach auBen, ohne geflhrte Entwasserung mit Tropfkante, Oberfliche
unbehandelter Sichtbeton.

1.3  Dach

134  Pultdachausbildung als hinterliiftetes Kaltdach mit 5° Gefalle mit folgendem Aufbau:

Stahlbetonfertigteilen im Gefalle verlegt, aufgelagert auf die tragenden AuBenwénde,
- bitumintse Dachbahn auf Decke verklebt,

durchgehende Holztrager beideitig auskragend,

Warmedammung aus Mineralwolle zwischen den Holztrégern liegend,
Luftzwischenraum,

- Holzpfetten parallel zum Gebéude,

132 - Dgchdeckung mit Alu-Wellblech

1'3-3 Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzink. '

e Dachausstiegsmdglichkeit fur Schornsteinfeger nach behdrdlichen Auflagen.

141 Kamine
142 1IRa,“?hgaskamine der Heizung Gber Dach gefiihrt. . . .
h TS'C'QUnQ und Kontrollméglichkeiten nach MaBgabe des Bezirkskaminkehrermaisters/
421 Estriche
’ Sch"’immender Zementestrich auf Warme- bzw. Trittschallddmmung in allen Wohnungen.
Fulbodenaufbay EG

'8 Anlage Il zur Teilungserklarung vom 05.12.1996 -URNTr. 7485 R/1996
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2
okt usM Stand: 21
¢ n Nov 1996

Bodenplatte aus Beton oder Stahlbeton, Feuchtigkeitssperre. Warme- und

Trittschallddmmung, schwimmenden Zementestrich, Oberb .
Belag oder Teppich rboden aus keramischem

Fursbodenaufbau 1.0G /2. 0OG |
Decke aus Stahlbetonfertigteilen, Trittschalidammung, schwimmenden
zementestrich, Oberboden aus keramischem Belag oder Teppich

wérmeschutz
warmeschutz nach der neuen Warmeschutzverordnung vom 16.08.94.

gchalltechnische Anforderungen

.71 Die Anforderungen an den Schallschutz zwischen fremden Wohnungen bzw.

Arbeitsraumen nach DIN 4109 "Schalltechnische Anforderungen im Hochbau" (Ausgabe
November 1989).

(72 Luftschallschutz bei Decken und Wanden:
' a) Wohnungstrenndecken

: : Ry =54 dB
b) Decken uber Spiel- oder dhnlichen Gemeinschaftsraumen R'w= 55dB
¢} Decken unter allgemein nutzbaren Dachridumen R, =53dB
d} Wohnungstrennwinde Ry =53dB
e) Treppenraumwinde und Wande neben Hausfluren R'y=52dB
f) Wohnungseingangstiiren R, = 27 dB

17.3 Trittschallschutz
a) Wohnungsdecken L'w=53dB

{(entspricht TSM2 10 db)
b) Treppen und Treppenpodeste L' = 53 dB

(entspricht TSM> 10 dB)

174 Auf besondere SchallddmmaBnahmen an der Baukonstruktion innerhalb der eigenen

Wohnbereiche wird verzichtet, sofern hiervon nicht die Schallibertragung in fremde
Wohnungen betroffen ist.

18 Fenster- und Tiirelemente

181 Treppenhausfassade als verglaste Konstruktion aus Stahl- Aluminium- oder
Kpnststoffproﬁlen mit Zweischeibenisolierverglasung im  Brlstungsbereich als

182 Sicherheitsglas.

ngseingangsture aus Alumumium- oder Stahlprofilen, pulverbeschichtet- oder lackiert
mit TarschlieBer, Sicherheitsisolierverglasung, Klingeltableau, elektrischem Tirdfiner und
CGegensprechaniage.
H9|Z- oder Kunststoffenster- und Tlren mit Warmeschutzverglasung, Drehbeschlige aus
LetchtmetaII,Dichtungen mit teilweiser Dichtungsunterbrechung zur besseren Liiftung.
i ensterbanke aufen in Leichtmetall eloxiert, bei Innenbrustung in Kunst- oder Naturstein,
I? Bad und WC aus Fliesen.

aSsadenverkieidung an den Ostseiten der Gebdude im Bereich der

Ielen/Treppenhauser aus Aluminimpaneelen oder Faserzementplatten.

°rd§<‘{1er der Hauser 1-3 als Stahlkonstruktion mit Eindeckung aus gewellten

Uminiumplatten, Titanzinkblech oder Glas.

Rolliden
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10.6 Auszug aus der Stadtkarte'®

® Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.10.000 (nicht maRstabsgetreu)
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10.7 Auszug aus der Umgebungskarte?®

2 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.50.000 (nicht mafstabsgetreu)
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10.8 Literaturverzeichnis, sonstige Informationsquellen und Rechtsgrundlagen

Kleiber-digital
Online-Version des Kommentars und Handbuchs ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken®

Kleiber

Lverkehrswertermittlung von Grundstiicken® — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichtigung
der ImmoWertV, 9. Auflage, 2020

Kleiber
~Marktwertermittiung nach ImmoWertV* — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstucken, 8. Auflage, 2018

Schwirley, Dickersbach
,Die Bewertung von Wohnraummieten® bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 3. Auflage

Ross, Brachmann, Holzer
LErmittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken®

Kleiber
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt und zur Grundstliickswertermittlung - EzGuG
(Loseblattsammlung)

BKI -Baukosteninformationszentrum
,BKI Baukosten / Kostenwerte flir Gebaude"

GUG- Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert,
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Die obige Listung stellt nur einen Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
und Informationsquellen dar. Auf eine umfangreichere Auflistung wurde verzichtet.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung, Beck-Texte — BauGB
Baunutzungsverordnung — BauNVO
Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010
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