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Auftraggeber Amtsgericht Minchen
-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5
80325 Minchen

Eigentiimer
Wohnung Nr. 69 Ifd. Nr. 3 im Grundbuch

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der unbelastete Verkehrswert, abgeleitet vom Vergleichswert.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 23.07.2025:

Wohnung Nr. 69
StraBbergerstrae 28 in 80809 Miinchen

Unbelasteter, miet- und lastenfreier Verkehrswert:

Wohnung Nr. 69 rd. 222.000 €

Hinweis: Die Wohnung und der Kellerraum konnten innen nicht besichtigt werden!

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsrickstande der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berticksichtigt. Falls
Zahlungsriicksténde oder sonstige Umsténde usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Minchen, den 22.08.2025

1. Ausfertigung

Dieses Gutachten samt Anlagen enthélt 53 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen und als eine PDF-Version erstellt.
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1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Miinchen
-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5
80325 Minchen

Eigentiimer

Wohnung Nr. 69 Ifd. Nr. 3 im Grundbuch

Grund der

Gutachtenerstellung Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung  des
Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.
Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsétzlich fir den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.
Hier: Zwangsversteigerung

Beschluss vom 26.03.2025

Nutzung Annahme: eigengenutzt durch den Schuldner

Hausverwaltung Im Gutachten anonymisiert.

Wohngeld laut Auskunft der Hausverwaltung: 249,00 €/Monat
Es bestehen Zahlungsriickstande.
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Wertermittlungsgrundlagen

» Auskinfte der Stadt Minchen

» Auskinfte des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen

= Auszug aus der Stadtgrundkarte vom 19.05.2025

» Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik

» Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), ImmoWertA,
Wertermittlungsrichtlinien (WertR), Bayer. Bauordnung
(BayBO), jeweils in der glltigen Fassung

= Einschlagige Fachliteratur

» Internetrecherchen

= Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (ber Baupreis- und
Baulandentwicklungen

» Unterlagen Lokalbaukommission:

» Planunterlagen zum Bau des Olympischen Dorfes fiir Manner von
1970

» Aufteilungsbescheinigung von 1972

= Unterlagen Grundbuchamt:

= Aufteilungsplane

= Teilungserkldrung vom'28.08.1973 mit Baubeschreibung
= Dienstbarkeitsurkunde vom 08.05.1973

» Unterlagen der Hausverwaltung:

» Eigentimerversammlungsprotokolle 2022, 2023, 2024
» Energieausweis

= Wirtschaftsplan 2024

» _Sonstige erganzende Auskiinfte

= .Grundbuchauszug vom Amtsgericht Miinchen, Abteilung fir
Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen zur
Verfigung gestellt, Grundbuch Amtsgericht Minchen von
Milbertshofen, Blatt 10042, Ausdruck vom 13.11.2024

» Die beim Ortstermin gefertigten Fotos und Aufzeichnungen
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Wertermittlungsstichtag

Qualitéatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

1540 K 321/24 StraBbergerstraBe 28 in 80809 Miinchen

23.07.2025

23.07.2025

23.07.2025

zum Termin am 23.07.2025

=  Rechtl. Vertreter der betreibenden
Einwurfeinschreiben

= Schuldner, Einwurfeinschreiben

Mitarbeiter des Sachverstandigenbiiros
Margit Apitzsch als Sachverstandige

Glaubigerin,

Hinweis: Die Wohnung und der Kellerraum konnten innen

nicht besichtigt werden!
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen  bleiben bei der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch Abteilung III Schuldverhéltnisse eingetragen sind, werden diese im Gutachten
nicht bertcksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt.

Die  Feststellung von Baumédngeln und Bauschaden, gehdrt, insbesondere im
Zwangsversteigerungsverfahren, nicht zu den Sachverstandigenpflichten.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme.
Es besteht kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumdngel und
Bauschaden und deren kostenmaBige Bewertung:

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare Schaden ‘und Mangel an baulichen Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die unterzeichnende. Sachversténdige fiir die Ermittlung von Schaden und/oder
Mangeln im Hochbau nicht 6ffentlich ‘bestellt und vereidigt und fiir eine gutachtliche Feststellung
hierliber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der genauen Mangel und/oder Schaden in
den baulichen Anlagen, der Kosten flir die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden,
waren die Feststellungen eines-Sachverstédndigen fiir die Mangel im Hochbau erforderlich.

Die Kostenangaben (ber den Instandhaltungsriickstau sind lediglich eine SchatzgréBe.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uiber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe unberiicksichtigt bleiben.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine dariiberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaB, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

Wohnungsgrundbuch von Milbertshofen, Blatt 10042, Ausdruck vom 13.11.2024 auszugsweise:
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Erste

Abteilung:

Zweite

Abteilung:

2.1.0

Eigentiimer
Ifd. Nr. 3 im Grundbuch

Eintragungen bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Der
Verkehrswert ist im Gutachten auftragsgemaB lastenfrei zu ermitteln.

Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
Eintragung als Einzeldenkmal und Ensemble.

Aktennummer: Baudenkmal: D-1-62-000-10462
Funktion: Wohnsiedlung, syn. Wohnanlage
Kurzbeschreibung:

Hauptsportstatten der XX. Olympischen Sommerspiele der Neuzeit 1972 mit
Olympischem Dorf und Kernbereich des Olympiaparks, nach gemeinschaftlicher
Planung von Ginther Behnisch und Partner fiir die Hauptsportstatten und die
Gesamtanlage, in Zusammenarbeit mit Frei Otto fiir die Zeltdacher nach statischen
Berechnungen von Fritz Leonhardt-und Wolfhard Andra, Landschafts- und
Gartengestaltung von Glinther .Grzimek, von Erwin Heinle und Robert Wischer fiir
das Olympische Dorf der Manner.und Werner Wirsing fiir das Olympische Dorf der
Frauen (nur Teile erhalten)und Wegeleitsystem von Otl Aicher, 1967-72:
Olympiastadion, ovaloides;.um FuBballfeld und Laufbahn angeordnetes, im Osten an
die kinstliche Aufschittung des Coubertin- Platzes angelehntes Amphitheater aus
Stahlbeton-Modulen, .Gber der im Westen hoch aufragenden Triblinenschiissel
Zeltdach in Form eines liber Pylonen abgespannten Seilnetzes mit Acrylglasplatten-
Abdeckung;.durch-die segeltuchartige Akzentuierung von der Hanns-Braun-Briicke
mit der Olympiahalle optisch verbunden; zugehdrig Erste Hilfe-, Kassenhdauschen
und Kioske; von PAS; Olympiahalle, um Sportarena angeordnetes, nach Siiden an
die kiinstliche Aufschiittung des Coubertin-Platzes angelehntes Amphitheater aus
Stahlbeton-Modulen, von vielfach kurvierten Stahl-Glas-Wénden eingefasst und
durch ein Zeltdach abgedeckt, das Zeltdach in Form einer Uber Pylonen
abgespannten Seilnetzkonstruktion mit Acrylglasplatten-Abdeckung, eingehangte
Technikbriicken; Mittelstiick der aus Stadion, Olympiahalle und Schwimmhalle
bestehenden, optisch durch die Dachformen gebundenen Dreiergruppe der groBen
Olympia-Sportstatten; Olympia-Schwimmbhalle, von Stahl-Glas-Wanden ({ber
unregelmaBigem Grundriss eingefasste und durch ein Zeltdach abgedeckte
Vierbeckenanlage mit einseitiger, an die kinstliche Aufschiittung des Coubertin-
Platzes angelehnter Tribiine aus Stahlbeton-Modulen im Westen, mit Zeltdach in
Form einer (iber einem Pylon abgespannten Seilnetzkonstruktion mit
Acrylglasplatten-Abdeckung; eingehingte Technikstege; durch die Uberspannung
des Zugangs vom Lilian- Board- und vom Lutz-Long-Weg mit der Olympiahalle
optisch verbunden; Ehem. Olympisches Dorf der Manner, AuBenbau und inneres
ErschlieBungssystem (Treppen, Aufziige, Gange) der GroBwohnanlage, aus drei,
fingerférmig angelegten StraBenziigen mit Wege- und Platzanlagen, in autofreier
Lage, mehrfach in Flucht und Hohe versetzte, drei- bis flinfgeschossige und sieben
bis vierzehngeschossige Terrassenbauten sowie ein- bis dreigeschossige
Reihenhduser, mit in der Sockelzone versteckten FahrstraBen und Parkzonen,
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Stahlbeton aus Fertigteilen und Ortbeton; Wegeleitsystem zur Orientierung, sog.
Media Linien, in unterschiedlichen Farben, beleuchtbar, von Hans Hollein, 1971/72;
Teile des ehem. Olympischen Dorfes der Frauen, Studentenviertel auf dem
Oberwiesenfeld, zweigeschossige Bungalowbauten mit Flachdach und Terrasse,
Stahlbeton aus Fertigteilen und Ortbeton; Kernbereich des Olympiaparks,
Landschaftspark mit ehem. Schuttberg, dem sog. Olympiaberg und weiteren
kiinstlichen Erhebungen, ein geschwungenes Wegesystem mit Blickachsen,
Ruhepldtzen und Kleinarchitekturen, Baumbestand aus Bergkiefern, Linden,
Silberweiden und Spitzhornbaumen.

Verfahrensstand: Benehmen hergestellt, nachqualifiziert

Ensemble: Aktennummer E-1-62-000-70, Bezeichnung: Olympiapark
Beschreibung:

Das Ensemble Olympiapark umfasst die in dem kinstlich gestalteten
Landschaftspark zur Ausrichtung der XX. Olympischen Spiele der Neuzeit 1972
angelegten Sportstatten mit den sportlichen und funktionalen Nebeneinrichtungen,
dem Olympiaturm, den Verkehrsanlagen sowie dem Olympischen Dorf. Der
Olympiapark befindet sich auf der ausgedehnten Ebene des Oberwiesenfelds im
Nordwesten Minchens. Die Flache .war seit dem spadten 18. Jahrhundert
Exerziergeldnde und von 1929 bis zurEréffnung des Flughafens Riem 1939 der erste
Miinchner Verkehrsflughafen. Nach der-Zerstérung Miinchens im Zweiten Weltkrieg
wurde das Areal fiir den Raumungsschutt genutzt. Sidlich des durch den Park
verlaufenden Nymphenburg-Biedersteiner Kanal entstand bis 1958, neben den
Endkippen in Neuhofen ~und“im Luitpoldpark, der dritte und umfangreichste
Schuttberg. Das 1965 als Erholungszone ausgewiesene Gebiet war inzwischen nur
mit vereinzelten, offentlichen Gebauden - mit der Eissporthalle und dem
Fernmeldehochturm “der Bundespost — bebaut. In Planung waren zu diesem
Zeitpunkt Teilflachen fir eine Hochschulsportanlage, fiir eine Studentenwohnanlage
und fiir den.noch fehlenden nordwestlichen Abschnitt des im Entstehen begriffenen
Mittleren Rings zu nutzen. Diese Plane wurden, als Miinchen 1966 den Zuschlag als
Austragungsort fiir die XX. Olympischen Spiele bekam, in das Gesamtkonzept
integriert. Fiir die Gestaltung der olympischen Sportstatten schrieb man 1967 ein
Architektenwettbewerb aus, den das Biiro Behnisch und Partner gewann. In der
Gesamtgliederung des bis 1972 fertiggestellten Olympiaparks sind zwei
GroBkomplexe deutlich voneinander zu unterschieden, die durch das breite, ost-
westlich verlaufende, das Geldnde halbierende Verkehrsband des Mittleren Rings
rdumlich scharf getrennt werden. Im Siiden bilden die Hauptsportstatten (Stadion,
Sporthalle, Schwimmbhalle) das Herzstiick der Anlage und im Norden befindet sich
das Olympische Dorf. Diesen GroBkomplexen sind Nebeneinrichtungen beigegeben,
die Werner-von-Linde Halle und das Radstadion in der siidwestlichen Ecke des
Gelandes und die Hochschulsportanlage westlich des Olympischen Dorfs. Hinzu
kommen noch eine Reihe ebenerdiger Anlagen, wie die verschiedenen Spiel-, Sport-
und Trainingsplatze sowie der Parkplatz an der Westseite des Stadions. Das von
Glnther Behnisch flir die Hauptsportstatten entwickelte, (ibergeordnete
Gestaltungskonzept geht von der kiinstlichen Landschaftsform des Schuttbergs aus,
welcher das Geldnde im Siden weitgehend gegen die Stadt abschirmt. Seine
zufallige Haldenform wird zum Leitbild flr die Anlage. Der sog. Olympiaberg erfahrt
in variierender Wiederholung eine nach Norden abnehmende Staffelung. An dessen
nérdlichen Abhang wurde der Kanal zu einem kurvenreichen, die BergfuBlinie
aufnehmenden See aufgestaut. In dessen gréBten Halbkreisform Bauchung liegt ein
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kleines Freilufttheater mit Seeblihne. Jenseits des Sees ist eine weitere kiinstliche
Aufschiittung geschaffen worden, an welche sich die groBen Sportkampfstatten
anlehnen. Stadion, Sport- und Schwimmhalle sind wiederum durch ein
zusammenhangendes Zeltdach miteinander verkniipft, dessen bewegte Gestalt an
die naturhaften Haufenformen der benachbarten Landschaft erinnert. Das
charakteristische Zeltdach geht auf den Entwurf Frei Ottos und auf den statischen
Berechnungen von Fritz Leonhardt und Wolfhard André zurlick. Auf machtigen
Pylonen gestitzt, hédlt die vorgespannte Seilnetzkonstruktion eine Dachhaut aus
durchsichtigen Acrylplatten. Das ,Dach ohne Schatten" beschirmt in regelmaBigen
Schwiingen alle drei Sportstdtten, Uberdeckt das gesamte Oval der Sporthalle,
schafft eine Torsituation zwischen Sport- und Schwimmbhalle und endet auf der Hans-
Braun-Briicke in einem einzelnen Pylon. Ein hoher Stellenwert innerhalb der
Gesamtkomposition des Olympiaparks kommt der gartnerischen Gestaltung zu, die
in Handen von Giinther Grzimek lag. Ahnlich durchdacht, wie die kiinstlich
geschaffenen Landschaftsformen des Olympiaparks sind seine Wegesysteme, seine
Ruheplatze, seine Ausstattung mit Kleinarchitekturen und Sitzbénken. Dem
entspricht auch eine ebenso kunstvoll eingesetzte Vegetation, bei der etwa
Leitbdume die einzelnen Bereiche pragen. So ist der Schuttberg mit Bergkiefern
besetzt worden, die Wege sind durch Linden markiert, entlang den Wasserlaufen
wachsen Silberweiden und dem Parkplatzbereich sind Spitzahornbaume zugeordnet.
An herausgehobenen Stellen des Parks sind Plastiken aufgestellt. Neben den
zentralen Sportbauten sind ebenso die Nebeneinrichtungen im Osten des
Olympiaparks zu erwahnen. Sie nehmen gegeniber den Hauptstdtten zwar eine
bewusst zurlickhaltende Gestaltung ein,sind aber dennoch fiir sich gesehen wichtige
Bestandteile des Ensembles und fiir den.Ablauf der Spiele 1972 unverzichtbar. Das
Eissportstadion entstand 1966/67- nach- dem Entwurf von Rolf Schiitze. Zu den
Olympischen Spielen konnte es-als Boxhalle genutzt werden, da Schiitze an eine
mogliche Mehrzweckfunktion’ gedacht hatte. Neben dem Olympiastadion befindet
sich die sog. Werner-von-Linde-Halle, die ehemalige Aufwarmhalle fiir die Athleten.
Sie ist zu diesem Zweck unmittelbar mit dem Stadion durch einen unterirdischen
Tunnel verbunden. In<unmittelbarer Néhe, an der westlichen Stadiontribiine,
befindet sich die sog. Parkharfe. Auch deren sichelférmiger Grundriss gehért zum
bewussten Gestaltungskonzept des Parks. Die einzelnen Parkbereiche sind mit
Hecken und ‘Spitzahornbdumen eingeteilt. Ebenso gestalterisch bedeutsam ist das
Kreuzungsbauwerk der Landshuter Allee mit dem Georg-Brauchle-Ring. Der
rechtwinklige*Sprung des Mittleren Rings von einer StraBe auf die andere wird hier
mittels weit geschwungener Uberfilhrungen bewerkstelligt, die in ihrem Verlauf auf
die Kurvung der westlichen Stadiontribiine antworten. Die Bedeutung des
Kreuzungsbauwerks ist auch durch die Art seiner Beleuchtung hervorgehoben: mit
Hilfe der Beleuchtungskdrper, hoher Masten, die bis zu ihrer Spitze mit Strahlern
bestlickt sind, kommt es zu einer Art Licht-"Inszenierung". Zur weiteren
verkehrstechnischen ErschlieBung dienen drei durch radial gefiihrte FuBwege mit
den Hauptsportstdtten verbundene Haltepunkte des offentlichen Nahverkehrs: der
U-Bahnhof der Olympialinie an der Lerchenauer StraBe im Osten, der aus einem
bereits bestehenden Industriegleis gewonnene S-Bahnhof im Westen und schlieBlich
die StraBenbahnschleife an der Schwere-Reiter-StraBe im Siiden. Uber allem thront
hier in der Stidhalfte des Olympiaparks der Fernsehturm. Ehemals von der Deutschen
Bundespost zur besseren Sendeleistung des Fernmeldenetzes errichtet, entwickelte
sich der Turm zum Wahrzeichen. Der von Sebastian Rosenthal zwischen 1965-67
gebaute Turm ist von Uberall aus sichtbar und erdffnet von seiner Plattform aus
einen freien Blick tber den Park, somit auch Gber den Ring in die Nordhalfte. Den
Norden erschlieBen, genauso wie den Siiden, auf Damme gefiihrte Wege, wobei drei
Briicken Uber die trennende Schneise des Mittleren Rings hinwegfiihren. Die
Hauptlinien der Dammwege biindeln sich auf der breit angelegten Hanns-Braun-
Briicke. Der in gerader Fortsetzung der Briicke nach Norden ausgerichtete Zweig
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dieses Wegenetzes spaltet den nérdlichen Teil des Olympia-Gelandes in zwei Halften,
deren ostliche das Olympische Dorf von Werner Wirsing, Glinther Eckert, Erwin
Heinle und Robert Wischer einnimmt. Die Gestalt des Olympischen Dorfs beruht auf
dem Zusammenwirken verschiedener Konzepte. Die Trabantenstadt mit eigenem
Zentrum ist hier antikonzentrisch in der Form eines Dreistrahls verwirklicht. Ihr
Aufbau basiert auf der konsequenten vertikalen Trennung von Auto- und
FuBgangerverkehr und ist vom Gedanken der Terrassenanlage bestimmt. Ihre
Struktur lebt von der Verbindung groB dimensionierter Wohnblécke mit kleineren
Einheiten und kleinsten Reihenhauszeilen und der Durchsetzung des Gebauten mit
ausgedehnten Griinzonen. Das Zentrum des Olympischen Dorfs ist durch eine Reihe
von Hochhauszeilen markiert, die parallel zur Lerchenauer StraBe stehen. Diese
Hochhduser bilden die zentrale LadenstraBe entlang des Helene-Mayer-Rings aus.
Die StraBbergerstraBe, NadistraBe und Connollystrae erschlieBen von hier aus als
Verkehrswege das Wohngebiet. Die entlang dieser StraBen entwickelten Wohnarme
strahlen in Form dreier hoher, in ihrem Verlauf mehrfach gebrochener Gebdudeaste
nach Westen aus. Die nach Siiden ausgerichteten Terrassenbauten umgreifen breite,
muldenartige Hofe von parkartigem Charakter. Ihnen sind, ebenfalls terrassenférmig
zu den Parkhofen hin, kleinere Zeilen von Reihenhdusern vorgelagert. Der Anlage ist
sudlich das seinerzeitige Olympische Dorf der Frauen vorgelagert. Die niedrig
gehaltene Kleinsthaussiedlung in Reihenanordnung wird jetzt als Studentendorf
genutzt. Die Gebaudegruppen des Olympischen Dorfs sind in ihrer Formgebung
ganzlich von ihrer Bauweise in Beton-Fertigteilen-abhdngig. In bewusstem Kontrast
zu diesem betonsichtigen Baukastenprinzip~'sind die FuBgdngerwege mit
mehrfarbigen Ziegelsteinen ausgelegt..Mitentscheidend fiir das charakteristische
Erscheinungsbild des Dorfes ist zudem die.intensive Bepflanzung der Terrassen. Die
damit ermdglichte Fassadenbegriinung’ erganzt die unmittelbar angrenzenden,
parkartigen Hofe und den sich-nach: Westen anschlieBenden Landschaftspark mit
Kleinarenen, kiinstlichen Wasserldaufen und Rundplatzen. Auf diese Weise wird die
begriinte Architekturlandschaft-mit der Parklandschaft verzahnt. Wie der gesamte
Olympiapark — mit Beschriftungen, Wegweisern, Logos und Piktogrammen in
codierter Farbigkeit' = . unterliegt auch das Dorf einem durchdachten
Orientierungssystem..Das Wegeleitsystem des Designers Otl Aicher ist durch Farben
und Symbole (Kreis, Quadrat, Dreieck) gekennzeichnet, wobei sich die Farbigkeit
(gelb in der .StraBberger-, griin in der Nadi- und blau in der ConnollystraBe) sowohl
an den .Decken und Seitenwdnden des Fahrgeschosses als auch in den
FuBgangerebenen und Wohnbereichen wiederfindet. Innerhalb der StraBenziige
wirkt es durch aufgestanderte, farbige Rohrbahnen, die sog. ,,Media Linien" von Hans
Hollein, sogar raumbestimmend. Diese spielerisch-dekorativ eingesetzten Elemente
schaffen eine eigene Kommunikationsebene und erleichtern generell die
Orientierung im Olympischen Dorf. Gegeniiber im Westen befindet sich die Zentrale
Hochschulsportanlage. Sie wurde 1972 als Volleyball- und Gymnastikhalle mit
Rundfunk- und Fernsehzentrum genutzt. Der Anlage von Erwin Heinle und Robert
Wischer liegt eine strenge Rasterstruktur zugrunde. Ihre dementsprechend kubisch
wirkenden Bauten leben vom Kontrast zwischen den rostbraunen Teilen des
Stahlgeriists und den hellen Ausfachungen. Uber dem zentralen Atriumhof schwebt
an einem Stahlrahmen der sog. Lichtsatellit von Otto Piene, ein Glaskérper in Form
eines geschliffenen Diamanten. Um die Gebdudegruppe liegen ausgedehnte
Sportkampf- und Spielbahnen. Der Olympiapark hat nachtragliche Eingriffe erfahren.
Das vormalige Olympische Dorf der Frauen ist mit Ausnahme von 12 Bungalows
vollsténdig abgebrochen und durch Neubauten ersetzt. Weitgehend hat man zudem
die Hochschulsportanlage abgebrochen. Mit der BMW-Welt, dem Sea Life Centre,
der sog. Kleinen Olympiahalle und dem BFTS-Bau wurden — teils aufgrund ihrer
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GroBe stérende — Neubauten in die Gesamtanlage eingefligt. Ein Erinnerungsort fiir
das Olympia-Attentat entstand sidlich des Frauendorfs. Doch trotz der erwahnten
Eingriffe hat der Olympiapark nichts an seiner herausragenden Bedeutung als
gebautes Zeugnis fiir die noch junge Bundesrepublik Deutschland vor 1972 verloren.
Er war das wichtigste GroBbauprojekt der Bundesrepublik in der Zeit um 1970 und
genieBt in dieser Hinsicht und in der beschriebenen besonderen Gestaltungsweise
internationale Bedeutung und Beachtung.

2.1.1 Baurecht
Das Objekt liegt im rechtskraftigen Bebauungsplangebiet Nr. 18b_Teil 2 der
Landeshauptstadt Miinchen.

Olympiapark (Oberwiesenfeld) — Teil 2-
Olympisches Dorf der Manner

Im Flachennutzungsplan als WA Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Um einer Verdrangung entgegenzuwirken, macht die Landeshauptstadt Miinchen
seit 1987 von ihrem gesetzlichen Recht zum Erlass von Erhaltungssatzungen nach §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2i. V. m. Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) Gebrauch. Durch
den Erlass dieser Erhaltungssatzungen soll die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung erhalten bleiben (sog. ,Milieuschutz"), soweit dies aus
besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist.

Das Objekt liegt in keinem Erhaltungssatzungsgebiet.
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl Miinchen
Stand 31.05.2025: 1.605.238 Einwohner

Gemarkung Milbertshofen

Makrolage Miinchen ist die Landeshauptstadt des Freistaates Bayern.
Sie ist mit dber 1,52 Millionen Einwohnern die
einwohnerstarkste und flachenmaBig groBte Stadt Bayerns
und nach Berlin und Hamburg die nach Einwohnern
drittgréBte Kommune der Bundesrepublik Deutschland und
die zwolftgroBte der Europdischen Union. Sie ist die groBte
Stadt Deutschlands, die kein Stadtstaat ist.

Die Landeshauptstadt Minchen ist eine kreisfreie Stadt,
zudem Verwaltungssitz® des die Stadt umgebenden
gleichnamigen «Landkreises sowie des Landratsamtes
Minchen, (des. Bezirks Oberbayern und des
Regierungsbezirks Oberbayern. Miinchen wird unter
O6konomischen’ Kriterien zu den Weltstddten gezahlt. Die
Stadt ist. eine der wirtschaftlich erfolgreichsten und am
schnellsten wachsenden GroBstddte Deutschlands und Sitz
zahlreicher Konzerne und Versicherungen. Zudem ist sie
nach Frankfurt am Main der zweitwichtigste Finanzplatz
Deutschlands und zugleich eines der bedeutendsten
Finanzzentren weltweit. In der Stadteplatzierung des
Beratungsunternehmens Mercer belegte Miinchen im Jahr
2014 unter flinfzig GroBstadten weltweit nach Infrastruktur
den zweiten und nach Lebensqualitat den vierten Platz.
Minchen gliedert sich in 25 Stadtbezirke.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 11
Milbertshofen-Am Hart.
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Makroplan

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Norden von Miinchen im Olympischen Dorf im Stadtbezirk
Milbertshofen-Am Hart.

Quelle: Geoportal Miinchen
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Mikrolage
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Stadtbezirk 11 Milbertshofen-Am Hart

Der Stadtbezirk 11 bildet einen relativ schmalen Streifen
zwischen Ingolstadter- und SchleiBheimer StraBe, von der
Stadtgrenze im Norden bis zum Petuelring (Teilstiick des
Mittleren Rings) im Siden.
Der sidliche Teil des Stadtbezirks umfasst im Wesentlichen
das Gebiet der 1913 eingemeindeten Stadt Milbertshofen mit
ihren Industrieansiedlungen, insbesondere dem Gelande des
BMW-Stammwerkes an der DostlerstraBe mit BMW-
Hochhaus, BMW-Museum und dem BMW-Erlebnis- und
Auslieferungszentrum (BMW-Welt). Infolge der friihzeitigen
Industrialisierung ist hier eine Gemengelage von Industrie
und Gewerbe entstanden. Durch Sanierung alter
Wohnanlagen und dem Zugang moderner, zum Teil
aufgelockerter Wohnbebauung, sowie einer verbesserten
Infrastrukturausstattung hat Milbertshofen in den letzten vier
Jahrzehnten eine deutliche stadtebauliche Aufwertung
erfahren, zu der nicht zuletzt das benachbarte
Olympiagelande, Schauplatz der olympischen Spiele im Jahr
1972, beigetragen hat.
Ein weithin sichtbares Wahrzeichen Miinchens, der
Olympiaturm, mit 291 Metern héchstes Bauwerk der Stadt,
hat hier seinen Standort.
Die verdichtete, hochhausahnliche Bebauung im Olympiadorf,
umgeben vom Olympiapark, den olympischen Sportstatten
und dem Sportzentrum der Technischen Universitat,
ermdglicht ruhiges und familiengerechtes Wohnen. Nachdem
der Verkehr auf dem angrenzenden, stark befahrenen
Petuelring durch die Eroffnung des Petuel-Tunnels unter die
Erde verlagert wurde, verbindet seit Juni 2004 ein
landschaftlich gestalteter Park Milbertshofen mit Schwabing.
An der Stelle des ehemaligen Olympia-Radstadions entsteht
derzeit mit dem SAP Garden eine multifunktionale Sportarena
fur Eishockey, Basketball und Breitensport mit einem
Fassungsvermdgen von bis zu 11 500 Zuschauern.
Nordlich des Frankfurter Rings trennt ein breiter
Gewerbegiirtel die Bezirksteile Milbertshofen und Am Hart. In
diesem Bereich sind neben einigen &ffentlichen Einrichtungen
wie einer Feuerwache, einem groBen Berufsbildungszentrum
sowie dem  Polizeiprasidium  Oberbayern  nahezu
ausschlieBlich gewerbliche und industrielle Nutzungen
anzutreffen, wie dem an der KnorrstraBe ansassigen
Forschungs- und  Entwicklungsbereich von  BMW.
Im Bezirksteili Am Hart (berwiegt die Wohnfunktion;
vorherrschend ist eine aufgelockerte, weitgehend niedrige
Bebauung mit eingewachsenen Griinflachen. Beispielhaft zu
nennen sind die, in der Zwischenkriegszeit entstandenen,
ehemaligen  ,Reichskleinsiedlungen® Am  Hart und
Kaltherberge sowie die nach dem letzten Krieg erbauten
Wohnsiedlungen am Harthof.
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In unmittelbarer Nahe davon entstand in den letzten Jahren
auf einem ehemaligen Truppeniibungsplatz (Panzerwiese) die
Siedlung ,Nordheide®, eine Wohnanlage mit ca. 2 500
Wohnungen fiir breite Bevolkerungsschichten. Im Quartier
befindet sich auch das Einkaufszentrum ,Mira® mit tGber 70
Geschdften. Die am Ortsrand angrenzende Heidelandschaft
wurde, zusammen mit dem noérdlich gelegenen Hartelholz,
2002 als Naturschutzgebiet ausgewiesen und bei der EU als
Flora-Fauna-Habitat-Gebiet angemeldet.
Zwei besondere Schulprojekte erfuhren im Jahr 2016 ihre
Verwirklichung. So entstand zum einen das Stadtische
Berufliche Schulzentrum an der Nordhaide fir 1 300
Schiler/innen. Zum anderen wurde auf einer Teilflache der
ehemaligen Kronprinz-Rupprecht-Kaserne das vierziigige
Ganztagsgymnasium  Minchen-Nord  mit  integrierter
Eliteschule des FuBballs geschaffen.
Durch die Vielzahl an Arbeitsplatzen, allen voran bei der BMW
AG und ein breites Wohnungsangebot, verbunden mit allen
nétigen Infrastruktureinrichtungen und Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten im Stadtbezirk, ist Milbertshofen - Am
Hart mittlerweile zu einem bevorzugten Wohnort fiir deutsche
und nichtdeutsche Familien mit Kindern geworden.
Signifikant ist deshalb auch ein lber dem Stadtdurchschnitt
liegender prozentualer Anteil der Haushalte mit Kindern.

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN


mailto:buero@margit-apitzsch.de

Verkehrswertgutachten vom 22.08.2025 1540 K 321/24 StraBbergerstraBe 28 in 80809 Miinchen

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Olympischen Dorf an der Ecke Lerchenauer StraBe und
Moosacher StraBe.

Quelle: Geoportal Miinchen
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Verkehrslage

Offentliche Verkehrsmittel

Sonstige Infrastruktur

Immissionen

Art der Bebauung

Umgebende Bebauung

1540 K 321/24 StraBbergerstraBe 28 in 80809 Miinchen

Die Innenstadt von Minchen ist mit dem Auto ca. 25
Minuten entfernt.

Vom Marienplatz mit der U3 Richtung Moosach, Haltestelle
Oberwiesenfeld, ca. 9 Minuten FuBweg zum
Bewertungsobjekt. Bushaltestelle Lerchenauer StraBe der
Linien N76, 180 und 50 in ca. 8 Minuten FuBweg zu
erreichen.

» Einkaufsmdglichkeiten in der Umgebung

= Amter in Miinchen und Umgebung

= Kindergarten und Schulen sind in der Umgebung
vorhanden (teilweise im Olympischen Dorf)

» Fachhochschulen und Universitaten in Miinchen

= Arzte und Apotheke sind im Olympischen Dorf

» Krankenhduser und Kliniken in Minchen

= Breites Spektrum an Freizeit- und
Bildungsmdglichkeiten in Miinchen und Umgebung und
im Olympiapark.

Zum Zeitpunkt-der Ortsbesichtigung waren keine stérenden
Immissionen.

Geschosswohnungsbau

u.a. Geschosswohnungsbau, Wohnungsbau, im Nordosten
Griinflache mit Spielplatz
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Wohnlage Laut Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses und Mietspiegel Miinchen:
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3.2 Gestalt und Form

Art

StraBBenfront

GrundstiicksgréBBe

Topographische Grundstiickslage

Flurstiick Nr. 404/34 ist ein Eckgrundstiick und hat eine
unregelmaBige Form.

Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Norden an die
Moosacher StraBe, im Nordosten an die Lerchenauer StraBe
und im Slidwesten an die StraBbergerstraBe an.

Flurstiick Nr. 404/34 15.259 m?

Gefalle von Nordosten nach Stidwesten
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand

Anschliisse an Versorgungs-
leitungen

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten

1540 K 321/24 StraBbergerstraBe 28 in 80809 Miinchen

24

Die StraBbergerstraBe ist mit Betonsteinen gepflastert,
unterschiedliche Ebenen sind vorhanden, verbunden (ber
Rampen wund Treppen sowie Auflockerungen durch
Pflanzbeete mit Baumen und Straucher, Wasserspiele usw.
die StraBbergerstraBe ist nur ein FuBweg und Fahrrader
zulassig, keine Autos 0.a.

Strom, Wasser, Fernwarme

Kanalanschluss

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungsbeitrage nach KAG und BauGB aufgrund des
Altbestandes bezahlt sind.

Altlasten wurden nicht untersucht. Es wird Altlastenfreiheit
unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand

§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absdtzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 404/34, Gemarkung Milbertshofen ist am Wertermittlungsstichtag als
baureifes Land einzustufen.
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4.0 Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Geschosswohnungsbau im Olympischen Dorf, StraBbergerstraBe 28 in 80809
Minchen, Wohnung und Keller Nr. 69

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Art des Gebdudes Ehem. Olympisches Dorf der Manner, AuBenbau und inneres
ErschlieBungssystem (Treppen, Aufziige, Gange) der
GroBwohnanlage, aus drei, fingerférmig angelegten StraBenziigen
mit Wege- und Platzanlagen, in autofreier Lage, mehrfach in Flucht
und Hohe versetzte, drei- bis fiinfgeschossige und sieben bis
vierzehngeschossige Terrassenbauten sowie ein- bis
dreigeschossige Reihenhduser, mit in der Sockelzone versteckten
FahrstraBen und Parkzonen.

Auf Flurstiick Nr. 404/34 stehen vier aneinandergebaute terrassierte
Geschosswohnbauten mit Flachdachern. Es handelt sich um die
Nordostecke des Olympischen. Dorfes.

Der riickwartige Bereich der Bebauung auf Flurstiick Nr. 404/34 liegt
tiefer. Es befindet sich dort die ErschlieBung der Tiefgarage und der
Keller.

Das Gebaude StraBbergerstraBe 28 hat eine Garagenebene,
Kellerebene, Erdgeschoss, 1.- 7 bzw. 8 Obergeschoss mit Flachdach.
Bewertungsgegenstand ist die 1-Zimmer-Wohnung Nr. 69 im ersten
Obergeschoss des Hauseingangs StraBbergerstraBe 28. Die
Wohnung ist nach Siidwesten hin orientiert.

Hinweis zum Wohnungszustand:

Auszug aus dem Eigentiimerversammlungsprotokoll
vom 08. Juli 2024:

Laut E-Mail-Auskunft der Hausverwaltung vom 24.07.2025 ist die
Geruchsbelastigung immer noch eine Tatsache.

Baujahr Laut Planunterlagen und Energieausweis ca. 1972
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Wohnflache Die Wohnflache wurde den Planen der Baugenehmigung und
Teilungserklarung Uberschldgig ermittelt. Die Pléne sind nicht

vollstandig bemaft und in sehr schlechter Qualitat.

Eine Haftung fir die Richtigkeit kann deshalb nicht ibernommen

werden.

In Anlehnung an die Vorgaben des Gutachterausschusses werden
Balkone zu 2 in die Wohnfléche eingerechnet.

Wohnung Nr. 69
1. Obergeschoss

Bad 4,51 m2
Flur 4,48 m?2
Wohnen/Schlafen/Kochen 22,02 m2
WFL 31,01 m2
Balkon/2 6,23 m2
Wohnflache rd. 37 m2
Nutzflache Keller Nr. 69 rd. 4,60 m2’
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Planunterlagen aus der Teilungserklarung:

1. Obergeschoss

“
.
.
"N,
W,
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1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 69 (griin umrandet)
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Kellergeschoss

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

30


mailto:buero@margit-apitzsch.de

Verkehrswertgutachten vom 22.08.2025 1540 K 321/24 StraBbergerstraBe 28 in 80809 Miinchen

Schnitt
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4.2 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Hinweis:

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stitzt sich Gberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und Baubeschreibung der
Teilungserklarung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Fundamente/Bodenplatte Beton

Kellerumfassungswiande Stahlbeton
Umfassungswande laut Baubeschreibung: Stahlbetonbauweise in GroBtafelschalung mit
auBerer Fertigteilverkleidung bzw. groB3formatigen

Bristungselementen aus WeiB-Eternit an den Nordseiten
Innenwande laut Baubeschreibung: Stahlbeton und Gipskarton
Geschossdecken Stahlbeton

Warme- und Schallschutz Annahme: nach den wahrend der Bauzeiten gliltigen DIN-Normen
und Vorschriften

Treppe keine Angabe madglich

Aufzug Aufzug.ist'vorhanden

Fenster laut Baubeschreibung: Holzverbundfenster

Innentiiren laut Baubeschreibung: geschoBhohe Stahlzargentiiren mit

naturholzfurnierten Tlrblattern, Kellertiiren Stahl

Hauseingangselement Aluminium-Glas

Dach Flachdach in Warmdach-Konstruktion und Kiesschiittung
Versorgungs-

einrichtungen Strom, Wasser, Fernwarme

Heizung laut Baubeschreibung: Plattenheizkdrper
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4.3 Ausflihrung und Ausstattung - Hauptmerkmale

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich tGberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und Baubeschreibung der
Teilungserklarung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Keller Nr. 69 keine Angabe méglich

Windfang Erdgeschoss Boden Naturstein, Klingelanlage, Wande und Decke Anstrich
Briefkastenanlage

Wohnung Nr. 69 1. Obergeschoss, 1-Zimmer-Wohnung
Aufteilung laut Plan Diele, Bad, Wohnen/Kochen/Schlafen, Terrasse
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4.4 AuBenanlagen

Bodenbefestigung

und Sonstiges Nur Uberwiegende Hauptmerkmale: Ehem. Olympisches Dorf der
Manner, AuBenbau und inneres ErschlieBungssystem (Treppen,
Aufziige, Génge) der GroBwohnanlage, aus drei, fingerférmig
angelegten StraBenziigen mit Wege- und Platzanlagen, in autofreier
Lage, mehrfach in Flucht und HOhe versetzte, drei- bis
fuinfgeschossige und sieben bis vierzehngeschossige
Terrassenbauten sowie ein- bis dreigeschossige Reihenhduser, mit
in der Sockelzone versteckten FahrstraBen und Parkzonen,
Stahlbeton aus Fertigteilen und Ortbeton; Wegeleitsystem zur
Orientierung, sog. Media Linien, in unterschiedlichen Farben,
beleuchtbar; Teile des ehem. Olympischen Dorfes der Frauen,
Studentenviertel auf dem Oberwiesenfeld, zweigeschossige
Bungalowbauten mit Flachdach und Terrasse, Stahlbeton aus
Fertigteilen und Ortbeton; Kernbereich des Olympiaparks,
Landschaftspark mit ehem. Schuttberg, dem sog. Olympiaberg und
weiteren kiinstlichen Erhebungen, ein geschwungenes Wegesystem
mit Blickachsen, Ruheplatzen und. Kleinarchitekturen, Baumbestand
aus Bergkiefern, Linden, Silberweiden und Spitzhornbaumen.

4.5 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der (ber die
energetischen Gebdudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefiihrt.

Im Mittelpunkt steht dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitét der Heizungsanlage. Daneben
enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung eines Objektes vom
Eigentimer vorzulegen. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet
waren den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Am 13. August 2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) im Bundesgesetzblatt verkiindet.
Das GEG trat am 1. November 2020 in Kraft und wurde 2023 novelliert. Das bisherige
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinsparverordnung (EnEV) und das bisherige
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem Inkrafttreten des GEG auBer Kraft.
Durch das GEG werden EnEG, EnEV und EEWarmeG in einem modernen Gesetz zusammengefiihrt. Es
wurde ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energetischen Anforderungen
an Neubauten, an Bestandsgebdude und an den Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteversorgung von Gebauden geschaffen.

Es wird im Weiteren aufgrund des Alters davon ausgegangen, dass die Anforderungen an die heutige
EnEV nicht erfiillt werden.

Energieausweis gliltig bis 12.11.2027: Mehrfamilienhaus StraBbergerstrale 24-30
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4.6 Baulicher Zustand

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Es werden nur die wesentlichen und wertrelevanten Zustandsmerkmale beschrieben.

Die Baubeschreibung stiitzt sich tGberwiegend auf die Besichtigung vor Ort und Baubeschreibung der
Teilungserklarung.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Das Gebdude befindet sich von auBen in altersentsprechendem Zustand.

Auszug aus dem Eigentiimerversammlungsprotokoll vom 08. Juli 2024:

Laut E-Mail-Auskunft der Hausverwaltung vom 24.07.2025 ist die Geruchsbelastigung immer noch eine
Tatsache.
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Sudwesten/Nordwesten

Slidwesten
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Sudwesten

Erdgeschoss Zugangsbereich
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Zugang von der Tiefgarage aus

Nordosten
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5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Modellschema Quelle: ImmoWertA:

aufi vorldufiger
Ve:;'::arl'l'j:r'f:;rt | ‘ Vergleichsg\nvert | vorldufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
I [ I
i Sachwertfaktor
i [§ 7 Abs. 1 Nr. 3}

""" Prifung einer !
Marktanpassung H
(5 7 Abs, 2) 1

Prifung einer Marktanpassung
{§ 7 Abs. 2)

marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert

marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert

marktangepasster vorldufiger

Ertragswert Sachwert

marktangepasster vorldufiger

ggf. Beriicksichtigung \
besenderer ohjektspezifischer |
Grundstlicksmerkmale H

""""" L J . . .

‘ Verfahrenswert ‘ ‘ Vergleichswert ‘ ‘ Ertragswert ’ ‘ sachwert ’
h h . 4 . 2

l Verkehrswert I l Verkehrswert J
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5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall
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Bei Eigentumswohnungen ist der Verkehrswert vom Ertragswert oder Vergleichswert
abzuleiten. Wohnungen werden nach Renditegesichtspunkten und nach m2-Wohnfldche

gehandelt.

Im Bewertungsfall sind die Vergleichswertverfahren die geeigneten Verfahren.

Grundsatze des Vergleichswertverfahrens, Quelle ImmoWertA

eeignete Kaufpreise Verglelchsfaktor /
geele P Bodenrichtwert
P~ m_ . m_
E ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1 5atz 2 und 3 und nach § 26
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
leef. umgerechnet auf eine Bezugsgréie) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
P [ D
M ]
H statistische Auswertung i
L ’
P woo
E Multiplikation mit Bezugsgrofe
------------ -v------------------------------T------------‘
[ vorlaufiger Vergleichswert }
[ w | I
L]
' Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2
L] 4
h 4 A 4

[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert J
_____________ W

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemal der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte

und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriickstdnde der Vorauszahlungen usw. werden

im Gutachten nicht

berlicksichtigt. Falls Zahlungsriicksténde oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht

gesondert mitgeteilt.
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6.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt regelméBig eine
sehr groBe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundstiick in allen Belangen den
Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten
Grundstlickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschldage oder

- andere geeignete Weise zu beriicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr™ entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch
auf Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischerGrundstiicksmerkmale® auf, die im
Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, <Ertrags- und Sachwerts nach dem 3.
Abschnitt zu berticksichtigen sind. Die Beriicksichtigung ‘der ,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale™ (Anomalien) ist gleichwohl integraler-Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und
Sachwertermittlung nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich aus § 8 Abs. 2 ImmoWertV, nachdem
diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale miissen nach § 8 Abs. 4 ImmoWertV
berlicksichtigt werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens konnen die objektspezifischen Grundstilicksmerkmale
bereits mit den angesetzten«Ertrédgen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend verlangerten oder
verkiirzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlage oder auch mit dem Liegenschaftszinssatz
berlicksichtigt worden sein. Erheblich von den marktiblich erzielbaren Ertrégen abweichende Ertrage
(over- und underrented) aufgrund wohnungs- und mietrechtlicher Bindungen kénnen beispielsweise
bei Anwendung des mehrperiodischen (mehrphasigen) Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3
ImmoWertV direkt bericksichtigt werden. Grundsatzlich kann auch einem Instandsetzungsriickstau
(Baumangel und Bauschaden) durch entsprechend geminderte Ertrdge direkt Rechnung getragen
werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumdngeln oder Bauschdden nach den am
Wertermittlungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich
anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschdden darf gleichwohl nicht mit den Kosten fiir ihre
Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumdngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt.
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Baumangel und Bauschdden sind nach dieser Vorschrift nur zu berlicksichtigen, ,soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass daraus eine
Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemaB werden im allgemeinen Grundsticksverkehr bei dlteren
Gebduden Baumangel und Bauschdden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebduden,
insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen
und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
nicht behoben werden mdissen.

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten-innen nicht besichtigt werden!

Auszug aus dem Eigentiimerversammlungsprotokoll vom 08: Juli 2024:

Laut E-Mail-Auskunft der Hausverwaltung vom 24.07.2025 ist die Geruchsbeldstigung immer noch eine
Tatsache.

Eine Haftung fiir die Annahme kann aufgrund fehlender Besichtigungsmdglichkeit nicht (ibernommen
werden.

Bei der Wertermittlung wird im Weiteren unter dem Punkt objektspezifische Grundstiicksmerkmale ein
pauschal geschatzter Werteinfluss diesbeziiglich eingestellt (Seite 51 des Gutachtens).
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7.0 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im § 15 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

(1)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundsttick gelegen ist, nicht
genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

(2)

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des
Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind 'Kaufpreise heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Einheit hinreichend tbereinstimmen.

Bei dem unter Anwendung der §§ 15 und 16 ImmoWertV ermittelten Vergleichswert handelt es sich
um einen Zwischenwert, der nicht <dentisch mit dem Verkehrswert sein muss. Die
Verfahrensvorschriften der ImmoWertV.sind.zwar darauf angelegt, dass der Vergleichswert, wie im
Ubrigen auch der Ertrags- und Sachwert, mdglichst dem Verkehrswert entsprechen soll. Dies kann
allerdings nur erreicht werden, .wenn. alle in die Wertermittlung eingehenden Ausgangsdaten
(Parameter) der Lage auf .dem ‘Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag idealtypisch
entsprechen und vollstandig in das Verfahren eingehen. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach
denen die Lage auf <dem Grundstiicksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das
Wertermittlungsverfahren gefunden hat, ist der Verkehrswert durch Zu- oder Abschlage aus dem
Vergleichswert abzuleiten.

Der Anwendungszweck ergibt sich des weiteren aus § 15 Abs. 2 ImmoWertV. Nach dieser Vorschrift
kénnen zur Ermittlung des Vergleichswerts bebauter Grundstiicke neben oder anstelle von
Vergleichspreisen ,geeignete" Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Nach § 15 Abs. 2 Satz 3
ImmoWertV sind Vergleichsfaktoren ,geeignet”, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde
liegenden Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen.
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7.1 Allgemeines zum Immobilienmarkt in Minchen

Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen (Inhalt auszugsweise):

Wohnungs- und Teileigentum
Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt spiegelt sich der
Anstieg der Vertragsanzahl (plus 32 %) ebenfalls im Anstieg des
Geldumsatzes mit 29 % wider.

Preisentwicklung

Auf dem Eigentumswohnungsmarkt ist die Vertragsanzahl wieder
gestiegen, wahrend weiterhin Preisriickgdnge gegenliber dem
Vorjahr feststellen sind. Hier lag das durchschnittliche Preisniveau
von Erstverkdufen knapp 7% und von Wiederverkaufen 2% unter
dem Vorjahresniveau. Die unterjdhrige Marktentwicklung im Jahr
2024 hat gezeigt, dass im zweiten Halbjahr die mittleren
Verkaufspreise, fur durchschnittliche und guten Wohnlagen bei
wiederverkauften Wohnungen die Preise stabil blieben.

Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungen seit 2005 (Jahresbericht 2024):

Auszug aus dem Markbericht des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen 2024
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Angaben aus dem Friihjahrsticker 2025 des Gutachterausschusses:

Preise fiir Eigentumswohnungen (Erst- und Wiederverkdufe) in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen mit einer durchschnittlichen Riickgangsrate von minus 3%.
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7.2 Indirekter Preisvergleich

Jahresbericht 2024
Gutachterausschuss Fir das Jahr 2024 wurden vom Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen
durchschnittliche Kaufpreise fir Wohnungen mit unterschiedlichen
Wohnlagequalitaten im gesamten Stadtbereich ermittelt.
Jahresbericht 2024 auszugsweise: Apartments und Wohnungen unter
45 m2.
Jahresbericht 2024
Baujahr Lage Anzahl Wohnflache m? | Mittelwert Preisspanne
1970-1979 durchschnittlich 206 33 7.150 € 20%

Hauptfaktor bei der Preisbildung ist sowohl bei Erstverkaufen als auch
bei Wiederverkdufen die Lage im*Stadtgebiet.

Daneben beeinflussen folgende Merkmale den Kaufpreis: die nahere
Umgebung (Mikrolage,.  Immissionen) des Wohnhauses, die
Verkehrsanbindung, .die GroBe der Wohnung, die Lage im Haus
(Geschoss, Himmelsrichtung etc.) sowie die Ausstattung.

Hinzu kommen-bei*Wiederverkdufen das Baujahr, der Zustand und
Renovierungsgrad der Wohnung bzw. des Gebaudes.

Bei der. lUberwiegenden Anzahl der Kaufvorgange, die dem
Gutachterausschuss fiir die statistische Auswertung zur Verfiigung
stehen, handelt es sich um nicht vermietete Eigentumswohnungen.
Die aufgefiihrten Wohnungspreise sind daher aus den Verkaufen nicht
vermieteter Wohnungen abgeleitet worden.

Vermietete Wohnungen werden laut Jahresbericht 2024 im
Durchschnitt mit einem Abschlag von 5 % gehandelt.

Preisspiegel Bayern IVD 2025:

Wohnungen Bestand 70 m2:

einfacher Wohnwert mittlerer Wohnwert guter Wohnwert
4.570 €/m2 6.300 €/m?2 7.700 /m2

sehr gute Wohnwert
12.450 €/m2
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7.3 Direkter Preisvergleich

Datenschutz: Die genauen Adressen und Objektdaten sind der Unterzeich-
nenden bekannt.

Aus Datenschutzgriinden diirfen die folgenden Verkaufsfille
nur so dargestellt werden, dass eine individuelle Kauftrans-
aktion nicht identifiziert werden kann.

Direkter Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden von der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw.
aus der Kaufpreissammlung der Sachverstandigen entnommen.

Die vom Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
herangezogenen Vergleichspreise weisen ggf. gegeniber dem
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
Unterschiede, insbesondere ' der Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage sowie Zeitpunkt der VerduBerung auf.

Ferner wird im Marktbericht des Gutachterausschusses hingewiesen,
dass fiir vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt
werden.

Die ausgewahlten'Vergleichspreise wurden mit dem gegenstandlichen
Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale in
Bezug gesetzt.

Die Berucksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wurde durch
entsprechende Zu- und Abschlage berticksichtigt.

Aufgrund der gesamtpolitischen und gesamtwirtschaftlichen
Situation, der gestiegenen Zinsen und hohen Baukosten ist der
Immobilienmarkt verunsichert. Das Immobilienangebot ist deutlich
gestiegen und die Vermarktungszeitraume haufig deutlich langer als
vor ein paar Jahren. Eine Immobilienwertschatzung kann deshalb
auch in kurzer Zeit iberholt sein.
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Hinweis: Die aufgefiihrten 8 Verkdufe stammen aus der
Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Miinchen. Die
vollstandigen Adressen sind der Sachverstandigen bekannt,
dirfen aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten
dargestellt werden.

Nr. Verkauf Baujahr Wohn- Geschoss Preis/m2 ver- Beurteilung geschdtzter Preis/m2
flaiche Lage mietet Abweichungen Werteinfluss angepasst

1 Apr 25 1972 30 m2 9. OG 5.917 € ja vermietet 5,0% 6.213 €
2 Feb 25 1972 40 m2 5.0G 6.825 € nein 0,0% 6.825 €
3 Jan 25 1972 30 m2 8.0G 8.167 € ja vermietet 5,0% 8.575 €
4 Dez 24 1972 36 m2 2.0G 6.612 € ja vermietet, Zeit 2,0% 6.744 €
5 Okt 24 1972 38 m2 EG 6.104 € nein Zeit -3,0% 5.921 €
6 Jun 24 1972 38 m2 8. OG 7.437 € nein Zeit -3,0% 7.214 €
7 Mai 23 1972 36 m2 2.0G 7.078 € nein Zeit -7,5% 6.547 €
8 Mai 23 1972 33 m2 3. OG 8.331 € nein _ Zeit -7,5% 7.706 €

Mittelwert 35 m2 7.059 € 6.968 €

Median 6.952 € 6.785 €

Standardabweichung 854 €

Variationskoeffizient 12%

Grenzwertbestimmung nach der 2-Sigma-Regel

Unterer Wert
Oberer Wert

5.261 €
8.676 €

Auswertung der Vergleichspreise, Vorgehensweise:

Wenn bei den Vergleichspreisen Wohnwertunterschiede zu
verzeichnen sind, werden diese an die Qualitdt des
Bewertungsobjektes angepasst. D.h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
des Vergleichsobjektes fiihren zu Zuschldgen und umgekehrt.

Die zeitliche Anpassung der Vergleichspreise erfolgt in Anlehnung an
die Preisentwicklung des Marktberichtes (der Marktberichte) des
Gutachterausschusses Miinchen.

Die jeweiligen genauen Ausstattungen und Unterhaltungszusténde
der Vergleichsobjekte im Inneren sind nicht bekannt. Es wird ein
durchschnittlicher Zustand ohne wesentlichen
Instandhaltungsriickstand angenommen. Wenn Abweichungen sind,
wird dies gesondert vermerkt.
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Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Beurteilung Wohnung Nr. 69

Anpassungen:

Wohnung Nr. 69 ist eine 1-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss
des denkmalgeschiitzten Mehrfamilienhauses StraBbergerstraBBe 28
im ehemaligen Olympiadorf. Zur Wohnung gehért der Kellerraum
Nr. 69.

Die Grundrissgestaltung ist laut Planunterlagen weitestgehend
funktionell. Aufzug ist in dem Gebdude vorhanden. Die Wohnung
hat einen Balkon und ist nach Sudwesten hin orientiert.

Auszug aus dem Eigentiimerversammlungsprotokoll vom
08. Juli 2024:

Laut E-Mail-Auskunft der-Hausverwaltung vom 24.07.2025 ist die
Geruchsbelastigung immer-noch eine Tatsache.

Es wird im Weiteren aufgrund dieser Tatsachenfeststellung u.a. durch
die Hausverwaltung -ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
der Wohnung'zur Schatzung angenommen.

Aufgrund fehlender Besichtigungsmdglichkeit kann fiir die Annahme
keinetHaftung (ibernommen werden.

Es‘handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage laut Lagekarte
des Gutachterausschusses.

Zeit: Es stammen die Verkaufe zum Teil aus 2023 bis Mitte 2025. In
Anlehnung an die Verdffentlichungen des Gutachterausschusses der
Landeshauptstadt Miinchen werden die Preise geschatzt angepasst.

Lage: alle Objekte sind direkt vergleichbar.

Mietzustand: AuftragsgemaB soll mietfrei bewertet werden. Die
vermieteten Wohnungen werden durch einen Zuschlag von 5% (siehe
Jahresbericht 2024 des Gutachterausschusses) angepasst.

Zustand: Alle Vergleichsobjekte befinden sich in durchschnittlichem
Erhaltungszustand.

Laut Auskunft der Hausverwaltung sind in dem Treppenhausflur vor
dem Bewertungsobjekt starke Immissionen durch Geruchsbeldstigung
aus der zu bewertenden Wohnung. Es wird im Weiteren aufgrund
dieser Tatsachenfeststellung ein unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand der Wohnung zur Schatzung angenommen.
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Ausgangswert Mittelwert rd. 7.000 €/m2

Unter Bericksichtigung der ortlichen konkreten Lage und der
wertbildenden Faktoren wird fiir die gegenstandliche 1-Zimmer-
Wohnung ein Wert von rd. 7.000 €/m2 fiir angemessen erachtet.
Das durchschnittlich ausgestattete Kellerabteil ist markttblich im
Wert der Wohnung enthalten.

Zustand: Alle Vergleichsobjekte befinden sich in durchschnittlichem
Erhaltungszustand.

Es wird im Weiteren aufgrund der Tatsachenfeststellung durch die
Hausverwaltung, dass Geruchsimmissionen aus der zu bewertenden
Wohnung austreten, ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
zur Schatzung angenommen. Aufgrund fehlender
Besichtigungsmdéglichkeit kann fir die Annahme keine Haftung
Ubernommen werden.

Aufgrund der Tatsachenfeststellung u.a. durch die Hausverwaltung
wird im Weiteren ein geschatzter Sanierungsbedarf eingestellt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
37 m2 * 1,000 €/m2 = rd..37.000 €

Es handelt sich, “hier um eine Annahme zur Schatzung. Der
Werteinfluss<kann “je nach tatsachlichem Erhaltungszustand der
Wohnung-noch-hther oder niedriger ausfallen.

WohnungsgréBe ca. 37 m2

Wohnung Nr. 69 mit Kellerraum
Wertermittlungsstichtag 23.07.2025

37 m2 * 7.000 €/m2 = 259.000 €
abzgl. pauschal geschatzter Werteinfluss Erhaltungszustand 37.000 €
Verkehrswert Wohnung Nr. 69 rd. 222.000 €
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8.0 Ableitung des Verkehrswertes fiir das Objekt Wohnung Nr. 69, StraBbergerstral3e
28 in 80809 Miinchen am Wertermittlungsstichtag 23.07.2025

Hinweis: Die zu bewertende Wohnung samt Keller konnten innen nicht besichtigt werden!

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen
und der Verkehrswert nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

Wohnung Nr. 69 ist eine 1-Zimmer-Wohnung im 1. Obergeschoss
des denkmalgeschiitzten Mehrfamilienhauses StraBbergerstraBe 28
im ehemaligen Olympiadorf. Zur Wohnung gehért der Kellerraum
Nr. 69. Die Grundrissgestaltung ist laut Planunterlagen
weitestgehend funktionell. Aufzug ist in dem Gebdude vorhanden.
Die Wohnung hat einen Balkon und ist nach Sidwesten hin
orientiert.

Auszug aus dem Eigentiimerversammlungsprotokoll vom
08. Juli 2024

Laut E-Mail-Auskunft der Hausverwaltung vom 24.07.2025 ist die
Geruchsbelastigung immer noch eine Tatsache.

Es wird“im Weiteren aufgrund dieser Tatsachenfeststellung u.a.
durch die Hausverwaltung ein unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand der Wohnung zur Schdatzung angenommen.
Aufgrund fehlender Besichtigungsmdoglichkeit kann fiir die Annahme
keine Haftung Gibernommen werden. Der Werteinfluss kann je nach
tatsachlichem Erhaltungszustand der Wohnung noch héher oder
niedriger ausfallen.

Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage laut Lagekarte
des Gutachterausschusses.

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als eher unterdurchschnittlich
angesehen. Aufgrund der eventuell vorhandenen
Zustandsmerkmale konnte die Vermarktung ggf. einen langeren
Zeitraum in Anspruch nehmen.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 23.07.2025:

Wohnung mit Kellerraum Nr. 69
StraBbergerstr. 28 in 80809 Miinchen

Unbelasteter, miet- und lastenfreier Verkehrswert:

Wohnung Nr. 69 rd. 222.000 €
(entspricht einen m2-Preis von rd. 6.000 €/m2)
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9.0 Verkehrswert flir das Objekt Wohnung Nr. 69, StraBbergerstraBe 28 in 80809
Minchen am Wertermittlungsstichtag 23.07.2025

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Vergleichswert

fuir das eingetragene Wohnungseigentum, bestehend aus 4,000/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der Gemarkung Milbertshofen

Flst. Nr. 404/34 StraBBbergerstraBBe 24, 26, 28, 30
Wohngebiude, Hofraum, Griinflache zu 15.259 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung Nr. 69

zum Wertermittlungsstichtag 23.07.2025 mit

222.000,- €

in Worten: zweihundertzweiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir so weit wie mdglich besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Minchen, den 22.08.2025

Dipl.-Ing. (FH)
Margit Apitzsch
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