Mehrfamilienhaus (5 ETW + 5 TG-STP) im Rohbau in Bogenhausen (Cosimapark)

Bezugnahme:

Objekt:

Hinweis:

Lage:

Grundbuch:

Gebéaude:

Wohnungen:

Baulich. Zustand:

Verkehrswert:

Anmerkungen:

Anlagen:

Verkehrswertgutachten Nr. 28/23 vom 05.06.2023 des Offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstiandigen Dipl.-Kfm. H. Pesch; AZ 1510 K 173/22.

Ein — im Rohbau befindliches — Mehrfamilienhaus (MFH) mit 5 Wohnungen und
Tiefgarage (5 STP; keine Duplex) im Minchner Stadtteil Cosimapark; der Fertig-
stellungsgrad ist mit 57 % geschatzt worden.

Bei der Verkehrswertermittlung wurde zunédchst ein Wert von 5,83 Mio. € fir das —
geméR vorliegender Baugenehmigung — fiktiv fertig gestellte Objekt mit dem Er-
tragswertverfahren ermittelt. Die noch anfallenden Fertigstellungskosten und die
mit der Fertigstellung verbundenen Risiken wurden anschlielend als objektspezifi-
sche Besonderheiten wertmindernd berticksichtigt. Im Rahmen der Kurzbeschrei-
bung ist eine komplette Darstellung der komplexen Sachverhalte nicht méglich. Es
wird deshalb ausdriicklich auf das ausfiihrliche Gutachten (71 Seiten) verwiesen.

Reines Wohngebiet in Bogenhausen "Cosimapark"; Eckgrundstiick Cosimastralie /
Meistersingerstralie; durchgriinte Umgebung; gewisse Verkehrslarmbeeintrachti-
gung durch Cosimastralie; Einkaufsmdglichkeiten, Kitas, Grundschule und Gym-
nasium im Gehbereich; Néhe zum Subzentrum Arabella-Park; Trambahnhaltestelle
vor dem Objekt; insgesamt gute Infrastruktur; die direkte Umgebungsbebauung ist
durch Ein- und Mehrfamilienh&user gepragt; insgesamt betrachtet gute Wohnlage.

Flurstlicke 430/13 + 430/21, Gemarkung Oberfohring, Grundstiicksflache Gesamt
582 m?; keine bewertungsrelevanten Eintrége in Abteilung 11 des Grundbuchs.

Frei stehendes Geb&ude (3 Geschosse) als Stahlbetonkonstruktion mit Ziegelmau-
erwerk; Baubeginn 2018, Abbruch der Arbeiten vor etwa 3-4 Jahren; Flachdach;
Aufzug bis zur Dachterrasse mit Flachen zur gemeinschaftlichen Nutzung (u.a.
Kinderspielplatz); ein Energieausweis liegt nicht vor; Tiefgarage mit 5 STP.

Die aktuellen Verkaufspreise fiir Neubau-ETW in der gegenstandlichen Wohnlage
liegen bei rund 13.400 €/m2 WFL; Gebdude mit Stidausrichtung; Wohnflache Ge-
samt 479 m?; exklusive Penthouse-Wohnung mit 143 m? WFL (3 Terrassen) und
eigenem Aufzugszugang; 2 groRere ETW im EG/OG mit @ 104 m2 WFL und zwei
kleinere ETW im EG/OG mit je 64 m2; zu jeder ETW gehdrt mindestens eine Ter-
rasse und ein gemauerter Kellerraum; die Grundrisslosung ist als gut einzustufen.

Die Fertigstellungskosten werden mit 1,41 Mio. € (inklusive Baunebenkosten) ge-
schatzt; fur die Beseitigung der Baumangel und sonstige Risiken sind Abschlége
von 280 T€ bzw. 140 T€ angesetzt worden. Da von einem fiktiv fertiggestellten
MFH ausgegangen wurde, musste noch ein Mietausfall bis zur Fertigstellung ange-
setzt werden, der mit 210 T€ geschétzt wurde (siehe Ausfiihrungen im Gutachten).

Mehrfamilienhaus im Rohbau Cosima-Park im April 2023: 3,80 Mio. €

Fir die obenstehenden Informationen wird keine Haftung tibernommen. Der Sach-
verstandige ist nicht befugt, weitere Auskiinfte zum Objekt zu erteilen.

Nr. 1 Fotos; Nr. 2-8 Lageplane, FNP, Luftbilder; Nr. 9-15 Baupléane
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Rickansicht des Wohngebau-
des; alle Terrassen sind nach
Suiden orientiert

Blick von der Meistersingerstral3e auf
das Mehrfamilienhaus im Rohbau,
die Tiefgaragenzufahrt befindet sich
an der Ostseite (siehe Pfeil)

Nahansicht Fassade Vorderseite,
dunkle Fleckenbildung und Was-
serschlieren sichtbar; teilweise
Spaltéffnungen bei vertikalen
Mortelfugen erkennbar
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Stadtplanausschnitt mit dem Stadtbezirk Bogenhausen
(M=1:25.000)
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Anlage 3

Stadtplanausschnitt mit den Stadtteilen Oberf6hring, Cosimapark
Fideliopark und Arabellapark (M = 1 : 10.000)
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Anlage 4

AZ 1510 K 173/22; MFH im Rohbau, Meistersingerstr. 26, 81927 Miinchen

Auszug aus dem Fliachennutzungsplan der LHST Miinchen;
das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich eines
Reinen Wohngebiets (WR) im Sinne des § 3 BauNVO
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit
Darstellung der Umgebungsbebauung (Mafistab = 1 : 2.500)
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Anlage 6

Value
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. Aktueller Lageplan vom Kommunalreferat der LHST Miinchen
(MafBstab =1 : 1.000)
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Parzellenkarte
(MafBstab =1 : 500)
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Anlage 9 |

AZ 1510 K 173/22; MFH im Rohbau, Meistersingerstr. 26, 81927 Miinchen

| GA-Nr. 28/23

Freiflachengestaltungsplan laut Baugenehmigung

vom 25.09.2017 (M = 1 : 150)
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Gebéudequerschnitte (M = 1 : 150)
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Anlage 11|

AZ 1510 K 173/22; MFH im Rohbau, Meistersingerstr. 26, 81927 Miinchen
Grundriss Kellergeschoss und Tiefgarage
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AZ 1510 K 173/22; MFH im Rohbau, Meistersingerstr. 26, 81927 Miinchen

Anlage 12

Grundriss EG mit Markierung der Wohnungen
bzw. Eigentumswohnungen Nr. 1 =+ und 2
laut Baugenehmigung 25.09.2017 M = 1 : 150)
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Anlage 13—|

Grundriss OG mit Markierung der Wohnungen
bzw. Eigentumswohnungen Nr. 3 ©: = und 4 ===
laut Baugenehmigung 25.09.2017 M =1 : 150)
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Anlage 14

Grundriss DG mit Markierung der Wohnung

laut Baugenehmigung 25.09.2017 (M = 1 : 150)
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Anlage 15

Grundriss Dachterrasse mit dem Sondernutzungsrecht
fiir die Wohnung / Eigentumswohnung Nr. 5 < und den
Gemeinschaftsflichen fiir die anderen Bewohner -
laut Baugenehmigung 25.09.2017 (M =~ 1 : 150)

Anmerkung: Auf dem Dach soll ein
Kinderspielplatz, eine Griinanlage fiir
die gemeinschaftliche Nutzung und eine
weitere Tetrassenfldche fiir die Woh-
nung/ETW Nr, 5 errichtet werden,
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