Mehrfamilienhaus (10 ETW, 10 STP) im Rohbau, Bestlage Stadtteil Nymphenburg

Bezugnahme:

Objekt:

Hinweis:

Lage:

Grundbuch:

Gebéaude:

Wohnungen:

Baulich. Zustand:

Verkehrswert:

Anmerkungen:

Anlagen:

Verkehrswertgutachten Nr. 43/24 vom 09.10.2024 des 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Kfm. H. Pesch; AZ 1514 K 328/23.

Ein — im Rohbau befindliches — Mehrfamilienhaus (MFH) mit 10 Wohnungen und
einer Tiefgarage (10 STP; keine Duplex) im Minchner Stadtteil Nymphenburg; der
Fertigstellungsgrad des Rohbaus ist mit 82 % geschatzt worden.

Bei der Verkehrswertermittlung wurde zunéchst ein Wert von 19,36 Mio. € fir das
— gemal 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 beriicksichtigt. Im Rahmen der Kurzbeschrei-
bung ist eine komplette Darstellung der komplexen Sachverhalte nicht mdglich. Es
wird deshalb ausdriicklich auf das ausfiihrliche Gutachten (82 Seiten) verwiesen.

An der stidlichen Auffahrtsallee, Einmiindung Montenstralie, Eckgrundstilick; re-
prasentative Umgebungsbebauung, imagetrachtige Lage; Tempo 30 Zone, relativ
ruhige Wohnlage; einige Einkaufsmaoglichkeiten, Kita und Bushaltestelle liegen im
Gehbereich; Grundschule und Gymnasium liegen 900 m entfernt; Subzentren Rot-
kreuzplatz und Romanplatz liegen je etwa 1 km entfernt; gehobener Freizeitwert;
gute Anbindung an den Individualverkehr; insgesamt betrachtet beste Wohnlage.

Flurstlick 324/81, Gemarkung Nymphenburg, Grundstiicksflache 1.266 mz; in Ab-
teilung Il des Grundbuchs ist ein Stellplatzrecht eingetragen worden; bei der Wer-
termittlung wurde eine Wertminderung von 60.000 € berucksichtigt (siehe GA).

Frei stehendes Gebédude (KG, EG, 1. OG, 2. OG, DG) mit Siidausrichtung in Zie-
gelbauweise; Baubeginn 2021, Abbruch der Arbeiten vor etwa 1 %, Jahren; Walm-
dach ohne Kniestock; innenliegendes Treppenhaus, Aufzug; Tiefgarage mit 10 nor-
malen Stellpléatzen (keine Duplex), Zufahrt zur Tiefgarage tiber4 PKW-Aufzug.

Das Gesamtkonzept ist — aus Sicht des Unterzeichners — als gut einzustufen; je 3
ETW im EG-2. OG zzgl. Penthouse-Wohnung mit Dachterrasse und eigenem Auf-
zugszugang im DG (170 m2 WFL); 2 EG-ETW mit direkt verbundenen Kellerréu-
men; Wohnflache gesamt 1.106 m2. Die aktuellen Verkaufspreise fiir Neubau-ETW
in einer vergleichbaren Wohnlage liegen bei rund 19.700 €/m? WFL;

Die Fertigstellungskosten werden mit 5,08 Mio. € (inklusive Baunebenkosten) ge-
schétzt; fur die Beseitigung der Bauméngel und der damit verbundenen Risiken ist
eine zusatzliche Wertminderung von 510.000 € angesetzt worden. Da von einem
fiktiv fertiggestellten MFH ausgegangen wurde, musste noch ein Mietausfall bis
zur Fertigstellung angesetzt werden (geschétzt 1 % Jahre), der mit 650.000 € ge-
schéatzt wurde (siehe ausfuhrliche Erlauterungen im Gutachten).

MFH im Rohbau im Stadtteil Nymphenburg im August 2024: 13,1 Mio. €

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

Nr. 1 Fotos; Nr. 2-5 Lageplane; Nr. 6-19 Bauplane; Nr. 20 Skizze STP-Recht
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Blick von der Montenstralie
auf das im Rohbau
befindliche Gebaude

Blick in die Sudliche Auffahrtsallee in
Richtung Schloss; das im Rohbau be-
findliche Mehrfamilienhaus liegt an
der Sudseite (siehe Pfeil)

Nahansicht der Fassade von der
sudlichen Auffahrtsallee;
im Dachgeschoss sind noch
wesentliche Rohbauarbeiten
erforderlich (siehe Pfeil)
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Stadtplanausschnitt der LHST Miinchen mit dem
Stadtteil Nymphenburg (M = 1 : 10.000)
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Luftbild Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Darstellung der reprisentativen
Umgebungsbebauung parallel der Auffahrtsalleen (Maf3stab =~ 1 : 2.500)
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Anlage 4

Aktueller Lageplan vom Kommunalreferat der LHST Miinchen
(MaBstab ~ 1 : 1.000)
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Darstellung der Baustelle
im August 2022 und der direkten Umgebungsbebauung (MaBstab ~ 1 : 500)
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Freiflachengestaltungsplan
laut Baugenehmigung vom 18.12.2020
(MaBstab =~ 1 : 240)
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Ansichten Nord und Siid laut Baugenehmigung
vom 21.12.2020 (Maf3stab = 1 : 200)

Ansicht Nord (StraBBenseite)

Ansicht Siid (Terrassenseite)
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Ansicht West und Gebédudequerschnitt
von dem PKW-Aufzug und der Tiefgarage
laut Baugenehmigung vom 21.12.2020
(MaBstab =1 : 160)
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Ansicht Ost und Gebdudequerschnitt mit
Darstellung des Treppenhauses und der Tiefgarage
laut Baugenehmigung vom 21.12.2020
(MafBstab = 1 : 160)

AUFZUG
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¢ Grundriss Erdgeschoss
= laut Baugenehmigung
vom 21.12.2020
ann0ve .
mit Flichenangaben
(Mafistab =~ 1 : 150)

GRUNDS'

2016

3
m
= E=|
B
6 =
& &
23 Wz
E
w
=
=
[2a]
o
8
cap
4 g .
z 325
NI e
8
E
)
&
g3
o
E
18
.;'E
)
. E E
E =
o5 g3 58
n =E
o} g
2 B |
8
= g’h
€8
4
5] )
&
2
~
—
el 9L
B
m
" FZNIHASHIN SONMHD JIWHYIIIL

n? 5¢9 i



GA-Nr. 43/24 AZ 1514 K 328/23; MFH im Rohbau, Siidliche Auffahrtsallee 29, Miinchen Anlage 11

Grundriss Erdgeschoss
laut Aufteilungsplan
vom 03.04.2023
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laut Baugenehmigung
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Grundriss 2. Obergeschoss
laut Baugenehmigung
vom 21.12.2020
mit Fldchenangaben
(MaBstab =~ 1 : 150)
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Grundriss 2. Obergeschoss
laut Aufteilungsplan
vom 03.04.2023
ohne Fldchenangaben
(MaBstab=1:150)
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Grundriss Dachgeschoss
laut Aufteilungsplan
vom 03.04.2023
ohne Flachenangaben
(MaBstab =~ 1 : 150)
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Grundriss KG + Tiefgarage
laut Baugenehmigung
vom 21.12.2020
mit Fldchenangaben
(Mafistab = 1 : 150)

® t
w¥ gs
E~E
+ &3
[ N
[~] [
" Re is
&3 v
’E wr
& 2
e (o]
£ =
T
3 by
X o
a4 _‘5
33
& R
4%
—_ HZNBHDSYJQLSUNHHB
SHOE SHOEL .
v
g & e
E Se 3z " g
7] ! w7 &
E B

L
,ﬂs‘[‘
3
—

L SHCE L

w; ;2 e
ém gﬁ wﬁ
®
i
=B © )
LE o B
- a
~ .4
E gr "
3

cfvazg e



GA-Nr. 43/24 AZ 1514 K 328/23; MFH im Rohbau, Siidliche Auffahrtsallee 29, Miinchen Anlage 19

Grundriss KG + Tiefgarage
laut Aufteilungsplan
vom 03.04.2023
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Skizze zu der in Abteilung II des Bewertungsgrundstiicks als Belastung
eingetragene Grunddienstbarkeit (KFZ-Stellplatz, Zu- und Abfahrtsrecht)
zugunsten des siiddstlichen Nachbargrundstiicks Montenstraf3e 11
(laut Urkunde Nr. 229 Notar Kelch vom 30.01.1991)

Auffahrisallee

Flache KFZ-Stellplatz l
(5,00 m x 2,30 m) l
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Herrschendes Grundstiick
Montenstrafie 11
Flursttick 324/41

Dienendes Grundstiick (Bewertungsobjekt)
Siidliche Auffahrtsallee 29
Flurstiick 324/81
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