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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 BauGB)

furden
Tiefgaragenstellplatz.Nr. 85 in einer Sammeltiefgarage
auf dem Flurstiick'1935/11, Gemarkung Dachau
(Ergénzungs-Gutachten fur die ETW Nr. 51
Jakob-Schmid- Str. 22, 85521 Dachau)

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers
nicht kopiert oder auf andere Weise vervielféltigt und
weitergegeben oder fur andere als die vorgesehene
Zweckbestimmung verwendet werden.

1. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst einschlieBlich Deckblatt 20 Seiten (davon 6 Anlagen) und wurde in
4-facher Ausfertigung erstellt, davon 1 Exemplar fur Archivzwecke des Auftragnehmers.
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1.2

Allgemeine Angaben

Angaben zur Auftragserteilung

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:

Bewertungsobjekt:

Exkurs:

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Bewertungsunterlagen

Objektbezogene Unterlagen:

Amtsgericht Munchen, Abteilung fir Zwangsvollstreckung; Infan-
teriestr. 5, 80325 Minchen; Schatzungsanordnung vom 18.12.2023;
Geschéftsnummer: AZ 1540 K 208/22.

Das Gutachten ist zur Feststellung des Verkehrswertes in einem
Zwangsversteigerungsverfahren — zum Zwecke der-Aufhebung der
Gemeinschaft — angeordnet worden.

Tiefgaragenstellplatz Nr. 85 in der Sammeltiefgarage auf dem Flur-
stiick 1935/11, Gemarkung Dachau; postalische Adresse der Tief-
gargenzufahrt Johann-Teufelhart-StraRe 3, 85221 Dachau.

Das vorliegende Gutachten.dient.als Erganzung des Gutachtens Nr.
21/23 vom 28.03.2023 in dem die ETW Nr. 51 Jakob-Schmid-Str.

22 auf dem Nachbargrundstiick (Flurstlick 1934/23; siehe Lageplan
Anlage 4) bewertet'wurde. Der vorgenannte TG-STP gehort zu die-
ser ETW. Er kannraber naturgemadf auch einzeln ersteigert werden.

Anmerkung:Fur beide Objekte gilt das gleiche AZ 1540 K 208/22.

Am 23,01.2024 um 09:30 Uhr; Teilnehmer: Herr F...... (Nachbar)
und-der Unterzeichner.

Als Wertermittlungsstichtag gilt der Tag der Besichtigung.

- Beglaubigter Grundbuchauszug vom 27.11.2023

- Teilungserklarung und Aufteilungsplan vom Grundbuchamt

- Jahresabrechnung fiir 2022 von der Hausverwaltung

- Aktueller Wirtschaftsplan von der Hausverwaltung

- Sonstige schriftliche und miindliche Angaben der HYW

- Landkartenausschnitt, Ortsplanausschnitt, Luftbild und
Lageplan von der Bayerischen Vermessungsverwaltung

- Vergleichspreise vom Gutachterausschuss des LK Dachau

- Jahresbericht des GAA LK Dachau fiir 2020-2022

- Jahresbericht des GAA LHST Minchen fur 2022

- Aufzeichnungen und Fotos der Ortsbesichtigung
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Allgemeine Unterlagen: Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

einschlagige Fachliteratur

1.3 Hinweise zur Bewertung

Behordenauskiinfte: Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fiir-Gutach-
tenergebnisse aufgrund solcher Auskiinfte kann naturgeman keine
Gewahr tibernommen werden.

Berechnungen: Fur die Verkehrswertermittlung standen Plane zur Verfligung,
die hinsichtlich Massgenauigkeit und:genaue Ubereinstimmung nur
auf Plausibilitat geprift wurden.

Beschreibungen: Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstel-
lung, sie gelten nicht alsivolistandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
Untersuchungen auf/pflanzliche oder tierische Schéadlinge sowie auf
gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden weder durchge-
flihrt noch berticksichtigt.

Bodenverhaltnisse: Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchge-
fuhrtEs wurden ungestorte, altlastenfreie Bodenverhaltnisse unter-
stellt, ohne Grundwassereinfliisse.

Haftung: Die Obliegenheit des Bewerters und seine Haftung fir die korrekte
Ausfihrung seiner beruflichen Tatigkeit bestehen nur gegentber
dem Auftraggeber und der genauen Zweckbestimmung, eine Haf-
tung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Urheberschutz: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Das Gutachten kann demnach auch von den Biet-
interessenten fur die Zwecke der Ersteigerung kopiert werden.

Eine sonstige Vervielféltigung oder Verwertung — auch auszugs-
weise — ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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2. Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch
Blattstelle:

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I (Eigentiimer):

Abteilung Il (Lasten.und
Beschrankungen):.

Teileigentumsgrundbuch von Dachau; Blatt 24704.

Lfd. Nr. 1
1/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 1935/11, Gemarkung Dachau;

Johann-Teufelhart-Str. 3, 5, 5a, 7, 9, 9a und 11

und Muller-Dachau-Weg 1, 1a, 3, 5, 5a, 7, 9, ff

bis 47, 49, 49a und 51 (insgesamt 38 HS-Nr),

Gebdude und Freiflache 6.716 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an KFZ-Tiefgaragenabstell-
platz Nr. 85 im Aufteilungsplan.

Bewilligung vom 18.05.1989; libertragen von 436/24232;
eingetragen am 30.06,1989.

Lfd. Nr. 1
Gelodscht,

Lfd. Nr. 2a

—ZUjeY2—
G K.

eingetragen am
Lfd. Nr. 2b 22.05.1991

C.K......

Lfd. Nr. 1
Trafostationsrecht flir Stadt Dachau; Bewilligung vom 25.04.1989;
eingetragen am 12.06.19809.

Lfd. Nr. 2
Gasversorgungsanlagenrecht fir Stadt Dachau; Bewilligung vom
14.07.1989; eingetragen am 04.08.19809.

Lfd. Nr. 3
Gasversorgungsanlagenrecht flr Stadt Dachau; Bewilligung vom
27.11.1990; eingetragen am 06.12.1990.

Anmerkung. Diese Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Nut-
zung des Bewertungsobjekts und sind nicht zu beriicksichtigen.
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Abteilung II: Lfd. Nr. 4
Geldscht.

Abteilung 11l (Hypotheken
und Grundschulden): Fur die Bewertung nicht relevant.

2.2 Bestimmungen der Teilungserklarung (auszugsweise)

Urkunden: Die Tiefgaragenstellplétze sind in der gegenstandlichen Teilungser-
klarung vom 18.05.1989. tabellarisch erfasst worden.

Sondereigentum: Nr. der Teileigentumseinheit: 85
Gebdude: Tiefgarage
Bezeichnung der Einheit: Tiefgaragenstellplatz
Hohe des Miteigentumsanteils: 1,00/1000stel

Eigentiimerversammlung:  Fur die Ausuibung des Stimmrechts bei Beschlussfassungen der Ei-
gentiimergemeinschaft gilt im-Ubrigen als vereinbart, dass sich das
Stimmenverhaltnis nach Mal3gabe der eintausendstel Miteigen-
tumsanteile ergibt.

Zur Vertretung in‘'der Wohnungseigentimerversammlung und Aus-
tibung des Stimmrechts kénnen nur andere Eigentiimer oder der
Verwalterder Wohnungseigentiimergemeinschaft bevollméchtigt
werden. Die Vollmacht ist schriftlich zu erteilen.

Fazit: Die-Regelungen der gegenstédndlichen Teilungserklarung bewegen
sich — insgesamt betrachtet — im tblichen Rahmen.

2.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten (u.a. Nutzung, Wohngeldhdhe)

Nutzung: Der Tiefgaragenstellplatz wird derzeit von einem Miteigentimer
genutzt.

Wohngeld: Das Wohngeld fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 85 betréagt derzeit
14,00 € im Monat, das sich wie folgt aufgliedert:

Struktur Wohngeld: Zufuihrung Erhaltungsrucklage: 2,715€
Sonstige Nebenkosten (u.a. HVW): 10,93 €

Wohngeld Gesamt: 13,
rund 14,00 €

Sonstiges: Sonstige Rechte und Belastungen liegen Angabe gemal nicht vor.
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3. Objektbeschreibung

3.1 Lagefaktoren

Stadt: GroRe Kreisstadt Dachau mit rund 48.000 Einwohnern, etwa 20 km
nordwestlich der Landeshauptstadt Minchen.

Lage im Stadtgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Augustenfeld.in einer
Wohnsiedlung im stiddstlichen Randbereich der Stadt Dachau ostlich
der Bahntrasse (westlich der Theodor-HeuR3-StraRe)-

Mikrolage: Die Tiefgarage befindet sich unter den Gebauden und dem begriin-
ten Innenhof auf dem Flurstiick 1935/11, Gemarkung Dachau. Die
Zufahrtsrampe zur Tiefgarage liegt im Erdgeschoss des Gebaudes
Johann-Teufelhart-Stralle Nr. 3 (siehe Foto Anlage 6).

Umgebungsbebauung: Die Tiefgarage ist Bestandteil-einer groen Wohnsiedlung mit be-
grinten Innenhdéfen, die Anfang der 90er Jahre entstanden ist. Auf
der Freiflache in Richtung’'Dachauer Bahnhof wird — voraussicht-
lich — in einigenJahren ein neues Wohnviertel entstehen. Aufgrund
der mehrgeschossigen und geschlossenen Bauweise ist von einer
hohen Einwohnerdichte auszugehen.

Wohnlage: Fir die Wertigkeit des Stellplatzes spielt auch die dortige Wohnla-
genqualitét eine gewisse Rolle. Im Vorgutachten fir die ETW Nr.
51 in der Jakob-Schmid-Strafe ist die Wohnlage — insgesamt be-
trachtet — als durchschnittlich bis gut eingestuft worden.

Offentliche Verkehrsmittel: Die nachste Busstation liegt ca. 400 m entfernt. Der Dachauer
Bahnhof liegt mit einer Entfernung von 1,1 km nicht mehr ganz im
Gehbereich. Die Anbindung an den OPNV kann als durchschnitt-
lich bewertet werden.

Individualverkehr: Hervorzuheben ist die gute Anbindung an den Individualverkehr.
Uber die parallel vorbeifiinrende Theodor-HeuB-StraRe ist in siidli-
cher Richtung der Knotenpunkt der Bundesstralien B 304 und B
471 in etwa 3 Minuten erreichbar. VVon dort sind schnelle Anbin-
dungen an die Autobahn A 8 und der Autobahnring A 99 mdglich.

Offentlicher Parkraum: Die Situation im 6ffentlichen Parkraum ist aufgrund der dichten
Umgebungsbebauung und der hohen Einwohnerzahl im néheren
Umfeld als schwierig einzustufen.
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3.2 Tiefgarage (baulicher Zustand und Erhaltungsriicklage)

Konstruktion:

Zufahrt:

Zugang:

Stellplatze:

Wirtschaftliche Einheit:

Baulicher Zustand:

Finanzierung Sanierung:

Es handelt sich um eine Tiefgarage in konventioneller Betonbau-
weise, die 1990/1991 errichtet wurde. Die Tiefgarage ist unter der
Gelandeoberflache des Flurstiicks 1935/11 (s. Lageplan Anlage 4).

Die Zufahrtsrampe befindet sich im Erdgeschoss des Geb&udes Jo-
hann-Teufelhart-Stralle 3 (siehe Foto).

Etwa in der Mitte des-Innenhofes befindet sich eine Spindeltreppe
flr den Zugang.zur.Tiefgarage. Die Entfernung bis zur ETW Nr. 51
(Jakob-Schmid-Strafl3e 22) betragt ca. 130 m.

In der Tiefgarage befinden sich — laut der Jahresabrechnung 2022 —
104 Stellplatze. Es handelt sich um eine sogenannte Sammeltiefga-
rage, in der auch Stellpléatze fur die umliegenden ETW-Anlagen un-
tergebracht worden sind.

Aufgrund der Tatsache, dass 28 Stellplatze Eigentiimern gehdren,
die keine Eigentumswohnung in der gegenstandlichen ETW-Anlage
haben, ist fur die Tiefgarage eine — eigene wirtschaftliche Einheit
mit separater Erhaltungsriicklage — gebildet worden.

Die Tiefgarage ist in den Jahren 2022/2023 saniert worden. Laut
Angabe der Hausverwaltung hatte es erneut gewisse Feuchtigkeits-
schaden gegeben, sodass u.U. eine erneute Sanierung erforderlich
ist. Hierzu soll ein Sachverstandigenbiiro eine Analyse erstellen.

Die Sanierung der Tiefgarage ist durch die Entnahme aus der Erhal-
tungsriicklage und der Einforderung einer Sonderumlage in Hohe
von 250.000 € finanziert worden. Auf den gegenstandlichen Stell-
platz entfiel ein Betrag von 2.400 €, der 2022 féllig gestellt wurde.

Dipl.-Kfm. H. Pesch, 6.b. und vereidigter Sachverstadndiger fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstlicke
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Hohe Riicklage 2022: Die Erhaltungsriicklage war zum 31.12.2022 noch mit rd. 292.000 €
dotiert, wobei noch finanzielle Mittel fur die Tiefgaragensanierung
im Laufe des Jahres 2023 abgeflossen sind.

Jahrliche Dotierung: Die jahrliche Zufihrung zur Erhaltungsricklage fiir die Tiefgarage
liegt derzeit bei 33.000 € pro Jahr.

Fazit: Aufgrund der erneut festgestellten Feuchtigkeitsprobleme kénnen
zukinftige Sonderumlagen nicht ausgeschlossen werden. Bei.der
Bewertung des Stellplatzes ist ein gewisser Risikoabschlag zu be-
riicksichtigen (siehe weitere Ausfuhrungen in Punkt-4.5).

3.3 Tiefgaragenstellplatz Nr. 85

Lage: Der Tiefgaragenstellplatz befindet sich/im mittleren und vorderen
Bereich der Tiefgarage. Die Zu- und Ausfahrtsrampe liegt nur we-
nige Meter entfernt.

Anmerkung: Es gibt keine'Schleuse zum KG des Wohngebéudes
Jakob-Schmid-Stralle 22 (Lage ETW Nr. 51).

Geometrie: Der gegenstandliche Tiefgaragenstellplatz (siehe Foto und Grund-
riss Anlage 5) hat eine ubliche Geometrie von 2,5 x 5,0 m.

Einhausung: Bei der Wertermittlung ist werterhdéhend zu berticksichtigen, dass
der Stellplatz — zusammen mit dem Nachbarstellplatz — mit einem
Garagentor und einem Metallzaun eingehaust worden ist.

Vorteile: Eine Einhausung erhoht naturgemaR die Sicherheit. Es kénnen auch
Gegensténde sicherer im Bereich der Stellplatzes aufbewahrt wer-
den (u.a. Winterreifen).
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4. Bewertung

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 6 Absatz 1 Satz 1: "Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. ™

8 6 Absatz 1 Satz 2: "Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts-unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande-des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung'stehenden Daten, zu
wahlen. Die Wabhl ist zu begrinden. "

Marktlage: Tiefgaragenstellplatze werden i.d.R. zusammen mit einer ETW oder
einer Teileigentumseinheit (u.a. Laden, Buros) gekauft. Einzelver-
kaufe von Tiefgaragenstellplétzen kommen relativ selten vor.

Vergleichspreise: Bei diesen Einzelverk&ufen orientieren sich die potenziellen Erwer-
ber i.d.R. an lokal Ublichen Vergleichspreisen. Der Gutachteraus-
schuss des Landkreises Dachau konnte einige Vergleichspreise zur
Verfligung stellen.

Vergleichswertverfahren:  Der — vorlaufige — Verkehrswert (Vergleichswert) des gegenstandli-
chenTiefgaragenstellplatzes wird deshalb aus dem Vergleichswert-
verfahren — geméR den 88 24 - 26 ImmoWertV — abgeleitet.

Wertanpassung 8 8 Abs. 3:  Anschlieend muss untersucht werden, ob aufgrund von objektspe-
zifischen Besonderheiten noch Wertanpassungen im Sinne des § 8
Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen sind (siehe Punkt 4.5).

Vergleichswert TG-STP: Aus dem vorlaufigen Vergleichswert zuziglich der Werteinflisse
durch die objektspezifischen Besonderheiten errechnet sich der Ver-
gleichswert (Verfahrenswert) fiir den TG-STP Nr. 85.

4.2 Wertbestimmende Faktoren eines Tiefgaragenstellplatzes

Einflussfaktoren: Die Wertigkeit von Tiefgaragenstellplatzen korreliert teilweise mit
den Preisen der dort befindlichen Eigentumswohnungen. Im Vor-
gutachten fur die Eigentumswohnung Nr. 51 in der benachbarten
ETW-Anlage ist ein Preis von 6.240 €/m? ermittelt worden. Die
Wohnlage ist als @ bis gut eingestuft worden.
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Offentlicher Parkraum: Fur die Wertigkeit des Stellplatzes spielt die Situation im offentli-
chen Parkraum eine wichtige Rolle. Aufgrund der hohen Einwoh-
nerdichte im Umfeld ist die gegensténdliche Situation im offentli-
chen Parkraum als schwierig einzustufen.

Anmerkung: Es ist auch zu beriicksichtigen, dass zu manchen Haus-
halten zwei PKWs gehoren. Das 2. Fahrzeug muss im 6ffentlichen
Parkraum geparkt werden.

Verkehrsanbindung: Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr istim vor-
liegenden Fall als durchschnittlich zu werten. Die Anbindung an
den Individualverkehr ist dagegen als gut einzustufen, was die Nei-
gung tendenziell erhéht, sich einen 2. PKW zuzulegen.

4.3 Direkte und indirekte Vergleichspreise fir TG-Stellplatze

Einzelverkaufe: Aufgrund der schwierigen Situation im 6ffentlichen Parkraum
wurde die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gebeten, nur
solche Tiefgaragenstellplatze zu selektieren, die in dem dicht besie-
delten Bereich ostlich-der Bahntrasse liegen.

Stadtteile: Es handelt sich.um die Stadtteile Augustenfeld und Dachau-Ost,
waobei fUr den letztgenannten Stadtteil nur Stellplatze in der Nahe
der dicht bebauten SchleiRheimer Strafle berticksichtigt wurden.

Anzahl der Verkéufe: In'den letzten drei Jahren sind funf normale Tiefgaragenstellplatze
(keine Duplex) in diesem Bereich verkauft worden. Die Verkaufs-
preise flr die beiden alteren Verkaufe wurden geringfligig anhand
der aktuellen Preisentwicklung angepasst.

Nr, Verkauf Wohnlage STP Art KP rd.
1 12/23 Augustenfeld Normaler Stellplatz 20.000 €
2 06/23 Dachau-Ost Normaler Stellplatz 20.000 £
3 04/23 Dachau-Ost Normaler Stellplatz 21.000 £
4 06/21 Augustenfeld Normaler Stellplatz 22500 £
5 11/20 Dachau-Ost Normaler Stellplatz 19.000 €
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Spannbreite, Mittelwert: Die direkten Verkaufspreise flr derartige Tiefgaragenstellplatze lie-
gen in einer Spannbreite von 19.000 € bis 22.500 €, bei einem arith-
metischen Mittelwert von 20.500 €.

Indirekte Vergleichspreise: Aufgrund der geringen Zahl direkter Vergleichspreise wird auch die
Preisspanne von verkauften Tiefgaragenstellplatzen in den Stadten
Dachau und Karlsfeld angegeben.

Preise laut Jahresbericht: Diese Preise fur Direktverkdufe in den Jahren 2020 - 2022 lagen'in
einer hohen Spannbreite von 6.000 € — 34.000 €, bei einem Mittel-
wert von 19.150 €. Dabei ist zu beachten, dass es periphere Wohn-
lagen in Dachau und Karlsfeld gibt, bei denen esvéllig unproble-
matisch ist, einen Stellplatz im 6ffentlichen Parkraum zu finden.

4.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Wertmerkmale: Bei dem Tiefgaragenstellplatz-handelt es sich um einen normalen
Stellplatz (siehe Foto) mit Ublicher Geometrie, der sich im Bereich
einer Saule befindet, was-das Ein- und Aussteigen erleichtert.

Anmerkung: Die Einhausung ist als objektspezifische Besonderheit
zu wurdigen.(siehe Ausfuhrungen in Punkt 4.5).

Vergleichsanalyse: Der arithmetische Mittelwert fir Tiefgaragenstellplatze im dicht be-
bauten Bereich Ostlicher der Bahntrasse ist mit 20.500 € ermittelt
worden, wobei sich dieser Wert aus einer geringen Zahl von direk-
ten Verkdufen errechnete.

Vergleich: Der Mittelwert aus den direkten Verkaufen liegt merklich iber dem
durchschnittlichen aktuellen Verkaufspreis fur derartiger Tiefgara-
genstellplatze in Dachau und Karlsfeld (rd. 19.000 €), was — aus
Sicht des Unterzeichners — fur plausibel erachtet wird.
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Vorlaufiger Vergleichswert: Nach Gesamtwiirdigung der Umstande (insbesondere der direkten
Verkaufspreise) wird fir den gegenstandlichen Stellplatz Nr. 85
zum Wertermittlungsstichtag im Januar 2024, ein vorlaufiger Ver-
gleichswert von 20.000 €, flir angemessen erachtet.

4.5 Beriicksichtigung von objektspezifischen Besonderheiten

Geringe Rucklage: Wie bereits in Punkt 3.2 ausgefiihrt wurde, hatte es laut Angabe der
Hausverwaltung — trotz der Tiefgaragensanierung — erneut.gewisse
Feuchtigkeitsschéden gegeben, sodass eine mogliche Sonderumlage
nicht komplett ausgeschlossen werden kann.

Ein Sachverstdndigenbiiro ist mit einer Einschétzung der Kosten
beauftragt worden. Erkenntnisse liegen'noch nicht vor. Der Effekt
muss vom Unterzeichner geschétztwerden.

Einschétzung: Nachdem die Tiefgarage gerade-erst umfassender saniert wurde,
geht der Unterzeichner davon aus, dass keine hohere Sonderumlage
fallig ware. Bei der Kostenumlage ist zu beachten, dass der Stell-
platz nur 1/1000stelMiteigentumsanteil hat. Es ist auch denkbar,
dass Gewahrleistungsanspriiche geltend gemacht werden kdénnen.

Einhausung: Positiv.ist naturgeman die Einhausung des gegensténdlichen Stell-
platzes zu werten. Dabei ist u.a. auf den Sicherheitsaspekt und die
zusétzlichen Abstellmdglichkeiten (Reifen, Fahrrad) hinzuweisen.

Fazit: Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich die Vor- und Nachteile
in etwa aus. Eine zusétzliche Wertanpassung wird nicht fir erfor-
derlich erachtet.

4.6 Vergleichswert fiir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 85

Wertfestsetzung: Unter Berucksichtigung der direkten Vergleichspreise und des all-
gemeinen Preisniveaus fur normale TG-STP in Dachau, der Situa-
tion im 6ffentlichen Parkraum, der etwas zu gering bemessenen Er-
haltungsriicklage, der Einhausung des Stellplatzes und der sonstigen
wertrelevanten Faktoren, wird der Vergleichswert flir den gegen-
standlichen Tiefgaragenstellplatz Nr. 85, mit einem Vergleichswert
von 20.000 € festgesetzt.
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5. Zusammenfassung und Verkehrswert (Marktwert)

Definition: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen wére." § 194 BauGB

Art des Objekts: Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein-TG-STP in ei-
ner @ bis guten Wohnlage im Dachauer Stadtteil/Augustenfeld. Die
Situation im 6ffentlichen Parkraum ist als schwierig einzustufen.

Tiefgarage: Die Tiefgarage wurde 1991 errichtet und verfiigt Gber 104 Stell-
plétze. Die Erhaltungsriicklage ist in Anbetracht anstehenden Mal3-
nahmen etwas knapp bemessen.

Stellplatz Nr. 85: Es handelt sich um einen normalen TG-STP (kein Duplex-STP) mit
tiblicher Geometrie. Werterh6hend ist zu beriicksichtigen, dass der
Stellplatz — zusammen/mit dem Nachbarstellplatz — eingehaust
wurde. Das monatliche Wohngeld betragt derzeit 14 €.

Bewertungsverfahren: Der Verkehrswert fiir den TG-STP wurde aus dem Vergleichswert-
verfahren-abgeleitet und mit einem Wert von 20.000 € ermittelt.

Verkehrswert: Am. Wertermittlungsstichtag 23.01.2024 wird fiir den 1/1000stel
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick 1935/11, Gemar-
kung Dachau, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgar-
genstellplatz Nr. 85 mit einem Verkehrswert von

20.000 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)
als angemessen begutachtet.

Miinchen, den 29. Januar 2024
Besichtigt und erstellt durch:

(Harald Pesch)
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Landkartenausschnitt mit dem Landkreis Dachau und angrenzenden Landkreisen;
Lage des Bewertungsobjekts siehe Pfeil (Mafstab =~ 1 : 50.000)

Landkreis FFB

'andkreis Dachau

/

Bewertungsobjektl

LHST Mulnchen
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Stadtplanausschnitt der Stadt Dachau
(M =1:10.000)
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Befliegung
18.07.2022

Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(MaBstab = 1 : 1.250)

Zugang zur
Tiefgarage

Zufahrt zur
Tiefgarage

:

Lage der
ETW Nr. 51

'
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Lageplan von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
(MaRstab =~ 1 : 1.000)

Anmerkung: Die Tiefgarage befindet sich unter den Ge-
b&uden und dem Innenhof auf dem Flurstiick 1935/11.
Die Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich im EG des Ge-
béudes Johann-Teufelhart-Strae Nr. 3 (siehe Pfeil).

Zufahrt zur
Tiefgarage

!

Zugang zur
Tiefgarage

-

ETW Nr. 51

|

Anmerkung: Die ETW Nr. 51 befindet sich im Gebéaude
Jakob-Schmid-StraRe 22 (siehe Pfeil rechts).
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Ausschnitt aus dem Grundriss der Tiefgarage laut Aufteilungsplan
mit dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 85 (M = 1 : 100)

Zufahrts- und Aus-
D fahrtsrampe zur Johann-

Teufelhart-Strale
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Blick auf die Tiefgaragenzufahrt (siehe Pfeil)
und auf die Tiefgaragenausfahrt (links) im EG
des Geb&udes Johann-Teufelhart-Strale Nr. 3

Blick von der-Tiefgarage in Richtung
Ein- und Ausfahrtsrampe

Blick von der Ein-/Ausfahrtsrampe in Richtung
der ostlichen Fahrgasseder Tiefgarage; der
gegenstandliche Stellplatz Nr. 85 ist der
2. Stellplatz rechts (siehe Pfeil)

Die beiden Stellplatze Nr. 84 und 85 (rechts) sind
mit einem gemeinsamen Tor und seitlichen
Metallgitterwénden eingehaust worden
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