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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch der

Garage Nr. 29

in der Garagenzeile

in

86179 Augsburg, HofackerstraBBe 30a, 30b

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 61/24)
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Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten und einem Anhang. Es wurde in zwei
schriftlichen Ausfertigungen und als PDF-Datei fur das Amtsgericht Augsburg erstat-
tet.
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|  Zusammenfassung

I.I Objekt

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um die mit Nr. 29 bezeichnete Garage in
der Garagenzeile in 86179 Augsburg, HofackerstraBBe 30a, 30b.

I[_\EI- Art GB-Heft/ BV Nr. Bereich/ Flache
Anzahl | Stellplatz
|| GarageNr29 | Band 324 Blacc (08931 mga 3,077/1000
st Grundstick  1.352 m?
1.2 Markt
Lfd. . . . ,
Nr Art Verkauflichkeit Vermietbarkeit

I Garage Nr. 29

gut gut

1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 22.01.2025

Garage Nr. 29 in der Garagenzeile

Relativer Vergleichswert 21.000,00 €
Absoluter Vergleichswert 21.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer 0,00 €
Grundstiicksmerkmale

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 21.000,00 €
Rohertrag, jahrlich 900,00 €
Bewirtschaftungskosten, jahrlich 165,00 €
Reinertrag, jahrlich 735,00 €
Liegenschaftszinssatz 1,75 %
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Bodenwert 6.000,00 €
Ergebnis des Ertragswertverfahrens 21.000,00 €
Verkehrswert 21.000,00 €
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1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss
Uber die Verkehrs- und Geschiftslage wird in Abschnitt 3.1 berichtet.

Der bauliche Zustand wird in Abschnitt 3.3 wie folgt zusammengefasst:

Einfache Garage innerhalb der Garagenzeile in baujahrestypischer GroB3e, zum Orts-
termin nicht einsehbar, mit Feuchtezeichen und kleinerem Instandhaltungsbedarf im
Bereich der Garagenanlage in Stadtteilswohnlage.

Behordliche Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

Im Hinblick auf Hausschwamm konnten Feststellungen nicht getroffen werden.
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2  Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag

2.1 Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, Auftraggeber

Mit Beschluss des Amtsgerichts Augsburg, Vollstreckungsgericht (unbewegliches
Vermogen), SchaezlerstraBBe |3, 86150 Augsburg vom 04.12.2024 wurde der Sach-
verstandige Dipl.-Kfm. Horst Santihanser, zertifizierter Immobiliengutachter DIA-
Zert (LF), zur Erstattung eines Gutachtens fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
des Grundbesitzes gemaB § 74a Abs. 5 ZVG zugezogen (Aktenzeichen K 61/24).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um die mit Nr. 29 bezeichnete Garage in einer
Garagenzeile in 86179 Augsburg-Haunstetten, Hofackerstrae 30a, 30b. Das Gara-
geninnere konnte zum Ortstermin nicht eingesehen werden.

Anwesend zum Ortstermin waren ich und eine Mitarbeiterin des Sachverstandigen-
buros.

2.2  Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung des Verkehrswertes fir den Grundbesitz liegt nach geltender Auf-
fassung § 194 Baugesetzbuch (BauGB) zugrunde.

2.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlage Zur Verfiigung gestellt von Datum
Grundbuchauszug Amtsgericht Augsburg 16.01.2025
Lageplan Amt fir Digitalisierung, 21.01.2025

Breitband und Vermessung

Teilungserklarung, Nachtrag zur Tei- Hausverwaltung diverse
lungserklarung, Nebenkostenabrech-

nung 2023, Wirtschaftsplane 2024 und

2025, Protokolle der Eigentiimerver-

sammlungen 2022, 2023 und 2024,

Ricklagenstand, Grundriss Garagen

Auskunfte zu Flachennutzungsplan, Be- Geoportal Augsburg Abruf
bauungsplan und Sanierungsgebiet 21.01.2025
Auskiinfte zu Denkmalschutz und Geoportal Bayern Abruf
Hochwasser 21.01.2025
Auskunft zum Bodenrichtwert GAA Stadt Augsburg 01.01.2024
Auskunft zu Vergleichspreisen GAA Stadt Augsburg 28.01.2025
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2.4 Zeitpunkte

Beschlussdatum: 04.12.2024
Datum des Gerichtsschreibens: 05.12.2024
Tag der Objektbegehung: 22.01.2025
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 28.01.2025
Qualitatsstichtag™: 22.01.2025
Wertermittlungsstichtag™*: 22.01.2025

*  Es wird der Grundstiicks- und Gebaudezustand an diesem Tag zugrunde gelegt.
** Es werden die Wert- und Preisverhiltnisse an diesem Tag zugrunde gelegt.
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3  Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 86179 Augsburg
HofackerstraBe 30a, 30b

Bundesland: Bayern

Landkreis: kreisfreie Stadt Augsburg

Gemarkung: Haunstetten

Makrolage

Die Dom- und Universitatsstadt Augsburg am westlichen Rand der Metropolregion
Miinchen ist Sitz der Regierung von Schwaben, Sitz des Landratsamtes fiir den
Landkreis Augsburg sowie wirtschaftliches, politisches und kulturelles Zentrum der
Region. Die drittgroB3te Stadt in Bayern gliedert sich in 17 Planungsraume und 42
Stadtbezirke und ist Heimat fiir derzeit rd. 300.000 Einwohner. Das bayrische Lan-
desamt fur Statistik prognostiziert fir Augsburg im Zeitraum von 2022 bis 2042
eine Bevolkerungszunahme von 8,8 %. Augsburg und sein Umland gelten als Zuzugs-
gebiet — auch fur Familien und Einzelpersonen aus der Landeshauptstadt.

Die Bandbreite der in der Stadt am Lech ansassigen Unternehmen reicht von lokal
orientierten Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben bis hin zu international erfolg-
reichen Konzernen.

Die Anbindung an das uberregionale StraBBennetz ist sehr gut. Unmittelbar an der
Autobahn A8 (Stuttgart — Muiinchen) und BundesstraBe B2/B17 (Nurnberg — Allgau)
gelegen, sind die Autobahnen A7 (Hamburg — Fiissen) und A96 (Muinchen — Lindau)
innerhalb von 30 Minuten erreicht. Ferner fiihren mehrere BundesstraBen durch
Augsburg hindurch. Augsburg ist ICE-Haltestelle der Deutschen Bahn. Der nachste
Verkehrsflughafen ist Munchen Airport. Vom Verkehrslandeplatz Augsburg aus star-
ten derzeit Uberwiegend Businessjets und kleinere Propellermaschinen. Ferner ver-
fiigt die Stadt iiber ein gut ausgebautes OPNV-Netz mit zahlreichen Bus- sowie der-
zeit finf betriebenen StraBenbahnlinien. Auch die Anbindung des Umfeldes in naher
und mittlerer Entfernung mittels OPNV ist gewihrleistet.

Neben dem Universitatsklinikum verfiligt Augsburg uber weitere, teils spezialisierte
Kliniken und Krankenhauser Uber das Stadtgebiet verteilt.

Insgesamt stehen mehrere Gymnasien mit unterschiedlichen Bildungsschwerpunkten
nebst einer Waldorfschule zur Auswahl. Als akademische Bildungseinrichtungen
stehen die Universitat Augsburg und die Hochschule Augsburg zur Verfiigung.

Augsburg bietet alle Annehmlichkeiten einer GroBstadt. Neben zahlreichen kulturel-
len und sportlichen Angeboten gibt es in und um Augsburg umfangreiche Moglich-
keiten seine Freizeit in der Natur zu verbringen. Im Bereich FuB3ball und Eishockey
ist Augsburg in den nationalen Spitzenligen vertreten. Am Eiskanal, Austragungsort
im Rahmen der Olympischen Spiele 1972 in Miinchen, finden internationale Wild-
wasserwettbewerbe statt.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich deutlich siidlich im Stadtgebiet im Planungsraum
Haunstetten-Siebenbrunn.

Entfernungen: Miinchen 80 km
Nirnberg 157 km
Stuttgart 170 km
Miinchen Flughafen 86 km
Ammersee (Stegen) 51 km
Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im nordlichen Bereich des Stadtbezirks Haunstetten-
West. Die HofackerstraB3e ist voll ausgebaut mit Asphaltbelag, beidseitigem Gehweg
und StraBenbeleuchtung. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von kleineren und
groBeren Mehrfamilienhausern und Reihenhausern jeweils alterer Baujahre; im Zuge
der Nachverdichtung finden sich vereinzelt auch junge Mehrfamilienhauser. Im Ver-
lauf der HofackerstraBe sowie der ostlich gelegenen Landsberger StraB3e befinden
sich verschiedene Nahversorgungsmoglichkeiten, Gewerbebetriebe sowie Anschlus-
se an den offentlichen Nahverkehr. Westlich, auB8erhalb fuBlaufiger Entfernung be-
findet sich ein Gewerbegebiet mit Fachgeschaften, Gewerbebetrieben und grofBfla-
chigem Einzelhandel. Zum Ortstermin konnten nennenswerte Immissionen nicht
festgestellt werden.

Insgesamt handelt es sich um eine eher einfache stadtische VWohnlage mit mittlerer
Versorgungslage und Anbindung an das etwas entfernte Stadtzentrum.

Entfernungen: Rathaus Augsburg 8.000 m
Burgerburo Haunstetten 900 m
StraBenbahnhaltestelle Hofackerstral3e 750 m
Bushaltestelle Taubenstral3e I0m
Netto 750 m
Backerei Wolf 130 m
Deutsche Post Filiale 170 m
Universitatsklinikum Augsburg Haunstetten 1.700 m

Lage im Grundstiick

Die Garage befindet sich innerhalb der Garagenzeile als Grenzbebauung an der
westlichen Grundstiicksgrenze.

Seite 8 von 34



Sachversténdige Dipl.-Kaufmann (Univ.) Horst Santihanser, zert. Immobiliengutachter
P hk Dipl.-Betriebswirt (FH) Werner Penschke, é.b.u.v. Sachverstandiger
ensc S & 86152 Augsburg, Auf dem Kreuz 22, sv@penschke-santihanser.de

Sa ntl ha nser Tel. 0821/ 50874060, Fax 50874062 www.penschke-santihanser.de

3.2 Bodenbeschaffenheit, Grundstiick

Baugrund

Zu einer Untersuchung des Baugrundes, wie sie von einem Fachgutachter durchge-
fuhrt wird, wurde ein Auftrag nicht erteilt. Im Zuge der Ortsbegehung wurden kei-
ne Anhaltspunkte fiir Besonderheiten des Baugrundes festgestellt. Fiir diese Wert-
ermittlung wird von einer normalen Bebaubarkeit und einer statisch einwandfrei
erfolgten Griindung ausgegangen, sowie von Bodenverhaltnissen, wie sie in die Er-
mittlung der Bodenrichtwerte Eingang gefunden haben.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

ErschlieBung

Zugang und Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick erfolgen von der nordlich gelege-
nen HofackerstraB3e aus. Die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen wurde
nicht Uberpruft.

Grundstiicksausnutzung

Etwas Uberdurchschnittliche Ausnutzung eines nahezu rechteckig geschnittenen
Grundstiicks im Rahmen der ortsiiblichen Bebauung.

Grundstlick:
Fist. 1184/6 1.352 m?

davon lberbaut mit
Mehrfamilienhaus ca. 415,00 m?
Garagenzeile ca. 210,00 m?

Die Flurstucksfliche wurde ungeprift dem vorliegenden Grundbuchauszug ent-
nommen. Die Flachen des Mehrfamilienhauses und der Garagenreihe wurden mit
der Messfunktion im Geoportal Bayern auf Basis der Daten der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung ermittelt. Abweichungen zum Bestand konnen durch metho-
disch bedingte Messungenauigkeiten auftreten. Plane der Gesamtanlage lagen nicht
vor. Ein AufmaB vor Ort erfolgte nicht. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte
eine fur die Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angabe dient aus-
schlieBlich als Grundlage fir die vorliegende Bewertung.
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3.3 Beschreibung baulicher Anlagen

Grundlage der Beschreibung

Der Gebaudebeschreibung liegen die Objektbegehung sowie die vorgelegten Bauun-
terlagen zugrunde. Die Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als Grundlage fur
die Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Abweichungen in einzelnen
Bereichen oder dem gesamten Gebaude konnen auftreten. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen teilweise auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung wurde nicht tberprift; im Gutachten wird die Funktionsfa-
higkeit unterstellt, falls nicht anders vermerkt. Baumangel und Bauschaden wurden
lediglich augenscheinlich aufgenommen. Das Garageninnere konnte zum Ortstermin
nicht eingesehen werden.

Bauwerk

Art: Mehrfamilienhaus mit vier Vollgeschossen, Satteldach
sowie Garagenzeile mit |3 Einzelgaragen. Hieran Mitei-
gentum zu 3,077/1000, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Garage im Aufteilungsplan mit Nr. 29
bezeichnet.

Nutzung: Hauptgebaude Wohnnutzung, Nebengebaude Gara-
gennutzung

Baujahr: Hauptgebaude vmtl. 1961, Nebengebaude vergleichbar

AuBenanlage: Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Zur Strafle hin ohne Einfriedung; nach Osten und
teilweise nach Siden durch eine Mauer; ansonsten
nach Suden und teilweise nach Westen durch Stahl-
stabzaun; nach Westen uberwiegend durch Grenzbe-
bauung. Einfahrt, AuBenstellplatze, Fahrradabstellplatz
und Zuwegungen lberwiegend asphaltiert. Vereinzelt
mit Buschbepflanzung. Tonnenabstellplatz durch Stahl-
stabzaun abgesperrt.

Aufteilung: Die beigefiigten Plane zeigen die genehmigte Raumsitu-
ation.
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Baukorper Nebengebdude
Bauweise:

Fundament:

AuBenwande:

Innenwande:

Dach:

Garagentor:

AuBenansicht;

Technische Ausriistung

Wasser/Abwasser,
und Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Ausstattung

Gemeinschaftseigentum

Garage Nr. 29

Zustandsbeschreibung:

Schaden und Mangel:

massiv

nicht bekannt

Beton oder Mauerwerk
Beton oder Mauerwerk

Deckung Welleternit (aufgrund des Baujahres und feh-
lender Angaben zu Sanierungs- oder ReparaturmaB-
nahmen kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
vorhandene Baustoff Asbest enthalt), Rinnen Blech.

manuell bedienbares Blechkipptor

Verputz mit hellem Farbanstrich, Sockelbereich und
Torlaibungen farblich abgesetzt.

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt uber das
Ortsnetz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Lei-
tungen sowie der Anschluss an die Ortskanalisation
konnte nicht Uberprift werden. Die Garage selbst ver-
flgt uber keinerlei Anschlusse.

Die Garage verflgt uber keinerlei Anschlusse.

Das Gemeinschaftseigentum betreffend wird auf die
Fotodokumentation verwiesen, soweit zum Ortster-
min einsehbar.

Das Garageninnere konnte zum Ortstermin nicht ein-
gesehen werden. In den zum Ortstermin offenstehen-
den Garagen konnte eine Elektroinstallation nicht fest-
gestellt werden.

Es zeigen sich Abplatzungen, Feuchtezeichen und Riss-
bildung im Bereich der Garagenzeile. Schaden und
Mangel im Bereich des Wohnhauses wurden nicht er-
hoben.
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Gesamteindruck: Einfache Garage innerhalb der Garagenzeile in baujah-
restypischer GroB3e, zum Ortstermin nicht einsehbar,
mit Feuchtezeichen und kleinerem Instandhaltungsbe-
darf im Bereich der Garagenanlage in Stadtteilswohnla-

ge.
Quantititen

Flst. 1184/6 [.352 m?
Garage Nr. 29 | Stellplatz
Miteigentumsanteile an dem Grundstuick 3,077/1000stel

Flurstuicksflaiche und Miteigentumsanteile wurden ungeprift dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fiir die
Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angaben dienen lediglich als
Grundlage fiir die vorliegende Bewertung und keinem anderen Zweck.
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4  Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von: Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Haunstetten
Band 324 Blatt 10693
Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. des Grundstiicks |
3,077/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Flurstuick |184/6 HofackerstraBBe 30a, 30b, 1.352 m?
Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage; im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 29;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 323, 324 BIl. 10665
bis Bl. 10701); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 05.10.1987 und vom 17.11.1987 URNr. 2785, 3043 Notare Fiiger und Hart-
mann; Ubertragen aus Bd. 79 Bl. 2630; eingetragen am 30. November 1987.

Eigentiimer

Entsprechend den Vorgaben des Gerichts unterbleiben personenbezogene Angaben.

Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. | zu |

Gewerbebetriebsbeschrankung zugunsten der Paulaner-Salvator-Thomasbrau AG,
Miinchen; gemal3 Bewilligung vom 15.11.1956 -URNr. 2994 Notar Dr. Herold-; ein-
getragen am 16.10.1959; hierher sowie auf die fiir die ubrigen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (Bd. 323, 324 Bl. 10665 bis 10701) ubertragen am
30. November 1987.

Lfd. Nr. 5 zu |
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 61/24); ein-
getragen am 12.11.2024.

Anmerkungen:
Die Eintragung unter der Ifd. Nr. 5 erfolgte im Rahmen des laufenden Verfahrens.
Nach Abschluss desselben erfolgt die Loschung der Eintragung.
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Die Teilnehmer am gewohnlichen Grundstiicksverkehr messen den beiden Eintra-
gungen Ifd. Nr. | und Ifd. Nr. 5 derzeit eine Wertrelevanz ublicherweise nicht bei.

Grundpfandrechte

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs beeinflussen moglicherweise den Kaufpreis,
nicht jedoch den Verkehrswert und werden deshalb nicht wiedergegeben und nicht
bericksichtigt.
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4.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich It. Geoportal Augsburg nicht innerhalb des
Geltungsbereichs eines einfachen oder qualifizierten Bebauungsplanes. Fiir die Be-
baubarkeit wird deshalb § 34 BauGB zugrunde gelegt.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Bewertungsgrundstiicks als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Eine Auskunft wurde nicht erhoben.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Stadt Augsburg teilt mit, dass das Bewertungsobjekt durch die ErschlieBungsan-
lage ,,Hofackerstra3e* erschlossen wird. Die Anlage ist in dem betroffenen Bereich
bereits vollstandig abgerechnet und die Beitrage wurden komplett bezahlt. Offene
Beitragszahlungen oder Zahlungsrickstande sind nicht bekannt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Bauordnungsrecht

Ein Auftrag zur Prifung einer baurechtlichen Baugenehmigung wurde nicht erteilt.
Fur die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass es sich um ein genehmigtes Bauvor-
haben handelt.

Baulastenverzeichnis

Ein Baulastenverzeichnis wird in Bayern nicht gefiihrt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte konnten vom Sachverstandigen nicht
in Erfahrung gebracht werden. Fiur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass
nicht eingetragene oder sonstige Lasten und Rechte nicht bestehen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren

Lt. Geoportal Augsburg ist das Grundstuck nicht in ein Umlegungs- oder Flurberei-
nigungsverfahren einbezogen. Ein Sanierungsgebiet liegt ebenfalls nicht vor.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des Stadtumbaugebietes Haunstetten;
fur die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass eine Wertrelevanz nicht besteht.

Eine Auskunft wurde nicht erhoben.
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Abstandsflachen

Grundbuchliche Eintragungen im Hinblick auf Abstandsflachen, wie sie bis ca. 1994
ublich waren, bestehen nicht. Die bauliche Situation vor Ort lasst wertrelevante
Abstandsflachenubernahmen zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks nicht erwarten.
Fur die Bewertung wird deshalb davon ausgegangen, dass wertrelevante Abstands-
flachenubernahmen zulasten des Bewertungsgrundsticks nicht bestehen. Eine Aus-
kunft wurde nicht erhoben.

Denkmalschutz

Das Bewertungsgrundstiick ist in der bayerischen Denkmalliste nicht verzeichnet.
Kartierungen hinsichtlich Bau- oder Bodendenkmalern liegen fiir das Bewertungs-
grundstiick im Geoportal Bayern nicht vor. Aufgrund des Baujahrs in Kombination
mit Gebaudeart und Bauweise wird fir die Bewertung davon ausgegangen, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Hochwasser

Im Geoportal Bayern sind ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet oder eine
Hochwassergefahrenflache fur das Bewertungsgrundstiick nicht kartographiert. Eine
Auskunft hierzu wurde nicht eingeholt. Fiir die Bewertung wird zugrunde gelegt,
dass Hochwassergefahr nicht besteht.

Altlasten

Auf Anfrage erteilt das Umweltamt der Stadt Augsburg, Abteilung Boden-
schutz/Abfallrecht die Auskunft, dass zum Bewertungsgrundstiick konkrete Hinwei-
se auf Altlasten nicht vorliegen. Das Grundstiick wird derzeit nicht im Altlastenka-
taster der Stadt Augsburg gefiihrt.

Laut dem Umweltamt vorliegenden historischen Karten sowie den nachfolgenden
amtlichen Stadtplanen und Luftbildaufnahmen wurde das angefragte Grundstiick bis
mindestens 1951 landwirtschaftlich genutzt. Auf dem Luftbild von 1958 sind Boden-
bewegungen auf dem Bereich zu erkennen, die auf Bauarbeiten hinweisen konnten.
Ab mindestens 1971 stellt sich das Grundstiick augenscheinlich in seiner heutigen
Form dar. Auf der Luftbildaufnahme von 1945 sind entlang der sidlichen Grund-
sticksgrenze sowie im weiteren Umfeld Kriegseinwirkungen bzw. Bombentrichter
zu erkennen, deren Verfullungsmaterial dem Umweltamt unbekannt ist.

Deshalb kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass unnatirliches Bodenma-
terial bzw. Auffiillungen, die auch schadstoffbelastet sein konnten auf den angefrag-
ten Grundstiicken angetroffen werden.

Fur die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass Altlasten nicht bestehen.

Vorkaufsrechtssatzungen

Nach Auskunft der Stadt Augsburg besteht eine Vorkaufsrechtssatzung nicht.
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4.3 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Mietverhiltnisse

Ob ein wertrelevantes Mietverhaltnis besteht, konnte nicht abschlieBend in Erfah-
rung gebracht werden. Nach Angabe der Hausverwaltung ist die Garage als nicht
vermietet in deren Systemen gekennzeichnet. Fur die Bewertung wird deshalb von
einem unvermieteten Objekt ausgegangen.

Verwalter

Entsprechend den Vorgaben des Gerichts unterbleibt die Angabe.

Teilungserklarung

Die Teilungserklarung vom 05.10.1987 mit Nachtrag vom [7.11.1987 wurde einge-
sehen. Es kommen grundstuicksverkehrsiibliche Vereinbarungen zum Ansatz.

Protokolle der Eigentiimerversammlung

Eingesehen wurden die Protokolle der Eigentlimerversammlungen vom 22.12.2022,
13.07.2023 und 27.06.2024. Uber die iiblichen Beschliisse zu Entlastung, Abrech-
nung und Wirtschaftsplanen hinaus wurden kaum Beschlisse getroffen. Im Jahr 2021
wurden Schaden im Sockelbereich der Garage behoben (Reparaturen); ansonsten
wurden die Garagen nicht thematisiert.

Beschlusse wurden stets einstimmig getroffen.

Nebenkostenabrechnung

Die Abrechnung fiir das Wirtschaftsjahr 2023 (01.01.2023 — 31.12.2023) weist fol-
gende Werte auf:

Betriebskosten 46,62 €
Nicht umlagefahige Kosten 61,52 €
Summe Ausgaben 108,14 €
Erhaltungsriicklage 38,46 €

In den nicht umlagefahigen Kosten ist eine Verwaltergebuhr (Garagen) in Hohe von
57,12 € enthalten.

Das monatliche Hausgeld betrug im Jahr 2023 11,00 €.
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Erhaltungsriicklage Garagen

Bestand gesamt per 31.12.2023 1.308,00 €
Ideeller Anteil Garage Nr. 29 100,61 €

Die anteilige Riicklagenausstattung der Garage Nr. 29 wird im Hinblick auf Zustand
und Alter des Gesamtobjektes als eher gering bewertet.

Die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage Garagen betragt jahrlich 500,00 €.

Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2025 (01.01.2025 — 31.12.2025) weist fiir die Be-
wertungsgarage Ausgaben in Hohe von 154,40 € aus. Der monatliche Vorschuss
betragt 13,00 €.
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5  Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation

Zum Jahresende 2024 wurde fiir die deutsche Wirtschaft Stagnation gemeldet. Die
Produktion hat sich im November zwar gefestigt, im Dreimonatsvergleich bleibt
aber eine leichte Drosselung bestehen. Die Lage im Einzelhandel entwickelt sich
preisbereinigt ebenfalls geringfligig schwacher. Der Auftrieb der Verbraucherpreise
setzt sich zum Jahresende fort. Im Vorjahresvergleich fallt der Riickgang der Ener-
giepreise geringer aus, mit 2025 kommt die gestiegene CO,-Abgabe zum Tragen;
der Preisanstieg bei Dienstleistungen setzt sich weiter fort. Die Aussichten am Ar-
beitsmarkt sind eher eingetriibt, auch wenn sich dieser zum Jahresende vergleichs-
weise stabil darstellt.

Die Metropolregion Miinchen, zu welcher der Landkreis und die Stadt Augsburg
zahlen, zeichnet sich generell durch ihre Wirtschafts- und Innovationskraft aus. Zu-
sammen mit dem Landkreis Augsburg und dem Landkreis Aichach-Friedberg bildet
die Stadt Augsburg den Wirtschaftsraum A3. Die regionale Wirtschaft ist breit gefa-
chert aufgestellt und national und international gut vernetzt. Bayern wird allgemein
fur seine hohe Lebensqualitat geschatzt. Durch jlungst abgeschlossene oder derzeit
laufende Projekte entwickelt sich Augsburg nachhaltig zu einem attraktiven Stand-
ort. Dies wirkt auch positiv auf den Immobilienmarkt. Die Rahmenbedingungen fir
eine positive zukiinftige Entwicklung der Region scheinen gegeben. Stadt und Kreis
Augsburg gelten als Zuzugsgebiet, auch fiir Einzelpersonen und Familien aus der
Landeshauptstadt.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien hat sich im Verlauf des Vorjahres in der Regi-
on erkennbar belebt, allerding ohne besonderen Effekt auf die Preise; der Zinsgipfel
wurde uberschritten. Derzeit besteht Unsicherheit hinsichtlich der konkreten Aus-
wirkungen der politischen Veranderungen in den USA auf die wirtschaftliche Situa-
tion in der Bundesrepublik. Unsicherheit besteht ebenfalls im Hinblick auf den Aus-
gang der bevorstehenden Bundestagswahl und der Folgen fiir das Land. Aufgrund
der Bewegungen am Energiemarkt und wegen gesetzgeberischer Aktivitaten auf
Bundesebene beeinflussen die Themen Energie und Nachhaltigkeit den Immobilien-
markt derzeit deutlich.

Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird mit gut bewertet. Grundsatzlich
besteht laufend gute Nachfrage nach Stellplatzen und Garagen, auch in der Lage des
Bewertungsobjekts.

Verkauflichkeit

Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes wird mit gut bewertet. Garagen kon-
nen sowohl fiir Eigennutzer als auch Kapitalanleger interessant sein. Fir Anleger
sind insbesondere die unter Vermietbarkeit dargestellten Sachverhalte relevant.
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Energieeinsparverordnung

Die Garage verfiigt nicht tiber Anschlisse, der Energieausweis wurde deshalb nicht
eingesehen.

Umsatzsteuer

Bei samtlichen Werten — einschlielich der Mieten und Pachten, der Bewirtschaf-
tungskosten, der Vergleichspreise und des Verkehrswertes — wurde zugrunde ge-
legt, dass eine eventuell mogliche Umsatzsteueroption nicht gewahlt wurde. Der
Verkehrswert beinhaltet daher keine Vorsteuer.

Bekannte Werte

keine
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Bei Garagen erfolgt der Preisvergleich auf Basis bekannter Vergleichspreise pro Ein-
heit. Deshalb kommt bei Garagen das Vergleichswertverfahren zur Anwendung.
Grundlage hierbei bilden Vergleichspreise pro Einheit, die den Marktteilnehmern
bekannt sind und teilweise von den regionalen Gutachterausschiissen ausgewertet
werden. Die Vergleichspreise werden auf die besonderen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mittels Anpassungsfaktoren umgerechnet, so dass beispielsweise die
Lage und die Ausstattung angemessen berticksichtigt werden.

Ferner kann der Preisvergleich auch auf Basis der Ertrage erfolgen. Deshalb kommt
erganzend das Ertragswertverfahren zur Anwendung. Grundlage bilden hierbei die
marktiblich aus der Immobilie zu erzielenden Reinertrage, also gemindert um die
Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird in einen auf den Grund und Boden
entfallenden Teil (sog. Bodenwertverzinsung), dessen Zufluss ,,ewig” zugrunde ge-
legt wird, und in einen auf das Bauwerk entfallenden Teil (sog. Gebaudereinertrag),
der nur bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer flie8t, aufgeteilt. Die Summe aus Bo-
denwert und Barwert baulicher Anlagen (Gebaudereinertrag multipliziert mit dem
Barwertfaktor) ergeben den Ertragswert der Immobilie.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen durch zusatzliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden.
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6.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung des Vergleichspreises

Bei Garagen erfolgt der Preisvergleich auf Basis bekannter Vergleichspreise pro Ein-
heit. Auf Anfrage stellt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich
der kreisfreien Stadt Augsburg verschiedene Vergleichsobjekte innerhalb der Ge-
markung Haunstetten zur Verfigung. Die Vergleichsobjekte umfassen eine weite
Spanne an Preis und Zustand. Bei genauer Prufung ist lediglich eines der Vergleichs-
objekte mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Deshalb kann das direkte Ver-
gleichswertverfahren nicht zum Ansatz kommen.

Der Gutachterausschuss hat die Verkaufe von Tiefgaragen-Stellplatzen und Garagen
aus dem Jahr 2023 (Stadtgebiet Augsburg) ausgewertet und im Immobilienmarktbe-
richt 2023 dargestellt.

| Min |. Quartil Median 3. Quartil Max  Baujahr Anzahl
TG-Stellplatz 10.000 15.000 19.000 23.000 44.000 1987 150
Garage 10.000 19.000 20.000 25.000 50.000 1970 25

Das oben erwahnte Vergleichsobjekt aus der Gemarkung Haunstetten liegt etwas
unterhalb des ersten Quartilwertes. Fir die Zeit zwischen Auswertungszeitraum
und Bewertungsstichtag kann allenfalls eine geringfugige Steigerung der Preise beo-
bachtet werden.

Der Gutachterausschuss fiihrt zu seiner Auswertung weiter aus, dass hierbei Gara-
gen oder Stellplatze Berucksichtigung finden, die im Zusammenhang mit einer
Wohnimmobilie gehandelt wurden. Eine weitere Detaillierung wird durch die Dar-
stellung des Tabellenwerkes nach Gemarkung vorgenommen. Allerdings ist die Zahl
der im Jahr 2023 in der Gemarkung Haunstetten gehandelten Garagen zu gering, um
diesbezligliche Zahlen zu veroffentlichen. Die entsprechende Auswertung fiir Tiefga-
ragen-Stellplatze zeigt, dass das entsprechende Preisniveau in der Gemarkung
Haunstetten hierfir eher geringfugig unterhalb der Durchschnittsniveaus des Stadt-
gebietes liegt.

Erganzend wurde auf zwei Portale im Internet zugegriffen und aktuell verfugbare
Angebote ausgewertet:
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Objekt Adresse Zustand gem. Fotos Portal Preis in €
Einzelgarage Hochzoll gepflegt, kein Strom und Licht  Immobilienscout 24.900
TG-Stellplatz ~ Kriegshaber gepflegt Immobilienscout 17.500
TG-Stellplatz  Pfersee 2024 saniert Immobilienscout 24.999
TG-Stellplatz  Oberhausen gepflegt Immobilienscout 15.000
TG-Stellplatz  Goggingen  leicht unterdurchschnittlich Kleinanzeigen 20.900
TG-Stellplatz  Goggingen  leicht unterdurchschnittlich Kleinanzeigen 20.000
TG-Stellplatz  Haunstetten abgeschlossener Stellplatz Kleinanzeigen 16.900
TG-Stellplatz  Hochzoll unbekannt Kleinanzeigen 23.900
TG-Stellplatz  Lechhausen leicht unterdurchschnittlich Kleinanzeigen 17.000
TG-Stellplatz  Lechhausen gepflegt Kleinanzeigen 24.000
TG-Stellplatz ~ Pfersee unbekannt Kleinanzeigen 24.999
TG-Stellplatz ~ Univiertel  abschlieBbare Box, saniert Kleinanzeigen 22.000

Es handelt sich um unverhandelte Angebotspreise.

Sowohl die Angaben des Gutachterausschusses als auch die Analyse der punktuellen
Angebotssituation zeigen, dass TG-Stellplatze haufiger angeboten und gehandelt
werden als Garagen. Entsprechend meinen eigenen Beobachtungen gibt es Kaufinte-
ressenten, die sich auf den Erwerb von Einzelgaragen fokussieren. Fiir unabhangig
von einer Wohnimmobilie angebotene Garagen lege ich deshalb etwas hohere Prei-
se zugrunde.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ubliche Einzelgarage ohne An-
schlisse innerhalb einer Garagenzeile. Es besteht geringer Instandsetzungsbedarf.
Die Garage liegt in einer eher einfacheren Wohnlage. Offentlicher Parkraum ist
vorhanden.

Der relative Vergleichswert der Bewertungsgarage wird sachverstandig und auf
Grundlage eigener Erfahrungswerte begutachtet mit 21.000,00 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Grundsticksverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise berlck-
sichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die augenscheinlich aufgenommenen und in Abschnitt 3.3 dokumentierten Schaden
und Mangel sind im Rahmen des Verfahrens bzw. der sachverstandigen Bewertung
bereits hinreichend beriicksichtigt. Eine gesonderte, daruber hinaus gehende Wert-
korrektur wird als nicht erforderlich erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Summe 0,00 €
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Sachverstandige

Ermittlung des Vergleichswertes

Garage Nr. 29 in der Garagenzeile

Relativer Vergleichswert  Anzahl
Garage Nr. 29 21.000,00 € | Stiick 21.000,00 €

* Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale 0,00 €

= Vergleichswert 21.000,00 €
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6.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV im Schema wie
folgt dar:

n + 1 X 1

H+

Rohertrag, jahrlich

Bewirtschaftungskosten, jahrlich

Reinertrag, jahrlich

Bodenwertverzinsung

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

Beriuicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und dem
Bodenwert des Grundstiicks ohne selbstandig nutzbare Teilflaichen. Der Barwert-
faktor errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer. Die
EingangsgroBen fiir das Ertragswertverfahren sind demnach:

Rohertrag, jahrlich,

Bewirtschaftungskosten, jahrlich,
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
Liegenschaftszinssatz,

Bodenwert,

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Rohertrag

Die Bewertung der marktublichen Miete fiir die Bewertungsgarage erfolgt auf
Grundlage von Erfahrungswerten und einer Analyse der bestehenden, unverhandel-
ten Mietangebote mit 75,00 €/Monat.

Ermittlung des Rohertrags:

‘ Bereich mtl. Kaltmiete jahrl. Kaltmiete ‘
Garage Nr. 29 | Stiick x 75,00 € 75,00 € 900,00 €
| Summe 75,00 € 900,00 € |

Der jahrl. Rohertrag fur das Bewertungsobjekt wird begutachtet mit  rd. 900,00 €.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafB3e Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenliibernahmen gedeckt sind
(§ 19 Abs. | ImmoWertV).

Beruicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis,
Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentu-
merseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 (2) ImmoWertV). Die Ver-
waltungskosten decken somit eigene und Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters
oder des Steuerberaters) ab. Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an die Modelpa-
rameter zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes des Immobilienmarktbericht
2023 des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg.

Verwaltungskosten p.a.
Garage Nr. 29 45,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich
aufgewendet werden mussten (§ 32 (3) ImmoWertV). Die Instandhaltungskosten
beinhalten damit auch in geringem Umfang Modernisierungen, die sich im Zuge von
Instandhaltungen ergeben konnen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungs-
werten und in Anlehnung an die Modelparameter zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt
Augsburg.
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Ermittlung der Instandhaltungskosten

Garage Nr. 29 | Stick x 102,00 € = 102,00 €

Instandhaltungskosten p.a. 102,00 €

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbring-
liche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vor-
ubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; sie umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis wird in Abhangigkeit
von Objekttypus und Lage sowie der weiteren Eigenschaften wie folgt bewertet:

Ansatz in % des Rohertrages Mietausfallwagnis p.a.
Garage Nr. 29 2% aus 900,00 € rd. 18,00 €

Betriebskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind anhand von Erfahrungssatzen zu bewer-
ten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie werden berticksichtigt, soweit sie
nicht ublicherweise auf den Mieter umgelegt werden. Der Modellansatz des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
fur die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen legt eine vollstandige Umlage auf den
Mieter zugrunde.

Betriebskosten p.a.
Garage Nr. 29 0,00 €

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

Garage Nr. 29 im Garagenzeile

Verwaltungskosten 45,00 €
Instandhaltungskosten 102,00 €
Mietausfallwagnis 18,00 €
Betriebskosten 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 165,00 €
Bewirtschaftungskosten in % des

Jahresrohertrages 18,33 %

Mit rd. 18% liegt der Anteil der Bewirtschaftungskosten in einem durchschnittlichen
Bereich.
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Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts,
konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder
verkiirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist auf das rechnerische Baujahr abzustel-
len. Als tatsachliches Baujahr wird 1961 zugrunde gelegt. Das tatsachliche Alter zum
Bewertungsstichtag betrigt 64 Jahre. Uber zuriickliegende SanierungsmaBnahmen,
die zu einer Verjungung der Substanz fiihren konnten, konnten konkrete Informati-
onen nicht gewonnen werden. Aufgrund des vorgefundenen Objektzustandes wird
das rechnerische Baujahr sachverstandig mit 1995 bewertet. Als ubliche Gesamtnut-
zungsdauer fiir den vorliegenden Objekttyp werden 60 Jahre zugrunde gelegt.

Im Hinblick auf den Objekttyp und den vorgefundenen Objektzustand begutachte
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 30 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
sticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie
sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke abzuleiten (§ 21 (2) Im-
moWertV).

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg stellt in seinem Immobilienmarktbe-
richt 2023 Liegenschaftszinssatze fir Garagen nicht zur Verfiigung. Aus der oftmali-
gen Verknipfung von Garagen und Tiefgaragen mit Wohnimmobilien erscheint es
jedoch angemessen, die Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum in der Ge-
markung Haunstetten als ersten Orientierungspunkt heranzuziehen:

Mittel StAbw . Quartil |Median |3. Quartil
Liegenschaftszinssatz (%) 1,64 0,85 1,08 1,60 2,16

Sachverstandig und auf Basis eigener umfangreicher Erfahrung wird der Liegen-
schaftszinssatz fir das Bewertungsgrundstiick bewertet mit 1,75%.
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Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstickswerten im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg veroffentlicht fir die relevante Bodenrichtwertzone
(11024) zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert in Hohe von 1.400,00 €/m?
in erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreiem Zustand. Als weiterer Bewertungspa-
rameter wird eine wertrelevante Geschossflaichenzahl (wWGFZ) von 1,2 angegeben.

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes innerhalb der Bodenrichtwertzone wird auf-
grund der Lage unmittelbar an der HofackerstraB3e als Wohngebietsdurchgangsstra-
Be als etwas unterdurchschnittlich bewertet. Eine diesbeziigliche Anpassung des
Bodenrichtwertes in Hohe von -5 % wird deshalb als angemessen erachtet.

Zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Wertermittlungs-
stichtag sind ca. 13 Monate vergangen. In diesem Zeitraum bestand eine Tendenz zu
einer Seitwartsbewegung. Eine Indexierung des Bodenrichtwertes wird deshalb als
nicht erforderlich erachtet.

Die fir das Bewertungsgrundstiick ermittelte wGFZ liegt etwas oberhalb der im
Kontext der Bodenrichtwertfestsetzung zugrunde gelegten |,2. Die Anpassung er-
folgt entsprechend der vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellten Anpas-
sungskoeffizienten. Auf diesen Grundlagen wird ein ausnutzungsbedingter Aufschlag
von rd. 14,00 % bewertet.

1.400,00 €/m? X 0,95 X ,00O x [,14 =1.516,20 €/m?

Der relative Bodenwert wird bewertet mit 1.515,00 €/m?2.

Auf Grundlage der Miteigentumsanteile wird der Bodenwert wie folgt ermittelt:

Anteiliger Bodenwert der Sondereigentumseinheit Nr. 6
1.352m?> X 3,077/1000 MEA X 1.515,00 €

6.302,56 €

Bodenwert (gerundet) 6.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Grundsticksverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise berlck-
sichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Hierzu wird auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen im Vergleichswertverfahren ver-
wiesen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
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Ermittlung des Ertragswertes

+ 1 X

H+ 1

Garage Nr. 29 in der Garagenzeile

Rohertrag, jahrlich

Bewirtschaftungskosten, jahrlich

Reinertrag, jahrlich

Bodenwertverzinsung (6.000,00 € / 1,75 %)
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (1,75 % / 30 Jahre)

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

900,00 €
165,00 €
735,00 €
105,00 €
630,00 €
23,1858

rd. 15.000,00 €
6.000,00 €
21.000,00 €

0,00 €
21.000,00 €
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7  Bemessung des Verkehrswertes

7.1 Definition

Der Verkehrswert ist in §194 Baugesetzbuch definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert ist somit als Prognose des wahrscheinlichsten Preises bei einem
verkehrsgewohnlichen Verkauf in angemessener Zeit zu sehen.

7.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Zur Bewertung der Garage Nr. 29 wurde das Vergleichswert- und das Ertragswert-
verfahren angewandt. Den Verfahren liegen marktkonforme, im Detail erlauterte
Ansatze zugrunde. Die Ergebnisse der Verfahren sind insofern marktkonform und
bediirfen grundsatzlich keiner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zum gleichen Ergebnis. Beiden Verfahren liegt eine gute
Datenbasis zugrunde. Fir die Bemessung des Verkehrswertes orientiere ich mich
entsprechend den Gepflogenheiten am Grundstucksmarkt an beiden Werten.
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7.3 Ergebnis

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag
22.01.2025 wie folgt ermittelt:

86179 Augsburg, HofackerstraBBe 30a, 30b
3,077/1000 MEA an dem Grundstiick
Flurstiick Nr. 1184/6

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Garage Nr. 29

Verkehrswert 21.000,00 €
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8  Schlussbemerkungen

Der oben angegebene Verkehrswert ist reell und angemessen, unterliegt aber den
allgemeinen wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage.

Das Gutachten des Sachverstandigen ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und
darf nur fir den Zweck, der im Vertrag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine —
auch auszugsweise — Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens
fur andere als im Vertrag bzw. im Gutachten angegebene Zwecke, sowie eine Wei-
tergabe an Dritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen Genehmigung des
Sachverstandigen.

Vervielfaltigung und Verwendung durch Dritte ist nicht zulassig. Schlusse konnen
von Dritten nicht gezogen werden.

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten be-
ruhen — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder sein Erfiillungs-
gehilfe die Schaden durch eine vorsitzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die der Sachverstandige bei der Vor-
bereitung seines Gutachtens verursacht hat sowie fur Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. §639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariiberhinausge-
henden Schadenersatzanspriche werden ausgeschlossen. Eine Haftung gegentiber
Dritten ist in jedem Falle ausgeschlossen.

Die Aktualitat des zur Verflgung gestellten Grundbuchauszuges und die Richtigkeit
hinsichtlich Wirtschaftsart, Lage und GroB3e werden vorausgesetzt und sind Grund-
lage des Gutachtens. Eventuell vorhandene Grundakten wurden nicht eingesehen.
Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berticksichtigen. Andere als im Gutachten aufgefiihrte Rechte und
Belastungen sind nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung nicht beriick-
sichtigt.

AuBerungen und Auskiinfte von Auftraggeberseite, Eigentiimern, Mietern und
Amtspersonen konnen gemaB geltender Rechtsprechung nicht als verbindlich be-
trachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskiinfte in dieses Gutachten iibernimmt
der Sachverstandige keine Gewahrleistung.

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare Ausstattungsmerkmale und Zustande,
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur die liberwiegen-
den Bauteile beschrieben. Angaben iiber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche
Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen.

Eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte
nicht. Sofern im Gutachten Angaben lber Kosten von BaumaBnahmen oder Wert-
minderungen wegen Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf
uberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung ge-
sundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen technischer oder
sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Soweit im Gutachten nichts
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anderes angegeben ist, wird dieser Wertermittlung ungeprift unterstellt, dass dies-
beziiglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.

Verdeckt liegende Bauteile konnten nicht untersucht werden. Insbesondere konnten
nicht die Funktion der Installation, der Abwasserleitung, sowie der Anschluss an die
Ortskanalisation uberprift werden.

Fur augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Konstruktion, an
Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchung zu prifenden
Bauteilen, kann nicht gehaftet werden.

Es kann keine Aussage Uber evtl. vorhandene Altlasten bezlglich Baustoffen getrof-
fen werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vorhandene Kontaminationen
nicht untersucht. Diese Wertermittlung beruht auf der Annahme eines schad-
stofffreien Objektes. Zu einer evtl. vorhandenen gesundheitlichen Gefahrdung kann
keine Aussage gemacht werden.

Eine lageiibliche Baugrundsituation wurde insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende ver-
tiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und ahnliches) wurde nicht gepruft. Es wurde ungeprift unter-
stellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung
der baulichen Anlagen gegeben ist.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche offent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren und ahnliches, das moglicherweise
wertbeeinflussend sein kann, erhoben und bezahlt sind. Ebenso wird ungepriift un-
terstellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch Angemessenheit der Hohe der Versicherungs-
summe.

Zur Einhaltung brandschutztechnischer Bestimmungen und beziiglich eventuell vor-
liegender Auflagen und deren Einhaltung kann keinerlei Aussage getroffen werden.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und
frei von jeder Bindung oder personlichem Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Aufgestellt:

Augsburg, den 06. Februar 2025
Der Sachverstandige

Im Original gestempelt und Unterzeichnet.
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Anmerkung:
Die obere Garagenreihe ist Bestandteil des Nachbargrundstiicks.
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