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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 22. September 2025 hat das Amtsgericht Augsburg (Az.: K 1/25) die
Verkehrswertermittlung fiir

e das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemar-
kung Haunstetten

und

e den 1/2 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41, Gemarkung
Haunstetten

in der Sonnenstral3e 6a, 86179 Augsburg, in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
(Teilungsversteigerung).

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemiB zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualititsstichtag' 20. November 2025 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick mitsamt der gemal
§ 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicksbestandteile geltenden baulichen Anlagen
— ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzun-
gen betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusétzlich bewegliche Gegen-
stinde in Form von Zubehdr (§ 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des
Grundstiicks mit einem eigenstédndigen Wertansatz bewertet.

Fiir die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet:
e Ortsbesichtigung:

— durchgefiihrt am 20. November 2025 unter Teilnahme der Eigentiimer® des
gegenstandlichen Grundstiicks.

Hinweis:

Das Grundstiick konnte in den frei zugénglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden.

Die baulichen Anlagen konnten — soweit nicht von Mobiliar und/oder Ausstat-
tungsgegenstdnden verdeckt — ebenfalls in allen Bereichen besichtigt werden.

' Der Qualititsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemiB Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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e durch die Eigentiimer bereitgestellte Unterlagen:

- keine;

e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Grundbuch von Haunstetten, Band 237 / Blatt 7657, gefertigt
durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Augsburg, Abruf am 16.10.2025;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Bayerischen Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation, betreffend die digitale Flurkarte fiir das gegenstindliche
Grundstiick, Abruf am 16.10.2025;

- Eingabeplan, bestehend aus Grundrissen und Schnitt im Maf3stab 1 : 100, gefertigt
durch das Ingenieurbiiro Oskar Joanni, Stadtbergen, mit Datum vom 22.01.1979;
e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Augsburg,
betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeignete Ausziige aus der Kauf-
preissammlung;

- beim Bauamt der Stadt Augsburg, betreffend die bauplanungsrechtliche Situation
und die baulichen Nutzungsmoglichkeiten fiir das gegenstdandliche Grundstiick;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1 Gesetze und Verordnungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung
folgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag giilti-
gen Fassung:

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB);
e Baugesetzbuch (BauGB);

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO);

e Bayerische Bauordnung (BayBO);

e  Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG);

e Verordnung iiber einsparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik
bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

e QGesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

Auflerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

e Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV);

e  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemiB § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auf3er-
gewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einfliisse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewdhnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf)
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zurlickzufiihren sind, diirfen ebenfalls nicht beriicksichtigt werden. Die in diesen Fillen
erzielten Preise weichen regelméBig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom
Verkehrswert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen,
die zwischen Verkdufer und Kéufer bestehen kdnnen, beeinflusst wird. Derartige Bezie-
hungen konnen aus Verwandtschaftsverhéltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver-
flechtungen zwischen Kiufer und Verkdufer resultieren. Zu den personlichen Verhaltnis-
sen zdhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu bertiicksichtigen ist.

2.1.3  Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Griinden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

e Offentlich-rechtliche Beschrankungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

e privatrechtliche Beschrinkungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be-
schrinkungen des Nachbarrechts bestehen;

e Dbeschrinkt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,
Erwerbsrechte etc.);

e grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen diirfen in einer Verkehrswertermittlung gemaf3
§ 194 BauGB berticksichtigt werden. Gemall § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zdhlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu bertlicksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu priifen ist.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrdnkungen, die den Verkehrswert
beeinflussen konnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fiir Zwangsversteige-
rungszwecke grundsitzlich zu vernachlissigen (vgl. §§ 52 und 74a ZVG)>. Da es sich im
vorliegenden Fall um eine Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft (§ 180 ZVG) handelt, sind — abweichend vom Grundsatz — die Lasten und
Beschriankungen im Regelfall zu beriicksichtigen. Die jeweilige Handhabe wird durch die
Auftragsformulierung des Vollstreckungsgerichts konkretisiert.

3§ 6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Ver-

kehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stober ,,Kommentar zum ZVG*®,
20. Auflage, § 74a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung iibereinstimmend als personliche Verhiltnisse im Sinne des
§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auler Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung konnen grundsitzlich nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei duBlerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit keine iiber
das ortsiibliche Mal} hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die dullere, zerstorungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sach-
verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

Daher wird grundsétzlich ein altlastenfreies Grundstiick angenommen. Sofern bei der
Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zu-
grunde liegende Problematik besonders hingewiesen.

2.2.2  RechtmiBigkeit der baulichen Anlagen

Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften bei den vorhandenen baulichen
Anlagen (z.B. Abstandsfldchen, Brandschutz, Stellplatznachweis, Aufenthaltsraumquali-
tdt) wurde nicht tiberpriift.

Ebenso wurde die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf.
der Bauleitplanung keiner Detailkontrolle unterzogen. Die gegenstédndlichen Raume der
baulichen Anlagen wurden vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf tiberpriift, ob
zwischen der vorhandenen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung und Grof3e) und den zur
Verfiigung stehenden Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine weitgehende Ubereinstim-
mung besteht.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden hierbei keine nennenswerten Abweichungen
festgestellt.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.
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2.2.3  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung konnen bei den baulichen Anlagen nur Sach-
verhalte beriicksichtigt werden, die bei duf3erer, zerstorungsfreier Begutachtung feststell-
bar sind (rein visuelle Untersuchung). Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachver-
stindigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf erhaltenen Auskiinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder Erfahrungswerten bzw. ggfs. Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumingel oder Bauschidden erfolgt nicht,
d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensichtlich er-
kennbar sind.

Unter Berticksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

. die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch auf kon-

krete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht;

. es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schidlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral3 statt;

. die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As-

best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht;

. es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen

Anlagen oder deren bauphysikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt;

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen
u.a.) nicht gepriift; ihr funktionsfédhiger Zustand wird unterstellt.

Im vorliegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die dufere
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.
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2.2.4 Angaben zu Gebiudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben iiber die Geschossflichenzahl®
(GFZ), die Brutto-Grundfliche (BGF) sowie die Wohn- und Nutzflichen (WF/NF) des
Wohnhauses basieren auf den vorliegenden Planunterlagen, die in Anlage 1 dargestellt
sind.

Die Grundrisse liegen maBstabsgetreu vor. Zusétzlich sind Mallangaben fiir das Gebaude
bzw. Flichenangaben fiir die einzelnen Rdume vorhanden, die vom Unterzeichner auf
Plausibilitdt gepriift wurden. Dabei wurden keine Auffélligkeiten festgestellt. Fiir die
Réume im Kellergeschoss, fiir die keine Flachenangaben vorhanden waren, wurden die
Nutzflachen planimetrisch berechnet.

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundfliche und die Nutzfliche erfolgen nach der
DIN 277 (Feb. 2005) °. Bei der Ermittlung der Brutto-Grundfliche wird dabei im Falle
eines vorhandenen Wiarmeddmmverbundsystems die entsprechende Dammstéirke zusétz-
lich berticksichtigt.

Die Wohnflichenangaben basieren auf den Flachendefinitionen des Artikel 1 der ,,Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnfléche, iiber die Aufstellung von Betriebskosten und
zur Anderung anderer Verordnungen (Wohnflichenverordnung — WoFIV)“ in der Fas-
sung vom 25. November 2003.

Bis zur Einfiihrung der Wohnflichenverordnung (WoF1V) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) bei der Berechnung der Wohnfldche auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumaf3en ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich iiber
die Jahrzehnte verdnderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnflédchenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus resultiert, dass fiir Gebdude bis Baujahr
2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumallen verwendet werden, grundsétzlich ein Putzab-
zug in Hohe von 3% (Faktor 0,97) erfolgt®. Bei Gebiude mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug vorgenommen’.

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrdchtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine

Die Geschossfldche ist die Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse im Gebédude. Das Verhéltnis der
Geschossflidche zur mafigebenden Grundstiicksflache wird durch die Geschossfldchenzahl (GFZ) ausgedriickt
(vgl. § 20 BauNVO).

Zu der den Berechnungen im Gutachten zugrundeliegenden Fassung der DIN 277 ist anzumerken, dass es seit
August 2021 eine aktuellere Ausfithrung gibt. Allerdings kann diese fiir Zwecke der Sachwertermittlung, insbe-
sondere bei der Herstellungskostenermittlung fiir die baulichen Anlagen, nicht herangezogen werden, da sie stark
verdanderte BGF- und BRI-Definitionen verwendet. Daher wird weiterhin die DIN 277 in der Fassung vom Feb-
ruar 2005 zugrunde gelegt.

Abweichungen von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebduden in
Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begriindet.

7 vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Grof3e)
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iiberdurchschnittliche Grofe vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erhdhung des
Wohnwertes zur Hélfte ihrer Grundfldche (Faktor 0,50) in die Wohnfldche eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewohnlichen Geschiftsverkehr.
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwdhnt und
begriindet.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Malle mit den tatsdchli-
chen Gegebenheiten libereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.

2.2.5 Angaben zum Maf} der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Gutachten wird gemif3 § 16 Abs. 4 ImmoWertV ein vom bauordnungs-
rechtlichen Geschossflichenbegriff abweichendes Mal3 der baulichen Nutzung zugrunde
gelegt, ndmlich die sog. ,,wertrelevante Geschossflichenzahl*“ (WGFZ).

Die WGFZ stellt das Verhiltnis der Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme
von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmallen zur Grund-
stiicksfldche dar. Kellergeschosse sind dabei zu beriicksichtigen, wenn ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberflache hinausragen. Ausge-
baute oder ausbaufihige Dachgeschosse werden mit 75% ihrer Flidche beriicksichtigt.
Staffelgeschosse werden in vollem Umfang angesetzt.

Neben der WGFZ ist die GFZ im bauordnungsrechtlichen Sinne nach § 20 BauNVO zur
Beurteilung der Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick von Bedeutung und
wird daher gegebenenfalls ebenfalls dargestellt.

2.2.6 Annahme zur Hohe von aufzubringenden Beseitigungskosten bei
Instandhaltungsstau und Bauméingeln/Bauschiden

Im vorliegenden Gutachten werden Kosten fiir die Beseitigung vorhandener Baumén-
gel/Bauschidden und/oder eines vorhandenen Instandhaltungsstaus veranschlagt.

Die tatsdchliche Hohe der aufzubringenden Kosten ldsst sich vorab nur durch Einholung
von mindestens drei Kostenvoranschldgen voneinander unabhéingiger Ausfithrungsfir-
men fiir die einzelnen Gewerke bestimmen.

In diesem Zusammenhang ist explizit darauf hinzuweisen, dass lediglich eine Kosten-
schiitzung erfolgt, basierend auf durchschnittlichen Kostenkennwerten.® Im vorliegenden
Gutachten werden dabei durchschnittliche Erfahrungssitze zugrunde gelegt, die eine fiir
die Verkehrswertermittlung ausreichende Sicherheit liefern.

8 Die einzelnen Kostenermittlungsarten sind detailliert in der DIN 276 (2018) dargestellt.
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2.2.7 Hinweis zum Energieausweis

Ein Energicausweis dient der Information iiber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen iiberschldgigen Vergleich von Gebduden ermdglichen.

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach Mallgabe der
§§ 80 bis 86 Gebiudeenergiegesetz (GEG) ausgestellt werden. Gemal § 80 Abs. 3 ist ein
Energieausweis zu erstellen, wenn:

e cin bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkauft;
e cin Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. iibertragen oder

e cin Gebdude, eine Wohnung oder sonstige selbstindige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast

wird.

Sowohl fiir Wohngebaude als auch fiir Nichtwohngebédude ist dem Kéufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energieausweis, spétestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wéhrend der Besichtigung erfiillt.

Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebaude
(nicht mehr als 50 m? Nutzfliche) ausgenommen (vgl. § 79 Abs. 4 GEG).

Ein ausgestellter Energicausweis hat grundsitzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Ge-
baude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner kein Energieausweis vorgelegt.
Inwieweit ein Energieausweis fiir das Gebdude vorhanden ist, ist nicht bekannt.

Fiir die Wertermittlung ist dieser Sachverhalt grundsétzlich unerheblich, da der Unter-
zeichner — iiber die Darstellungen und Angaben des Energicausweises hinaus — eine ge-
baudekonstruktive- und technische Beschreibung und Beurteilung vornimmt, die in die
Ableitung des Verkehrswertes einflieft.
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:
Grundbuchauszug vom: |16.10.2025 Amtsgericht: | Augsburg
Grundbuch von: Haunstetten Band / Blatt: |237 /7657
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. Gemarkung Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage | Grofie [m?]
1 Haunstetten 965/5 Sonnenstralle 6a, Wohn- 241 m?
haus, Nebengebédude, Gar-
ten, Hof- und Gebaudefla-
chen
2 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
zu 1 Haunstetten 965/41 An der Sonnenstralle, Weg 68 m?

Erste Abteilung / Eigentiimer’:

4.1) Eigentiimer zu >

4.2) Eigentiimerin zu 2

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen:

Ifd. Nr. 1:

- geloscht -

Ifd. Nr. 2, betreffend BV-Nr. 2:

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fiir swa Netze GmbH, Augsburg, Amts-
gericht Augsburg HRB 29882; gemifl Bewilligung vom 05.04.2018 URNr. 1447 und vom
10.04.2018 URNTr. 1536 je Notar Thomas Kristic, Augsburg; Rang vor Abt. I1I/2 und III/3; hier
und auf dem fiir den weiteren Miteigentumsanteil angelegten Grundbuchblatt eingetragen am

28.05.2018.

Ifd. Nr. 3, betreffend BV-Nrn. 1 und 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Augsburg, AZ: K 1/25); eingetragen 19.03.2025.

9

Personenbezogene Daten werden geméll Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten

4.

4.1
4.1.1

Grundstiicksmerkmale

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksmerkmale* genannten
Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten der zu bewertenden
Immobilie zum Wertermittlungsstichtag darstellen.

Lagebeschreibung
Uberortliche Lage
GERSTHOFEN
Adelsried 3 Obergriesbach
s 300
Aystetten e
Zusmarshausen 17 . Sie
NEUSASS
Horgau i
STADTBERGEN \ Dasing
FRIEDBERG -
Diedorf
Kutzenhausen AUG SBURG Buasbirg
300
IJstersbach 550
Pfaffe
ad.|
17 Kissing
Ried
Fischach BOBINGEN -
KONIGSBRUNN
h { 3 S Mitteistetten
Merching
Wehri Oberottmarshausen
Mickhausen oy Althegnenberg
Hal
Kleinaitingen
Schmiechen Meen
: 17 Prittriching
Lechfeld
SCHWABMUNCHEN Fi
herstetten

Ealina a.d. Paar

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaBstab

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Schwaben

Landkreis: Stadt Augsburg (kreisfreie Stadt)

Gemeinde-/ Stadtinformation: Stadt Augsburg als kreisfreie Stadt mit 42
Stadtbezirken

Bevolkerungsdaten: rd. 305.000 Einwohner (Stand: 12/2024)

Wachstumsprognose bis zum Jahr 2040 rd. +5%
(Stadt Augsburg)
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Uberortliche Lage (Fortsetzung)

Raumordnerische Bedeutung: Oberzentrum mit Umland bedienender Infrastruktur,
samtlichen zentraldrtlichen Versorgungsein-
richtungen einer GroBstadt (durch die Stadtteile
meist in mehrfacher Ausfiithrung), kulturelles
Zentrum, allgemeinbildende Schulen aller Stufen,
Universitdt und Fachhochschule, zahlreiche
berufsbildende Schuleinrichtungen

Wirtschaftsstruktur: Strukturwandel vom Textil- zum Maschinenbau-
und Dienstleistungsstandort, Umweltkompetenz-
zentrum in Bayern, rd. 77% Beschéftigte im tertidren
Sektor (Handel, Dienstleistung, Verwaltung), und
rund 22% im produzierenden Bereich, einige Grof3-
Produktionsstétten von mittelstdndischen und
GrofBunternehmen

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 94,1
(Stadt Augsburg, Stand 2025)

Arbeitslosenquote: 6,4 %
(Stadt Augsburg, Stand November 2025)

Stralenanbindung: Autobahn A 8 und Bundesstralen B 2, B 17 und
B 300 mit Anschliissen zu den Autobahnen A 9 und
A 96

Schienenverkehr: Hauptbahnhof als Haltepunkt fiir alle wichtigen

ICE-, IC- und EC-Verbindungen;

im weiteren Stadtgebiet Bahnhof Oberhausen und
Bahnhof Hochzoll mit Haltepunkten von
bedeutsamen Regionalbahnverbindungen in
Richtung Miinchen, Ingolstadt und Ulm

Flughafen: Verkehrsflughafen ,,Miinchen mit einer Vielzahl an
Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auflereuropidische Lénder, rd. 80 km
entfernt
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4.1.2  Ortliche Lage

2%

honga

iRe
alse

IChsty

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Straflenkarte, ohne Mafistab

Lage im Stadtgebiet:
Stral3e / Art / Ausbauzustand:

Immissionsbelastungen:

Parkplatzsituation:

Umgebungsbebauung:

Nahversorgung:

Stadtteil Haunstetten, rd. 7,5 km siidlich des
Augsburger Zentrums

Sonnenstral3e / asphaltierte Anliegerstral3e /
zweispurig mit beidseitigem Gehweg

im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine
nennenswerten (Stralen-)Larmimmissionen
festgestellt

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StraBenraum
in ausreichender Anzahl vorhanden

iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser
verschiedener Baujahre, nordlich angrenzend
Reihenhduser und 6stlich Mehrfamilienhduser aus

Baujahren der 1970er

rd. 200 m siidlich, im angrenzenden K6nigsbrunn, im
»Gewerbegebiet-Nord*“ in ausreichendem Umfang

vorhanden;

dariiberhinausgehendes Warenangebot im Stadtzent-
rum von Augsburg, rd. 7,5 km entfernt
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

medizinische Versorgung: im gegensténdlichen Stadtteil und im benachbarten
Konigsbrunn ausreichende Versorgung mit Haus-
und Fachérzten;

im weiteren Stadtgebiet zahlreiche weitere Arzte
und Kliniken vorhanden (u.a. Vincentinum und
Josefinum)

Bildungseinrichtungen: im Stadtteil Haunstetten und im benachbarten
Konigsbrunn samtliche allgemeinbildende Schulen
vorhanden;

samtliche weiterfuhrenden und berufsbildenden
Schulen sowie Fachhochschule und Universitit im
Stadtgebiet von Augsburg vorhanden

Anschliisse Individualverkehr: Bundesstralle B 17, rd. 2,8 km nordwestlich

Autobahnanschluss ,,Augsburg — West*
(Autobahn A 8) iiber Bundesstralle B 17,
rd. 17 km in nordlicher Richtung entfernt

Anschliisse OPNV: Bushaltestelle ,,Konigsbrunn, Nordendstrafle* der
Linien 739, 798, 810, rd. 300 m entfernt;

Bushaltestelle ,,Leharstrale” der Linien 24, 25, 94,
rd. 350 m entfernt;

Stral3enbahnhaltestelle ,,Brahmsstral3e* der Linie 3,
rd. 800 m entfernt;

Hauptbahnhof Augsburg in rd. 8,8 km Entfernung

Freizeitangebot: Lochbach und Stadtwald Augsburg, rd. 1,1 km
entfernt;

Naturfreibad Haunstetten und verschiedene
Sportplétze, rd. 1,5 km entfernt

4.1.3 Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Die zu bewertende Immobilie befindet sich im siidlichen Bereich des Stadtteils Haunstet-
ten, rd. 7,5 km vom Augsburger Zentrum entfernt. Sie liegt an der Sonnenstraf3e, die als
Anliegerstral3e fungiert. Es handelt sich um eine ruhige Wohnlage.

Die Umgebungsbebauung besteht iiberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern ver-
schiedener Baujahre, nordlich grenzen Reihenhduser und dstlich Mehrfamilienhéduser aus
Baujahren der 1970er an.
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Der Anschluss an den privaten Individualverkehr und die Anbindung an den OPNV sind
durchschnittlich.

Im Umfeld ist ein ausreichendes Angebot an Einkaufsmoglichkeiten sowie Sport- und
Freizeitstitten vorhanden. Dartiber hinaus ist ein gutes Infrastrukturangebot im tiibrigen
Stadt(zentrums)bereich gegeben.

Die Wohnlage ist durchschnittlich.

4.2 Grundstiicksbeschreibung
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Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Mafstab
(gelb markiert = zu bewertendes Grundstiick)

Grofle, 1t. Grundbuch: Flurstiick-Nr. 965/5: 241 m?;
Flurstiick-Nr. 965/41: 68 m?;
Zuschnitt: Flurstiick-Nr. 965/5:

anndhernd rechteckig, Breite rd. 18 m,
Tiefe rd. 13,5 m

Flurstiick-Nr. 965/41:
rechteckig, StraBenfrontbreite rd.3 m,
mittlere Tiefe rd. 24 m,

Ausrichtung: in Langsrichtung von Osten nach Westen
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Oberfléachenbeschaffenheit: Die Grundstiicke sind weitgehend eben.
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Grundstiicksmerkmale (Fortsetzung)

Untergrundbeschaffenheit: Im Rahmen des Ortstermins waren keine Hinweise
auf hohe Grundwasserstinde oder mangelnde
Tragfahigkeit des Untergrundes erkennbar.

Altlasten: Nach den vorliegenden Informationen besteht fiir
das Grundstiick kein Eintrag im Altlastenkataster.

Aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundstiickszustand angenommen wird.

Baulasten: Im Bundesland Bayern wird kein
Baulastenverzeichnis gefiihrt (Baulasten werden im
Regelfall als beschrinkt personliche Dienstbarkeit
zugunsten der genehmigenden Bauaufsichtsbehorde
im Grundbuch eingetragen).

ErschlieBungs(beitrags)situation: Das Grundstiick schlief3t iiber einen
ErschlieBungsweg an eine offentlich gewidmete
StrafBenfldchen an. Es weist ansonsten einen
ortsiiblich erschlossenen Grundstiickszustand auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
ErschlieBungstrager fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine ErschlieBungsbeitrage mehr nach
BauGB an.

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen besteht weder
ein Eintrag in die Denkmalschutzliste als
Einzeldenkmal noch ist das Grundstiick Teil eines
Ensembles.

Besonderes Stadtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das
Grundstiick nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stidtebaurechts.

Archidologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archdologischen Schichtung bzw.
Bodendenkmalern zu rechnen.

Bebauung: Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushilfte und
einer Einzelgarage bebaut.
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4.3 Bauliche Anlagen, Auflen- und sonstige Anlagen

Die Beschreibung der baulichen (AuBlen-)Anlagen erfolgt in Stichworten. Beschrieben
werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale zum
Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf Voll-

4.3.1

standigkeit.

Doppelhaushiilfte

Allgemeine Gebiudedaten
Gebéaudeart:
Unterkellerung:

oberirdische Geschosse:

Baujahr:

Umbau / Ausbau / Erweiterung:

Modernisierung / Sanierung:

Brutto-Grundfliche (BGF):

Doppelhaushélfte in Massivbauweise
vollstdndig unterkellert

Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss

1979
keine

2018 Sanierung der Boden, Fenster, Haustiir,
Heizung, Dachddmmung und Bad/WC

rd. 256 m? (vgl. Anlage 2/1)

Wohnfliche (WF): EG: rd. 55 m?;

OG: rd. 46 m?%

DG. rd. 19 m?;

insgesamt rd. 119 m? (vgl. Anlage 2/3)
Nutzflache (NF): rd. 41 m? (vgl. Anlage 2/4)

Raumaufteilung, EG:

Raumaufteilung, OG:

Raumaufteilung, DG:

Konstruktive Bauteile

Fundamente / Griindungen:

Umfassungswinde, KG:

Windfang, WC, Flur, Kiiche mit Speisekammer,
Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse
(vgl. Grundriss in Anlage 1/2)

Flur, Bad, Elternschlafzimmer und 2 Kinderzimmer
(vgl. Grundriss in Anlage 1/3)

Flur und ein Dachzimmer
(vgl. Grundriss in Anlage 1/4)

Streifenfundamente aus Stahlbeton

Stahlbeton, 30,0 cm
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Konstruktive Bauteile (Fortsetzung)

Umfassungswinde, ab EG:

Innenwiénde:
Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Treppen:

Aulentiir:

Fenster / Fensterturen:

Balkon / Terrasse:

Gebiudeausstattung

Fassadengestaltung:

Innentiiren:

Bodenbelige:

Ziegelmauerwerk (AuBlenwénde 30,0 cm /
Kommunwand 24,0 cm)

Ziegelmauerwerk, 10,0 cm bis 24,0 cm
Stahlbetondecken

Satteldach in Holzbalkenkonstruktion mit
Zwischensparrendimmung

Betondachsteine

halbgewendelte Stahl-Zweiholmtreppe, mit
lackierten Holztrittstufen, wandmontierter
Holzhandlauf;

Aluminiumrahmentiir mit festverglastem Oberlicht,
Aluminiumtiirgriffe, in der oberen Hélfte mit
Glasfiillung

Kunststoffrahmenfenster mit 3-Scheiben-
Verglasung, Dreh- und Kippanschlidge sowie
Aluminiumgriffe und manuell bedienbare
Kunststoffrollliden mit Textilgurtzug;

Schiebetiir zur Terrasse;

Kunststoff-Dachflachenfenster, elektrisch betriebene
Verschattung

westlich vorgelagerte Terrasse mit keramischem
Fliesenbelag und Uberdachung als Stahlkonstruktion
mit Glasdach

mehrlagiger Rauputz, weil} gestrichen;
im Sockelbereich farblich abgesetzt;

weil} lackierte Rohrenspantiiren in Holzzargen,
teilweise mit Struktur-Glasfiillung,
Edelstahltiirgriffe;

KG: im Flur keramischer Fliesenbelag, ein Raum
mit Laminat, ansonsten beschichteter Betonboden;

ab EG: im Flur, Bad und WC jeweils keramischer
Fliesenbelag, Kiiche mit Vinylbelag in Parkettoptik,
ansonsten Laminat;
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Gebiiudeausstattung (Fortsetzung)
Wand- / Deckenbelége: verputzt und gestrichen;

Sanitarraume jeweils ca. 1,20 m hoch gefliest,
Bad/WC im OG im Bereich der Badewanne ca. 2 m
hoch gefliest;

Kiiche mit keramischem Fliesenspiegel im
Arbeitsbereich;

Sanitdrausstattung: EG: WC, bestehend aus Hiangeklosett mit
Spiilkasten in Vormauerung und Handwaschbecken
mit Einhebelmischbatterie;

OG: Bad/WC, bestehend aus Hangeklosett mit
Spiilkasten in Vormauerung, Badewanne mit
Schlauchbrause und Einhebelmischbatterie, sowie
Waschtisch mit Einhebelmischbatterie;

= im Standard der 2010er Jahre

Gebaudetechnik
Heizungsinstallation: Gas-Zentralheizung;

Wirmeabgabe iiber Kompaktheizkorper
Warmwasserversorgung: iiber die Zentralheizung

(200 1 Warmwasservorratsbehilter);
Elektroinstallation: ausreichende Anzahl an Brennstellen, Steckdosen

und Lichtschaltern;

zeitgeméle Sicherungsinstallationen
(FI-abgesichert)

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung

architektonische Gestaltung: standardisierte Architektur einer Doppelhaushilfte
aus den 1970er Jahren

Baukonstruktion: Bauteile und Materialien in tiberwiegend mittlerer
Qualitdt aus dem Baujahr

Schallddmmung;: dem heutigen Stand der Bautechnik bzw. den
aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
nur noch mit starken Einschrankungen entsprechend

Wiérmeddmmung;: dem heutigen Stand der Bautechnik bzw. den
aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen
nur noch bedingt entsprechend
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Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung (Fortsetzung)
Ausstattungsqualitét: tiberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard

Raumaufteilung: insgesamt zweckméBige Aufteilung einer
Doppelhaushilfte, die eine sinnvolle Nutzung der
zur Verfiigung stehenden Wohn- und Nutzflichen
ermoglicht

Belichtungssituation: Hauptausrichtung der Wohn-/Aufenthaltsraume
Richtung Stidwesten,;

keine natiirliche Belichtung im Flur;
= insgesamt leicht iiberdurchschnittlich

Aussichtslage: von der umliegenden Wohnbebauung bzw. der
vorgelagerten Gartenfldche gepragt

Erhaltungszustand: bezogen auf das Baujahr {iberdurchschnittlich
Instandhaltungsstau:
Baumaéngel/-schédden: an der nordwestlichen Gebaudeecke im OG, auf

mittlerer Hohe der Fenster; ein etwa 1,5 m langer
Risse entlang der (Ziegel-)Lagerfuge, vmtl. mit
kunststoffmodifiziertem Mortel abgedichtet;

ansonsten keine nennenswerten, soweit ersichtlich
und/oder bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.3)

4.3.2 Einzelgarage

Gebaude: Fertigteil-Einzelgarage

Baujahr: 1979

Bauweise / Ausstattung: Massivbauweise aus Stahlbeton, Flachdach mit
Wellblecheindeckung;

manuell bedienbares Stahlkipptor;
glatt gestrichener Rohbetonboden
Erhaltungszustand: durchschnittlich

Instandhaltungsstau und
Baumaéngel/-schiden: nicht nennenswert, soweit ersichtlich und/ oder
bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2)
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4.3.3

4.4

4.5
4.5.1

Bauliche Auflen- und sonstige Anlagen

Einfriedungen: entlang der Zufahrt mit massiven Stiitzpfosten samt

Sockel und Holzlattenzaun eingefriedet, westlich mit
Betonsockel und Maschendrahtzaun, im Stiden
Sichtschutzwand aus Holz

Geléndebefestigungen: mit Betonsteinen gepflasterte Zufahrt

Freiflachen-/Gartengestaltung: Rasenflachen mit vereinzeltem Strauch- und Baum-
bewuchs, in weitgehend gepflegter géirtnerischer
Gestaltung

Nebengebdude: Holzschuppen an der 6stlichen Grundstiicksgrenze

Art und Maf} der vorhandenen baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung: WA — Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
Mal} der baulichen Nutzung: Grundflache = rd. 64 m?;

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,27;

Anzahl Vollgeschosse = II [EG und OG]
Flachen in Nicht-Vollgeschossen =

ausgebautes DG zu 75% angerechnet
(vgl. Abschnitt 0)

wertrelevante Geschossflache = rd. 176 m?;
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,73
(vgl. Anlage 2/2)

Entwicklungszustand und bauliche Nutzungsmoglichkeiten

Entwicklungszustinde nach § 3 ImmoWertV

In § 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Fldachen) werden fiir Zwecke der
Verkehrswertermittlung folgende Entwicklungszustinde beschrieben und definiert:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Bauerwartungsland

Rohbauland

Baureifes Land

Sonstige Flachen

Zu den Entwicklungszustinden werden in Anlage 5 ImmoWertV erginzende
(Unter)Arten der Nutzung aufgelistet.
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Zur Einordnung eines Grundstiicks in einen Entwicklungszustand ist neben der formalen
bauplanungsrechtlichen Situation, den sonstigen rechtlichen Gegebenheiten und der tat-
sachlichen Nutzung, vor allem die mdgliche Nutzung des zu bewertenden Grundstiicks,
bei objektiver wirtschaftlicher Betrachtungsweise zu berticksichtigen.

Von den verschiedenen Mdglichkeiten der Bodennutzung — von der landwirtschaftlichen
Nutzung bis hin zum baureifen Land — ist dabei nicht die aktuelle tatsdchliche Nutzung
bestimmend fiir die Wertverhéltnisse, sondern die vom Markt am hochsten bewertete
Nutzungsmoglichkeit. Die Preisstruktur des Grund und Bodens wird durch die verschie-
denartigen Moglichkeiten der Grundstiicksnutzung bestimmt, welche sich aufgrund un-
terschiedlicher Bodenqualitdten sowie der ortlichen und raumlichen Lage ergeben.

Auf den Entwicklungszustand haben demzufolge die Gesamtheit aller wertbildenden
Merkmale wie Lage, Beschaffenheit, Grof3e und Form des Grundstiicks, aber vor allem
auch die ErschlieBungssituation, bauplanungsrechtliche Ausweisungen bzw. Festsetzun-
gen und Nutzungsmoglichkeiten im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften
Einfluss.

4.5.2  Bauplanungsrechtliche Situation

Grundlage der Erkenntnisse: Anfrage beim Bauamt der Stadt Augsburg

Flachennutzungsplan (FNP): aktueller Stand

Darstellung FNP'?: W — Wohnbauflichen

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. XIII, rechtskréftig seit dem Jahr
1966

zu bewertendes Grundstiick
' ‘Fn 1

M\ss Y

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem o.g. Bebauungsplan,
ohne Mafistab

10" Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flichennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flidchennutzungs-
plan lediglich als vorbereitende Bauleitplanung Auskuntt iiber die Absichten der Kommune beziiglich der stadte-
baulichen Entwicklung gibt. Er entfaltet somit fiir den einzelnen Grundstiickseigentiimer keine Rechtsverbind-
lichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke.
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Bauplanungsrechtliche Situation (Fortsetzung)

bewertungsrelevante Festsetzungen
des Bebauungsplans: Art der baulichen Nutzung:
WA — Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung:

tiberbaubare Grundstiicksfldchen durch Baugrenzen
festgesetzt;

Anzahl Vollgeschosse = max. [1+D;
Grundflachenzahl (GRZ) = max. 0,25;
Geschossflichenzahl (GFZ) = max. 0,50

Sonstiges:
offene Bauweise;

Beurteilungsgrundlage: Die baurechtliche Beurteilung des Grundstiicks hat
somit nach § 30 Abs. 1 BauGB (Zuléssigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans) zu erfolgen.!?

4.5.3 Entwicklungszustand

In § 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Flichen) werden Entwicklungszu-
stande fiir Zwecke der Verkehrswertermittlung beschrieben und definiert.

Fiir das mit der Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemar-
kung Haunstetten, leitet sich der Entwicklungszustand aus folgenden Sachverhalten ab:

e Esliegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und ist in diesem fiir eine bauliche
Nutzung festgesetzt.

e Das Grundstiick ist hinsichtlich Stralenanbindung und Ver- und Entsorgungsan-
schliisse ortsiiblich erschlossen.

e Esist mit einer Doppelhaushilfte bebaut.

" Die Berechnung der GFZ erfolgt im gegenstindlichen Bebauungsplan nach § 20 Abs. 2 BauNVO 1977. Sie ist
damit im Wesentlichen identisch mit der ,,wertrelevante Geschossflachenzahl*“ (WGFZ), die der Bodenwerter-
mittlung zugrunde liegt (vgl. Abschnitt 0).

§ 30 Abs. 1 BauGB: ,,Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen tiber die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die iiber-
baubaren Grundstiicksflichen und die ortlichen Verkehrsflidchen enthélt, ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es die-
sen Festsetzungen nicht widerspricht und die Erschlieung gesichert ist.*.
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Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten hat somit nach § 3 Abs.
4 ImmoWertV den Entwicklungszustand

,,Baureifes Land“'>.

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41 ist nach seiner Funktion als ,,Wegfliche* zur
ErschlieBung des Grundstiicks einzustufen.

4.5.4 Bauliche Nutzungsmoglichkeiten

Das zu bewertende Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, ist mit ei-
ner zweigeschossigen Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Ein-
zelgarage bebaut. Die Nutzung des zu bewertenden Grundstiicks entspricht im Wesentli-
chen sowohl nach der Art als auch nach dem Mal} der umliegenden Bebauung.

Unter Beriicksichtigung der bauplanungsrechtlichen Situation (vgl. Abschnitt 4.5.2) und
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (Abstandsflichen, Art. 6 BayBO) wire
grundsétzlich in geringem Umfang eine erweiterte bauliche Nutzung auf dem Grundstiick
denkbar, was allerdings aufgrund der architektonischen Gegebenheiten und der noch vor-
handen Werthaltigkeit der baulichen Anlagen nicht wirtschaftlich sinnvoll ist.

Daher wird im gewohnlichen Geschéiftsverkehr die tatsidchliche Nutzungsintensitit mit
einer WGFZ von 0,73 fiir die Beurteilung des Bodenwertes herangezogen.

4.6 Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die gegenstindliche Doppelhaushélfte wird zum Wertermittlungsstichtag durch den
Miteigentiimer und dessen Familie genutzt.

4.7 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
4.7.1 Rechte

Mit dem Eigentum an den zu bewertenden Grundstiicken sind keine dinglich gesicherten
Rechte verbunden.

13§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatséich-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*
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4.7.2  Belastungen

Im Grundbuch der zu bewertenden Grundstiicke ist ein Zwangsversteigerungsvermerk
eingetragen.

Zudem ist am Grundstiick FISt.-Nr. 965/41 (Weggrundstiick) eine beschrénkt personliche
Dienstbarkeit in Form eines Gasleitungsrechts eingetragen. Dieses Recht steht im Zusam-
menhang mit der ErschlieBung des gegenstindlichen und benachbarten Grundstiicks.

Die Eintragungen sind im Rahmen des Bewertungsanlasses zu vernachlassigen (vgl. Ab-
schnitt 2.1.3). Sie wiren ohnehin ohne nennenswerten Einfluss auf den Verkehrswert der
zu bewertenden Grundstiicke.

4.8 Zubehor des Grundstiicks (§ 97 BGB)

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, verfiigt {iber kein Zube-
hor. !4

14" Die im Erdgeschoss vorhandene Einbaukiiche hat einen Zeitwert von etwa 3.000 € und der Kaminofen von etwa
2.000 €, die nicht im Verkehrswert berticksichtigt werden.
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3. Verkehrswertermittlung
5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschéiftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen maligeblichen Entscheidungsgriinde sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah-
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen (vgl. § 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieflich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34) und/oder das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht.

Grundsitzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstiicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelméfig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellpldtzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reihenhdusern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Hierzu werden die Da-
ten aus der sog. ,,Kaufpreissammlung® des zustindigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte herangezogen. Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl vergleichsgeeigneter Kaufpreise vorliegt, was
bei bebauten Grundstiicken aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksgréf3en und/oder
abweichenden wertbildenden Gebdudemerkmalen (GebdudegroBle, Baujahr und Ausstat-
tung sowie Zustand) im Regelfall nicht gegeben ist.

Wenn das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar ist, verbleiben das Sachwertver-
fahren und/oder das Ertragswertverfahren, fiir deren (marktgerechte) Auswahl ent-
scheidend ist, ob potenzielle Kdufer eine renditeorientierte Betrachtung der gegenstind-
lichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentscheidung machen, oder ob der individuelle
Nutzungswert im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren kommt dabei im Re-
gelfall bei Biiro- oder Mehrfamilienhausgrundstiicken und das Sachwertverfahren ins-
besondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zur Anwendung.

Bei der Verkehrswertermittlung sind — unabhingig vom Verfahren — zusétzlich die sog.
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® i.S.v. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
zu berticksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende Sachverhalte, die noch
nicht in den Verfahrensschritten beriicksichtigt wurden oder werden konnten.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (s.0.) zdhlt auch der Um-
stand, wenn die baulichen Anlagen fiir das Grundstiick keine wirtschaftlich sinnvolle
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Nutzung mehr darstellen oder der bauliche Zustand eine Freilegung erwarten lésst. In
diesen Fillen liegt ein sog. ,,Liquidationsobjekt* vor, bei dem das Liquidationswertver-
fahren zu Anwendung kommt. Hierbei handelt es sich um eine Sonderform der Boden-
wertermittlung, bei der der Verkehrswert aus dem Bodenwert unter Beriicksichtigung ei-
ner Neubebauung (mit optimierter Nutzung) unter Abzug der Abrisskosten fiir die Frei-
legung von den bestehenden baulichen Anlagen abgeleitet wird.

Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert fiir ein Grundstiick zu ermitteln, das mit einer
Doppelhaushilfte bebaut ist. Wie bereits oben dargestellt wurde, ist bei derartigen Immo-
bilien grundsitzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes zu
favorisieren. Eine Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Augsburg nach vergleichsgeeigneten Doppel-
haushélften der gegenstindlichen Wohnlage hat fiir den Zeitraum 1. Januar 2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag 20. November 2025 zu keinen vergleichsgeeigneten Kauffil-
len gefiihrt.

Daher erfolgt die Verkehrswertermittlung auf Basis des Sachwertverfahrens.

5.2 Verkehrswertermittlung fiir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute
Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten

5.2.1 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Der Sachwert des Grundstiicks setzt sich zusammen aus:

e dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen), der ausge-
hend von den mit dem Regionalfaktor an das 6rtliche Kostenniveau angepassten Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln ist
(§ 36 Abs. 1 ImmoWertV);

e dem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen'®, der nach
Erfahrungssitzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten (ggf. unter Bertick-
sichtigung der Alterswertminderung, § 37 ImmoWertV) zu ermitteln ist; und

e dem nach §§ 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert, dessen Wertablei-
tung vorrangig im Vergleichswertverfahren erfolgt, aber auch mittels geeigneter Bo-
denrichtwerte abgeleitet werden kann.

Der auf diesem Wege ermittelte vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist an die zum Wer-
termittlungsstichtag vorherrschende Angebots-Nachfrage-Situation im gegenstédndlichen
Immobiliensegment anzupassen (sog. ,,Marktanpassung® i.S.v. § 21 Abs. 3 1.V.m.
§ 39 ImmoWertV).

15" Zu den baulichen AuBenanlagen zihlen z. B. befestigte Wege und Plétze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.
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5.2.2 Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)
5.2.2.1 Allgemeines (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV abgeleitet werden. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichs-
preisen zu favorisieren. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiihrt eine Kauf-
preissammlung iiber die Verkdufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, aus der der Unter-
zeichner in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Auskiinfte beantragen kann (Vergleichspreise).
Sofern direkte Vergleichsverkdufe nicht zu Verfiigung stehen, ist ein indirekter Vergleich
iiber Vergleichskauffille, die eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der wert-
beeinflussenden Merkmale aufweisen, moglich.
Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfille vor oder sind die Anzahl und Qualitét

der Vergleichskauffille fiir die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un-
zureichend, konnen (ergidnzend) Bodenrichtwerte verwendet werden.

5.2.2.2 Vergleichskauffille

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Bereich
der Stadt Augsburg sind im Zeitraum 1. Januar 2024 bis zum Wertermittlungsstichtag
20. November 2025 fiir Wohnbaugrundstiicke im Stadtteil Haunstetten mit einer dhnli-
chen Grundstiicksgréf3e und Nutzungsintensitit keine verwertbaren Vergleichskauffille

registriert.

5.2.2.3 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Augsburg hat zum
Wertermittlungsstichtag letztmalig zum 01.01.2024 Bodenrichtwerte ermittelt.
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Abbildung 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2024
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Der im gegenstindlichen Fall heranzuziehende Bodenrichtwert Nr. 11001'° liegt fiir (fik-
tiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaulandfliichen mit einer durch-
schnittlichen WGFZ von 0,50 bei

900 €/m>.

Weitere wertbeeinflussende Eigenschaften bzw. Parameter zum Bodenrichtwert werden
nicht verdffentlicht.

Nach Kenntnis des Unterzeichners belduft sich die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e
bei der vorliegenden Einfamilienhausbebauung, iiberwiegend als Doppel- und Reihen-
hiuser, fiir den Bodenrichtwertbereich mit WGFZ = 0,50 auf im Mittel etwa 350 m?
(+/- 50 m?).

5.2.2.4 Bodenwertableitung

Ausgangsbasis fiir die Bodenwertableitung

Das zu bewertende Grundstiick weist eine Grofie von 241 m?2 bei einer WGFZ von 0,73
auf (vgl. Abschnitt 4.4).

Im vorliegenden Fall liegen keine vergleichsgeeigneten Vergleichskaufpreise vor. Der
Bodenwert wird daher allein auf Basis des vorliegenden Bodenrichtwertes in Hohe von
900 €/m? abgeleitet.

Dieser Bodenrichtwert bzw. Ausgangswert ist nachfolgend im Hinblick auf die wertbil-
denden Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks anzupassen.

Anpassung des Ausgangswertes

Bei der Bodenwertableitung fiir baureifes Land kommt den folgenden Grundstiicksmerk-
malen besondere Bedeutung zu (vgl. Nrn. 24.(2) und 40.(5).1 ImmoWertA):

e Artund MaB der baulichen Nutzung;

e  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privat-rechtlicher und 6ffentlich-recht-
licher Art;

e Pflicht zur Entrichtung von 6ffentlich-rechtlichen Beitrdgen und nichtsteuerlichen
Abgaben,;

e Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschiftslage,
Umwelteinfliisse;

16 Ergiinzend ist anzumerken, dass fiir das Gebiet ein zweiter Bodenrichtwert flir Wohnbaulandfldchen mit einer
WGFZ von 1,20 festgestellt wurde, der eine grole Abweichung bei der WGFZ aufweist. Daher ist der verwen-
dete Bodenrichtwert besser geeignet.
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e  Grundstiicksgrofle, Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit, Umwelteinfliisse, tat-
sdchliche Nutzung und Nutzbarkeit sowie schddliche Bodenveridnderungen;

e  Voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der Voraussetzungen fiir die bauliche Nut-
zung.

Dariiber hinaus ist eventuell der konjunkturellen bzw. zeitabhangigen Preisentwicklung
und auch wirtschaftlichen Einfliissen, die sich eventuell durch die Auferlegung einer In-
halts- und Schrankenbestimmung ergeben (z.B. Denkmalschutz), durch Zu- und Ab-
schlige Rechnung zu tragen.

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2024, basierend auf Verkdufen aus den Jahren 2022
und 2023, abgeleitet worden. Da sich bis zum Wertermittlungsstichtag 20. November
2025 keine signifikanten Verdanderungen des Bodenwertniveaus ergeben haben, ist keine
Anpassung hinsichtlich der Preisentwicklung vorzunehmen.

Das gegenstindliche Grundstiick befindet sich im siidlichen Randbereich der gegenstdand-
lichen Bodenrichtwertzone, nahe der Stadtgrenze zu Konigsbrunn mit den dortigen ge-
werblichen Nutzungen, die aber gleichzeitig eine gute Nahversorgung mit sich bringen.
Die Anbindung an die Augsburger Infrastruktur ist unterdurchschnittlich, ebenso die Er-
reichbarkeit mit dem 6PNV. Diese Lagevor- und -nachteile gleichen sich weitgehend aus,
so dass (auch) hierfiir keine Anpassung vorzunehmen ist.

Allerdings sind beim gegenstidndlichen Grundstiick im Vergleich zu den wertbeeinflus-
senden Merkmalen des durchschnittlichen ,,Bodenrichtwert-Grundstiick* in der herange-
zogenen Bodenrichtwertzone folgende Unterschiede durch marktgerechte Zu- und Ab-
schldge zu beriicksichtigen:

e Unterschiede bei der baulichen Nutzungsintensitit (WGFZ);
e abweichende Beschaffenheitsmerkmale, insbesondere die Grof3e betreffend;

Die daraus resultierenden Anpassungen des Ausgangswertes stellen sich wie folgt dar:

Anpassung Nutzungsintensitét

Dem Bodenrichtwert liegt ein Mal} der baulichen Nutzung von WGFZ = 0,50 zugrunde,
wihrend das zu bewertende Grundstiick eine tatsdchliche WGFZ von 0,73 aufweist (vgl.
Abschnitt 4.4).

Grundsétzlich beeinflusst das realisierbare Mal} der baulichen Nutzung den Bodenwert
baureifer Flachen. Entsprechend dem Verhalten des gewohnlichen Geschiftsverkehrs
wird dabei auf die Hohe der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ) abgestellt. Da-
bei ist dieser Einfluss insbesondere in (GrofB3-)Stadtgebieten zu beobachten, wihrend in
landlichen Lagen eher die Grundstiicksgrof3e wertbildend ist.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg verdffentlicht WGFZ-Umrechnungsfakto-
ren fiir Individualwohnungsbau, woraus sich fiir die WGFZ des Grundstiicks (0,73) ein
Umrechnungskoeffizient von 0,926 und fiir die WGFZ des Bodenrichtwertes (0,50) von
0,860 und somit ein Anpassungsfaktor bzw. Zuschlag von
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0,926
0,860

bzw. ein angepasster Zwischenwert von

900 €/m? x 1,08 =rd. 972 €/m?

=rd. 1,08 = +8%

ergibt.

Anpassung Beschaffenheitsmerkmale

Bei den Beschaffenheitsmerkmalen ,,Zuschnitt” und ,,Topographie* sind im Vergleich
zum ,,Bodenrichtwert-Grundstiick® weitgehend durchschnittliche Verhiltnisse vorhan-
den, so dass hierfiir keine Anpassungen vorzunehmen sind.

Das Grundstiick weist eine vorteilhafte Siidwest-Ausrichtung mit ErschlieBung von
Nordosten auf, was den Idealvorstellungen des Grundstiicksmarktes entspricht. Gleich-
zeitig bestehen Nachteile durch die Hinterliegerlage im Hinblick auf die Erreichbarkeit
des Grundstiicks. Diese Beschaffenheitsmerkmale gleichen sich insgesamt aus, so dass
auch hierfiir keine Anpassung erfolgt.

Allerdings ist das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Grofle von 241 m? deutlich
kleiner als das durchschnittliche ,,Bodenrichtwert-Grundstiick” mit durchschnittlich
350 m2.

Der Kaufpreis von Grundstiicken nimmt im Regelfall mit geringerer Gréfe zu und um-
gekehrt bei groferer Flache vermindernd er sich (grofBenabhingige Preisdegression), was
darauf zuriickzufiihren ist, dass mit der kleineren Flache auch der absolute Kaufpreis sinkt
und sich somit die Zahl der Kaufinteressenten, die sich das Grundstiick ,,leisten konnen*
zunimmt, was zu einer erhohten Nachfrage fiihrt. Mit groerer Flache steigt der absolute
Kaufpreis und die Nachfrage von (zahlungsfdhigen) Interessenten reduziert sich im Re-
gelfall.

Mit der geringen Grof3e ist prinzipiell auch ein geringerer Anteil an zur Verfiigung ste-
henden Freiflichen verbunden. Potenzielle Kdufer werden diese nachteilige Eigenschaft
jedoch aufgrund des mit der geringen Grundstiicksgrofle verbundenen verminderten In-
vestitionsaufwandes in Kauf nehmen.

In der Bewertungsliteratur sind diverse statistische Untersuchungen zum Beziehungszu-
sammenhang zwischen Grundstiicksgrofle und m?-Preis zu finden. Im Kleiber'” wird fiir
abweichende Grundstiicksgroflen von Reihenhdusern und Ein-/ Zweifamilienhdusern fol-
gende Auswertung verdffentlicht:

17" vgl. Seitz, Wolfgang — Kleiber, Wolfgang — Tillmann, Hans-Georg: ,,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Ver-

kehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken®, 2. Auflage, 2017, Abschnitt 2.2.2: , Bodenwert in Ab-
héngigkeit von der Grundstiicksgrofle (Empfehlung Kleiber)*
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Abbildung 6: Umrechnungskoeffizienten fiir RHer und E/ZFHer

Aus Untersuchungen verschiedener Gutachterausschiisse im Bundesgebiet, die von
Sprengnetter'® mehrheitlich von (GroB-)Stadtgebieten gewonnen wurden, und auch Da-
ten der Gutachterausschiisse im regionalen Umfeld lassen sich fiir die vorliegende Gro-
Benabweichung Zuschlidge von etwa 5% bis 15% ableiten.

Mangels weiterer statistischer Daten wird der Gro3enunterschied durch einen mittleren
Zuschlag von +10% beriicksichtigt, was zu einem angepassten Zwischenwert von

972 €/m? x 1,10 =rd. 1.069 €/m?

fuhrt.

Weitere Sachverhalte, die eine Anpassung begriinden konnten, sind nicht vorhanden, so
dass fiir das Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, zum Wertermitt-
lungsstichtag 20. November 2025 ein Bodenwert von marktgerecht gerundet

1.070 €/m?

ermittelt wird.

5.2.2.5 Berechnung des Bodenwertes

Aus den oben dargestellten Wertansdtzen und der GroB3e des zu bewertenden Grundstiicks
ergibt sich folgender absoluter Bodenwert:

Grundstiick
. ,
Flurstiick-Nr. GroBe Bodenwert/m*>  Bodenwert
965/5 mit 241m*> =zu 1.070 €m?> = 257.870 €
gerundet = 258.000 €

18 vgl. Sprengnetter: ,,Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar*, Band 6, S. 3/16/2/3 .
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5.2.3 Sachwert der baulichen Anlagen
5.2.3.1 Bewertungsgang

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen werden Kosten vergleichbarer,
wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt. Die Gebdudekosten werden dabei auf Ba-
sis der Brutto-Grundflache (BGF) fiir die Bereiche ,,a* und ,,b* nach der DIN 277 (2005)
ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten fiir die baulichen Anlagen werden vorrangig die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) herangezogen, die durchschnittlichen Her-
stellungskosten fiir unterschiedliche Gebaudetypen unter Beriicksichtigung des Gebiude-
standards ausweisen.

Das zu bewertende Gebédude ist einem vergleichbaren Gebdudetyp zuzuordnen. Bei
Mischformen oder abweichenden Bauweisen (z.B. Teilunterkellerung, teilausgebautes
Dachgeschoss) werden mehrere Gebaudetypen herangezogen.

Des Weiteren ist das Gebdude einer Standardstufe zuzuordnen, die durch die Ausstat-
tungsqualitdt bestimmt wird. Grundsétzlich sind je Gewerk fiinf Standardstufen vorhan-
den, die fiir den gegenstidndlichen Gebaudetyp nachfolgend in Abbildung 7 dargestellt

sind.

Standardmerkmal

Standardstufe

1

2

3

4

5

AuBenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauer-
werk; Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder einfachen
Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgemaBer
Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z. B. Gitterziegel oder
Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holz-
verkleidung: nicht zeitgema-
Ber Warmeschutz {vor

ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z. B. aus Leichtzie-
geln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsys-
tem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterlftet, Vor-
hangfassade (z. B. Natur-
schiefer); Warmeddmmung
(nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Glie-
derung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
tigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/Elo-
xalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard

Dach

Dachpappe, Faserzement-
platten/Wellplatten; keine
bis geringe Dachdammung

sinfache Betondachsteine
oder Tondachziegel, Bitu-
menschindeln; nicht zeitge-
maBe Dachdammung (vor
ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach

ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung thw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz,
schweres Massivilachdach;
besondere Dachformen,

z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrendammung,
iiberdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung

2. B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; auf-
wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare Bo-
gendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; Dammung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und
AuBentiiren

Einfachverglasung; einfache
Holztiren

Zweifachverglasung (vor
ca. 1995); Haustdr mit nicht
zeitgemaBem Warmeschutz
{vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen (manu-
ell); Haustiir mit zeitgemé-
Bem Warmeschutz (nach
ca. 1985)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollldden
(elektr.); htherwertige Tur-
anlage z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

groBe feststehende Fens-
terflachen, Spezialvergla-
sung (Schall- und Sonnen-
schutz); AuBenturen in
hochwertigen Materialien

Innenwénde
und -tdren

Fachwerkwénde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche; Fiillungsti-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschlagen ohne
Dichtungen

massive tragende Innen-
wande, nicht tragende
Wande in Leichtbauweise
(z. B. Holzstanderwinde mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwénde
in massiver Ausfilhrung bzw.
mit Dammmaterial gefiilite
Stéanderkonstruktionen;
schwere Tiren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandver-
téfelungen (Holzpaneele);
Massivholztiren, Schiebe-
turelemente, Glasturen,
strukturierte Tirblatter

gestaltete Wandabldufe

(z. B. Pfeilervorlagen, abge-
setzte oder geschwungene
Wandpartien); Vertafelungen
{Edelholz, Metall), Akustik-
putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tarelemente
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Decken-
kanstruktion
und Treppen

Holzbalkendecken chne
Fullung, Spalierputz; Weich-
holztreppen in einfacher Art
und Ausfihrung; kein Tritt-
schallschutz

Holzbalkendecken mit Fl-
lung, Kappendecken; Stahl-
oder Hartholztreppen in ein-
facher Art und Ausfilhrung

Beton- und Holzbalkende-
cken mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradlu-
fige Treppen aus Stahlbeton
oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit groBerer
Spannweite, Deckenverklei-
dung (Holzpaneele/Kasset-
ten); gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder Stahl,
Hartholztreppenanlage in
besserer Art und Ausflihrung

Decken mit groBen Spann-
weiten, gegliedert, Decken-
vertafelungen {Edelholz,
Metall); breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hartholztrep-
penanlage mit hochwerti-
gem Gelénder

Fulboden

ohne Belag

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVC-Boden einfa-
cher Art und Ausfilhrung

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVC-Baden bes-
serer Art und Ausfiibrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigpar-
kett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbdden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett,
hochwertige Natursteinplat-
ten, hochwertige Edelholz-
béden auf gedammter Un-
terkonstruktion

Sanitér-
ainrichtungen

einfaches Bad mit Stand-
WC, Installation auf Putz,
Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbeldge

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne; einfache
Wand- und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1 — 2 Bader mit thw. zwei
‘Waschbecken, thw. Bidet/
Urinal, Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils in ge-
hobener Qualitat

mehrere groBziigige, hoch-
wertige Bader, Gaste-WC;
hechwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachen-
strukturiert, Einzel- und Fla.
chendekors)

Heizung

Einzeldfen, Schwerkrafthei-
zung

Fem- oder Zentralheizung,
einfache Warmiluftheizung,
einzelne GasauBenwand-
thermen, Machtstromspei-
cher-, FuBbodenheizung
{vor ca. 1995)

elektronisch gesteuerte
Femn- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren flr Warmwasser-
erzeugung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Solarkollektoren fur Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Sys-
teme; aufwendige zuséatzli-
che Kaminanlage

Sonstige
technische
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sicherungen

zeitgemaie Anzahl an

Steckdosen und Lichtaus-
lassen, Zahlerschrank (ab
ca. 1988) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtausldsse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

Video- und zentrale Alarm-
anlage, zentrale Liftung mi
Warmetauscher, Klimaanla-
ge, Bussystem

Abbildung 7:

Standardmerkmale und Standardstufen - NHK 2010,

»ireistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppelhéiuser und Reihenhiuser*

Der sich aus dem Gebéudetyp und der Standardstufe ergebene Ausgangswert ist dariiber
hinaus wie folgt anzupassen:

e Anpassung wegen abweichendem Gebiudestandard: Bei den Bewertungsobjek-

ten ist zu beachten, dass eine abweichende Ausbau- und Ausstattungssituation zu den
Vergleichsgebduden — trotz systematischer Ableitung des Ausgangswertes — beste-
hen kann, z. B. beim Ausstattungsumfang im Hinblick auf hoherwertig genutzte Teile
bzw. abweichende Ausstattungsmerkmale bei Heizung, Liiftung und Sanitir. Zudem
werden bei den Kostenansdtzen die sich aus der Nutzung ergebenden (bauordnungs-
rechtlichen) Anforderungen einbezogen, so dass insofern der funktionelle Ersatz re-
alisiert werden kann. Die dafiir notwendigen Anpassungen werden auf Basis von Er-
fahrungswerten des Unterzeichners durch Korrektur mittels Zu- und Abschldge auf
den Ausgangswert durchgefiihrt.

Anpassung wegen Konzeption als Zweifamilienhaus: Im Falle eines zu bewerten-
den Zweifamilienhauses ist zunichst fiir die Wertableitung der Gebédudetyp ,,freiste-
hende Einfamilienhduser” zugrunde zu legen. Der so ermittelte Wert ist mit dem
Korrekturfaktor 1,05 fiir ,,freistehende Zweifamilienhduser* zu multiplizieren.

Anpassung wegen konjunktureller Unterschiede: Die aus den Kostenkennwerten
der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag
zu beziehen. Hierzu ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die je-
weilige Gebédudeart zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Anpassung wegen regionaler Kostenunterschiede: Der in Deutschland bei den
Baukosten regional bestehende Unterschied wird durch den jeweiligen Baukosten-
Regionalfaktor, wie ihn der ortliche Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
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verdffentlicht, beriicksichtigt. Wenn der ortliche Gutachterausschuss keinen Regio-
nalfaktor benennt, wird der vom Baukosteninformationszentrum (BKI) ausgewie-
sene Regionalfaktor herangezogen.

Die gemil ImmoWertV als Normalherstellungskosten definierten Kosten beinhalten
auch die Baunebenkosten (BNK). Zu diesen gehoren die Kosten der Architekten- und
Ingenieurleistungen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebiih-
ren und Abgaben fiir behdrdliche Genehmigungen und Abnahmen.

Von den Normalherstellungskosten nicht (in der BGF-Berechnung) erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vorddcher usw.) sind durch marktiibliche
Zuschldage bzw. einen Pauschalansatz bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
beriicksichtigen.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters ist geméf § 38 ImmoWertV nach dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer'® (GND) des jeweiligen Gebiudes
zu bestimmen. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu
legen.

Fiir die Einschitzung der Restnutzungsdauer kann das tatsédchliche Gebédudealter des je-
weiligen Gebdudes einen Anhalt geben, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungs-
zustand und bei élteren Gebduden der Umfang bereits vorgenommener Modernisierungs-
malnahmen. Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, ob die Gesamtstruktur des Gebédudes
eine flexible Anpassung an sich verdndernde Marktanforderungen (Grundrissverdanderun-
gen, Verbesserung gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne grofen technischen Auf-
wand ermoglicht oder nicht. Zusitzlich sind in der Wertminderung wegen Alters auch
Bauschdden und Bauméngel zu beriicksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder nut-
zungsbedingten Verschlei3 zuriickzufiihren sind, deren Ursachenbeseitigung im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr aber aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Sachverhalte
nicht in Erwédgung gezogen wird.

5.2.3.2 Parameter der Sachwertableitung fiir die Doppelhaushiilfte

Baujahr: 1979

Umbau / Ausbau / Erweiterung:  keine

Modernisierung / Sanierung: 2018 Sanierung bzw. Modernisierung der Fenster,
Heizung, Boden, Haustiir, Dachdimmung, Bad und
wC

19 Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.

KAMPE & PARTNER « KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg  Tel.: 08 21 /262 11 49



Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten
05.02.2026 Sonnenstralle 6a, 86179 Augsburg Seite 40 von 61

Gebdudetyp NHK 2010: Gebdudetyp 2.11:
Doppel- und Reihenendhéuser,
Keller-, Erd-, und Obergeschoss und voll
ausgebautes Dachgeschoss

Entsprechend seiner Standardmerkmale wird die gegenstdndliche Doppelhaushélfte wie
folgt eingestuft (zur Definition der Standardstufen vgl. Abschnitt 5.2.3.1):

Standardstufe Wagungs{ Zwischen-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil |ergebnisse
Aullenwande 0,5 0,5 23% 169 €/m?
Dach 1,0 15% 118 €/m?
Fenster und Auf3entiren 1,0 11% 104 €/m?
Innenwande und -tren 0,5 0,5 11% 81 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 1% 81 €/m?
FulRbdden 1,0 5% 39 €/m?
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 85 €/m?
Heizung 1,0 9% 71 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 47 €/m?
Kostenkennwert Standardstufen: [615 €/m?|685 €/m?|785 €/m?|945 €/m?|1.180 €/m? = 795 €/m?

Dieser NHK-Ausgangswert ist im Hinblick auf den vorhandenen Ausstattungsumfang,
wegen der Baupreisentwicklung und ggfs. wegen eines abweichenden ortlichen Baupreis-
niveaus (Regionalisierung!) wie folgt anzupassen:

Ausstattungsumfang: durchschnittlich

Anpassungsfaktor Ausst.umfang: 1,00

Baupreisindex (2010 = 100): 189,6 (Deutschland, Wohngebiude, 111/2025)*
BKI-Regionalfaktor: 1,000 (It. GAA)

Die Anwendung dieser Anpassungsfaktoren fiihrt zu folgendem angepasste NHK-Ansatz:

(gewogener) Kostenkennwert 795 €/m?

X X
Korrekturfaktor (Ausstattungsumfang) 1,000

X X
Baupreisindex zum WST (Wohngeb., Basis 2010 = 100) 1,896

X X
Regionalfaktor gemdll GAA 1,000
angepasster Kostenkennwert 1.507 €/m?

20" Datenquelle: Statistisches Bundesamt Deutschland
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Nicht erfasste Bauteile

Nach § 36 Abs. 2 S. 3 ImmoWertV sind bei der Ableitung des Sachwertes zusitzlich
werthaltige Bauteile, die nicht in der BGF-Berechnung erfasst wurden (z. B. Dachgauben,
Balkone, Vordicher usw.), zu beriicksichtigen.

Beim gegensténdlichen Gebdude werden fiir die bisher nicht vom NHK-Ansatz erfassten
Bauteile in Form des dreistufigen Eingangspodests und des Glas-Vordachs, unter Bertick-
sichtigung der ,,BKI Baupreise kompakt* und der Orientierungswerte der AGVGA NRW
pauschal mit insgesamt 4.000 € in Ansatz gebracht.

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nach Anlage 1 ImmoWertV fiir freistehende Ein-
und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhduser mit 80 Jahren.

Das Gebaude wurde nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen urspriinglich
im Jahr 1979 errichtet und weist somit zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2025
ein Alter von 46 Jahren auf, woraus sich eine (rechnerische) Restnutzungsdauer von 34
Jahren ergeben wiirde.

Jedoch hat die Doppelhaushélfte im Jahr 2018 verschiedene Modernisierungen bzw. Sa-
nierungen, insbesondere in den Bereichen Fenster, Heizung, Béden und Dachddmmung
erfahren. Der Erhaltungszustand des Gebéudes ist, bezogen auf das Baujahr, insgesamt
iiberdurchschnittlich.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Objektmerkmale wird dem Gebdude eine Restnutzungs-
dauer von

45 Jahren

beigemessen?!, was zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2025 dem fiktiven Bau-
jahr 1990 entspricht.

Die Anwendung der linearen Alterswertminderung fiihrt bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 45 Jahren zu einer Alters-
wertminderung von rd. -44%.

2'In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere bei élteren Gebduden eine rechnerische Er-
mittlung der Restnutzungsdauer — ausgehend von der Gesamtnutzungsdauer — uniiblich ist. Vielmehr erfolgt die
Abschétzung tiberschldgig in 5-Jahres-Schritten.
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5.2.3.3 Sachwert der Doppelhaushiilfte

Auf der Grundlage der dargestellten Bewertungsgréfen ergibt sich zum Wertermittlungs-
stichtag 20. November 2025 folgender Sachwert fiir das gegenstdandliche Gebaude:

L Einfamilienhaus
256 m* Brutto-Grundfliche Zu " 1.507 €m? = 385.792 €
bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile = 4.000 €
Herstellungskosten des Gebdudes = ] 389.792 €
Alterswertminderung (linear) -44% = -171.508 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten des Gebédudes = 218.284 €
Sachwert des Gebiudes = 218.284 €
gerundet = 218.000 €

5.2.3.4 Sachwert der Einzelgarage

Der Sachwert der Einzelgarage ldsst sich im Gegensatz zum Wohngebiude in einer aus-
reichenden Genauigkeit durch einen pauschalen Wertansatz erfassen.

Dieser pauschale Wertansatz stellt den Zeitwert der Gebaude unter Berticksichtigung des
Gebaudealters, der Grofle, Bauweise und des Erhaltungszustandes sowie des Grades der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit dar. Aullerdem werden eventuell vorhandene Bauschidden
berticksichtigt.

Unter Bezugnahme auf die im Abschnitt 4.3.2 dargestellten Merkmale und des durch-
schnittlichen Erhaltungszustands wird fiir die Einzelgarage, basierend auf Literaturanga-
ben und Erfahrungswerten des Unterzeichners sowie vorliegender Marktdaten, zum Wer-
termittlungsstichtag 20. November 2025 ein pauschaler Zeitwert von

5.000 €

angesetzt.

5.2.3.5 Sachwert der baulichen Auflen- und sonstigen Anlagen

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs sind die Sach-
werte von baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssitzen oder
nach den gewo6hnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.
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Die fiir Wohngebidude am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich dabei {ibli-
cherweise zwischen 2% und 7%22.

Im gegensténdlichen Fall ist eine durchschnittliche gértnerische Gestaltung vorhanden
(vgl. Abschnitt 4.3.3).

Die Garagenzufahrt ist iiberwiegend mit Knochensteinpflaster und die Zuwegung zum
Wohnhaus mit Betonsteinpflaster belegt. Das Grundstiick ist entlang der Zufahrt mit mas-
siven Stiitzpfosten samt Sockel und Holzlattenzaun, westlich mit Betonsockel und Ma-
schendrahtzaun und im Siiden mit einer Sichtschutzwand aus Holz eingefriedet.

Die AuBlenanlagen des Grundstiicks sind daher insgesamt als durchschnittlich einzustu-
fen, weswegen ein Pauschalansatz fiir die Auflenanlagen von

10.000 €

vorgenommen wird, was rd. 4,4% der alterswertgeminderten Herstellungswerte der Ge-
baude entspricht.

5.2.4  Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Die Sachwertermittlung fiir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Flur-
stiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, fiihrt zum Wertermittlungsstichtag 20. No-
vember 2025 zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

Bodenwert 258.000 €
+ Sachwert Wohnhaus 218.000 €
+ Sachwert Nebengebaude 5.000 €
+ Sachwert Auf3en- und sonstige Anlagen 10.000 €
= Vorlaufiger Sachwert, gerundet 491.000 €

Dieser vorldufige Sachwert des Grundstiicks berticksichtigt noch nicht die im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr festzustellende Abweichung zwischen Sachwert und Verkehrs-
wert.

Des Weiteren sind eventuell noch nicht eingeflossene besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

22

vgl. Gerber, Florian — Koch, Katrin — Reifenberg, Laura — Stienegerd Christin — Teckentrup, Philipp: ,,Au3enan-
lagen und Immobilienbewertung*, 1. Auflage, 2018, Abschnitt 1.3.1 (Beriicksichtigung der Auflenanlagen in der
Immobilienbewertung);

vgl. auch BKI 2023, S. 389:
Kostenkennwerte im Arbeitsblatt zur Standardeinordnung fiir Ein-/Zweifamilienhéuser, unterkellert
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5.2.5 Marktanpassung

Die bisher durchgefiihrte Wertermittlung filhrt zum Wertermittlungsstichtag
20. November 2025 fiir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grundstiick Flurstiick-
Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, zu einem vorlidufigen Sachwert von 491.000 €.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 .V. m. § 35 Abs. 3
ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Verkehrswer-
tes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wertermitt-
lungsstichtag bei vergleichbaren Immobilien am 6rtlichen Grundstiicksmarkt vorhande-
nen Angebots- und Nachfragesituation.

Die Gutachterausschiisse ermitteln in statistischen Auswertungen die Abweichung zwi-
schen dem vorldufigen Sachwert und dem tatséchlich erzielten Kaufpreis als sog. ,,Markt-
anpassungsfaktor®.

Der Gutachterausschuss im Bereich der Stadt Augsburg hat in seinem Marktbericht 2024,
aus 38 Verkiufen des Jahres 2024, einen mittleren Marktanpassungsfaktor fiir Doppel-
haushilften und Reihenendhduser (Bodenwert ab 950 €/m?) von 1,04 bei einer Abwei-
chung von +/-0,12 verdffentlicht. Dieser Auswertung liegen Grundstiicke mit einem
mittleren Bodenwert von rd. 1.100 €/m? bei einer mittleren WGFZ von 0,70 und einer
durchschnittlichen Grundstiickgré3e von 356 m? zugrunde. Die Wohnhduser mit mittle-
rem Baujahr 1973 bzw. einer Restnutzungsdauer von 39 Jahren weisen dabei im Mittel
132 m? Wohnflidche auf. Der vorldufige Sachwert liegt im Mittel bei rd. 580.000 € und
der Kaufpreis je m? bei rd. 4.480 €/m>.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Doppelhaushilfte und eine Einzelgarage im
stidlichen Bereich von Augsburg-Haunstetten. Das Objekt befindet sich in einer ruhigen,
insgesamt durchschnittlichen Wohnlage.

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1979 errichtet und im Jahr 2018 teilweise modernisiert/sa-
niert. Infolge der durchgefiihrten Arbeiten weist das Gebdude eine weitgehend zeitge-
méfBe Ausstattung auf. Die Grundrissgestaltung ermdglicht eine sinnvolle Nutzung der
zur Verfiigung stehenden Wohn- und Nutzfldchen. Die baukonstruktiven und gebédude-
technischen Merkmale weisen iiberwiegend den Standard des Baujahres auf, weshalb in
Bezug auf den heutigen Stand der Bautechnik deutliche Einschrinkungen bei den
Wirme- und Schallddimmeigenschaften bestehen. Die Farbgebung und Gestaltung ent-
sprechen dem Stil des Modernisierungsjahres. Diesen Sachverhalten wurde bereits im
Rahmen der Sachwertermittlung durch eine Erhhung der Restnutzungsdauer Rechnung
getragen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die zu bewertende Doppelhaushaélfte in ihren Eigenschaf-
ten weitgehend den durchschnittlichen Merkmalen der den Marktanpassungsfaktoren des
Gutachterausschusses zugrunde liegenden, ausgewerteten Grundstiicksverkdufen ent-
spricht.
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Unter Beriicksichtigung dieser Daten und Sachverhalte sowie der dargestellten Objekt-
und Lagemerkmale, ist im vorliegenden Fall ein Marktanpassungszuschlag? von +5%
(Faktor 1,05) bzw. rd. 25.000 € (491.000 € x 0,05) auf den vorldufigen Sachwert vorzu-
nehmen, was zu einem marktangepassten vorldufigen Sachwert von rd. 516.000 €
(491.000 € + 25.000 €) fiihrt.

Weitere Marktanpassungssachverhalte sind nicht zu beriicksichtigen, so dass sich der
marktangepasste vorliufige Sachwert auf

516.000 €
belduft.

Dieser marktangepasste vorldufige Sachwert entspricht rd. 4.300 € je m*> Wohnfliiche,
was bei vorliegenden Objekt- und Lagemerkmalen marktgerecht ist.

5.2.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den marktange-
passten vorldufigen Sachwert der zu bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen,
die in den bisherigen Verfahrensschritten noch nicht berticksichtigt wurden.

Im vorliegenden Fall besteht ein Baumangel/Bauschaden an der nordwestlichen Gebau-
deecke im OG, auf mittlerer Hohe der Fenster, in Form eines etwa 1,5 m langen Risses
entlang der (Ziegel-)Lagerfuge, welcher vmmtl. mit kunststoffmodifiziertem Mortel abge-
dichtet wurde.

Die fiir die Beseitigung des o.g. Schadens erforderlichen Kosten werden auf insgesamt
5.000 € geschitzt (vgl. Abschnitt 2.2.6), was in voller Hohe zu einer Minderung des
marktangepassten vorldufigen Sachwertes fiihrt.

2 Die Marktanpassung erfolgt im vorliegenden Gutachten in 5%-Schritten, da eine genauere Angabe oder Aussage
eine (Pseudo-)Genauigkeit suggerieren wiirde, wie sie bei gegebenen Marktbedingungen/-daten nicht erzielbar
ist.

KAMPE & PARTNER « KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg  Tel.: 08 21 /262 11 49



Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten
05.02.2026 Sonnenstralle 6a, 86179 Augsburg Seite 46 von 61

5.2.7 Verkehrswert vom mit einer Doppelhaushiilfte bebauten Grundstiick Flurstiick-Nr.
965/5, Gemarkung Haunstetten

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Stichtag 20. November 2025 fiir
das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung
Haunstetten, ein vorlidufiger Sachwert von 491.000 € ermittelt.

Der marktangepasste vorlidufige Sachwert belduft sich auf rd. 516.000 €.

Dieser marktangepasste vorldufige Sachwert ist um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in Hohe von 5.000 € zu mindern, was im Ergebnis zu 511.000 €
(516.000 € — 5.000 €) fiihrt.

Aufgrund dieser Uberlegungen und unter Verweis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gut-
achtens wird fiir das mit einer Doppelhaushéilfte und einer Doppelgarage bebaute Grund-
stiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten, in der Sonnenstralle 6a, 86179 Augs-
burg, zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2025 ecin Verkehrswert von markt-
gerecht gerundet

510.000 €

(in Worten: fiinfhundertzehntausend Euro)

ermittelt.

53 Verkehrswert vom 1/2 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41
(Wegfliche)

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41 weist eine Grof3e von 68 m? auf und dient als Weg-
fliche bzw. Zufahrt zur gegenstindlichen und der benachbarten Doppelhaushilfte und
den jeweils dazugehorigen Garagen.

Da fiir derartige Grundstiicke keine eigenen Marktdaten vorliegen, erfolgt die Wertablei-
tung im Wege der freien sachverstdndigen Schitzung mit einem 20%-Ansatz vom Bo-
denrichtwert, was im Ergebnis zu

900 €/m? x 0,20 = 180 €/m?
bzw. einem Bodenwert fiir den 1/2 MEA von
180 €/m? x 68 m? x 1/2 =6.120 €
fiihrt.

Weitere Sachverhalte sind nicht zu berticksichtigen, so dass fiir den 1/2 Miteigentumsan-
teil am Weg-Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41 zum Wertermittlungsstichtag 20. No-
vember 2025 ein Verkehrswert von marktgerecht gerundet

6.000 €
(in Worten: sechstausend Euro)

ermittelt wird.
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5.4

Zusammenfassung

Die Verkehrswertermittlung fiihrt fiir das mit einer Doppelhaushilfte bebaute Grund-
stiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten samt 1/2 Miteigentumsanteil am
Weggrundstiick Flurstiick-Nr. 965/41 zum Wertermittlungsstichtag 20. November

2025 zu folgenden Ergebnissen:

Einheit Verkehrswert
bebautes Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5 510.000 €
Weg-Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/41 6.000 €
SUMME: 516.000 €
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6. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fiir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen kdnnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben o6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 5. Februar 2026

Thorsten Kampe

Das vorliegende Gutachten besteht aus 61 Seiten einschlieBlich Anlagen.

Eine Vervielfiltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstindigen gestattet.
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Anlage 1/1: Bauplanunterlagen — Grundriss Kellergeschoss

ohne Mafstab
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Anlage 1/2: Bauplanunterlagen — Grundriss Erdgeschoss

ohne Mafstab
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Anlage 1/3: Bauplanunterlagen — Grundriss Obergeschoss

ohne Mafstab
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Anlage 1/4: Bauplanunterlagen — Grundriss Dachgeschoss

ohne Mafstab
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Anlage 1/5: Bauplanunterlagen — Schnitt
ohne Mal3stab
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Anlage 2/1: Berechnungen — Brutto-Grundfliiche
nach DIN 277 (2005), Bereiche a + b

Geschosse/ Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundflache

KG 8,0l m 8,00 m 1,0 64,08 m?
EG 8,01 m 8,00 m 1,0 64,08 m*
oG 8,0l m 8,00 m 1,0 64,08 m?
DG 8,01 m 8,00 m 1,0 64,08 m*

SUMME: 256,32 m?

Brutto-Grundfliiche, gerundet:| 256 m?

KAMPE & PARTNER « KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg  Tel.: 08 21 /262 11 49



Grundstiick Flurstiick-Nr. 965/5, Gemarkung Haunstetten
05.02.2026 Sonnenstralle 6a, 86179 Augsburg Seite 55 von 61

Anlage 2/2: Berechnungen — wertrelevante Geschossfliichenzahl (WGFZ)

Geschosse/

Geschoss Breite  Tiefe Flache Faktor Geschossfliche
EG 8,0lm 800m 64,08 m? 1,00 64,08 m?
0]€; 8,0lm 800m 64,08 m? 1,00 64,08 m?
DG 8,0lm 800m 64,08 m? 0,75 48,06 m?

Summe: 176,22 m?
Geschossfliache, gerundet: 176,00 m?

Grundstiicksgrofle: 241 m?

WGFZ, gerundet: 0,73
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Anlage 2/3: Berechnungen — Wohnfliche

nach WoFIV
Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen) Wohnflache
EG Windfang 2,49 m?
wC 2,61 m* *
Flur 3,55 m?
Kiiche 8,81 m?
Speisekammer 2,15m* *
Wohnzimmer 27,27 m?
oG Flur 3,55 m?
Bad 5,81 m?
Kind 1 11,40 m?
Eltern 16,77 m?
Kind 2 9,79 m?
DG Flur 3,55 m?
Dachzimmer 15,70 m? *
Zwischensumme: 113,45 m?
abzgl. 3% Putz: -3,40 m?
Terrasse (zu 1/2) 9,40 m> **
Nettowohnfliche, insgesamt: 119,45 m?

* planimetrisch ermittelt
**liberschlagig ermittelt

Wohnfliche, gerundet: 119,00 m?
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Anlage 2/4: Berechnungen — Nutzfliche

nach DIN 277 (2005)
Lage Bezeichnung (It. Planunterlagen) Nutzfliche

KG Keller 1 16,77 m?
Keller 2 9,79 m?

Flur 3,55 m?

Heizung 5,55 m?
Waschkiiche 5,81 m?

Nutzflache, insgesamt: 41,47 m?

* zu 1/2 in Ansatz gebracht, da teitweise Funktionsraum

Nutzfliche, gerundet: 41,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 20. November 2025

Auflenansicht: Doppelhaushiilfte von Nordosten

Innenansichten: Eingangsbereich und Giste-WC
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Anlage 3/2: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 20. November 2025

Innenansicht: Haustiir und WC im EG

i 1

Innenansicht: Treppe und Essbereich im EG
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Anlage 3/3: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 20. November 2025

Innenansicht: Wohnzimmer Aufllenansicht: Terrasse

Innenansicht: Bad/WC im OG und Kiiche im EG
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Anlage 3/4: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 20. November 2025

AulBlenansicht: Fassadenriss

Auflenansicht: Einzelgarage (gegenstindliche Garage links)
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