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Verkehrswertgutachten

i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

fur ein
A) unbebautes Wohnbaugrundstiick
nebst einem
B) 1/2 Miteigentumsanteil an einem unbebauten, grundbuchlich vereinigten Grundstiick
sowie flr einen

C) 1/10 Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache

A) Flst 2719/20, B) Flst 2718/7 und Flst 2718/8, C) Flst 2719/10 | 86169 Augsburg

VERKEHRSWERTE

- fur die unbelasteten Grundstiicke i. S. d. § 74a ZVG -
zum 01. August 2025

teilweise nach dem auf3eren Eindruck
(von der Stral3e aus)

A) rd.257.000€ B)rd. 29.800¢€ C)rd.9.300€
Grundstiick Flst 2719/20 1/2 Miteigentumsanteil (MEA) 1/10 Miteigentumsanteil (MEA)
Gemarkung Lechhausen an dem vereinigten Grundstiick an dem Grundstick Flst 2719/10

Flst 2718/7 und Fist 2718/8 Gemarkung Lechhausen

Gemarkung Lechhausen
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Stielke & Kollegen | Uwe K. Stielke MRICS | Chartered Surveyor | Immobilienkonom (IRE|BS)
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Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK) | Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
Werner-Haas-Str. 8 | D-85153 Augsburg | Germany | Telefon 0821 / 455564-580 | Telefax 0821 / 455564-581 | info@stielke-kollegen.de

© STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Seite 1


mailto:info@stielke-kollegen.de

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 2/ 25 -

Inhaltsverzeichnis
1 Zusammenstellung WeSeNtliCher DAteN...........ccoi i a e 3
2 Gesonderte Fragestellungen laut gerichtlichem AUFtrag .........cco v 7
3 AllIGEMEINE ANQADEN...... .ttt e e e e e et be e e e e e e e annaeeeeeas 8
3.1 U 1 =T [ 1= o 1= PSS 8
3.2 U 1 - Vo [ PSP 8
3.3 ZWECK dES GULACKHTENS ...ttt ettt e e e e e s et e e e e e e e e s s nnbbeeeaaaeeas 8
3.4 Wertermittlungsstichtag, Ortsbesichtigung und Teilnehmer der Ortsbesichtigung.................... 9
3.5 Anzahl der GutachtenauSTErtigUNOEN ........c.ooo i 9
3.6 Bewertungsrelevante Dokumente und INformationen...............cooeeoiiiiiiiiie e 9
4 Beschreibung des GrundStUCKS..........uuiiiiiiiiiiiiiic e e e e s e e e e e e e e 10
4.1 Grundbuchamtliche ANQAbeN...........oo e 10
4.2 OrtSANGADENTLAGE. ... ettt ettt e e e e e e bbbt e e e e e e e e et be et e e e e e e e bnbrreeaaeaeaan 16
4.3 Grundsticksbeschaffenheit........... ..o 16
4.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ..............ccoccoeiei e, 19
4.5 Qualitatsbestimmung und Nutzung der GrundStUCKE ...........ccccvvviiiieeeii e 20
4.6 2T TU R = T TU o 1] (=] o | USSR 20
4.7 DENKMAISCRULZ ...ttt ettt nr e e e s 22
5 ZUr VerfahrenSWaR! ........ ..ot e e e e e e r e e e e e e e anneees 22
5.1 1o =2 0 =Y o P PERT 22
5.2 BewWertuNgSMETNOUEN ......cc i e e e e e e e e s e e e e e anan 23
5.3 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs..........co.eoiiiiiice 24
5.4 Umsténde des Einzelfalls/VOrgehenSWEISE .........oouuviiiiiiii i 24
55 Darstellung der BewertungsSyStEMALiK..........c.ooiiiiiiiiiiiiee i 24
5.6 ADIEItUNG dES BOUABNWEITES: ....eiiiiiiiiiiiiii ettt ettt e e et e e e e e e s e aanb e ee e e e e e e e annneees 25
6 Zusammenfassung und Festlegung der Verkehrswerte.........cccvvvveveeeiiicciiiieeee e 30
7 Schlussbemerkung / VErSiCREIUNG .........uuiiiiii et ee e 32
8 WESENICNE LILEIATUN ...ttt nr e e 33
9 TS S wd [Tl LI €] U o | F= To = o I USRI 33
O Y o - To [T o DT PRTP R 33

© STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Seite 2



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 2/ 25 -

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

A)

B)

C)

Unbebautes Wohnbaugrundstiick Flurstiick 2719/20
Nahe Neuburger Stral3e, Wohnbauflache

Das bewertungsgegenstandliche Flurstiick zeigte sich am Tag
der Besichtigung als unbebautes Grundstiick. Die Liegenschaft
positioniert sich innerhalb einem kleinen inselférmigen und mit
Grunflachen durchzogenen Areal, in einer Wohnsiedlung im
Stadtbezirk Hammerschmiede, Nahe Neuburger Stral3e. Die
Parzelle ist eine von vereinzelt noch unbebauten weiteren
Grundstiicken in diesem Gebiet.

Die Oberflache des Grundstiicks ist zum Zeitpunkt des Orts-
termins — soweit von den anliegenden Stral3en aus einsehbar —
Uberwiegend mit Strauchern, Bischen und sonstigem wilden
Pflanzenbestand tberwuchert. Das Grundstiick zeigt einen po-
lygonalen Grundstuckszuschnitt. Soweit erkennbar, ist das
Grundstuck teilweise mit Maschendrahtzaun eingefriedet. Im
sudwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Grenz-
baukorper auf der gemeinsamen Grenze mit dem Nachbar-
grundstuck Flst. 800/199 (s. a. Anlagenteil am Ende des Gut-
achtens).

Unbebautes, grundbuchlich vereinigtes Grundstiick Flur-
stick bl1) 2718/7 und b2) 2718/8

1. Miteigentumsanteil (MEA) an dem vereinigten Grundstiick Nahe Hammerschmied-
weg, Gebaude- und Freiflache

Das bewertungsgegenstandliche, grundbuchlich vereinigte
Grundstiick zeigte sich am Tag der Besichtigung als unbebau-
tes Grundstiick. Die Liegenschaft positioniert sich innerhalb ei-
nem kleinen inselférmigen und mit Grinflachen durchzogenen
Areal, in einer Wohnsiedlung im Stadtbezirk Hammerschmiede,
Néhe Hammerschmiedweg. An dem Grundstlck ist Bruchteils-
eigentum begrindet.

Die Oberflache des Grundstiicks ist zum Zeitpunkt des Orts-
termins — soweit von dem anliegenden Stichweg aus lediglich
eingeschrankt einsehbar — Uberwiegend mit wilden Pflanzen-
bestand Uberwuchert. Das vereinigte Grundstlick zeigt einen
polygonalen, anndhernd dreiecksférmigen Grundstiickszu-
schnitt. Soweit anhand des Lageplans erkennbar, befindet sich
ein Grenzbaukorper auf nahezu der gesamten Nordgrenze
zum Nachbargrundstiick Flst. 800/199. Ferner ist das Flurstiick
bl) Fist. 2718/7 des vereinigten Grundstiicks auf seiner Nord-
grenze durch das Nachbargebaude, soweit anhand des Lage-
plans erkennbar, vermutlich geringflgig Uberbaut (s. a. Lage-
plan im Anlagenteil am Ende des Gutachtens).

Unbebautes Grundstick Flurstick 2719/10
1/10 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstick Flst. 2719/10, Nahe Neuburger
Stral3e, Verkehrsflache
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Das Grundstiick — unbefestigter Geh- und Fahrtweg — dient im
Rahmen der teilweise bereits vorhandenen Bebauung als funk-
tionsgebundene Erschlie3ung, somit der Nutzung als Verkehrs-
flache. Hierbei handelt es sich um eine Privatfliche, an der
Bruchteilseigentum begriindet ist (s. a. Lageplan im Anlagenteil
am Ende des Gutachtens).

Objektanschrift

A) und C) N&he Neuburger StraRe | 86169 Augsburg

B) N&éhe Hammerschmiedweg | 86169 Augsburg
Grundbuch Amtsgericht Augsburg

Grundbuch von Lechhausen

Blatt 31322

Grundsticke A) bis C) im BV (Bestandsverzeichnis) des Grund-

buchs unter folgenden Nummern eingetragen:

A)

Lfd. Nr. 33

Flurstick Nr.: 2719/20, Nahe Neuburger Stral3e
Wohnbauflache zu 279 m2

B)

Lfd. Nr. 12/zull

Flurstick Nr.: %4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
bl) 2718/7, Ndhe Hammerschmiedweg
Gebaude- und Freiflache zu 35 m?
b2) 2718/8, Nahe Hammerschmiedweg
Gebaude- und Freiflache zu 36 m?

C)

Lfd. Nr. 30/zu32(19)

Flurstick Nr.: 1/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
2719/10, Nahe Neuburger Stral3e
Verkehrsflache zu 259 m2

GrundstucksgroRRe A) 2719/20, Nahe Neuburger Stral3e Zu 279 m?

(= Unbebautes Wohnbaugrundstiick)

B) ¥ MEA an dem vereinigten Grundstick

bl) 2718/7 und b2) 2718/8, gesamt Zu 71 mz
(= Unbebautes Grundstick)

C) 1/10 MEA an Flst. 2719/10 zu 259 m?
(= Verkehrsflache als Geh- und Fahrtweg)

(It. Grundbuchangaben, siehe oben)

Derzeitige Nutzung

Die jeweiligen Liegenschaften positionieren sich in einem Wohnge-
biet zwischen Hammerschmiedweg und Neuburger Stral3e (s. a.
Lageplan im Anlagenteil am Ende des Gutachtens).

Bei dem Grundstiick zu A), Flurstick 2719/20, handelt es sich um
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ein noch unbebautes Wohnbaugrundstiick (Bauplatz). Die Parzelle
ist eine von vereinzelt noch unbebauten, weiteren Grundstiicken in
diesem von Grinflachen durchzogenen kleinen Areal.

Bei dem vereinigten Grundstiick zu B), Flurstiick b1) 2718/7 und
Flurstiick b2) 2718/8, handelt es sich um eine unbebaute Flache.
Die kleine Grundstucksflache ist zum Bewertungsstichtag Uberwie-
gend mit wilden Pflanzenbestand Uberwuchert und auf der Nord-
grenze von bl) Flst 2718/7, durch das Nachbargebaude auf
Flst 800/199, soweit anhand des Lageplans erkennbar, vermutlich
geringfligig tiberbaut (Uberbau siehe auch Ziffer 4.6). An dem verei-
nigten Grundsttick ist Bruchteilseigentum begrtindet.

Die Bewertungsobjekte zu A) und zu B) kbnnen i. S. d. § 3 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als baureifes Land
bezeichnet werden. Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind. Gemal3 von baubehdrdlichen Informationen
(Internetveroffentlichung) zum aktuellen Planungsrecht des Geopor-
tals der Stadt Augsburg richtet sich das Baurecht nach § 30 Bauge-
setzbuch (= Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans). Demnach sind Vorhaben zulassig, wenn sie den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Das Grundstiick zu C) — unbefestigter Geh- und Fahrtweg — dient im
Rahmen der teilweise bereits vorhandenen Bebauung als funktions-
gebundene ErschlieBung, somit der Nutzung als Verkehrsflache.
Hierbei handelt es sich um eine Privatflache, an der Bruchteilseigen-
tum begrindet ist.

Fir die Bewertungsobjekte gilt der Bebauungsplan Nr. 639 ,Am
Hammerschmiedweg- 6stlich des Sonnenbachweges”, rechts-
kraftig seit dem 04.12.1992.

Besonderheiten

Auftragsgemall zu bewertende Rechte in Abt. Il des Grund-
buchs:

In Abteilung Il des Grundbuches waren neben dem Zwangsverstei-
gerungsvermerk unter der laufenden Nummer 18, lastend an den
Bewertungsgrundstiicken zu A) bis C), verschiedene Eintragungen
unter den laufenden Nummern 15 und 16, lastend an Bewertungs-
grundstiick zu C) und unter der laufenden Nummer 17, lastend an
Bewertungsgrundstiick zu A) und C), vorhanden.

Gemald Auftrag wurden die jeweiligen Belastungen im Gutachten
unter Ziffer 4.1, Grundbuchamtliche Angaben, gesondert darge-
stellt. Der Verkehrswert der jeweiligen Bewertungsgrundstiicke wird
hier als unbelasteter und schadensfreier Verkehrswert ausgewie-
sen. Auf Ziffer 3.3 des Gutachtens wird ausdrtcklich verwiesen.
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Der Wertnachteil fir das bewertungsgegenstandliche Grund-
stiick zu A) bei Bestehenbleiben des Rechts im Grundbuch belauft
sich zum Zeitpunkt der Bewertung auf rund 5.000 €.

Der Wertnachteil fur den bewertungsgegenstandlichen Mitei-
gentumsanteil (MEA) am Grundstiick zu C) bei Bestehenbleiben
des Rechts im Grundbuch belauft sich zum Zeitpunkt der Bewer-
tung auf rund 200 €.

Uberbau auf Bewertungsobjekt B):

Soweit anhand des aktuellen Lageplans mit Stand vom 14.04.2025
und anhand des Luftbilds mit Parzellarkarte des Online-Portals
BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung erkennbar,
wurde ausgehend von dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick
Flst 800/199, das grundbuchlich vereinigte Bewertungsgrundstiick
zu B), auf FIst 2718/7 (b1) mit einer Flache von vermutlich weniger
als einem Quadratmeter geringfligig Uberbaut. Der Zeitpunkt der
Uberbauung ist dem Sachverstandigen nicht bekannt (ndhere Aus-
fuhrungen s. a. Ziffer 4.6).

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

01. August 2025
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2 Gesonderte Fragestellungen laut gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschéftslage? Siehe Punkt 4.2

Baulicher Zustand und ggf. Reparaturen? Unbebaute Grundstlicke

Baubehordliche
Beschréankungen oder Beanstandungen? Siehe Punkt 4.6 und 4.7

Hausschwamm bzw.

Verwendung umweltschéadlicher Stoffe? Unbebaute Grundstlicke
Verdacht auf 6kologische Altlasten? Siehe Punkt 4.3
Verwalter und Hohe des Wohngeldes Entfallt

(bei WE u. TE)?

Mieter oder Pachter? Miet-/Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.
Wohnpreisbindung gem. 8§17 WoBindG? Entfallt

Gewerbebetrieb? Nicht ersichtlich, nicht bekannt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen? Nicht ersichtlich.

Besteht ein Energieausweis i. S. d. GEG? Entfallt
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3 Allgemeine Angaben
3.1 Auftraggeber
Amtsgericht Augsburg - Vollstreckungsgericht -, SchaezlerstraRe 13, 86150 Augsburg.

3.2 Auftrag

Der Auftrag fur die Erstellung eines Gutachtens tber den Verkehrswert der Grundstiicke im Sinne
des § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) wurde erteilt mit dem Schreiben des Amtsgerichts
Augsburg (Vollstreckungsgericht) vom 01.04.2025 nebst Beschluss (Post-Eingang am 07.04.2025)
sowie dem Schreiben des Amtsgerichts Augsburg (Vollstreckungsgericht) vom 02.07.2025 mit
Feststellung vom 20.06.2025 (Post-Eingang am 04.07.2025).

3.3 Zweck des Gutachtens

Laut Beschluss soll zum Wertermittlungsstichtag der Verkehrswert gemafd § 194 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berticksichtigung der MalRgaben des § 74a ZVG ermittelt werden. Der ermittelte
Verkehrswert dient als Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren (gem. § 74a ZVG). Es wurde
beauftragt, gesonderte Detailfragen gemal dem gerichtlichen Auftrag zu beantworten (siehe hier-
zu Punkt 2). Sonstige Untersuchungen und Nachforschungen wurden nur insoweit betrieben, wie
sie fur den Zweck des Gutachtens im Sinne des Auftrages erforderlich waren.

Das vorliegende Gutachten erfolgt unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren und ist auf diesen Bestimmungszweck der Auftraggeberin beschrankt. In der Wertermitt-
lung kdnnen daher abweichende Betrachtungen zu 8§ 6 Abs. 2 der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) hinsichtlich bestehender Grundstiicksbelastungen erfolgen, da der Ver-
kehrswert fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung ohne Grundstiicksbelastungen in
der Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) ausgewiesen wird. Des Weiteren sind, aufgrund der
MalRgaben des 8 57 a und 8 57 b ZVG, Regelungen in eventuell bestehenden Miet- oder Pachtver-
trdgen (Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschisse etc.) in der Wertermittlung nicht zwingend zu
bertcksichtigen. Wertminderungen hieraus sind ggf. gesondert bei Angebotsabgabe zu berlck-
sichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung jedes im
Grundbuch eingetragene Grundstiick auftragsgemaf gesondert bewertet und separat ausgewie-
sen wird. Es koénnen sich hierbei Wertunterschiede im Vergleich zu einer Gesamtbewertung erge-
ben aufgrund gegenseitiger, grundstickibergreifender Wertbeeinflussungen (z. B. durch Zu-
gangswege, Ver- und Entsorgungsmedien, Grenziberbauungen etc.). Auf eine Ausweisung eines
Gesamtverkehrswertes wird auftragsgeman verzichtet, da bei mehreren Einzelgrundstiicken nicht
mehr alle verfahrensmdglichen Versteigerungskombinationen (Einzel-, Gesamt- oder Gruppen-
ausgebote gem. 8 63 Abs. 1 und Abs. 2 ZVG) und deren unterschiedliche Wertauswirkungen der
Grundstiicke untereinander im Gutachten vollumfanglich dargestellt werden kdnnen.
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3.4 Wertermittlungsstichtag, Ortsbesichtigung und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3ge-
bend ist. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag und wird fur den 01. August 2025 festgelegt.

An diesem Tag fand die Ortsbesichtigung der jeweiligen Grundstiicke (soweit von den angrenzen-
den Strafen / Zuwegungen aus teils eingeschrankt einsehbar) statt.

Anwesend war:

e der Sachverstéandige Uwe K. Stielke

Allgemeine Hinweise zum Auftrag:

Die Gutachtenstatigkeit ist laut dem Gerichtsauftrag auf das zur Erfiillung des Auftrages Notwendige zu beschranken.
Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde am Ortstermin mit der notwendigen Sorgfalt vorge-
nommen, wie es fir den Auftrag erforderlich war. Haftung flir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an nicht zugangli-
chen Bauteilen, Eigentimer-, Mieter- oder Verwalterangaben, welche als korrekt und wahrheitsgetreu angenommen
werden sowie fUr sonstige bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen. Bei
dem Gutachten handelt es sich ferner nicht um ein Mangel- oder Bauschadensgutachten.

3.5 Anzahl der Gutachtenausfertigungen

Das Verkehrswertgutachten wurde auf Antrag in 7-facher Ausfertigung nebst digitaler Ausferti-
gung im PDF-Format erstellt.

3.6 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei den Recherchen der wertrelevanten Merkma-
le des Bewertungsobjektes unter anderem zur Verfligung:

e Grundbuchabschrift (Ausdruck vom 10.07.2025)

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der zustéandigen Vermessungsbehotrde (Erstellt am
14.04.2025)

e Schriftliche Auskunfte der zustéandigen Bauverwaltung

e Angaben des Gutachterausschusses

o Daten aus der Ortsbesichtigung

Abschluss der Recherchen: 25. August 2025.
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4 Beschreibung des Grundsticks

4.1 Grundbuchamtliche Angaben

Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Lechhausen
Blatt 31322

Grundstiicke A) bis C) im BV (Bestandsverzeichnis) des Grundbuchs unter folgenden Nummern
eingetragen:

A)

Lfd. Nr. 33

Flurstiick Nr.: 2719/20, Nahe Neuburger Stral3e
Wohnbauflache zu 279 m2

B)
Lfd. Nr. 12/zull
Flurstiick Nr.: Y2 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

bl) 2718/7, Ndahe Hammerschmiedweg
Gebaude- und Freiflache zu 35 m?
b2) 2718/8, Nahe Hammerschmiedweg
Gebaude- und Freiflache zu 36 m?

C)

Lfd. Nr. 30/zu32(19)

Flurstiick Nr.: 1/10 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
2719/10, Nahe Neuburger Stral3e
Verkehrsflache zu 259 m2

Bestandsverzeichnis/Erste und zweite Abteilung

Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen kénnen
dem Grundbuchauszug enthommen werden. Im Bestandsverzeichnis waren keine Rechte bzw.
Herrschvermerke fir die jeweiligen Grundsticke eingetragen. In Abteilung Il des Grundbuches
waren neben dem Zwangsversteigerungsvermerk unter der laufenden Nummer 18, lastend an den
Bewertungsgrundstiicken zu A) bis C), verschiedene Eintragungen unter den laufenden Nummern
15 und 16, lastend an Bewertungsgrundstick zu C) und unter der laufenden Nummer 17, lastend
an Bewertungsgrundstiick zu A) und C), vorhanden wie folgt.
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Auszug aus dem Grundbuch Blatt 31322, Abt. I, geandert am 01.07.2025, Ausdruck v. 10.07.2025

Auftragsgemaf sind vorstehende Rechte und Belastungen gesondert zu bewerten:

Lastend an Bewertungsgrundstuck C), Flurstick 2719/10

Grundbuch von Lechhausen, Blatt 31322, Abt. I, Ifd. Nr. 15: Beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Stromleitungsrecht)

In Abteilung Il des Grundbuches unter Ifd. Nr. 15, wurde im o. g. Grundbuch am 02.08.2023 mit

Bewilligung vom 14.06.2023 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fur
die swa Netze GmbH, Augsburg eingetragen.
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Auszugsweise Darstellungen der Inhalte der Bewilligungsurkunde vom 14.06.2023

Gegenleistungen wurden nicht vereinbart. In den Anlagen zur Bewilligungsurkunde vom
14.06.2023 ist der Verlauf der Stromleitungen wie folgt dargestellt:

Anlagen zur Bewilligungsurkunde vom 14.06.2023
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Lastend an Bewertungsgrundstiick C), Flurstiick 2719/10

Grundbuch von Lechhausen, Blatt 31322, Abt. I, Ifd. Nr. 16: Beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Wasserleitungsrecht)

In Abteilung Il des Grundbuches unter Ifd. Nr. 16, wurde im o. g. Grundbuch am 02.08.2023 mit
Bewilligung vom 14.06.2023 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht) fur
die Stadtwerke Augsburg Wasser GmbH, eingetragen.

Auszugsweise Darstellungen der Inhalte der Bewilligungsurkunde vom 14.06.2023
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Gegenleistungen wurden nicht vereinbart. In den Anlagen zur Bewilligungsurkunde vom
14.06.2023 ist der Verlauf der Wasserleitungen wie folgt dargestellt:

Anlagen zur Bewilligungsurkunde vom 14.06.2023

Die eingetragenen Rechte werden wie folgt bewertet:

Lt. der den betreffenden Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs zugrunde liegenden jeweiligen
Urkunden, handelt es sich um ein Strom- bzw. Wasserleitungsrecht (Art der Leitung: unterirdisch)
auf dem als reine Verkehrsflache genutzten, belasteten Grundstiick.

Die Hohe einer Wertminderung von Leitungsrechten ist im Allgemeinen u. a. nach einem magli-
chen Schutzstreifen, der die Nutzung des belasteten Grundstiicks in einer genau definierten Di-
mension einschrankt, zu bemessen. In der zugrunde liegenden Bewilligung ist als Schutzstreifen-
breite, ausgehend von der Trassenachse ein beidseitiger Abstand von jeweils einem Meter verein-
bart.

Fur weitgehend unwesentliche Beeintrachtigungen kann bei Wohnbaugrundstiicken im Allgemei-
nen mit Minderungen von etwa 10 bis zu 30 % und fir teilweise eingeschrénkte Nutzungsmaglich-
keiten mit Minderungen von etwa 30 bis zu 70 % des unbelasteten Bodenpreises ausgegangen
werden.

Auf Grund von Erfahrungswerten kann davon ausgegangen werden, dass bei Leitungsrechten mit
unwesentlicher Beeintrachtigung, eine Wertminderung bei der Kaufpreisbildung im gewdhnlichen
Geschaéftsverkehr selten beriicksichtigt wird. Dies ist u. a. auch darauf zurlickzufihren, dass gera-
de bei unterirdischen Leitungen nach Jahren das zunéchst ,stérende” Element nicht mehr regis-
triert und von anderen wertbildenden Faktoren tGberlagert wird.

Auf der Grundlage vorgenannter Ausfihrungen und der Tatsache der alleinigen Leitungs-
Unterhaltungspflicht seitens der jeweiligen Berechtigten auf dem als reine Verkehrsflache genutz-
ten, belasteten Grundstick, wird ein Wertabschlag fir die bestehende Belastung, nach freiem
sachverstandigem Ermessen, fur nicht erforderlich erachtet.

Lastend an Bewertungsgrundstiick A), Flurstiick 2719/20 und C), Flurstiick 2719/10
Grundbuch von Lechhausen, Blatt 31322, Abt. Il, Ifd. Nr. 17: Auflassungsvormerkung, bedingt

In Abteilung Il des Grundbuches unter Ifd. Nr. 17, wurde im o. g. Grundbuch am 02.08.2023 mit
Bewilligung vom 17.11.2023 eine bedingte Auflassungsvormerkung fir zwei natirliche Personen
eingetragen.
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Eine Auflassungsvormerkung (Erwerbsvormerkung) wirkt sich in der Regel als Verfligungsbe-
schrankung fur den Eigentimer eines Grundstlicks aus. Sie entspricht einer Vormerkung zur Si-
cherung des Erwerbs des Eigentums. Durch den Grundstickskaufvertrag verpflichtet sich der
Verkaufer, das Eigentum an dem verkauften Grundstiick oder grundstiicksgleichen Recht dem
Kaufer zu tbertragen. Der Kaufer erwirbt hierdurch den Anspruch auf Ubertragung des Eigentums
an dem Grundstiick oder grundstiicksgleichen Recht. Dieser Anspruch wird durch die Eintragung
der Auflassungsvormerkung im Grundbuch gesichert, mit Wirkung gegentber jedermann. Eine
Auflassungsvormerkung tberbrickt und sichert den rechtlichen Anspruch im Zeitraum zwischen
Auflassung und der vollstandigen Kaufvertragserfullung. Ein Vollzug der Auflassung wird regelma-
Big erst bei Zahlung des Kaufpreises erfolgen. Eine Auflassungsvormerkung wird oftmals bei
Grundstucksverkaufen fur den ehemaligen Eigentiimer eingetragen, um z.B. eine zuktinftige Nut-
zung des Grundstiicks sicherzustellen oder eine bestimmte Verkaufsbedingung zu gewahrleisten
(z.B. Ruckbau von sensiblen Gebaudebauteilen; Art der zukinftigen Nutzung, etc.). Sollte die
somit dinglich gesicherte Vereinbarung Uber die Nutzung des Grundstiicks vom Erwerber nicht
eingehalten werden, so hat der ehemalige Eigentimer die Moglichkeit, das Eigentum zurlickzuer-
langen.

Der Wertnachteil fir das dienende Grundstiick oder das jeweilige grundstiicksgleiche Recht ergibt
sich dabei aus dem Nachteil, dass die Grundstiicksflache oder das jeweilige Eigentumsrecht einer
vollstandig freien Nutzung (Nutzbarkeit, Entscheidungsfreiheit) entzogen ist. Der Berechtigte kénn-
te bei Erfullung der Kaufvertragspflichten (z. B. Zahlung des vertraglichen Kaufpreises) oder bei
Verletzung von Kaufvertragspflichten (z. B. Unterlassung einer vereinbarten Leistung) seinen
Anspruch geltend machen. Hieraus erfolgt nicht unmittelbar ein geldwerter Nachteil fur einen Ei-
gentumer, es ist jedoch fur jeden Eigentimer als nachteilig anzusehen, dass das Grundbuch durch
die vorliegende Eintragung bereits vorbelastet ist und der Berechtigte ggf. seinen Einfluss geltend
machen kann. Auch wird der Berechtigte einer Aufhebung und Léschung der Auflassungsvormer-
kung im Allgemeinen nur gegen eine Abstandszahlung zustimmen.

Die Auflassungsvormerkung kann ahnlich wie andere Verfiigungs- und Erwerbsrechte betrachtet
werden. Fur ahnliche Beeintrachtigungen (Vorkaufsrechte, Vorhand, etc.) werden im Allgemeinen
Wertminderungen des Grundstiicks von 1,0 % bis 3,0 % des unbelasteten Verkehrswertes als
gerechtfertigt angesehen. Aufgrund der in Abteilung Il vorhandenen Grundbucheintragung und den
damit einhergehenden Nachteilen, wie

- der Verfligungsbeschrankung an sich
- der ,Verschmutzung“ des Grundbuchs und
- den zur Loschung der Grundbucheintragung aufzuwendenden Kosten,

wird eine Minderung i. H. v. rund 2,0 % des jeweiligen ermittelten Verkehrswertes als angemes-
sen angesehen. Demnach ergibt sich der Wert der jeweiligen Belastung zu:

A) Flurstiick 2719/20; Erwerbsvormerkung (Anspruch bedingt):
257.000€* x 0,02 = 5.140€
* Ermittelter Verkehrswert siehe Ziffer 6

Die Belastung des Bewertungsgrundstiicks durch die in Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne Auflassungs- bzw. Erwerbsvormerkung betragt rund 5.000 €.

C) 1/10 MEA an Flurstick 2719/10; Erwerbsvormerkung (Anspruch bedingt):
9.300€* x 0,02 = 186€
* Ermittelter Verkehrswert siehe Ziffer 6

Die Belastung des Bewertungsgrundstiicks durch die in Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne Auflassungs- bzw. Erwerbsvormerkung betragt rund 200 €.
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Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden ublicherweise beim Verkauf geléscht oder durch
die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei der Beleihung bericksichtigt. Sie beein-
flussen also nur den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung

unbeachtlich.

4.2 Ortsangaben/Lage

Ort:

Néhere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Die 303.150 Einwohner (Stand: 31. Dez. 2023, https:// www.bayern-
portal.de/dokumente/behoerde) zahlende Stadt Augsburg ist die drittgrofite
Stadt Bayerns. Als Universitatsstadt und Sitz der Regierung von Schwaben
ist Augsburg ein bedeutender Wirtschaftsstandort. Das Stadtgebiet von
Augsburg ist in 17 Planungsraume gegliedert, die ihrerseits in 42 Stadtbezir-
ke aufgeteilt sind. Dabei handelt es sich teilweise um ehemals selbstandige
Gemeinden, die im Laufe der Geschichte nach Augsburg eingegliedert wur-
den, teilweise aber auch um neue Stadtteile, die aus Wohngebieten hervor-
gegangen sind. Uber die Autobahn A 8 Miinchen-Stuttgart ist Augsburg vom
Westen, Norden oder Osten gut angebunden.

Struktur: Wohngebietslage, Stadtbezirk Nummer 29, Hammer-
schmiede; Gbergeordneter Planungsraum V, Hammer-
schmiede

Pragung: Meist EFH, ZFH

Besonderheit: Sudlich der Bewertungsobijekte:

Abenteuerspielplatz und Sportgeldande des SV Ham-
merschmiede e. V.

Nordlich der Bewertungsobjekte bzw. des Hammer-
schmiedwegs:

Ubergang zu landwirtschaftlichen Betrieben und Fla-
chen

Insgesamt gute Verkehrslage zu regionalen und tberregionalen Verkehrs-
wegen sowie zum 6ffentlichen Nahverkehr

Immissionen waren zum Zeitpunkt des Ortstermins vom Sachverstandigen
aufgrund der zurtickversetzten Lage lediglich unwesentlich wahrnehmbar.

Einkaufsma@glichkeiten fur den taglichen sowie mittel- und langfristigen Be-
darf sind in vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie Schulen und Kinder-
garten sind in der Umgebung vorhanden. Insgesamt betrachtet ist von einer
durchschnittlichen bis guten Wohnlage auszugehen.

4.3 Grundsticksbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen,
Hochwassergefahrdung) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der
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vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fur Besonderheiten des
Bodens geachtet. Die zustandige Behdrde der kreisfreien Stadt Augsburg, Umweltamt, Boden-
schutz- und Abfallrecht, erteilt dem Sachverstandigen nach Anfrage folgende Auskunft:
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Hinweis und Klarstellung:

Das Bewertungsobjekt zu A) Flurstiick Nr. 2719/20 ist nach katastertechnischen Maflinahmen aus
urspriinglichen unmittelbar aneinandergrenzenden Flurstiicken hervorgegangen (hier Verschmel-
zung und Zerlegung betreffend u. a. FIst Nr. 2719/5 und Flst Nr. 2719/10) und in dem zum Bewer-
tungsstichtag aktuellen Grundbuch im Bestandsverzeichnis unter der laufenden Nummer 33 als
Flurstiick Nr. 2719/20 neu vorgetragen.

Nach telefonischer Ricksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg, im Zusammenhang mit der Auskunft iber mogliche
vergleichbare Grundsticksverkaufe (s. a. Ziffer 5.4), waren keine signifikanten wertmindernden
Auswirkungen hinsichtlich einer moglichen Altlastensituation nachweislich feststellbar. Auch im
Hinblick auf die Stellungnahme der zustandigen Behoérde der kreisfreien Stadt Augsburg, Umwel-
tamt, Bodenschutz- und Abfallrecht, ,die angefragten Flurstiicke werden daher ins Altlastenkatas-
ter aufgenommen bis von einem Sachverstandigen nachgewiesen ist, dass nach der Umnutzung
samtliche Gefahrdungen fir die relevanten Wirkungspfade nach BBodSchV ausgeschlossen sind.
... wird im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens von einer standortiblichen Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten ausgegangen.
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Fur die Ermittlung eines gegebenenfalls anzusetzenden, reellen marktgerechten Wertabschlages,
ist als Grundlage die Feststellung durch eine Expertise einer entsprechenden Fachfirma unab-
dinglich. In dem hier ausgewiesenen Verkehrswert ist ein moglicher Werteinfluss der oben
aufgefihrten Grundstickssituation insofern (noch) nicht berticksichtigt.

Altlasten: Grundsticke zu A) bis C):
Siehe vorstehende auszugsweise Ausflihrungen
der schriftlichen Auskunft der zustandigen Behdrde

Topographie: Zu A) bis C):
Soweit von der StralRe / Zuwegung aus erkennbar,
vmtl. weitgehend eben

Oberflache: Zu A):
Soweit von der Stral3e / Zuwegung aus erkennbar, Uberwiegend mit
Strauchern, Buschen und sonstigem wilden Pflanzenbestand tiberwuchert

Zu B):

Soweit von der StralRe / Zuwegung aus erkennbar, Uberwiegend mit
wilden Pflanzenbestand Giberwuchert

Zu C):

Unbefestigte, in Teilbereichen ungeordnet gekieselte Oberflache

Form: Zu A) und B):
Polygonférmig

Zu C):

Langgestreckt, anndhernd rechteckférmig

GrolRRe: Zu A): Lt. Grundbuch 279 m2

Zu B): ¥» MEA an dem vereinigten Grundstick
It. Grundbuch bl) und b2) gesamt 71 m2

Zu C): 1/10 MEA an an Flst. 2719/10
[t. Grundbuch 259 m2

4.4 Erschliellungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Stral3en: Neuburger Stralle:  Ortsdurchfahrtsstral3e,
ortsiblich ausgebaut, befestigt, asphaltiert
Gehweg: Nahe Bewertungsbereich vorhanden
Fahrradweg: Nahe Bewertungsbereich vorhanden

Parkmdglichkeiten:  Im offentlichen Stral3enbereich eingeschrankt

Hammerschmiedweg: Wohngebietserschlielungsstralle,
ortsiiblich ausgebaut, befestigt, asphaltiert

Gehweg: Nahe Bewertungsbereich vorhanden
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Parkmdglichkeiten: Im offentlichen Stral3enbereich eingeschrankt

Anschlisse: Anschlisse an Ver- und Entsorgungsmedien (Wasser, Kanal, Strom, Tele-
kommunikation) sind vermutlich im StralRBenbereich vorhanden.

Die Grundstiicke scheinen hinsichtlich der au3eren ErschlieBung erschlossen zu sein. Dem Sach-
verstandigen ist nicht bekannt, inwieweit zum Bewertungsstichtag ErschlieBungsbeitrdge oder
Abgaben (nach dem BauGB oder KAG) fallig gestellt bzw. offen waren. Ein Verwerter dieses Gut-
achtens hat sich diesbeziiglich bei der zustandigen Behotrde eigenverantwortlich zu informieren.
Der Sachverstandige geht von einem erschliel3ungsbeitrags- und abgabefreien Zustand aus. Der
jeweilige Bodenwert bzw. der ermittelte Verkehrswert wird erschlieungsbeitragsfrei (somit im
erschlossenen Zustand) ermittelt.

4.5 Qualitatsbestimmung und Nutzung der Grundstiicke

Die GrundstiicksgroRe des unbebauten Bewertungsgrundstiicks zu A) mit 279 m2 ist fur eine
zuknftige Wohnbebauung ausreichend bemessen.

Bei Bewertungsobjekt zu B) mit gesamt 71 m2 (b1l zu 35 m?; b2 zu 36 m?), handelt es sich um
ein unbebautes Grundstick, an dem Miteigentum zu %2 begriindet ist. Die genaue Nutzung zum
Bewertungsstichtag, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Soweit anhand des Lageplans
erkennbar, befindet sich ein Grenzbaukorper auf nahezu der gesamten Nordgrenze zum Nach-
bargrundstuck Fist 800/199 (s. a. Lageplan im Anlagenteil am Ende des Gutachtens). Ferner ist
das Flurstick bl) FIst 2718/7 des vereinigten Grundstiicks auf seiner Nordgrenze durch das
Nachbargebaude, soweit anhand des Lageplans erkennbar, vermutlich Gberbaut (s. a. Lageplan
im Anlagenteil am Ende des Gutachtens). Der Grundstuckszuschnitt des unbebauten Bewer-
tungsobjekts zu B), ist fir eine eigenstandige Wohnhausbebauung als nicht ausreichend bemes-
sen und als nicht ortsiiblich anzusehen. Es handelt sich hierbei um ein Grundstiick, welches
aufgrund seiner GroRRe und seines unginstigen Zuschnitts (Verhaltnis Breite / Tiefe) eigenstandig
nicht mit einem Wohngebaude (Nebengebaude / Garage ausgenommen) bebaut werden kann.
Solche Grundsticke finden ihren Wert meist in Rahmen und Zusammenhang mit einer Nutzung
angrenzender Grundstiicke, d. h. ihre Bedeutung ist i. d. R. flir benachbarte, unmittelbar angren-
zende Nachbargrundstiicke relevant.

Die ErschlieBung der Grundstiicke zu A) und B) wird als gesichert angenommen und die Grund-
stucksflache ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Die Grundstiicke sind
somit nach 8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV als Bauland zu qualifizieren.

Das Grundstiick zu C) mit 259 m2 — unbefestigter Geh- und Fahrtweg — dient der teilweise bereits
vorhandenen Bebauung als funktionsgebundene ErschlieRung, somit der Nutzung als Verkehrs-
flache. Hierbei handelt es sich um eine Privatflache, an der Bruchteilseigentum begriindet ist (s.
a. Lageplan im Anlagenteil am Ende des Gutachtens).

4.6 Bau-/Planungsrecht

Gemal von baubehdérdlichen Informationen (Internetveréffentlichung) zum aktuellen Planungsrecht
des Geoportals der Stadt Augsburg richtet sich das Baurecht nach § 30 Baugesetzbuch (= Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans). Demnach sind Vorhaben zulas-
sig, wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen und die ErschlielBung gesi-
chert ist.
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Fur die Bewertungsobjekte gilt der Bebauungsplan Nr. 639 ,Am Hammerschmiedweg- ¢stlich
des Sonnenbachweges”, rechtskraftig seit dem 04.12.1992. Folgende wesentliche Festsetzun-
gen sind bekannt:

WA (allgemeines Wohngebiet)

I+D (max. Zahl der Vollgeschosse, davon das zweite im DG)
(nur Einzelhauser zulassig)

GF 230 m2 (max. Geschossflache in m2 je Grundstick)

Baufenster, Baugrenzen vorhanden

Im behdrdlichen Flachennutzungsplan ist der betreffende Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich weder in einem Sanierungs- noch in einem Umlegungs-
gebiet.

Hinweis: Die Einhaltung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstlicks und der
baulichen Anlagen sowie 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen, das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
detailliert Gberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

Uberbau:

Soweit anhand des aktuellen Lageplans mit Stand vom 14.04.2025 und anhand des Luftbilds mit
Parzellarkarte des Online-Portals BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung erkenn-
bar, wurde ausgehend von dem nérdlich angrenzenden Grundstiick Flst 800/199, das grundbuch-
lich vereinigte Bewertungsgrundstiick zu B), auf Flst 2718/7 (b1) mit einer Flache von vermutlich
weniger als einem Quadratmeter (Darstellung der Flache in Grafik unten, rote Markierung im
Lageplan) geringfiigig tGiberbaut. Der Zeitpunkt der Uberbauung ist dem Sachverstandigen nicht
bekannt.

Darstellung der Uberbauung

Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster vom 14.04.2025 Ausschnitt Luftbild mit Parzellarkarte, BayernAtlas
© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Gesetzliche Grundlage fur den Uberbau sind insbesondere die 88 912 und 913 des Burgerlichen
Gesetzbuches (BGB). Unter Uberbau versteht man das rechtmifRige oder unrechtméRige Bauen
uber die Grenze des eigenen Grundstiicks hinaus. Der Eigentumer des Grundstiickes, welches
tiberbaut wurde, muss den Uberbau dulden, sofern er nicht wahrend des Uberbaus oder unmittel-
bar danach Widerspruch einlegt hat (8§ 912 Abs.1 BGB). Als Entschadigung fur die Gberbaute
Grundstucksflache ist gem. § 913 BGB eine Geldrente vom Eigentiimer des tiberbauenden Grund-
stiicks zu entrichten. Die Pflicht zur Duldung des Uberbaus bzw. der Zahlung einer Uberbaurente
geht allen anderen Rechten vor und erlischt nicht im Zwangsversteigerungsverfahren. Der Uber-
bau bzw. die Belastung durch die Uberbaurente stellt demnach ein Bestandteil des jeweiligen
Grundstucks dar und wird daher im ausgewiesenen Verkehrswert berticksichtigt.

Wichtiger Hinweis:

Nachfolgende Ausfuhrungen geben die Gesetzeslage, ggf. Rechtsprechungen und allg. Literatur wieder, fir dessen Bestand der
Sachversténdige keine Haftung tbernimmt. Vor einer Vermdgensdisposition wird vom Sachverstandigen daher dringend empfohlen, die
vorliegende Thematik des Uberbaus in tatsachlicher Hinsicht eingehend zu priifen und zusétzlich einer rechtlichen Wirdigung zu
unterziehen. Fiir die aus dem Uberbau bzw. der Uberbaurente ggf. resultierenden Nachteile Gibernimmt der Sachverstandige keine
Haftung.

Wertnachteil / Wertvorteil fir das dienende Grundstiick (= Bewertungsgrundstiick)

Eine eingehende Inaugenscheinnahme des relevanten, mit wildem Pflanzenwuchs Gberwucherten
Grundstucksbereichs, war nicht moglich. Der zum Bewertungsstichtag tatsachlich vorhandene
Grundstuckszustand war insofern nicht feststellbar. Ein moéglicher Wertnachteil fir das Bewer-
tungsobjekt wirde sich aus einer geringflgig schlechteren Grundstiicksausnutzung ergeben. Der
Wertnachteil fir das herrschende Nachbargrundstiick ergéabe sich aus der an den Nachbarn zu
zahlenden Uberbaurente (§ 913 BGB). MaRgebend fiir die Bemessung der Uberbaurente ist der
Verkehrswert der (iberbauten Grundstiicksflache zum Zeitpunkt des Uberbaus. Sowohl das Vor-
handensein eines tatsachlich gegebenen Grenziberbaus sowie der Zeitpunkt der moglichen
Uberbauung sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Dem Sachverstandigen sind keine schrift-
lich geschlossenen Vereinbarungen oder Vertrage Uber Zahlungen, Leistungen oder Uber den
Verzicht von Uberbaurenten bekannt. Aktuelle Uberbaurentenzahlungen sind nicht bekannt. Es
wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. In diesem Zusammenhang wird auf Ziffer 3.3 verwie-
sen. Einem interessierten Erwerber kdnnen weitere Recherchen empfohlen werden.

4.7 Denkmalschutz

Soweit von der Stral3e aus einsehbar, waren die Grundstiicke zum Zeitpunkt der Bewertung unbe-
baut. Laut Abfrage auf dem online-Dienst BayernAtlas — Daten des Bayerischen Landesamts fiir
Denkmalpflege bestehen keine denkmalschutzrechtlichen Gegebenheiten, Bodendenkmaler sind
nicht bekannt.

5 Zur Verfahrenswahl
5.1 Allgemein

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".
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Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist unter Berticksichtigung der ortlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Die Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV
2021) beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 Im-
moWertV) fur die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert wird abgeleitet aus dem Ver-
gleichs-, Ertrags- und/oder Sachwertverfahren. Im Folgenden wird die Wahl der Wertermittlungs-
verfahren begrindet. Die Begriindung der Verfahrenswahl ist nach § 6 zwingend vorgeschrieben.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV ist zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstan-
de des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wabhl ist zu begrinden.

5.2 Bewertungsmethoden

Vergleichswertverfahren:

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstiicksmarktlage vor allem durch die
herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung. Das Vergleichswertverfahren
wird dann angewandt, wenn zwischen dem Bewertungsobjekt und den entsprechenden Ver-
gleichsobjekten eine unmittelbare Vergleichbarkeit besteht.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird seit geraumer Zeit generell angewandt und bietet sich insbesonde-
re bei Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnhéusern sowie Gewerbeobjekten und -
einheiten an. Die Wertigkeit wird am besten durch die Miete oder Pacht zum Ausdruck gebracht.
Da Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnhéuser sowie Gewerbeobjekte und -einheiten
zum groRRten Teil als Anlageobjekte gehalten werden und damit auch vermietet sind, lasst sich in
der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen.

Demzufolge muss auch bei der Verkehrswertermittlung der erzielbare Ertrag im Vordergrund ste-
hen, was im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tber das Ertragswert-
verfahren moglich ist. Als Plausibilitidtskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Ver-
gleichswerte (Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise) heranzuziehen.

Sachwert:

Grundstlcke, die z. B. mit Einfamilienwohnhausern, Doppelhdusern oder Reihenhausern bebaut
sind, werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in der Regel nach Baukosten oder nach Ver-
gleichspreisen bewertet. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten
oder Preise von vergleichbaren Grundsticken im Vordergrund stehen.

Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tUber das Sachwertver-
fahren moglich. Als Plausibilititskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Vergleichswer-
te heranzuziehen.
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5.3 Gepflogenheiten des gewthnlichen Geschéaftsverkehrs

Im vorliegenden Fall gibt es keine Hinweise auf Umsténde, die ein Abweichen von den Gepflogen-
heiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs rechtfertigen kdnnten. Der Gegenstand der Werter-
mittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen Abschnitten beschrieben.

5.4 Umsténde des Einzelfalls/Vorgehensweise

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Grundstiick handelt es sich um ein unbebautes Grundstiick,
dessen Verkehrswert im Allgemeinen im Vergleichswertverfahren ermittelt wird.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen, ortsiblichen
Preisen ermittelt werden (vgl. § 40 ImmoWertV, 8§ 26 bis 26). Gemaf § 25 ImmoWertV sind zur
Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heran-
zuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die hinrei-
chend mit dem Wertermittlungsstichtag Gbereinstimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (8 9 Absatz 1 Satz 1 bis 3).

Dem ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte stehen alle notariellen Kaufvertrage, die
sich auf Immobilien im Gemeindegebiet beziehen, zur Auswertung zur Verfigung. Er Gbernimmt
diese Daten in eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigenschaft als Sachver-
standiger die Méglichkeit, Auskinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu
beantragen. Sollten keine vergleichbaren Kauffalle vorliegen oder die Anzahl und Qualitat der
Vergleichskauffalle fir die alleinige Anwendung des direkten Preisvergleichs unzureichend sein,
stellt die Bodenwertableitung, basierend auf der ausschlie3lichen oder erganzenden Verwendung
von Bodenrichtwerten des zustandigen Gutachterausschusses, ein gangiges Verfahren dar.

Unter Bertcksichtigung der oben dargestellten Bedingungen konnte der ortliche Gutachteraus-
schuss drei vorhandene Verkaufe bzw. Vergleichspreise registrieren, welche in diesem Areal in
unmittelbarer Nahe zu den Bewertungsgrundstiicken der betreffenden BRW-Zone angefallen sind,
davon einer zeitnah zum Bewertungsstichtag aus dem Jahr 2025. Im Abgleich des Vergleichsprei-
ses mit dem relevanten aktuellen Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag, kann in diesem Fall auf
den vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwert zurtickgegriffen werden, der Kaufpreis
aus der Kaufpreissammlung dient zusatzlich der stitzenden Plausibilisierung. Insofern wird fur die
zu bewertenden Grundstiicke der Bodenwert aus einem geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet.
Diese gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstticks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert
auf der Immobilienwertermittlungs-verordnung (ImmoWertV). Dort heif3t es in § 40 Abs. 2: ,Neben
oder anstelle von Vergleichs-preisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.”

5.5 Darstellung der Bewertungssystematik

In den Wertermittlungsverfahren im Sinne von § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind regelmé&fig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse (8 7 ImmoWertV, z. B. allgemeine Wirtschaftslage, Ver-
haltnisse auf dem Kapitalmarkt, demographische Entwicklung)
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2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV, z. B. Bauméan-
gel, Bauschaden, sonstige bisher nicht erfasste besondere Umstéande etc.)

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts (WWW)
In der nachfolgenden Bewertung wird somit zunachst der vorlaufige — schadensfreie und
unbelastete — Vergleichswert ermittelt.

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts (mvVW)
Im zweiten Schritt ist zu prifen, inwieweit das Ergebnis an den Markt anzupassen ist

3. Ermittlung des Vergleichswerts (VW)
In einem dritten Schritt sind ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale®i. S. d. 8
8 Abs. 3 ImmoWertV sachgerecht zu berticksichtigen (z. B. besondere Ertragsverhéaltnisse;
Baumangel, Schaden, sonstige bisher nicht erfasste besondere Umstande etc.).

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

5.6 Ableitung des Bodenwertes:

Wie aufgefiihrt, wird im vorliegenden Fall der Bodenwert aus dem vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Bodenrichtwert abgeleitet.

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg hat
letztmalig zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 Bodenrichtwerte (BRW) ermittelt. Fir das
Gebiet, in dem die zu bewertenden Grundstlcke liegen, wurden in Abhéngigkeit von der Nutzung
folgender Bodenrichtwert, bezogen auf den Quadratmeter Grundsttickflache, festgesetzt.

Bodenrichtwert-Zone: 11711
Entwicklungszustand: B, Baureifes Land

Art der Nutzung: W, Wohnbauflache
WGFZ: 0,5

Beitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags-

und kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)
Bodenrichtwert: 900 €/m?

Der BRW bezieht sich auf Wohnbauflachen mit einer zu Grunde gelegten WGFZ (wertrelevanten
Geschossflachenzahl) von 0,5. Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke zu A) bis C) zeigen
teilweise Abweichungen zu den o. g. betrachteten, zugrunde gelegten Merkmale der relevanten
Bodenrichtwertzone. Der Sachverstandige héalt die Zugrundelegung des aktuellen Bodenrichtwerts
zum 01.01.2024 zunéchst fir angemessen, dieser kann als Ausgangswert fir den jeweiligen ob-
jektspezifischen Bodenwert zu A) bis C) ibernommen werden.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Bei genauerer Betrachtung der Wertermittlungsgrundsticke zu A) bis C) zum BRW-Grundstiick
sind Abweichungen ersichtlich. Diese Abweichungen rechtfertigen die Anpassung des Bodenricht-
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wertes an die tatsachlichen, objektspezifischen Beschaffenheitsmerkmale des Grundstiicks wie
folgt:

Anpassung wegen konjunktureller Entwicklung, Bewertungsobjekte A) bis C):

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Der Bewertungsstichtag fur das
gegenstandliche Grundstiick hingegen datiert zum 01.08.2025. Aufgrund der teils noch verhalte-
nen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt, geht der Sachverstandige von einer insgesamt gedampf-
ten Bodenwertentwicklung zum Stichtag aus. Aufgrund eigener Beobachtungen und Erfahrungs-
werte halt der Sachverstandige den Bodenrichtwert als Grundlage fur die weitere Bewertung als
marktgerecht (Faktor somit 1,00).

A) Wohnbaugrundstick Flurstick 2719/20 zu 279 m2:

Anpassung Grundstlickszuschnitt:

Der Nachteil der eingeschrankten Bebauungs- / Nutzungsmoglichkeit aufgrund des unregelmafi-
gen Parzellenzuschnitts, insbesondere hinsichtlich der Geometrie des nordwestlichen Grund-
stiicksbereichs, wird mit einem Abschlag von ca. 7 % des Bodenrichtwertes als angemessen und
gerechtfertigt erachtet (Faktor somit 0,93).

Anpassung GrundsticksgroRRe:

Ferner zeigt sich das Bewertungsgrundstiick mit der vorhandenen Grundstiicksgré3e von 279 m?
im Vergleich zur durchschnittlichen Grol3e des BRW-Grundstiicks relativ klein. Aufgrund statisti-
scher Untersuchungen nebst Kommentaren aus der einschlagigen Fachliteratur wurde nachgewie-
sen, dass Grundstiicke mit abnehmenden Grol3en tendenziell mit h6heren Bodenwerten bezogen
auf den Quadratmeter Grundstucksflache gehandelt werden, und umgekehrt. Folgende Umrech-
nungskoeffizienten sind, sofern vom o6rtlichen Grundstiicksmarkt keine besseren Erkenntnisse
vorliegen, fur konventionelle Wohnbaugrundstticke heranziehbar. *

Umrechnungskoeffizient:

Flache | 150 | 200 | 250 | 300 | 350 | 400 | 450 | 500 | 550 | 600 | 700 | 800 | 900 | 1000 | 1500 | 2000

EFH -- 128 | 1,21 | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0,84 | 0,74 | 0,64

RH 157|141 |129|121| 1,12 | 1,05 | 1,03 | 1,00 | 0,98

Aufgrund der gegebenen kleinen GrundstiicksgréRe des Bewertungsobjektes im Verhaltnis zu den
durchschnittlichen Grundstiicksgré3en in der betreffenden BRW-Zone, halt der Sachverstandige
nach sachverstdndigem Ermessen eine Anpassung fur das o. g. abweichende Grundstiicksmerk-
mal (einen Zuschlag von etwa 10 % fur angemessen und gerechtfertigt (Anpassungsfaktor somit
1,1).

! Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage 2010, S. 1329 Rd-Nr. 283
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Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks zu A) errechnet sich somit aus dem anzusetzenden
Bodenrichtwert, den Anpassungen und der vorhandenen Grundstiicksflache wie folgt:

Zugrunde gelegter Bodenrichiwert 900 €m?
Konjunkiurelle Anpassung X 1,00
Anpassung Grundstickszuschnitt X 093
Anpassung GrundstiicksgroBe X 1,10
Objekispezifisch angepasster Bodenrichiwert = 920 €/m?
Grundsthicksfliche X 279 m?
Vorldufiger Bodenwert = 256.680 €
Vorlaufiger Bodenwert rd. = 256.700 €

Vorlaufiger Bodenwert zu A) FIst 2719/20 (vorl. Vergleichswert)

unbelastet und schadensfrei

ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

rd. 256.700 €

B) Y2 Miteigentumsanteil (MEA) an dem vereinigtem Grundstiick Flurstiicke b1) 2718/7 und
b2) 2718/8 zu gesamt 71 m2:

Der Grundstiickszuschnitt des unbebauten Bewertungsobjekts ist flr eine eigenstandige Wohn-
hausbebauung als nicht ausreichend bemessen und als nicht ortsublich anzusehen. Es handelt
sich hierbei um ein Grundstiick, welches aufgrund seiner GréRe und seines unginstigen Zu-
schnitts (Verhéltnis Breite / Tiefe) eigensténdig nicht mit einem Wohngebaude (Nebengebéaude /
Garage ausgenommen) bebaut werden kann. Solche Grundstiicke finden ihren Wert meist in
Rahmen und Zusammenhang mit einer Nutzung angrenzender Grundstiicke, d. h. ihre Bedeutung
isti. d. R. fir benachbarte, unmittelbar angrenzende Nachbargrundstiicke relevant.

Anpassung Grundstickszuschnitt:

Der Nachteil der eingeschrankten Bebauungs- / Nutzungsmoglichkeit aufgrund des unregelmafi-
gen Parzellenzuschnitts wird mit einem Abschlag von ca. 7 % des Bodenrichtwertes als angemes-
sen und gerechtfertigt erachtet (Faktor somit 0,93).

Der ¥2 MEA am Bodenwert des Bewertungsgrundsticks zu B) errechnet sich somit aus dem anzu-
setzenden Bodenrichtwert, den Anpassungen und dem Miteigentumsanteil an der vorhandenen
Grundstucksflache wie folgt:
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Zugrunde gelegter Bodenrichiwert 900 €m?
Konjunkiurelle Anpassung X 1.00
Anpassung Grundshickszuschnitt X 0.93
Objekispezifisch angepassier Bodenrichtwert = 840 €/m?
Grundstiicksfliche gesamt b1) und b2) x 71m?
Vorldufiger Bodenwert absohrt = 59640 €
Anteilig nach ME-Anteilen = 29.800 € 1 zu2 MEA

Vorlaufiger Bodenwert zu B), 1/2 Miteigentumsanteil (MEA)
an dem vereinigten Grundsttck der
Flurstiucke b1) 2718/7 und b2) 2718/8
(vorl. Vergleichswert)

unbelastet und schadensfrei

ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

rd. 29.800 €

C) 1/10 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flurstiick 2719/10 zu 259 mz:
Das Grundstick — unbefestigter Geh- und Fahrtweg — dient der teilweise bereits vorhandenen
Bebauung als funktionsgebundene Erschlieliung, somit der Nutzung als Verkehrsflache. Hierbei

handelt es sich um eine Privatflache, an der Bruchteilseigentum begriindet ist.

Anpassung abweichende Nutzung:

Bei der hier gegenstandlichen Verkehrsflache besteht im Vergleich zu Wohnbaugrundstiicken
eine mindere Nutzungsqualitat. Der hier aufgefihrte BRW bezieht sich auf héherwertigere
Wohnbauflachen und kann daher hinsichtlich seiner Nutzungs-Qualitat nicht unmittelbar fir die
Bewertung dieses Grundstickes (Nutzung als Geh- und Fahrtweg) Ubernommen werden. Auf-
grund von Erfahrungswerten des Sachverstandigen werden derartige Grundstiicke mit etwa 1/3
bis 1/2, ausgehend vom vollen Bodenwert, am Markt gehandelt. Der Sachverstandige halt in
freier Schatzung einen Bodenwert fir dieses unbefestigte Flurstick i. H. v. etwa 40 % vom vollen
Bodenrichtwert — ausgehend von Wohnbauflachen - fir angemessen und gerechtfertigt (Faktor
somit 0,40).

Der 1/10 MEA am Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks zu C) errechnet sich somit aus dem
anzusetzenden Bodenrichtwert, den Anpassungen und dem Miteigentumsanteil an der vorhande-
nen Grundsticksflache wie folgt:
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Zugnnde gelegter Bodenrichtwert 900 £/m*
Konpmkhaelle Anpassung X 1,00
Anpassung abweichende Nutzung X 0,40
Objekispeziiech angepassier Bodennchitwert = 360 €m?
Gnndsiincksfiache X 289 m?
Voriauhger Bodernwert absolut = 03 240 €
Anteilig nach ME-Anteden = 9300 € 1 zu 10 MEA

Vorlaufiger Bodenwert zu C), 1/10 Miteigentumsanteil (MEA)
an dem Grundstuck
Flurstick 2719/10
(vorl. Vergleichswert)

unbelastet und schadensfrei

ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

rd. 9.300 €

5.7 Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

Wie unter Ziffer 5.5 in der Bewertungssystematik dargestellt, sind bei der Verkehrswertermittlung
zum Zeitpunkt der Bewertung - ausgehend von dem jeweiligen vorlaufigen Vergleichswert - die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angemessen zu beriicksichtigen (Markt-
anpassung). Der Verkehrswert des jeweiligen Bewertungsobjektes ist unter Berlcksichtigung der
ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzu-
leiten. Da als Eingangsgrof3en im Vergleichswertverfahren bzw. Bodenrichtwertverfahren marktna-
he Vergleichsdaten gewahlt wurden, spiegelt sich in dem jeweiligen ermittelten vorlaufigen Ver-
gleichswert (VWW), weitgehend die Marktsituation wider. Wie unter Ziffer 5.4 bereits erlautert,
wurde der vom zustandigen Gutachterausschuss Ubermittelte Kaufpreis aus der Kaufpreissamm-
lung zur stitzenden Plausibilisierung von Bewertungsobjekt zu A) und als Grundlage zur Ableitung
der Bewertungsgrundsticke zu B) und C) herangezogen. Eine gesonderte Marktanpassung ist
daher nicht mehr erforderlich. Der jeweilige marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (mvVW)
entspricht somit dem vorlaufigen Vergleichswert (VWW).

5.8 Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Wie vorstehend erlautert, wurde bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
wertes (mvVW) bisher von einem schadensfreien und unbelasteten Bewertungsobjekt ausgegan-
gen. Nach gdf. erfolgter Marktanpassung sind in der weiteren Vorgehensweise i. S. d. Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ferner bisher nicht erfasste sogenannte ,besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale® (8 8 Abs. 3 ImmoWertV) sachgerecht und angemessen
zu wurdigen (z. B. Risiken, Baumangel, Schaden, merkantile Minderwerte, besondere Umstande
etc.).
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Laut schriftlicher Auskunft der Behérde befinden sich die Bewertungsgrundstiicke in einem altlas-
tenverdachtigen Gebiet.

Nach telefonischer Riicksprache mit dem zustdndigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg, im Zusammenhang mit der Auskunft tber mdgliche
vergleichbare Grundstiicksverkaufe (s. a. Ziffer 5.4), waren keine signifikanten wertmindernden
Auswirkungen hinsichtlich einer mdglichen Altlastensituation nachweislich feststellbar. Auch im
Hinblick auf die Stellungnahme der zustandigen Behorde der kreisfreien Stadt Augsburg, Umwel-
tamt, Bodenschutz- und Abfallrecht, ,die angefragten Flurstiicke werden daher ins Altlastenkatas-
ter aufgenommen bis von einem Sachverstandigen nachgewiesen ist, dass nach der Umnutzung
samtliche Gefahrdungen fir die relevanten Wirkungspfade nach BBodSchV ausgeschlossen sind.
... wird im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens von einer standortiiblichen Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten ausgegangen.

Fur die Ermittlung eines gegebenenfalls anzusetzenden, reellen marktgerechten Wertabschlages,
ist als Grundlage die Feststellung durch eine Expertise einer entsprechenden Fachfirma unab-
dinglich. In dem hier ausgewiesenen Verkehrswert ist ein méglicher Werteinfluss der oben
aufgefihrten Grundstickssituation insofern (noch) nicht berticksichtigt.

Einem interessierten Erwerber wird dringend empfohlen, diesen Sachverhalt in Eigenregie ge-
nauer untersuchen zu lassen. Haftung des unterzeichnenden SV wird ausgeschlossen.

6 Zusammenfassung und Festlegung der Verkehrswerte

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich vorrangig an den in die Ver-
gleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der jeweilige Verkehrswert wurde deshalb aus dem
ermittelten Vergleichswert bzw. dem angepassten Bodenrichtwert (Bodenrichtwertverfahren) abge-
leitet.

Ziel:

Fur die zu begutachtenden Objekte ist gemal den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdglicher-
weise zu erzielenden Preises zu verstehen.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums:

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafl einem gewissen Ermessensspielraum.
Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Es wurden deswegen
ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Marktdaten aus verschiedenen Publikationen, aus
Marktberichten, Preisspiegeln, Marktmieten und Liegenschaftszinsséatze herangezogen und diese
nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese Vorgehensweise wird auch ausdriicklich vom
Gesetzgeber vorgeschrieben, was auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern
ist der Ermessensspielraum geringer geworden. Der Verkehrswert hat sich schlieRlich am Ergeb-
nis des angewandten Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fir den besonderen
Bewertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung des Ermessensspiel-
raums vorgenommen.
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Marktlage:

Der Verkehrswert der jeweiligen Bewertungsobjekte wurde unter Berlcksichtigung der 6rtlichen
und regionalen Marktverhdaltnisse aus dem Vergleichswertverfahren, welches weitgehend die
Marktsituation auf Basis von Bodenrichtwerten widerspiegelt, abgeleitet. Von weiteren Zu- oder
Abschlagen wurde daher abgesehen.

AbschlieRendes Ergebnis:

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das vorliegende Gutachten wurde unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren erstellt und kann hinsichtlich bestehender Grundstiicksbelastungen abweichende Be-
trachtungen zu 8§ 8 Absatz 3, 88 46 bis 52 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
aufweisen. Der vorliegende Verkehrswert wird fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung
ohne Grundstiicksbelastungen aus Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) i. S. d. 8 74a ZVG
ausgewiesen.

Da sich unbebaute Grundstiicke regelmaflig am Vergleichswertverfahren orientieren, wurde unter
Berucksichtigung der Grundsticksmarktlage der Verkehrswert aus Vergleichspreisen bzw. durch-
schnittlichen Lagewerten abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale wird folgender unbelasteter jeweiliger
Verkehrswert fiir die gegenstandlichen Bewertungsobjekte zu A) bis C) zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag fir angemessen angesehen:

Verkehrswert zu A) rd. 257.000€

fir das unbelastete Grundstiick
Flst. 2719/20
i. S.d. 8§ 74a ZVG

(i. W.: zweihundertsiebenundfiinfzigtausend Euro)

Verkehrswert zu B)

1/2 Miteigentumsanteil (MEA) rd. 29.800¢€
an dem unbelasteten vereinigten Grundstiick
Flst. 2718/7 und Flst. 2718/8
i. S.d. § 74a ZVG

(i. W.: neunundzwanzigtausendachthundert Euro)
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Verkehrswert zu C)

1/10 Miteigentumsanteil (MEA) rd. 9.300¢€
an dem unbelasteten Grundstiick
Flst. 2719/10
i.S.d. § 74a ZVG

(i. W.: neuntausenddreihundert Euro)

7 Schlussbemerkung / Versicherung

Dieser Wert gilt ohne eventuelle hypothekarische Belastungen und ohne etwaige Altlasten. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie die bei der Besichtigung nicht feststell-
baren Grundstiicksgegebenheiten wird ausdriicklich ausgeschlossen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass vom Gutachter keine Funktionspriifungen der ggf. vorhandenen technischen
Einrichtungen vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Hierzu zahlt auch die gerichtliche Veréffentlichung im Internet der Landesjus-
tizverwaltungen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das im Internet veroffentlichte
Sachverstandigengutachten urheberrechtlich geschitzt ist. Es handelt sich um ein wissenschaftli-
ches Sprachwerk im Sinne von § 2 Abs. 1 Nr. 1 UrhG. Ferner genie3en die ggf. veréffentlichten
Fotos den Lichtbildschutz gemaR § 72 UrhG. Die Nutzung (insbesondere Weitergabe oder Verof-
fentlichung) des Verkehrswertgutachtens (ganz oder auszugsweise, des Textes oder der Fotos) zu
kommerziellen Zwecken durch Dritte (z. B. Makler, von dem Versteigerungsgericht nicht autorisier-
te private Zwangsversteigerungsportale etc.) ohne Erlaubnis des Rechteinhabers ist ausdriicklich
untersagt. Erfolgt eine solche unzulédssige Nutzung zu eigenen wirtschaftlichen Zwecken, werden
Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielféltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht der o6ffent-
lichen Zugénglichmachung (§ 19a UrhG) des Rechteinhabers verletzt. Hieraus ergeben sich fiir
den Rechteinhaber Unterlassungs- und auch Schadensersatzanspriiche.

Ich versichere, dieses Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst
zu haben.

Augsburg, 26. August 2025

Uwe K. Stielke MRICS

- Chartered Valuation Surveyor MRICS

- Immobilienékonom (IRE/BS)

- Diplom-Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten (DIA)
- Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

- Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
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8

Wesentliche Literatur

Neben den zitierten Quellen zu Spezialfragen liegen der Wertermittlung zugrunde:

Wolfgang Kleiber, Jirgen Simon und Gustav Weyers. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten, alle Fas-
sungen; Novellierung zur ImmoWertV: Wolfgang Kleiber, Roland Fischer, Karsten Schréter: Verkehrs-
wertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten, aktuelle Fassung

Rdssler/Langer fortgefiihrt von Simon/Kleiber. Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten, aktuel-
le Fassung

Ralf Kroll. Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, aktuelle Fassung
Jirgen Simon und Wilfried Reinhold. Wertermittlung von Grundstticken, aktuelle Fassung

Sommer, Goetz und Jurgen Piehler. Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis
Zimmermann, Peter und Robert E. Heller. Grundstiicksbewertung — Prifung von Verkehrswertgutachten
in der gerichtlichen und auf3ergerichtlichen Praxis

Hubertus Hildebrandt. Grundstickswertermittlung, aktuelle Fassung

Ferdinand Drége: Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum, aktuelle Fassung
Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn: Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, aktuelle Fassung

Wolfgang Usinger. Immobilien - Recht und Steuern

Dorothee Hennings. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches, aktuelle Fassung

Hans Dieter Matschke. Immobilienversteigerung: Zwangs- und Teilungsversteigerung, Zwangsverwal-
tung, Bieterinformation, aktuelle Fassung

Sandner, Weber. Lexikon der Immobilienbewertung, aktuelle Fassung

Peter Holzner und Ulrich Renner. Ross - Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
und des Wertes baulicher Anlagen, aktuelle Fassung

Kurt Stdber: Zwangsversteigerungsgesetz - Kommentar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland,
aktuelle Fassung

Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Gebaude-
Versicherungswerte, aktuelle Fassung

Vogels, Manfred: Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, aktuelle Fassung

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnut-
zung, aktuelle Fassung

GUG, Fachzeitschrift fir Immobilienwirtschaft und Bodenpolitik (Herausgeber Dipl.Ing. Wolfgang Kleiber)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in aktueller Fassung
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in aktueller Fassung
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) - teilw. nunmehr in ImmoWertV 2021
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Vergleichswertrichtlinien (VW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Sachwertrichtlinien (SW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Ertragswertrichtlinien (EW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in aktueller Fassung

Landesbauordnung in aktueller Fassung

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in aktueller Fassung

Anlagen

Fotodokumentation
Makrolage/Mikrolage
Auszug aus dem Katasterkartenwerk
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