BlueHill Estate Group Valuation & Advisory GmbH
Dalbergstrasse 2
63739 Aschaffenburg

BLUEHILL Amisgericht Aschafenbirg

ESTATE GROUP —— HRB: 15328

Maximilian Zéller

M.Sc. - Real Estate Valuation
B.Eng. - Bauingenieurwesen

BlueHill Estate Group | Dalbergstrasse 2 | 63739 Aschaffenburg Zertifizierter Sachverstandiger nach DIN EN
ISO/IEC 17024 fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken izert Hochschule Anhalt,

Amtsgericht Augsburg KGR — ZIS izert HSA (G)
VoIIstreckungsgericht Professional Member of the Royal Institution of

Chartered Surveyors — MRICS
SchaezlerstralRe 13

86150 Augsburg C--Q

rRiICS bVs

Regulated by RICS Sachverst.’indige

Bundesverband offentlich
bestellter u reidigter
sawie qualifizierter
Sachwerstindiger e, V.

25-G-09101 Aschaffenburg, 20.05.2026

Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.S.d. § 194 BauGB

Grundbesitz: Wohnungsgrundbuch von Hochzoll, Band 191, Blatt 6086
106/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung
Hochzoll, Flurstiick 3034/96, Ortlerstr. 72-82, Krottenkopfweg 5, 5a, 5b,
Hofatstr. 54, 54a

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der
Nr. 66 gekennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum.

Wertermittlungsstichtag: 17.04.2026

Qualitatsstichtag: 17.04.2026

Verkehrswert: 178.000 €

Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte

Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

1. Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Altlasten:
Denkmalschutz:
Baujahr / RND:

Zustand der Wohnung:
Modernisierungszustand:
Vermietungszustand:
Wohn-/Nutzflache:

Sonstiges:

Amtsgericht Augsburg

Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
86163 Augsburg (Hochzoll), Ortlerstralle 78

SE-Nr. 66, 2- Zimmer-Eigentumswohnung im 4. OG nebst Kellerraum
Grundbuch von Hochzoll

Gemarkung Hochzoll

Flurstick 3034/96; GroRe: 7.061 m?

17.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1971/ 25 Jahre

Schlecht/Sanierungsbedurftig

Nicht modernisiert

Leerstand

rd. 56 m? Wohnflache zzgl. Kellerabteil (Nutzflache)

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere objekt- Vergleichswert Ertragswert Verkehrswert
spezifische Grund- (malRgebliches
stiicksmerkmale Verfahren)
88.000 € -19.169 € 178.000 € 180.000 € 178.000 €
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

2. Grund- und Bodenbeschreibung
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Innerortliche Lage:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Lagebeurteilung:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Hochzoll.

In der direkten Umgebung befinden sich (berwiegend
Geschosswohnbauten sowie Ein- und Zweifamilienhduser in teilweise
offener, teilweise geschlossener Bauweise. Es handelt sich um eine
mehrgeschossige Bebauung mit iberwiegender Wohnnutzung.

Der Bereich, in welchem der Bewertungsgegenstand belegen ist, ist im
regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1
BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richten sich insofern nach § 34 BauGB.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/
Restriktionen konnte im Rahmen der Wertermittlung nicht festgestellt
werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung sémtlicher gesetzlicher sowie
offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen unterstellt.

keine wertrelevanten Immissionen
ebenerdig

Verkehrsanbindung gut, Infrastruktur gut, Wohnlage mittel bis gut

GrundstiicksgrofRe:
7.061 m? - gemal Grundbuch

Grundstiicksform:
unregelmafig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist leerstehend und dient
ausschlieBlich dem Wohnen.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Baubeschreibung Gemeinschaftseigentum (Haus Nr. 78)

Gebaudeart:
Geschosse:
Wohneinheiten:

Reales Bj./Fiktives Bj.:

Konstruktion / Bauweise:

Fassade:

Dach:
Wande:
Geschossdecken:

Hauseingang:

Treppenhaus / Flur/
Aufzug:

Elektroinstallationen:

Heizungsanlage:

Gemeinschaftsraume:

Energieeffizienz:

Modernisierungen:

Baumangel /
Bauschaden:

AuBenanlagen:

Beurteilung des
baulichen Zustands:

Hausgeld:

Geschosswohnungsbau
KG, EG, 1. - 4. 0G
10 (Haus Nr. 78)

1960/1971
Massivbauweise

Lochfassade, Putzfassade mit Anstrich, kein WDVS

Satteldach, Pfanneneindeckung, Dammung vorhanden (Annahme)

Aullenwande — Mauerwerk, Innenwande —massive Ausfihrung

Stahlbeton in allen Geschossen

Hauseingangstire aus Aluminium mit Verglasung,
zentraler Hauseingang

Beton mit Steinbelag (Terrazzo) und Metallgelander,
Aufzug nicht vorhanden

einfache Ausstattung (Annahme)

Strom (Nachtstrom) / Strom-Mix

Keine Angabe

Energieausweis mit Gliltigkeit bis zum 02.11.2027 vorliegend.

Primarenergiebedarf: 220,1 kWh/(m?-a),
Endenergiebedarf: 139,2 kWh/(m>a)

Keine wesentlichen Modernisierungen

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten am
Gemeinschaftseigentum waren nicht ersichtlich.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Zugang befestigt mit Betonsteinpflaster
Gartenanlage mit grof3er Rasenflache
Baum-/Strauchbewuchs in geringem Umfang

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im Rahmen
des Ortstermins — einen mittleren Zustand auf.

Die Aulienanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten Eindruck.

Rd. 198 € (gem. Wirtschaftsplan 01.01.2026 — 31.12.2026)
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

3.2 Baubeschreibung — Sondereigentum (Wohnung SE-Nr. 66)

Art/-typ:
Wohn-/Nutzflache:
Etage:

Raumaufteilung:

Ausrichtung:

Decken / Deckenhodhe:

Wandbelag:

FuBRboden:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:
Balkon/Terrasse:
Sonst. Raume:

Modernisierungen:

Baumangel / Bauschéaden:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

2-Zimmer-Wohnung
56 m2 Wofl. (gem. Teilungserklarung)
4.0G

Eingangsbereich, Kiche, Wohnzimmer,

Badezimmer, Abstellbereich

(Schlaf-)Zimmer,

Grundrissgestaltung zweckmaRig
Siudwesten (Balkon)

Deckenhdéhen ca. 2,53 m,
Deckenoberflache: gespachtelt und gestrichen

Tlw. verputzt und gestrichen, tlw. Fliesen (Badezimmer)

tiw. Parkettboden (Eingangsbereich u. Kuiche), tlw. Fliesen
(Badezimmer), tiw. Teppichboden (Schlafzimmer, Wohnzimmer)

Wohnungseingangstire aus Holz, Innentiren aus Holz

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach), Bj. nicht bekannt
Keine Rollldden vorhanden
BellUftung manuell Uber Fenster

Nachtspeicheréfen

einfache Ausstattung,
Bad mit WC, Waschtisch und Badewanne (Tageslichtbad),

einfache Ausstattung (auskunftsgemaf von 1996)
Vorhanden (Ausrichtung nach Stdwesten)
Kellerabteil'

Die Wohnung wurde auskunftsgemalf} letztmals im Jahr 1996 saniert.
Auskunftsgemafl wurden in diesem Zusammenhang Elektroinstal-
lationen, Badezimmer und partiell Innenausbau erneuert.

Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungs-
notwendigkeiten im Zuge des Ortstermins ersichtlich:
- Beschadigungen an Tiren/Tirzargen
-  Starke Beschadigungen am Parkettboden
- Starke Verschmutzungen des Balkons, insb. durch Taubenkot
- Starke Verunreinigung, tlw. Beschadigung d. Teppichbodens
- Stark beschmutzte Wande/Decken (ehem. Raucherwohnung)

Insgesamt ist der Ausstattungsstandard der Wohnung als einfach zu
bewerten.

Die Wohnung weist einen schlechten, sanierungsbedirftigen Zustand
auf.

" Eine eindeutige Zuordnung des Kellerraums zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit Nr. 66 ist auf dokumentarischer
Grundlage nicht méglich.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Ri]ckasic - | A Zugang zur Wohneinheit SE Nr. 66

Kiche Zimmer - exemplarisch
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Anlage 2: Grundriss / Aufteilungsplan Wohnung Nr. 1 nebst Kellerraum K 1
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Grundriss Ortlerstralle 78°

2 Eine eindeutige Zuordnung des Kellerraums zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit Nr. 66 ist auf dokumentarischer
Grundlage nicht méglich.

3 Bei dem dargestellten Grundriss handelt es sich um einen Standardgrundriss des Objekts Ortlerstralke 78 und nicht um einen
speziell fur das 4. Obergeschoss erstellten Grundriss. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde eine Plausibilitatsprifung des
Grundrisses anhand der bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit durchgefiihrt. Dabei konnten keine wesentlichen
Abweichungen zwischen den tatsachlichen Gegebenheiten und der vorliegenden Grundrissdarstellung festgestellt werden.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Anlage 3: Auszug aus der Teilungserklarung

66) einen Miteigentumsanteil zu 106/10.000 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 66 des Aufteilungsplanes,
bestehend aus 2 Zimmern, 1 Bad/wc, 1 Flur, 1 Abstellikammer,

‘1 Balkon, 1 Kellerabteil,!1 Wohnkiiche,
= im Aufteilungsplan mit Nr. 66 bezeichnet -
OrtlerstraBe 78, 4. OG. rechts, '

— F -
Whg. Lage gm
34 OrtlerstraBe 72 EG - 35
. 35 Ortlerstrafe 72 1. 0OC . 557
"~ 36 Ortlerstrafe 72 2. 0OG -
37 Ortlerstrafe 72 3. oG 55
38 Ortlerstrafie 72 EG " 55
39 OrtlerstraBe 72 1. 0G 55
40 Ortlerstrafe 72 2. 0G 55
41 Ortlerstrale 72 3. oG A5
42 OrtlerstraBe 74 EG 55
43 OrtlerstraBe 74 1. 0G 58"
44 OrtlerstraBe 74 2. 0G 58
45 OrtlerstraBe 74 3. o -1
46 OrtlerstraBe 74 EG J;ﬁ?j
47 OrtlerstraBe 74 1. OG ST
48 OrtlerstraBe 74 2. oG 5T
49 OrtlerstraBe 74 3. 0G © 57
50 OrtlerstraBe 76 EG /é'
51 OrtlerstraBe 7§ 1. 0G =1
52 OrtlerstraBe 76 2. 0G - . 7837
53 OrtlerstraBe 76 3. oG g&w
54 Ortlerstrage 76 EG g r )
55 ., OrtlerstraBe 76 1. 0G " 52 .
56 Ortlerstrafe 76 2. OG 574
57 OrtlerstraBe 76 i. 06 52
S8 Ortlerstrafe 76 EG J;EA”
59 OrtlerstraBe 76 1. OG 64~
60 OrtlerstraBe 76 2. 0OG 647
61 Ortlerstrale 76 3. 0G o
62 OrtlerstraBe 78 EG 56,
63 OrtlerstraBe 78 1. 0G 56
64 OrtlerstraBe 78 2. 0G ‘56
65 28 i—0G —
66 OrtlerstraBe 78 4. 0G 56
EG -3
68 OrtlerstraBe 78 1. 0G 55"
69 OrtlerstraBe 78 2. 0G -
70 OrtlerstraBe 78 3. oG "85~
71 Ortlerstrae 78 4. 0G -
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum
OrtlerstralRe 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Anlage 4: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern E
86163 Augsburg, Ortlerstr. 78 Geoport

| e @
25.03.2026 | 04141793 | ©

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 mx 170 m

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiicksds

Die Flurkarte zeigt die Grundstiic der Bayerischen Vi ! Itung. Sie enthdlt u.a. Plursticksgr , Flurstlc

Stras: und und liegt AS cken fir Bayern in den MaBstab 1:500 bis 1:2000 vor. Bitte beachten: Dies Ist eine
Prisentationsgrafik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®). Ausz0ge aus dem Liegenschaftskataster sind den rfOhrenden Behdrden vorbehalten. Zur
MaBentnahme nur bedingt geeignet.

Datenquelle
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Mérz 2026
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