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Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:
Objektart:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:

Altlasten:
Denkmalschutz:
Fiktives Baujahr / RND:

Zustand der Wohnung:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Wohn-/Nutzflache:

Sonstiges:

Amtsgericht Augsburg

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

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

Gemarkung Hochzoll

Flurstiick 3034/96; GroRRe: 7.061 m?

17.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1971 / 25 Jahre

Schlecht/Sanierungsbeduirftig

Nicht modernisiert

Leerstand

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

Wesentliche Wertermittiungskennzahlen

Bodenwert

spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Besondere objekt-

Vergleichswert Verkehrswert

(maRgebliches

Ertragswert

88.000 €

-19.169 €

Verfahren)

178.000 € 180.000 € 178.000 €
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

1. Aligemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Aktenzeichen intern:
Aktenzeichen extern:
Zweck der Wertermittlung:
Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstéandigen einge-

holte Auskiinfte/ Informationen:

Eigentumswohnung nebst Kellerraum
Ortlerstralle 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
SchaezlerstralRe 13
86150 Augsburg

Anonym

25-G-09101

K 3/25

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
23.10.2025

17.04.2026

17.04.2026

Auftragsschreiben des Amtsgerichts Augsburg vom 23.10.2025
Beschluss des Amtsgerichts Augsburg in der Zwangsverstei-
gerungssache vom 21.10.2025

Wohnungsgrundbuchauszug vom 25.03.2026 (zuletzt geandert
am 29.08.2025)

Liegenschaftskarte (1:1000) vom 25.03.2026

Bauakte (Baugenehmigung, Bauvollendungsanzeige, Schnitte,
Grundrisse und  Ansichten) der Mehrfamilienhauser
OrtlerstralRe 72-82 sowie der bewertungsgegenstandlichen

Eigentumswohnung aus den Jahren 1959-1961

Teilungserklarung (Urkunden-Nr.
22.05.1981

1630 H / 1981) vom

Protokolle der Eigentiumerversammlungen vom 05.10.2023,
29.10.2024 und 07.10.2025, bereitgestellt durch die WEG-
Verwaltung

Beschlusssammlung (2021 — 2025), bereitgestellt durch die
WEG-Verwaltung (undatiert)

Hausgeldabrechnung (Eigentumswohnung) 2024 (01.01.2024
—31.12.2024), bereitgestellt durch die WEG-Verwaltung

Wirtschaftsplan 2026 der Eigentumswohnung (01.01.2026 —
31.12.2026), bereitgestellt durch die WEG-Verwaltung

Energieausweis mit Giiltigkeit bis 02.11.2027
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Rechtsgrundlagen:

Erschlieungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg
(Mobilitats- und Tiefbauamt), ohne Datum

Planungsrechtliche Auskunft seitens der Stadt Augsburg
(Stadtplanungsamt) vom 25.03.2026

Altlastenauskunft seitens der Stadt Augsburg (Abteilung
Umweltamt, Bodenschutz- und Abfallrecht) vom 25.03.2026

Denkmalauskunft seitens der Stadt Augsburg (Untere
Denkmalschutzbehérde) vom 26.03.2026

Ziurs Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdungseinschatzung
von geoport, Stand 2025

Bodenrichtwertauskunft seitens des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
vom 20.04.2026

Immobilienmarktbericht Bayern 2024; Herausgeber: Oberer
Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Freistaat Bayern

Immobilienmarktbericht  der  Stadt  Augsburg  2025;
Herausgeber: Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im
Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg

Ongeo Vergleichsmieten und -preise fur Eigentumswohnungen
vom 23.04.2026

Auskinfte aus der Kaufpreissammiung des Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt Augsburg vom 24.04.2026.

Birgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.03.2026
(BGBI. I S. 83))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNvVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG
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Bewertungsgrundsatze:

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGBI. | S.
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG
(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09.01.2026 (BGBI. 2026 | Nr.

4))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemafl der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
,Jmmobilienwertermittlungsverordnung 2021  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgel6st hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur ImmoWertV  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschissen verpflichtend umzusetzen.

Die Wertermittlung in vorliegendem Fall erfolgt gleichgerichtet
zu der seitens des Gutachterausschusses vorgenommenen
Ableitung der herangezogenen Daten (Sachwertfaktoren,
Liegenschaftszinssatze etc.) und insofern —im Sinne des § 10
ImmoWertV 2021 — modellkonform.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstucks-Verkehrswertes durchgefuhrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstuckszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsdchliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstdndige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftlichen Genehmigung des Verfassers.

17.04.2026 (13:00 Uhr —13:30 Uhr)

Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
in einem fiur die Wertermittlung ausreichenden Umfang
besichtigt.

Anonym
Herr Maximilian Zéller (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fiir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht
festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausflihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den Ublichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. |, Eigentiimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. Ill, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Hinweis zu Abteilung II:

Aufteilung nach § 8 WEG:

25.03.2026 (zuletzt gedndert am 29.08.2025)
Augsburg

Hochzoll

191

6086

Hochzoll

Lfd. Nr. | Flurstiick
1 3034/96

Flache
7.061 m?

Lage / Wirtschaftsart
Ortlerstr. 72-82, Krotten-
kopfweg 5, 5a, 5b, Hofatstr.
54, 54a, 11 Wohnhauser,
Garagen, Hofraum

Es handelt sich um einen 106/10.000 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nr. 66 gekennzeichneten Wohnung nebst
Kellerabteil.

Anonym

Lfd. Nr. 1 der Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk vom 29.08.2025

Wertung: Der Eintragung wird keine Wertrelevanz beigemessen.

Abteilung 1l beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die lIdentitdt des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundstiicks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die Grundstlicksgroe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uiberschlagig plausibilisiert.

Gemal Teilungserklarung (UR-Nr. 1630 H /1981) vom 22.05.1981
wurde der Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in
der Weise aufgeteilt, dass 96 Eigentumswohnungen sowie 44
Garagenstellplatze mit in Summe 10.000 Miteigentumsanteilen
gebildet wurden. Das Verhaltnis der Wohnungseigentimer
untereinander bestimmt sich dahingehend nach den Bestimmungen
des WEG.
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In der Teilungserklarung sind folgende wesentliche Bestimmungen
vorhanden:

- Die Kostenverteilung von Lasten erfolgt nach dem Verhaltnis
der Wohnflachen.

- Das Wohnungseigentum unterliegt keiner Verfligungsbe-
schrankung durch die Eigentimergemeinschaft oder den
Verwalter.

- Die Wohnungen dirfen im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen genutzt werden.

- Es besteht eine Instandhaltungspflicht.

- Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, Verwaltungs-
kosten, Betriebskosten und Kosten fir Instandhaltung und
Instandsetzung, einschlieRlich Instandsetzungsriicklage zu
leisten. Es werden entsprechende monatliche
Abschlagszahlungen vom Verwalter festgesetzt.

- Die Stimmrechte der Eigentimer richten sich nach
Eigentumsrechten, wobei jedem Wohnungseigentumsrecht
zehn Stimmen und jedem Eigentumsrecht an einer Garage
eine Stimme gewahrt wird.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinig und entsprechende Aufteilungs-
plane lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Es wird davon
ausgegangen, dass das Sondereigentum entsprechend begriindet
wurde.

GemalR vorliegenden Informationen obliegt die WEG-Verwaltung zum
Wertermittlungsstichtag der Hausverwaltung Potzler GmbH. GemaR
vorliegender Hausgeldabrechnung fir den Abrechnungszeitraum
01.01.2024 bis 31.12.2024 betragt die Instandhaltungsriicklage der
WEG - anteilig fir den Bewertungsgegenstand rd. 6.332 € (Stand
31.12.2024).

Hinweis: Gemal schriftlicher Auskunft seitens der WEG-Verwaltung
vom 08.05.2026 liegt fir den Kellerbereich der Ortlerstral’e 78 kein
Aufteilungsplan vor. Daher ist eine eindeutige Zuordnung des
Kellerraums zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit Nr. 66 auf
dokumentarischer Grundlage nicht moglich. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung wurde ein Kellerabteil besichtigt (siehe Fotoanlage).
Aufgrund der fehlenden Plandarstellung kann jedoch nicht mit
abschlief3ender Sicherheit bestatigt werden, dass es sich um den der
Einheit Nr. 66 zugehdrigen Raum handelt. Die ortlichen
Gegebenheiten und die Gesamtumstande sprechen jedoch dafir,
dass die Zuordnung plausibel erscheint.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadtteil:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende gréBere Stadte:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Bayern
Kreisfreie Stadt Augsburg
Hochzoll

308.407 Einwohner (Stand 31.12.2025), 2.099 EW/km?
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung 7,1 % zwischen
2022 und 2045,

Zukunftsprognose Stadt Augsburg:

.leichte Chancen“ (bundesweiter Rang 90 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2025)

7 ,Grolstadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik® (gem. Wegweiser Kommune)
Oberzentrum

Milnchen (ca. 82 km suddstlich), Ingolstadt (ca. 80 km nord-
ostlich), Ulm (ca. 83 km westlich)

96,5 (Deutschland = 100)

6,8 % (Stadt Augsburg, Bundesagentur fur Arbeit, Stand:
03/2026)
6,4 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 03/2026)

ErschlieSung durch die Autobahn A8 sowie die Bundesstralten
B2, B17, und B300.

Anbindung an das Uberregionale/Bundesweite Schienennetz
durch den Hauptbahnhof Augsburg.

Innerortliche ErschlieBung Uberwiegend mittels Bus- und S-
Bahnlinien.

Augsburg ist vom Maschinenbau, der Automobilindustrie sowie
der Luft- und Raumfahrt gepragt. Zudem ist Augsburg eine
Universitatsstadt. Unternehmen wie MAN Energy Solutions,
KUKA AG und die Universitdt Augsburg gehéren zu den
grofiten Arbeitgebern.
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Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Babenhausen

Mindelheim

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

berg

Makrolage (Bildquelle: www.dpénstreefmap.org/copyright)

Manersao
Plaffenberg

Dingolt

¢
eringl__MUOnchens=

© OpenStreetMap -Mitwirkende

negq

Untert

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Hochzoll.

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

Entfernung zu:

Kindergarten in km: ca. 0,2,

Grundschule in km: ca. 0,2,

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 0,7,
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 4,7,
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: ca. 1,1
Geschaften des taglichen Bedarfs in km: ca. 1,0 (REWE)
groBeren Einkaufszentrum in km: ca. 4,8 (City Galerie
Augsburg)

Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 0,4
(Allgemeinmediziner) bzw. ca. 0,7 (Apotheke),

Klinikum in km: ca. 11,2 (Universitatsklinikum Augsburg),
OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: ca. 0,2 (Bushaltestelle
Augsburg Trettachstr.) bzw. ca. 0,5 (Bahnhof Augsburg
Hochzoll),

Stadtzentrum in km: ca. 5,7 (Augsburg Rathausplatz),
Autobahnanschluss in km: ca. 8 (A8),

ICE - Bahnhof (Augsburg Hauptbahnhof) in km: ca. 6,0,
Flughafen Minchen in km: ca. 79.

Augsburg verfugt tber ein breit gefachertes Freizeit- und Kultur-
angebot. Das gastronomische Angebot ist als umfangreich zu
bewerten. Im Stadtteil Hochzoll ist ein mittleres Kultur-
/Gastronomieangebot zu verorten.

In rdumlicher Nahe zum Wertermittlungsobjekt verlauft der

Fluss Lech. Das Lechufer ist in etwa 700 m Entfernung fu3laufig
erreichbar.
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Immissionen / Umwelteinfliisse: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstralie
,OrtlerstralRe®, die relativ wenig befahren wird.
Eine Uberdurchschnittliche Belastung durch Fluglarm liegt nicht
vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem geringen
Bereich.

Obertanter Str

4 E ) IF EL © OpenStreetMap -Mitwirkende

Nebemor !

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: Gut

Infrastruktur: Gut

Wohnlage: Gut (Makro), mittel (Mikro)
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2025, Abruf am 18.05.2026
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarktim Uberblick, Abruf am 18.05.2026
Prognos — Zukunftsatlas 2025, Abruf am 18.05.2026

Openstreetmap, Abruf am 18.05.2026

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 18.05.2026

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie: ebenerdig

Grundstucksgrofie: 7.061 m? - gemal Grundbuch
Grundstucksgestalt: unregelmafig

StraRenfronten: ca. 97 m (entlang der OrtlerstralRe),

ca. 80 m (entlang der Hofatstrale) und
ca. 70 m (entlang des Krottenkopfwegs)
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Eckgrundstuck: Ja

Grenzverhaltnisse: Es besteht eine Grenzbebauung an das sudwestlich angren-
zende Grundstick. Ein Uberbau kann dahingehend nicht
vollumfanglich ausgeschlossen werden.

Ausrichtung: Nach Sudwesten (Balkone)

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Das Grundstick wird durch die ErschlieBungsanlagen
,OrtlerstralRe”, ,Hofatstralte" und ~Krottenkopfweg"
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
Erschliefung (z.B. Wasser, Warme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die 0.g. ErschlieBungsstrallen erfolgt.

Stralkenart und -ausbau: Anliegerstralle
ausgebaute Stralle in ausgebessertem Zustand
Fahrbahn mit Asphaltbelag
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
Stral3enbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss,
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Anschluss an zentralen Abwassersammler.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger schadlicher Bodenver-
anderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Augsburg (Abteilung Umweltamt, Bodenschutz und Abfallrecht)
vom 25.03.2026 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster.

Es ergehen folgende Zusatzinformationen: ,Laut den dem Umweltamt vorliegenden historischen
Karten — ab 1808 — ist im 8stlich angrenzenden Umfeld ein Bachlauf erkennbar. Bezugnehmend auf
die historischen Karten von 1839 und 1867 kann nicht ausgeschlossen werden, dass das
Bewertungsgrundstiick teilweise im Uberschwemmungsgebiet dieses alten Bachlaufs lag. Nach
Auswertung der nachfolgenden amtlichen Stadtplane und Luftbildaufnahmen wurde der Bereich mind.
bis 1951 landwirtschaftlich genutzt. Auf dem Luftbild von 1958 sind Erdbewegungen zu erkennen, die
auf Bauarbeiten hindeuten kédnnten. Ab mind. 1960 ist der Bereich als bebaut verzeichnet und ab mind.
1971 in seiner augenscheinlich heutigen Form dargestellt.

Auf der Luftbildaufnahme von 1945 sind zudem im Grundstiicksbereich undefinierbare, gelandeférmige
Strukturen erkennbar, die auf Kriegseinwirkungen bzw. Bombentrichter hindeuten kénnten. Auch im
weiteren Umfeld sind zahlreiche Kriegseinwirkungen feststellbar. [...].

Aufgrund der obengenannten Erkenntnisse koénnen Altablagerungen, die schadstoffbelastet sein
koénnten, auf dem Bewertungsgrundstiick nicht vollstandig ausgeschlossen werden.*

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten — Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.
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Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wird von einem
ungestdrten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

Fir das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelastung. Nachforschungen dahingehend erfolg-
ten auftragsgemal nicht. Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass
fir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 2: Hochwasser statistisch 1 x in 100 - 200 Jahren

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
sehr stark

3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

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

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die
nahere Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher 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.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).
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Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmafRhahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundsticksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die offentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal Erschliefungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg (Abteilung: Mobilitats- und
Tiefbauamt), undatiert, sind keine ErschlieBungsbeitrdge oder sonstige Beitrdge nach dem KAG
ausstehend.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen wurden bzw. gegebenenfalls erforderliche Stellplatzablése(n) entrichtet wurden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlielungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Das Grundsttick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Augsburg (Abteilung: Bauordnungsamt, Untere Denkmal-
schutzbehdrde) vom 26.03.2026 ist das Wertermittlungsobjekt weder als Einzelbaudenkmal noch als
Bestandteil eines Ensembles in die Bayerische Denkmalliste eingetragen.

Baulasten

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschréankung eines Grundstlicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundsticks Ubernimmt freiwillig o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegentber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache oder
Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beglinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegenuber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriche.

Ein Baulastenverzeichnis existiert in Bayern nicht. Gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde eingegangene
Verpflichtungen werden regelmaRig in Abt. Il des Grundbuches eingetragen. Das Grundbuch des
Bewertungsgegenstandes enthalt keine relevanten Eintragungen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist leerstehend und dient
ausschlieRlich dem Wohnen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Fir das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da fir die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine o¢ffentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum gem. des
Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG) handelt.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aullerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass auf3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdriicklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstéandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und AuRenanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der (iblichen Ausflihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieBende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
5.2.1

Art des Gebaudes:
Geschosse:
Wohneinheiten:

Reales Baujahr/Fiktives
Baujahr:

Nutzung:

Konstruktionsart / Bauweise:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Wande:

Geschossdecken:

Hauseingang:

Dach:

Treppenhaus / Flur / Aufzug:

Gemeinschaftseigentum (Haus Nr. 78)

Geschosswohnungsbau
KG, EG, 1.-4. 0G

10 (Haus Nr. 78)

1960 / 1971

Wohnnutzung

Massivbauweise
Streifenfundamente (Annahme)

vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich (kein WDVS)

Aulenwande — Mauerwerk
Innenwande — massive Ausflihrung

Stahlbeton in allen Geschossen

Hauseingangstlre aus Aluminium mit Verglasung,
zentraler Hauseingang,
Uberdachter Eingangsbereich

Form: Satteldach
Dacheindeckung aus Pfannen (Annahme)
Dammung vorhanden (Annahme)

Beton mit Steinbelag (Terrazzo) und Metallgelander,

Zweispanner
Aufzug nicht vorhanden
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ErschlieBung:

Elektroinstallationen:
Heizungsanlage:
Gemeinschaftsraume:

AuBenanlagen:

Modernisierungen:

Baumangel / Bauschaden:

Energetischer Zustand:

Horizontale ErschlieBung der Wohneinheiten Uber zentralen
Treppenhauskern

einfache Ausstattung (Annahme)
Strom (Nachtstrom) / Strom-Mix
Keine Angabe

AuBenanlagen sind auflierhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaullenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Au3enanlagen sind:
- Ver- und Entsorgungsleitungen
- Zugang befestigt mit Betonsteinpflaster

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
- Gartenanlage mit groRer Rasenflache,
- Baum-/Strauchbewuchs in geringem Umfang

Gemal schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung vom
08.05.2026 wurden in den vergangenen ca. 15 Jahren folgende
Malnahmen, jedoch keine Modernisierungen durchgefihrt:

- Anbringung von Vordachern Uber den Hauseingangen (ca.
2011)
- Instandsetzung des Haussockels (ca. 2014)

Daruber hinaus sind dem Sachverstandigen keine weiteren
durchgefiihrten oder konkret beschlossenen Modernisierungsmalf3-
nahmen bekannt.

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
am Gemeinschaftseigentum waren im Zuge des Ortstermins nicht
ersichtlich.

Kleinere Instandhaltungsricksténde finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgeldst hat, legt — neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Qualitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen Mafinahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben a&lterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Gebaude, die unter Einsatz von
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Beurteilung des baulichen
Zustands:

WEG-Verwaltung:

WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen:

Hausgeld:

Hinweise:

Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebdudes und liefert einen Anhaltspunkt flr
zukunftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag vor.

Dieser besitzt Giiltigkeit bis zum 02.11.2027. Der Primarenergie-
bedarf des Gebaudes liegt demnach bei 220,1 kWh/(m?a), der
Endenergiebedarf bei 139,2 kWh/(m#a). Der Endenergie-
verbrauch liegt damit im mittleren Bereich.

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

Die Aullenanlagen erwecken einen insgesamt gepflegten
Eindruck.

Hausverwaltung Potzler GmbH
Unertlstrale 39
80796 Miinchen

WEG-Protokolle wurden fur diese Bewertung aus den Jahren 2023,
2024 und 2025 zur Verfugung gestellt. Aus den vorliegenden
Protokollen ergibt sich, dass zwar verschiedene MalRhahmen (u. a.
Balkon- und Fassadensanierung, Erneuerung der Gegensprech-
anlage sowie Arbeiten an Tirzargen) erortert wurden, zum
Wertermittlungsstichtag liegen hierzu jedoch keine wirksamen
Beschlussfassungen vor. Nach telefonischer Auskunft der WEG-
Verwaltung vom 18.05.2026 sind aktuell weder die zuvor genannten
MaRnahmen noch sonstige Sanierungs- oder Modernisierungs-
mafnahmen vorgesehen.

Die Hohe der Instandhaltungsricklage lag zum 31.12.2024 geman
zur Verfligung gestellter Informationen durch die WEG-Verwaltung
bei 616.027,68 €, davon entfallen anteilig (gem. Miteigentums-
anteil) 6.332,15 € auf das Bewertungsobjekt.

Rd. 198 € (gem. Wirtschaftsplan 01.01.2026 — 31.12.2026)
(rd. 112 € Betriebs-/Verwaltungskosten + rd. 86 € Instandhal-
tungsriicklage)

Dem Sachversténdigen konnten Baugenehmigungen, Bauantrage
etc. zur Verfigung gestellt werden.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne
Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein,
wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung
seitens der Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.
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5.2.2 Sondereigentum (Wohnung SE-Nr. 66)

Art/-typ:

Wohn-/Nutzflache:

Etage:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Ausrichtung:

Decken / Deckenhodhe:

Wandbelage:

FuRboden:

Tiiren:

Fenster:

Beliiftung:
Heizung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Balkon:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:

2-Zimmer-Wohnung
56 m? WF (gem. Teilungserklarung)

Hinweis: Samtliche Flachenangaben sind ohne exakte
Vermessung nicht als Grundlage fir Vermietung, Mietvertrage,
Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschlieBlich fir diese Marktwertermittlung bestimmt. Seitens
des Sachverstandigen wird keine Haftung fir die Richtigkeit der
Flachenangaben Gbernommen.

Ein exaktes Flachenaufmall war nicht Bestandteil dieses
Wertermittlungsauftrages. Fur die Richtigkeit wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

4. 0G

Eingangsbereich,  Kiche, Wohnzimmer,

Badezimmer, Abstellbereich

(Schlaf-)Zimmer,
Belichtung/Besonnung ausreichend

Anzahl und Grofle der Fenster durchschnittlich
Grundrissgestaltung zweckmafig

Siudwesten (Balkon)

Deckenhohen ca. 2,53 m,
Deckenbelag: Spachtel/Anstrich

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

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

Wohnungseingangstire aus Holz, Innentlren aus Holz

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach), Bj. nicht bekannt
keine Rollladen vorhanden

manuell Gber Fenster

Nachtspeicherofen

einfache Ausstattung,

Bad mit WC, Waschtisch und Badewanne (Tageslichtbad),

Gaste-WC nicht vorhanden

einfache Ausstattung (auskunftsgemaf von 1996),
Anzahl an Steckdosen: durchschnittlich

vorhanden (Ausrichtung nach Siidwesten)

Kellerabteil

' Eine eindeutige Zuordnung des Kellerraums zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit Nr. 66 ist auf dokumentarischer

Grundlage nicht moglich (siehe Punkt 2).
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Modernisierungen: Auskunftsgemal/augenscheinlich wurden an dem
bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentum innerhalb der
letzten ca. 15 Jahre keine wesentlichen Modernisierungen
durchgefihrt. Die Wohnung wurde auskunftsgemalf letztmals im
Jahr 1996 saniert. Auskunftsgemal® wurden in diesem
Zusammenhang Elektroinstallationen, Badezimmer und partiell
Innenausbau erneuert.

Baumangel / Bauschéaden: Es waren insb. folgende Mangel / Schaden /
Instandsetzungsnotwendigkeiten im Zuge des Ortstermins
ersichtlich:

- Beschadigungen an Tiren/Tilrzargen
- Starke Beschadigungen am Parkettboden
- Starke Verschmutzungen des Balkons, insb. durch

Taubenkot?.

- Starke Verunreinigung, tlw. Beschadigung des
Teppichbodens

- Stark beschmutzte Wande/Decken (ehemalige Raucher-
wohnung)

Kleinere Instandhaltungsricksténde finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschaden wird ausgeschlossen.

Zubehor: Zubehor sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB
bewegliche Sachen, die (i) keine Bestandteile des Grundstiicks
sind, (ii) zur Hauptsache eine dienende Funktion haben und (iii)
eine raumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.

Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehors auf dem betreffenden Grundsttick liegt.

Gemal Auftrag ist der Wert von Zubehdr unter Wirdigung aller
Umstande frei zu schatzen und getrennt auszuweisen.

Einbaukiche

Soweit die Einbaukiche als bewegliche Sache (ein Entfernen ist
zerstérungsfrei bzw. unter verhaltnismaligem Aufwand mdglich)
angesehen werden kann, ist sie als Zubehor einzuordnen, da sie
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt ist und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis steht.
Die fir die Zubehoreigenschaft erforderliche Widmung liegt darin,
dass die Kiiche fiir die Bedirfnisse des Hauses entsprechend
angeschafft wurde.

Die in der bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit vorhandene
Einbauktiche ist einfacher Ausstattungsqualitat und weist einen
insgesamt Uberholten und schlechten Zustand auf.

2 Im Rahmen der Eigentlimerversammlungen wurde bereits ausdriicklich und einstimmig um Reinigung des Balkons und
Entfernung des Taubenkots gebeten, um Folgesch&den an der Bausubstanz zu vermeiden.
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Ausstattungsstandard:

Zustand:

Gemal Auftrag ist der Wert des Zubehdrs unter Wirdigung aller
wertbeeinflussenden Umstande frei zu schatzen und gesondert
auszuweisen.

Der Einbaukuche wird kein Restwert beigemessen.

Die freie Schatzung des Wertes fur das Zubehor orientiert sich
pauschal an den visuellen Eindricken aus der Ortsbesichtigung.
Auch wenn diese freie Schatzung nach bestem Wissen und
Gewissen durchgefiihrt worden ist, kann dieser Wert nur als
grober Anhalt fir das Zwangsversteigerungsverfahren und fiir eine
Vermdgensentscheidung eines Erstehers dienen. Eine genaue
Ermittlung des Restwerts des Zubehors ist nicht im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens, sondern nur durch ein explizites
Zubehorgutachten durch einen ausgebildeten Spezialisten mit
entsprechender Einzelbewertung moglich, das aber
auftragsgemall nicht Gegenstand dieses Sachverstandigen-
auftrags ist. Dritte, die auf der Grundlage dieser freien Schatzung
des Zubehdrs beabsichtigen, Vermdgensdispositionen zu treffen,
werden ausdricklich darauf hingewiesen, dass sie die Rechtslage
bzgl. der tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse und den Wert des
hier aufgefiihrten Zubehérs nochmals eigenstandig prufen bzw.
ermitteln mussen, bevor sie Uber ihr Vermdgen entscheiden.

Insgesamt ist der Ausstattungsstandard der Wohnung als einfach
zu bewerten.

Die Wohnung weist einen schlechten, sanierungsbedirftigen
Zustand auf.
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6. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage®#°6.78,9.10.11,12,13,14,

6.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die deutsche Wirtschaft befindet sich im Herbst 2025 weiterhin in einem schwierigen, aber zunehmend
stabileren konjunkturellen Umfeld. Nach zwei Rezessionsjahren war das Jahr 2025 zunéachst von
anhaltender Stagnation gepragt. Belastend wirkten dabei vor allem globale Unsicherheiten, strukturelle
Schwachen im Inland sowie eine gedampfte Investitions- und Konsumneigung. Seit dem Friihjahr 2025
mehren sich jedoch erste Indizien auf eine allmahlich konjunkturelle Bodenbildung.

Viele Stimmungsindikatoren zeigen eine leichte Aufhellung, besonders im Mittelstand — auch wenn
diese Entwicklung weiterhin fragil bleibt. Die aktuelle wirtschaftliche Lage und die Auftragsbestande
werden zwar weiterhin eher zurlickhaltend eingeschatzt, doch vor allem die Geschaftserwartungen
haben sich seit Jahresbeginn splrbar verbessert.

Auflenwirtschaftliche Lage und Industriekonjunktur:

Eine wesentliche Belastung fiir die konjunkturelle Entwicklung stellten die auRenwirtschaftlichen
Spannungen zu Beginn des Jahres dar. Die von der US-Regierung im April 2025 angekindigten
umfangreichen Zollerhdhungen fihrten zu deutlichen Irritationen an den internationalen Finanzmarkten
und belasteten die globalen Wachstumserwartungen. Die exportorientierte deutsche Industrie zeigte
sich hiervon besonders betroffen.

Bereits im Vorfeld hatten die Auslandsauftrage im verarbeiteten Gewerbe iber mehrere Monate hinweg
eine ricklaufige Tendenz. Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) weist auch
fur den weiteren Jahresverlauf 2025 erneut sinkende Auslandsbestellungen sowie eine schwache
industrielle Produktion aus. Strukturelle Herausforderungen wie hohe Energiekosten, gestorte
Lieferketten und ein zunehmend protektionistisches globales Umfeld verstarken diese Entwicklung.
Diese Entwicklungen fiihrten im bisherigen Jahresverlauf 2025 unter anderem zu einem signifikanten
Anstieg der Unternehmensinsolvenzen, welche im ersten Halbjahr 2025 den héchsten Stand seit einem
Jahrzehnt erreichten und die Fragilitat vieler Branchen aufzeigten.

Binnenwirtschaftliche Entwicklung:

In der Binnenwirtschaft zeigte sich im dritten Quartal 2025 eine Stabilisierung. Besonders die bau- und
dienstleistungsorientierten Sektoren verzeichneten leichte Produktionsanstiege. Der private Konsum
entwickelte sich hingegen weiterhin verhalten. Trotz moderat steigender Realeinkommen blieben die
Verbraucher zurlickhaltend, belastet durch allgemeine Unsicherheiten und einen sich merklich
eintribenden Arbeitsmarkt. Die Zahl der offenen Stellen sank, wahrend die Arbeitslosenzahlen im
Jahresverlauf anstiegen. Dennoch wird gemaf des ifo Instituts fir das Gesamtjahr 2025 ein leicht
hoheres reales BIP-Wachstum von 0,2 % erwartet.

Politisch reagierte die Bundesregierung mit Investitionsprogrammen und Anreizen zu Modernisierung
von Infrastruktur und Wirtschaft. Wahrend diese Malinahmen erste Impulse setzten, konnten die
strukturellen Bremsfaktoren kurzfristig nicht vollstandig kompensiert werden. Gleichwohl zeigten einige
Zukunftsbranchen — insbesondere erneuerbare Energien, Kreislaufwirtschaft und digitale
Technologiefelder — eine vergleichsweise robuste Entwicklung. Nach mehreren Jahren Riickgang wird

3 Ifo Konjunkturprognose Herbst 2025, Stand 04.09.2025

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Stand 28.10.2025

5 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie, Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Stand November 2025
& Bundesministerium fiir Konjunktur und Wachstum, Stand 28.10.2025

7 Destatis, Inflationsrate im Oktober 2025, Stand 12.11.2025

8 Destatis, Baupreise flir Wohngebaude im August 2025, Stand 10.10.2025

% Destatis, Baugenehmigungen fiir Wohnungen im August 2025, Stand 17.10.2025

10 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q3 2025, Stand 10.10.2025

" CBRE, Investmentmarkt Deutschland Top 7 Standorte Q3 2025, Stand 17.10.2025

2 BNP, Investmentmarkt Deutschland Q3, Stand 30.09.2025

3 Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken, Wohnungskrise spitzt sich zu, Stand 06.02.2025
4 Immobilienmarktbericht Augsburg 2025
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hinsichtlich der Investitionstatigkeit dennoch ein klarer Aufschwung erwartet. Das ifo Institut
prognostiziert infolgedessen einen BIP-Zuwachs von 1,3 % fir das Jahr 2026 sowie von 1,6 % fur das
Jahr 2027.

Preisentwicklung und Inflation:

Die Inflationsrate setzte ihren Ruckgang auch im Herbst 2025 fort. Im Oktober 2025 lag sie gemal dem
Statistischen Bundesamt (Destatis) bei + 2,3 % und somit geringfligig unter dem Vormonat (+ 2,4 %).
MaRgeblich zur Entspannung trugen die Energiepreise bei. Energieprodukte waren insgesamt - 0,9 %
gunstiger als im Vorjahr. Deutlich sanken dabei vor allem die Preise fiir leichtes Heizél (- 6,0 %). Auch
Strom (- 1,4 %) und Fernwarme (-1,0 %) verzeichneten Preisrickgadnge. Erdgas (+ 0,9 %) sowie
Holzpellets (+ 2,5 %) wurden hingegen etwas teurer. Kraftstoffpreise stiegen im Jahresvergleich leicht
um + 0,4 %.

Ebenfalls verteuerten sich Dienstleistungen im Jahresvergleich um + 3,5 %. Gleichzeitig stiegen die
Netto-Kaltmieten moderat um + 2,0 % und lagen damit leicht unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Bauwirtschaft, Baukosten und Bautatigkeit:

Die Lage im Baugewerbe zeigte im Jahresverlauf 2025 ein gemischtes Bild. Preislich setzte sich der
moderate Aufwartstrend fort. Neubaupreise fir Wohngebaude stiegen bis August 2025 gegeniber dem
Vorjahr um + 3,1 %, wahrend Neubaupreise fir Biro- und gewerbliche Betriebsgebaude um + 3,3 %
und Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden um + 3,8 % stiegen.

Die Rohbaupreise stiegen im Jahresvergleich um + 2,2 %, wobei Mauerarbeiten (+ 1,3 %) und
Betonarbeiten (+ 1,2 %) moderat zulegten. Starker erhdhten sich die Preise bei Dachdeckungsarbeiten
(+ 4,4 %), Erdarbeiten (+3,1 %) und Zimmer- / Holzbauarbeiten (+ 4,7 %). Bei den Ausbaugewerken
ergab sich ein Anstieg um + 3,6 %, insbesondere getrieben durch Heizungsanlagen und zentrale
Wassererwarmungsanlagen (+ 4,4 %), metallbautechnische Leistungen (+ 1,9 %) sowie elektro- und
informationstechnische Anlagen (+ 5,1 %).

Trotz der weiterhin hohen Kosten zeigte die Bautatigkeit erste leichte Erholungsimpulse. Die Zahl der
Baugenehmigungen — welche im Jahr 2024 noch stark riicklaufig waren (- 16,8 %) — stiegen im August
2025 erstmals wieder an (+ 5,7 % gegenuber dem Vorjahr). Besonders deutlich fiel der Zuwachs bei
Einfamilienhausern (+ 15,5 %) und Mehrfamilienhausern (+ 4,9 %) aus. Im Zeitraum von Januar bis
August 2025 wurden insgesamt 151.200 Wohnungen genehmigt, was einer Steigerung um + 6,5 %
gegenuber dem Vorjahreszeitraum entspricht.

Dennoch bleibt die Bautatigkeit insgesamt niedrig. Hauptbremsfaktoren sind weiterhin hohe
Finanzierungskosten und eine eingeschrankte Investitionsbereitschaft privater und gewerblicher
Bauherren. Zwar sind die Bauzinsen seit Ende 2023 leicht riicklaufig, liegen aber historisch betrachtet
weiterhin auf einem erhéhten Niveau.

Chancen und Risiken:

Insgesamt bleibt die wirtschaftliche Entwicklung von erheblichen Unsicherheiten gepragt. Besonders
die aulenwirtschaftichen Rahmenbedingungen stellen wesentliche Risiken dar. Unklare
handelspolitischen Perspektiven, mdgliche Konflikte mit den USA sowie die fragile Verlasslichkeit des
EU-US-Handelsabkommens  erschweren unternehmerische Planungen und  verunsichern
Konsumenten.

Hinzu kommen die ungeldsten geopolitischen Krisen — insbesondere der russische Angriffskrieg gegen
die Ukraine und der Konflikt im Nahen Osten — die im Falle weiterer Eskalationen zusatzliche
Sanktionen, steigende Energie- und Warenpreise sowie Engpasse bei strategisch wichtigen Rohstoffen
auslésen konnten. Diese Entwicklungen wirden globale Lieferketten und Produktionsprozesse weiter
belasten. Gleichzeitig kénnte sich die erwartete Erholung des privaten Konsums trotz steigender
Realldhne verzdégern, wenn Arbeitsplatzunsicherheit und erhdhte Vorsorgesparneigung anhalten.
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Demgegeniber bestehen auch Chancen fir eine ginstigere Entwicklung. Eine Entspannung der
geopolitischen Lage sowie verlasslichere handels- und wirtschaftspolitische Rahmenbedingungen
kénnten das Vertrauen von Konsumenten und Investoren starken und sowohl den Konsum als auch die
Investitionstatigkeit splrbar beleben. Zudem kénnten geldpolitische Normalisierungsschritte sowie
wirtschafts- und finanzpolitische Impulse starker wirken als derzeit angenommen, insbesondere wenn
diese private Investitionen gezielt férdern.

6.2 Immobilienmarkt Deutschland

Investmentmarkt

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt zeigte in den ersten drei Quartalen 2025 eine spurbare
Belebung. Das Transaktionsvolumen belief sich in diesem Zeitraum auf rund 23,9 Mrd. €, was einem
Zuwachs von 2 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Laut dem Investmentmarktiberblick
von JLL wurden im dritten Quartal 2025 bundesweit rund 8,6 Mrd. € investiert und damit ein Plus von
6,2 % gegenuber dem Vorjahresquartal (ca. 8,1 Mrd. €) erzielt.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sich im dritten Quartal 2025 ein differenziertes Bild:

Laut BNP verzeichneten Industrie- und Logistikimmobilien in den ersten neun Monaten 2025 ein
Transaktionsvolumen von 4,2 Mrd. €. Dies entspricht einem Ruckgang um 5 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum. Zwar hat die Anzahl erfolgreich abgeschlossener Transaktionen zugenommen, ein
héheres Gesamtvolumen bleibt jedoch bislang aus, da grofvolumige Portfoliotransaktionen selten
bleiben.

Im Einzelhandelssegment zeigte sich ein ricklaufiger Trend: Der Retail-Investmentmarkt erreichte in
den ersten drei Quartalen 2025 ein Volumen von rund 4,1 Mrd. € und lag damit 16 % unter dem Niveau
des Vorjahreszeitraums. Dennoch blieb die Marktaktivitdt hoch: Das Einzeldealvolumen erreichte mit
rund 944 Mio. € im Zeitraum Juli bis September 2025 den héchsten Quartalswert des laufenden Jahres.

Biroimmobilien konnten ihre Marktposition im Jahresverlauf wieder deutlich starken. Mit einem
Ergebnis von rund 4,5 Mrd. € wurde der Vorjahreswert um rund 23 % ubertroffen. Damit entfallt gut ein
Viertel des gewerblichen Investmentvolumens auf dieses Segment.

Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Markttrend auch in den ersten drei Quartalen 2025
fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei Wohninvestments auf 6,3 Mrd. € (+ 7 %
y-0-y), womit gemaf BNP ,Wohnen* weiterhin die umsatzstarkste Assetklasse bleibt.

Die Big 7 Stadte Deutschlands (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Koéln, Minchen, Stuttgart)
verzeichneten in den ersten drei Quartalen ein Transaktionsvolumen von insgesamt 10,4 Mrd. €. Dies
entspricht einem Rickgang von 15 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum. lhr Anteil am
gesamtdeutschen Volumen sank damit von 52 % im ersten Halbjahr 2024 auf nun 44 % im ersten
Halbjahr 2025. Die Entwicklung verlief regional heterogen: Wahrend Hamburg (+ 29 %) und Dusseldorf
(+ 8,0 %) Zuwachse verbuchten, registrierten Berlin (- 21,0 %) und Munchen (- 38,0 %) deutliche
Rickgange. Groliere Transaktionen bleiben weiterhin rar. Trotz einer graduell positiveren Einschatzung
von Buroimmobilien besteht in Teilen des Marktes nach wie vor Zuriickhaltung.

Zins- und Renditeentwicklung

Die Europaische Zentralbank (EZB) senkte am 11. Juni 2025 den Einlagenzins um weitere 25
Basispunkte auf nunmehr 2,0 %. Dies stellt die achte Zinssenkung seit dem 20. September 2024 dar
und reflektiert die fortschreitende Disinflation sowie das schwache Wirtschaftswachstum im Euroraum.
Die Lockerung der Geldpolitik erfolgte unter anderem vor dem Hintergrund anhaltender externer
Unsicherheiten, wie beispielsweise die im Frihjahr 2025 eingeflihrten reziproken US-Zélle. Nach Ablauf
der zeitlich begrenzten 90-Tage-Aussetzung gelten fir Waren aus der Europaischen Union seit August
2025 pauschale Zusatzzélle in Hohe von 15 %, was die Exportbedingungen weiterhin mit Unsicherheit
fur auRenhandelsorientierte Branchen behaftet.
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Fir die Immobilienmarkte bleibt jedoch die geldpolitische Ausrichtung der EZB trotz geopolitischer
Spannungen die zentrale Triebfeder. Sinkende Leitzinsen verbessern grundsatzlich die
Finanzierungsbedingungen und erhdhen damit die Attraktivitdt von Immobilieninvestitionen. Vor diesem
Hintergrund ist eine moderate Belebung der Transaktionstatigkeit zu erwarten. Insbesondere
renditeorientierte Anleger kdnnten verstarkt wieder in Core-Objekte sowie in Wohn- und Biroimmobilien
in etablierten, stabilen Lagen investieren. Gleichwohl bleibt die gesamtwirtschaftliche Entwicklung
angesichts globaler Handelsrisiken und der schwachen konjunkturellen Dynamik ein wichtiger
Beobachtungspunkt fiir die kommenden Quartale.

Aussicht 2026:

Die fuhrenden Marktanalysten wie CBRE, JLL und BNP erwarten fur das Jahr 2026 eine Fortsetzung
der selektiven Markterholung. Die Investitionsbereitschaft wird durch die Stabilisierung des Marktes
unterstitzt, wahrend die Renditen durch zunehmenden Wettbewerb um qualitativ hochwertige Objekte
moderat beeinflusst werden.

Die Finanzierung bleibt ein zentraler Faktor: Wahrend die gestiegene Stabilitdt der Renditen die
Kreditvergabe erleichtert, besteht nach Einschatzung des Interhyp-Bankenpanels fir 2026 ein
mogliches Risiko steigender Bauzinsen aufgrund der Kopplung an Staatsanleihen, was die
Planungsunsicherheit erhéht.

Ein Grofiteil der institutionellen Investoren konzentrieren sich zunehmend auf ESG-konforme Core-
Immobilien. In den fihrenden Assetklassen Wohnen und Logistik wird eine moderate
Renditekompression erwartet. Beide Segmente profitieren von stabilen Vermietungsmarkten: Im
Wohnbereich sorgt die weiterhin hohe Nachfrage bei begrenztem Neubau fur steigende Mieten,
wahrend Logistikimmobilien von anhaltend hoher Nachfrage und steigenden Spitzenmieten profitieren.
Im Burosegment bleiben Polarisierung und Leerstandsrisiken bestehen, was zu unterschiedlichen
Renditeentwicklungen innerhalb der Assetklasse fuhrt.

Insgesamt bietet das aktuelle Marktumfeld, trotz geopolitischer und wirtschaftlicher Unsicherheiten,
gunstige Rahmenbedingungen flir Investitionen in gut positionierte, ESG-konforme Immobilien.
Besonders Wohn- und Logistikobjekte gelten als resilient und kénnten sowohl kurzfristig attraktive
Renditen als auch mittelfristiges Wertsteigerungspotenzial bieten. Fiir das Wohnsegment prognostiziert
der Bundesverband der Deutschen Volksbanken und Raiffeisenbanken einen leichten Preisanstieg von
etwa 3 %.

6.3 Regionaler Immobilienmarkt

Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss registrierten Kaufvertrage in Augsburg zwischen 2022
und 2025 unterlag gewissen Schwankungen. Im Jahr 2022 betrug die Anzahl an Transaktionen rd.
2.666, im Jahr 2023 fiel diese leicht auf rd. 2.489 und stieg anschlieRend im Jahr 2024 wieder deutlich
auf rd. 3.050 an. Zum Jahresende 2025 wurden rd. 3.475 Transaktionen verzeichnet. Auf den Stadtteil
Hochzoll fielen dabei im Jahr 2024 rd. 221 Transaktionen. Insgesamt wurden 2025 in Augsburg
Immobilien mit einem Volumen von 1.308 Mio. € umgesetzt, dies entspricht rd. 27,6 % mehr als im
Vorjahr. Hiervon entfallen rd. 72,4 Mio. € auf den Augsburger Stadtteil Hochzoll.
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7. Wertermittlungsverfahren

7.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Ergdnzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begrinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fir die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittiung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genligend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fihrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Gebduden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittlung von Renditeimmobilien, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstlicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstlicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt, wird
der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet. Zwecks Plausibilisierung findet das
Ertragswertverfahren ergdnzend Anwendung.
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8. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittlung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittlung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir unbebaute
Grundsticke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht bericksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mal der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt — kdnnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Die Bodenrichtwertzone (Nr. 11432), in welcher das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist iberwiegend
durch individuellen Wohnungsbau und nur teilweise durch Geschosswohnungsbau gepragt.

Alternativ wird der Bodenrichtwert der sudlich angrenzenden und ausschlieRlich durch Geschoss-
wohnungsbau gepragten Bodenrichtwertzone (Nr. 11397) herangezogen.

Laut schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Augsburg liegt der
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 bei 1.200 €/m?. Die Eigenschaften des Bodenrichtwert-
grundsticks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

WGFZ: 1,0

Sanierungsgebiet: Nein

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung - Allgemeine Wertverhéltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte.

Gutachterausschuss: der kreisfreien Stadt Augsburg
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 1.200 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 17.04.2026
Anpassung an die allgemeinen -2,0 %

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung bereits Gber 2 Jahre zurlck.
Gemal Immobilienmarktbericht der Stadt Augsburg wird die Entwicklung der Baulandpreise auf Basis
der Bodenrichtwerte der kreisfreien Stadt Augsburg zum Stichtag 01.01.2024 bis zum Stichtag
31.12.2024 fir Grundsticke des Geschosswohnungsbaus sowie fir Misch- und Kerngebietsgrund-
stiicke mit einem Riickgang von rd. 2,0 % ausgewiesen.

Zeitliche Fortschreibung um -2,0 %: 1.176 €/m?
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Erlduterungen zur Bodenwertermittiung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung
gegenstand
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei | erschlielungsbeitragsfrei 1,00
GrundstiicksgroRe: - - 1,00
Lage: durchschnittlich durchschnittlich 1,00
Art der Nutzung: Wohnbauflache Wohnnutzung 1,00
MaR der baulichen Nutzung: 1,0 - 1,00
Sonstiges - - 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? | 1.176

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i. S. d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist

ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlielRungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stralienausbaubeitrage konnen fir nachtragliche MalRnahmen des
StraRenbaus sowie der StralRenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fir ein Grundstiick bereits alle ErschlieRungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstlick. Dies ist wertmindernd zu bertcksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundstlicksgréRe: Der Quadratmeterwert eines Grundsticks ist regelmanig groRer, je kleiner sich das
Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fir das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstliicksgroRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen héheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundsttck als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden flir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.
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MaR der baulichen Nutzung: Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezuglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdglichkeiten eines Grundstiicks fihren koénnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiicks hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Auf dem  Wertermittlungsgrundstiick befinden sich insgesamt elf Mehrfamilienhduser/
Geschosswohnungsbauten. Da dem Sachverstandigen keine vollstandigen Bauunterlagen zu
samtlichen aufstehenden Gebauden vorliegen, ist eine belastbare Ermittlung der fir das
Bewertungsgrundstiick maRgeblichen wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) nicht méglich. Vor
diesem Hintergrund wird von einer Anpassung des Bodenrichtwerts anhand von WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten abgesehen.

Der Wertermittlungsgegenstand weist eine der Bodenrichtwertzone in etwa typische Gréenordnung
und Bebauung (Geschosswohnungsbau) auf.

Unabhéangig davon ist zu bertcksichtigen, dass dem Bodenwert im Rahmen der Verkehrswertermittlung
einer einzelnen Eigentumswohnung regelmafig nur eine untergeordnete Bedeutung zukommt. Der
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks wird nicht isoliert bewertet, sondern entsprechend dem im
Grundbuch ausgewiesenen Miteigentumsanteil rechnerisch der zu bewertenden Einheit zugeordnet.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiick im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 1.176 €/m? Gbernommen.

Berechnung Bodenwert

. Fléche _— Wert
Nr. Bezeichnung (m?) rentierlich (€/m?) Bodenwert
1 Fist. Nr. 3034/96 Baureifes Land 7.061 Ja 1.176,00 | 8.303.736 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 8.303.736 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 8.303.736 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 8.304.000 €
Bodenwert
anteilig MEA = 106/10000 88.000 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am vorlaufigen
Ertragswert gelegt. Dieser betragt rd. 44 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, des Zustandes
und der sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.
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9. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (§ 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststandig nutzbare Teilflichen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
berlicksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts (§
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfiigung (§ 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fihren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertréage der Perioden
""""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten (BWK) | Abzgl BWK |
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

Reinertrag der baulichen

Anlagen
Kapitalisierung Abzinsung auf Stichtag
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstiicks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Ertragswert
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9.1 Modell des Gutachterausschusses
Zwecks marktgerechter Anwendung der Liegenschaftszinssatze ist auf Modellkonformitat mit der
Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung zu achten.

Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg 2025 wurde folgendes Ableitungsmodell zu
Grunde gelegt:

Jahresrohertrag: Tatsachliche Mieten nach Prufung auf Marktiblichkeit. Bei
deutlichem Abweichen auf Grundlage des Augsburger
Mietspiegels, des IVD-Cityreports und interner
Mietensammlung

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021
Verwaltungskosten:

439 € je Eigentumswohnung

Instandhaltungskosten:

14,40 €/m? je m? Wohnflache

Mietausfallwagnis:

2,0% des Jahresrohertrags fur Wohnen
Betriebskosten:

Vollstandig auf Objektnutzer umlegbar
Gesamtnutzungsdauer: in Anlehnung an § 4 Abs. 2, Anlage 1 ImmoWertV 2021
Fir Mehrfamilienhduser: 80 Jahre

Fir Eigentumswohnungen: 80 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | Mind. 20 Jahre (indiv. Wohnungsbau) bzw. 20 Jahre
(Geschossbau) bzw. 10 Jahre (andere Objektarten)

9.2 Mietvertragliche Situation
Siehe Punkt 4.

9.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
9.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage abzuleiten. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit
ihren wesentlichen Vertragsdaten abzubilden und sachverstandig zu wirdigen. Ertragsbestandteile fiir
Inventar, Zubehor u. &. werden gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
berlcksichtigt. Fir selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiblich erzielbaren Ertrdge anzusetzen. Marktiblich erzielbare Ertrage
sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung
vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrdge. Anhaltspunkte fir die Marktiblichkeit von Ertréagen
vergleichbar genutzter Grundstlicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreisiibersichten.

In der Mietspiegel-Broschire der Stadt Augsburg (2025) werden Basismieten einer durchschnittlichen
Wohnung, in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr (ohne Berlcksichtigung von Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung), fur Wohnungen mit einer Wohnflache von 50 m?
bis 60 m? ausgewiesen. Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Wohneinheit mit ca. 56
m? Wohnflache. Die ortstibliche Vergleichsmiete leitet sich gemal Mietspiegel wie folgt ab:
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e
bis 1918 1919-1948 1949-1960 1961 -1969 1970-1979 1980-1989 |

Euro pro m?

Wohnflache

20-<25 12,92 11,91 12,256 13,16 14,41 15,69
25-<30 11,26 10,44 10,71 11,45 12,47 13,51
30-<35 10,21 9,62 9,75 10,38 11,24 12,12
35-<40 9,63 8,93 9,13 9,67 10,41 11,17
40-<45 9,07 8,64 8,72 9,19 9,85 10,62
45-<50 8,76 8,29 8,45 8,88 9,46 10,06
50-<60 8,60 8,09 8,23 8,69 9,10 9,62
60-<70 8,36 8,02 8,13 8,44 8,87 9,30
70-<80 8,37 8,07 8,17 8,44 8,81 9,18
80-<90 8,45 8,19 8,28 8,62 8,84 9,17
90-<100 8,68 8,35 8,43 8,64 8,93 9,23
100-<110 8,73 8,62 8,59 8,78 9,05 9,32
110-<120 8,89 8,70 8,76 8,94 9,18 9,42
120-<130 9,04 8,86 8,92 9,08 9,31 9,63
130-<140 9,18 9,02 9,07 9,22 9,43 9,64
140-<=150 9,31 9,16 9,21 9,36 9,64 9,73

Quelle: Mietspiegelbroschire der Stadt Augsburg 2025

Von Poll weist in seinem Marktbericht 2025 -Wohnimmobilien Augsburg- folgende Mietspannen,
selektiert nach Wohnlagen, aus:

Einfache Wohnlage: 7,70 €m? bis 9,80 €/m?
Mittlere Wohnlage: 9,50 €/m? bis 11,50 €/m?
Gute Wohnlage: 11,00 €/m? bis 13,20 €/m?
Gehobene Wohnlage: 12,50 €/m? bis 14,00 €/m?

Gemal dazugehodriger Wohnlagenkarte ist der Stadtteil Hochzoll der Kategorie ,Gute Lage®
zuzuordnen.

GemalR IVD Wohnpreisspiegel 2025/2026 lagen die Wiedervermietungspreise fur Wohnungen in
Bestandsobjekten in Augsburg, selektiert nach Wohnlagen, durchschnittlich bei:

Einfache Wohnlage: 9,35 €/m?
Mittlere Wohnlage: 11,00 €/m?
Gute Wohnlage: 12,30 €/m?

GemalR Veroffentlichung in der WirtschaftsWoche: Der groRe Immobilienatlas. Ausgabe Nr. 07 vom
06. Februar 2026 werden fir Bestandswohnungen in Augsburg folgende Mieten, selektiert nach
Wohnlagen angegeben:

Einfache Wohnlage: 8,85 €/m?
Mittlere Wohnlage: 12,45 €/m?
Gute Wohnlage: 16,15 €/m?

Die Plattform Homeday weist fur Mietwohnungen in der entsprechenden Mikrolage einen
durchschnittlichen Mietpreis von 11,30 €/m? (Stand: Q4 2024) aus.
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Gemal on-geo Vergleichsmieten und -preise flir Wohnimmobilien reicht die Mietpreisspanne fir
Eigentumswohnungen im Umkreis von 3,5 km (durchschnittliche Entfernung: weniger als 0,5 km), unter
Einbeziehung der individuellen Standortmerkmale Lage, Grundstickswert, Wohnflache, Baujahr (1960),
einer schlechten Ausstattung und eines durchschnittlichen Zustands: von 11,34 €/m? bis 13,29 €/m2.
Der angemessene Wert betragt 12,28 €/m?2.

Bei der Ertragswertermittiung wird mit Blick auf die Lage, GroRe, unterstelltem Zustand (nach
Renovierungsarbeiten) sowie unterstellter Ausstattung (nach Renovierungsarbeiten) der Wohnung, in
Verbindung mit den vorliegenden Vergleichsmieten und Mietspannen von einer marktiblichen Miete
i. H. v. 12,50 €/m? ausgegangen.

9.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziiglich der zur Verwaltung des
Grundstucks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéaftsfuhrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite persdnlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird ein pauschaler
Verwaltungskostenansatz von 439 € pro Jahr angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet
werden mussen. Die Instandhaltungskosten werden mit 14,40 €/m? Wohnflache pro Jahr in Ansatz
gebracht.

Mit Blick auf die Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage
ausgegangen. Ein Ansatz entfallt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko der Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder durch vortbergehenden Leerstand der zu vermietenden Raumlichkeiten entstehen
kénnen. Es umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis mit 2,0 % als marktgerecht erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 17 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fur vorliegende Nutzung Ublichen GréRenordnung.

9.3.3 Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND), in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze, mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) basiert auf dem "Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen" der Anlage 2 ImmoWertV 2021.

Das Bewertungsobjekt betreffend sind dem Sachversténdigen keine wesentlichen Modernisierungs-
maflnahmen innerhalb der letzten 15 Jahre bekannt (siehe Punkt 5). Der Zustand des Objektes ist
insgesamt als hinsichtlich des Innenausbaus modernisierungsbedurftig zu bewerten. Das
Gemeinschaftseigentum vermittelt hingegen einen insgesamt durchschnittlich gepflegten Eindruck.

FUr die Ableitung einer sachgerechten Restnutzungsdauer wird unterstellt, dass die
bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung betreffend diverse Modernisierungsmafinahmen
unmittelbar erfolgen, um eine Bewohnbarkeit der Wohneinheit zu herzustellen. Diese Annahme betrifft
insbesondere MalRnahmen in den Bereichen Erneuerung der Bodenbelage, Reparatur-
/Reinigungsarbeiten sowie Maler-/Tapezierarbeiten. Auf Grundlage dieser unterstellten MalRnahmen
werden entsprechende Kostenansatze in Form besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale

Seite 34 von 62



25-G-09101
Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

(boG) im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd in Ansatz gebracht (siehe Punkt 10.3). Insgesamt
werden hierfir 2 Modernisierungspunkte (Innenausbau) in Ansatz gebracht:

Der Ermittlung der RND im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer Modellansatz gem. Anlage
2 ImmoWertV 2021 zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die RND auf maximal 70 Prozent der
jeweiligen GND gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet wird:

RND = ax AMer® _, Alter + ¢ x GND
—axGN—D X er cCX

Far die Variablen a, b und c sind entsprechende Werte der Tabelle 3 Anlage 2 ImmoWertV 2021 zu
verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der
baulichen Anlagen Auswirkungen auf die RND haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit
von der anzusetzenden GND erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar. Liegt das

relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fur die Ermittlung der RND die
Formel: RND = GND — Alter

Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter
GND

x 100 % ﬁ%x100%=83%

Bei einer Anzahl von 2 Modernisierungspunkten kann o.g. Formel ab einem relativen Alter von 55 %
angewendet werden, was hier der Fall ist. Durch Ansatz der Variablen a (interpoliert 1,0767), b
(interpoliert 2,2757) und c (interpoliert 1,3878) gem. Tabelle 3, eines Alters von 66 Jahren und einer
GND von 80 Jahren ergibt sich die modifizierte RND zu rd. 19 Jahren.

Unter Beachtung des zum Qualitatsstichtag vorherrschenden Zustands der Bausubstanz wird eine
wirtschaftliche RND von rd. 25 Jahren als sachgerecht erachtet.

9.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlcken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (§ 21 (2)
ImmoWertV 2021).

Durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes findet die Einschatzung von an der Investition in das
spezifische Objekt anhaftenden Chancen und Risiken Eingang in die Bewertung.

FUr Eigentumswohnungen im Stadtteil Hochzoll wurden im Grundsticksmarktbericht fir den Bereich
der kreisfreien Stadt Augsburg 2025 Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Diese liegen im Mittel bei
1,85 % (1. Quartil: 1,49 %; 3. Quartil: 2,26 %; Median: 1,79 %).

Merkmale der Datengrundlage des 0.g. Liegenschaftszinssatzes sind folgende Durchschnittswerte:

- Jahrl. Rohertrag: 9.787 € (1. Quartil: 7.350 €; 3. Quartil: 11.715 €)

- Kaufpreisfaktor: 27,98 (1. Quartil: 25,82; 3. Quartil: 30,42)

- Baujahr: 1974 (1. Quartil: 1965; 3. Quartil: 1986)

- Restnutzungsdauer: 38 Jahre (1. Quartil: 30 Jahre; 3. Quartil: 44 Jahre)

- Wohnflache: 72 m? (1. Quartil: 55 m?; 3. Quartil: 85 m?)

- Gebaudefaktor: 3.845 €/m? (1. Quartil: 3.317 €/m?, 3. Quartil: 4.246 €/m?)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine leerstehende (-) Eigentumswohnung mit Balkon
(-) in einem Geschosswohnungsbau (+), einer geringen Restnutzungsdauer (-) und einem hohen
Modernisierungsbedarf (+) in einer innerhalb des Stadtteil Hochzoll durchschnittlichen Lage (+/-).
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Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der Gibrigen Bewertungsparameter - mit 1,70 % in Ansatz gebracht.

9.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umsténde, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu berulcksichtigen (§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansétzen
abweichen. Zu den boG kdnnen besondere Ertragsverhéltnisse, Bauméangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als boG
bericksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterhéhung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Hohe der
Zu- oder Abschlage fur die besonderen Merkmale ist, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3) ImmoWertV 2021).

Anféanglicher Instandsetzungsbedarf: Die Wohnung befindet sich in einem renovierungsbedurftigen
Zustand. Vor einer nachhaltigen Wiedervermietung sind insbesondere MalRnahmen zur Erneuerung der
Bodenbelage, Malerarbeiten sowie intensive Reinigungsarbeiten (insbesondere Balkon) erforderlich.

Der hierflr erforderliche anfangliche Instandsetzungsaufwand wird mit rd. 300 €/m? Wohnflache
angesetzt, in Summe rd. 16.800 € (300 €/m? x 56 m?). Unter Berlicksichtigung der Art und des Umfangs
der MalRnahmen sowie der Lage im 4. OG ohne Aufzug erscheint dieser Ansatz plausibel.

Leerstandskosten: Leerstande haben fehlende Mietertrdge sowie Kosten zur Folge und haben somit
einen Einfluss auf den Verkehrswert. Es ist davon auszugehen, dass ein potenzieller Erwerber eine
gewisse Zeit bendétigen wird, um eine leerstehende Flache auf marktiblichem Mietniveau zu vermieten.
In dieser Zeit wird kein Mietertrag generiert. Zudem mussen wahrend der Leerstandsperiode Kosten,
die Ublicherweise auf den Mieter umgelegt werden, vom Vermieter getragen werden.

Im Rahmen vorliegender Wertermittlung erfolgt ein Leerstandskostenabschlag i. H. v. 3 Monatsmieten.

Aufgrund der anfanglich durchzufiihrenden Instandsetzungsmafinahmen sowie der objektspezifischen
Vermietungssituation werden Leerstandskosten von 3 Monatsmieten (unter Beriicksichtigung von 2
€/m? p.a. Betriebskostenansatz) in Abzug gebracht. Es ergibt sich eine Wertminderung i. H. v. 2.369 €.
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9.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?)/ Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheit (€/m?Mon.) p.A.
en (€/St./Mon.)
Wohnen 56 m? 1 12,50 € 8.400 €
Jahresrohertrag (JRoE) 8.400 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 439 € 439 €
Instandhaltung Wohnen in €/ m2 Wohnfl. pro Jahr: 14,40 € 806 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoE: 2,00% 168 €
Gesamt (rd. 17%) 1.413 €
|Jahresreinertrag 6.987 €|
Bodenwertverzinsung LSZ 1,70% 1.496 €
|Reinertrag der baulichen Anlagen 5.491 €|
Baujahr Real: 1960 GND: 80
Baujahr Fiktiv: 1971 RND: 25
Gebaudealter Real: 66 LSz 1,70%
Gebaudealter Fiktiv: 55 RBF: 20,23
Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 5.491 € X 20,23 111.077 €
Zuzuglich Bodenwert: 88.000 €
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert 199.077 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -19.169 €
Leerstandskosten -2.369 €
Anfanglicher Instandsetzungsaufwand -16.800 €
Ertragswert rd. 180.000 €
Kennzahlen Ergebnis Faktor
Vorl. Ertragswert/m2 3.555 € k.A.
Ertragswert/m= 3.214 € k.A.
Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 4,22% 23,70
Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 3,51% 28,49
Rohertrag/Ertragswert: 4,67% 21,43
Reinertrag/Ertragswert: 3,88% 25,76
Net Initial Yield: 3,66% 27,35
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10. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmen mussen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach MalRRgabe des § 7 ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

S J """"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" E

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bzw.

wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

I e i

Eliminierung von Ausreif3ern
bzw. Prifung bzgl.
ungewohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | I, N .
i (gdf. gewichteter) Mittelwert ! Multiplikation mit BezugsgroRe !

———— l PRI l

(Marktangepasster) Vorlaufiger Vergleichswert

Ggf. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

R e p 5

Vergleichswert
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10.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {bereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt, kann
das Vergleichswertverfahren als das Regelverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen
werden.

Seitens des Gutachterausschusses fur den Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg wurden insgesamt
18 Vergleichskauffalle fur den Wiederverkauf von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern/
Geschosswohnungsbauten in Hochzoll mit folgenden Selektionskriterien zur Verfligung gestellt:

Kaufzeitraum: Q1 2024 - 17.04.2026

Lage: Planungsbezirk Augsburg-Hochzoll
Wohnflache: 38 — 69 m?

Baujahr: 1950 — 1970

Die Stichprobe umfasst insgesamt 18 Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen dem
07.03.2024 und dem 19.03.2026 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende
Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert.

2 )
7 o £
g 2 A g E

£ £ ¢ 2 5 £ 2 2

2 & $ 3 8 2 e 3 28

g 5 2 £ & £ - £E

5 2 3 $ g 5 = 3 38

> [ O = ) > m P4 X =S
1 |Anonym |Q12024 (1.100 €/m? |1955 |MFH 3 -6 WE 49m2 |2 2. OG |vermietet Nein |Ja 175.000 € [3.571 €/m?
2 |Anonym |Q22024 |1.100 €/m? |1953 |MFH7-20 WE |38 m? |2 DG leerstehend |Nein [Nein | 100.000 € |2.632 €/m?
3 |Anonym [Q22024 [1.200€/m? (1967 |MFH7-20WE |56 m? |2 |2. OG |leerstehend [Nein |Ja 151.000 € |2.696 €/m?
4 |Anonym [Q3 2024 |1.200 €/m? |1967 |MFH7-20 WE (56 m? (2 2. OG |leerstehend |Nein |Ja 327.000 € |5.839 €m?
5 |Anonym |Q4 2024 |1.200 €/m? |1968 |MFH7-20 WE [59m? |2 2. OG |[leerstehend [Nein [Ja 198.000 € [3.356 €/m?
6 |Anonym |Q4 2024 |1.100 €/m? |1955 |MFH 3 -6 WE 61m2 |3 EG leerstehend [Nein |Ja 235.000 € |3.852 €/m?
7 [Anonym |Q4 2024 |1.200 €/m? (1969 [MFH7-20 WE |54 m2? (2 (3. OG |leerstehend |Nein [Ja 171.000 € |3.167 €/m?
8 [Anonym |Q12025 [1.100 €/m? (1960 [MFH7-20 WE |41 m?* |1 EG leerstehend [Nein |Ja 170.000 € [4.146 €/m?
9 |Anonym |Q12025 |1.100 €/m? |1960 |MFH7-20 WE |55 m2? |2 |2. OG |vermietet Nein |Ja 158.000 € |2.873 €/m?
10 |Anonym |Q2 2025 (1.100 €/m? |1960 [MFH 3 -6 WE 69m? |35 |EG leerstehend [Nein |Ja 277.500 € (4.022 €/m?
11 |Anonym |Q2 2025 [1.200 €/m? |1968 [MFH7-20 WE ([59m? (2 1. 0G |vermietet Nein |Ja 219.000 € (3.712 €/m?
12 [Anonym [Q3 2025 (1.200 €/m? (1969 [MFH7-20 WE (54 m? (2 3. OG |leerstehend |Nein [Ja 260.500 € |4.824 €/m?
13 [Anonym [Q3 2025 (1.100 €/m? (1953 [MFH7-20 WE (38 m? (2 DG leerstehend [Nein |Nein [ 175.000 € |4.605 €/m?
14 |Anonym |Q4 2025 [1.100 €m? |1960 [MFH7-20 WE [55m? (2 EG leerstehend [Nein |Ja 199.000 € |3.618 €/m?
15 |Anonym |Q4 2025 (1.100 €m? |1960 [MFH7-20 WE (46 m* |1 EG vermietet Nein |Ja 210.000 € (4.565 €/m?
16 |JAnonym |Q1 2025 (1.100 €/m? |1955 |[MFH21-nWE [67 m* |3 1. OG |vermietet Ja Ja 224.250 € |3.347 €/m?
17 |Anonym |Q1 2026 [1.200 €/m? |1969 [MFH21-nWE (56 m? (2 1. OG |leerstehend [Ja Ja 240.500 € (4.295 €/m?
18 |Anonym |Q12026 [1.100 €/m? |1955 |MFH 3 - 6 WE 48m? |2 EG vermietet Nein _ [Nein [ 140.000 € |2.917 €/m?

10.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert einer Eigentumswohnung durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Berlcksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfugung stehenden Informationen - eine Anpassung der Vergleichspreise.
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Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Baujahr:

Lage:

Geschosslage:

Wohnflache:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verkaufe werden mittels Preisindizes an den Wertermittlungs-
stichtag angepasst.

Nach Angaben des vdp-Immobilienpreisindex ist das
Preisniveau fir Eigentumswohnungen in Deutschland von Q1
2024 bis Q4 2025 folgendermallen angestiegen:

Cuartal |Wert |Veranderung zu Q4 (%) | Anpassung
012024 1842 5, 15% 5,0%
02 2024 1855 4 48% 4.5%
03 2024 1873 3,55% 3,5%
Q4 2024 1884 2.99% 3,0%
Q12025 1903 2,01% 2,0%
Q2 2025 1917 1,20% 1,0%
03 2025 |19256 0,88% 0,5%
04 2025 1942 0,00% 0,0%

Auf Basis der sachverstandigen Beobachtungen im Zusammen-
hang mit aktuellen Verkaufsverhandlungen am Markt, wird fur
die Vergleichskaufpreise die dargestellte Tabelle des vdp-
Immobilienindex zugrunde gelegt.

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist gegeben.

Die Lagequalitdten der Vergleichsobjekte sind mit der Lage des
Wertermittlungsgegenstandes vergleichbar und befinden sich
im naheren Umfeld des Wertermittlungsobjektes.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der 4. Etage eines
Geschosswohnungsbaus ohne Aufzug.
Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Geschosslage fir
Eigentumswohnungen werden seitens des ortlichen Gutachter-
ausschusses fur Immobilienwerte nicht abgeleitet/verdffentlicht.
Hilfsweise wird sich an Veréffentlichungen von Kleiber (2023) S.
1.553 orientiert.

EG: 0,98 > Anpassung 1,00/0,98 = 1,02
1. OG: 1,00 > Anpassung 1,00/1,00 = 0,00
2. OG: 1,02 > Anpassung 1,00/1,02 = 0,98
3. OG: 1,04 > Anpassung 1,00/1,04 = 0,96
4. OG ohne Aufzug: 1,00 > Anpassung 1,00/1,00 = 1,00
4. OG mit Aufzug: 1,06 > Anpassung 1,00/1,06 = 0,94

Fir die Dachgeschosswohnungen erfolgt eine entsprechende
Berlicksichtigung analog zum 4. Obergeschoss (mit bzw. ohne
Aufzug).

Die GroRe einer Wohnung nimmt Einfluss auf den Kaufpreis.
Kleinere =~ Wohnungen haben in der Regel hdhere
Quadratmeterpreise als groRere  Wohneinheiten.  Der
Gutachterausschuss verdffentlicht Kaufpreise fir Wohnungen,
ausgewertet nach m? Wohnflache. Die herangezogenen
Vergleichsobjekte bewegen sich in einer Wohnflachenspanne
von ca. 38 m? bis ca. 69 m? und stellen sich somit nicht
vollumfanglich als mit dem Wertermittlungsobjekt (rd. 56 m?)
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Ausstattungsstandard:

Balkon / Terrasse:

Pkw-Stellplatze:

Vermietungszustand:

vergleichbar dar. Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der
GroRe der Wohnflaichen werden seitens des Ortlichen
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte nicht abgeleitet/
veroffentlicht. In Anlehnung an eine Verdffentlichung von
Kleiber (2023) S. 1.553 werden folgende Umrechnungskoeffi-
Zienten angewendet:

31-40 m? = ca. 1,08 - Faktor: 1,03/1,08 = 0,95
41 — 50 m? = ca. 1,05 - Faktor: 1,03/1,05 = 0,98
51 -60 m? = ca. 1,03 - Faktor: 1,03/1,03 = 1,00
61 —70 m?=ca. 1,01 - Faktor: 1,03/1,01 = 1,02

Lickenlose Informationen zum jeweiligen Ausstattungsstandard
der herangezogenen Vergleichsobjekte liegen nicht vor, da
weder eine Besichtigung durch den Sachverstandigen erfolgte
noch seitens des Gutachterausschusses entsprechende
Angaben zum Ausstattungsstandard bereitgestellt wurden. Die
bewertungsgegenstandliche Wohneinheit weist jedoch einen
unterdurchschnittlichen sowie nicht mehr zeitgemafen
Ausstattungsstandard auf. Dies betrifft etwa die Beheizung
mittels Nachtspeicherdéfen, welche im aktuellen
Wohnungsbestand nur noch eingeschrankt marktiblich ist.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die
Vergleichsobjekte  Uberwiegend Uber einen besseren
Ausstattungsstandard verfligen. Da konkrete Informationen
zum  jeweiligen Ausstattungsniveau der einzelnen
Vergleichsobjekte nicht vorliegen, wird zur Berlcksichtigung
dieses Umstands auf die Vergleichspreise eine pauschale
Anpassung in Héhe von -7,5 % vorgenommen.

Fir Vergleichsobjekte ohne Balkon wird sachverstandig eine
pauschale Anpassung i. H. v. +3 % beriicksichtigt.

Der Wertermittlungsgegenstand verfligt Uber kein Sonder-
nutzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz. Die vom Gutachter-
ausschuss zur Verfligung gestellte Stichprobe ist hinsichtlich
Kaufpreisanteilen fur Stellplatze — sofern vorhanden — bereits
bereinigt. Dahingehend ist keine Anpassung notwendig.

Freie / Nicht vermietete Eigentumswohnungen werden regel-
maRig zu héheren Preisen verkauft als vermietete Objekte. Das
Wertermittlungsobjekt ist leerstehend. Dahingehend wird fir
Vergleichspreise  vermieteter Eigentumswohnungen ein
Zuschlag i. H. v. pauschal 7,5 % berlcksichtigt.
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10.3 Vergleichswertberechnung
10.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann reprasentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem
50 % aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (haufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gré3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreilder aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen misste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der + 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wiirdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verflgt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 3.629 €/m? und einen Median von 3.674 €/m?2. Die Standardabweichung
liegt bei 753 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,21. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,problematisch® zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00 <V <=0,05 »hervorragend* bis ,sehr gut®
0,06<V=<0,10 »sehr gut® bis ,gut*

0,10<V<0,15 »gut“ bis ,noch ordentlich*
0,15<V<0,20 ,noch ordentlich” bis ,problematisch®
0,20<V<0,30 ~problematisch” bis ,bedenklich*
0,30 <V Lbedenklich® bis ,verwerfen®

Der durchgefiihrte Ausrei3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert £ 1,96 x Standardabweichung)
ergab das Erfordernis, einen Vergleichskaufpreis (Kauffall Nr. 4) aufgrund vermuteter ungewdéhnlicher
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oder personlicher Verhaltnisse auszuschlieRen. Die Stichprobe wird um diesen Kaufpreis entsprechend
bereinigt.

95%- Schwankungsintervall

6.000€/m?

5.000€/m?

4.000€/m? A A A

s
>

3.000€/m? A A A A

Kaufpre

2.000€/m?

1.000 €/m?

0 €/m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Kauffall
—MW+196xs —MW-19xs A Vergleichspreis angepasst

Nach Vornahme der Adjustierungen ergibt sich das errechnete arithmetische Mittel zu 3.521 €/m?
Wohnflache. Die Standardabweichung liegt bei 616 €/m?, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient
von 0,17, welcher die Datenqualitat als ,noch ordentlich“ bewertet.

10.3.2 Auswertung

usstattungsstandard

lohnfliache
npassung -

Bodenrichtwert
Vermietungszustand
Kaufpreis (bereinigt)
Vermietungszustand
Vergleichspreis angepasst

=
X
£
=
]
=
S
>

Gebaudeart
Wohnflache
Geschoss
Anpassung -
Anpassung -
Wohnflache
Anpassung -
Etage
Anpassung -
Balkon
Anpassung -

A
A

1 |Anonym [Q12024 |1.100 €m? |1955 [MFH3-6WE |49m? |2 (2. OG |vermietet Nein |Ja 175.000 € |3.571 €/m? 5,0% |3.750 €/m* 2%| -2% 0%| 7,5%| -7,5% (3.600 €/m?
2 [Anonym (Q22024 [1.100 €m? (1953 |MFH7-20 WE ([38m*> |2 |DG leerstehend |Nein |Nein | 100.000 € |2.632 €/m*> 4,5% |2.750 €/m? -5% 0% 3%| 0,0%| -7,5% (2.489 €/m?
3 |Anonym |Q22024 (1.200 €/m* (1967 |[MFH7-20 WE [56m* |2 |2. OG [leerstehend |Nein |Ja 151.000 € |2.696 €/m?> 4,5% |2.818 €/m? 0%| -2% 0%| 0,0%| -7,5% (2.550 €/m?
4 |Anonym |Q3 2024 [1.200 €/m? |1967 |[MFH7-20 WE |56 m? |2 |2. OG |leerstehend |Nein |Ja 327.000 € |5.839 €m? 3,5% |6.044 €/m? 0% -2% 0% 0,0%)| -7,5% |5.470 €m?
5 |Anonym |Q4 2024 (1.200 €/m* (1968 |[MFH7-20 WE [59m* |2 |2. OG [leerstehend |Nein |Ja 198.000 € |3.356 €/m? 3,0% |3.457 €/m? 0%| 2% 0%| 0,0%| -7,5% (3.128 €/m?
6 [Anonym [Q4 2024 [1.100 €m? (1955 |MFH3-6WE [61m? |3 |EG leerstehend |Nein |Ja 235.000 € (3.852 €/m? 3,0% |3.968 €/m? 2% 2% 0%| 0,0%| -7,5% (3.829 €/m?
7 |Anonym |Q4 2024 (1.200 €/m? (1969 |[MFH7-20 WE [54m? |2 |3.0G [leerstehend |Nein |Ja 171.000 € |3.167 €/m? 3,0% |3.262 €/m? 0%| -4% 0% | 0,0%| -7,5% |2.887 €/m?
8 |Anonym |Q12025 |1.100 €/m? (1960 |MFH7-20 WE [41m? |1 EG leerstehend |Nein |Ja 170.000 € (4.146 €/m? 2,0% |4.229 €/m? -2% 2% 0%| 0,0%| -7,5% (3.912 €/m?
9 |Anonym |Q12025 [1.100 €/m? 1960 [MFH7-20WE [55m? [2 [2.OG [vermietet Nein |Ja 158.000 € |2.873 €/m? 2,0% |2.930 €/m? 0%| 2% 0% | 7.5%| -7,5% |2.872 €/m?
10 |[Anonym  [Q2 2025 |1.100 €m? |1960 [MFH3-6WE |69m? (3,5 (EG leerstehend |Nein |Ja 277.500 € (4.022 €/m? 1,0% |4.062 €/m? 2% 2% 0%| 0,0%| -7,5% (3.920 €/m?
11 |Anonym  [Q2 2025 |1.200 €/m? |1968 |[MFH7-20WE |59m? |2 [1.0G |vermietet Nein |Ja 219.000 € (3.712 €/m? 1,0% |3.749 €/m? 0% 0% 0%| 7,5%| -7,5% (3.749 €/m?
12 |Anonym Q3 2025 |1.200 €/m?* |1969 [MFH7-20WE |54 m? |2 (3. OG |[leerstehend [Nein |Ja 260.500 € (4.824 €/m? 0,5% |4.848 €/m* 0%| -4% 0%| 0,0%| -7,5% (4.291 €/m?
13 |Anonym Q3 2025 |1.100 €m? |1953 [MFH7-20WE |38m* |2 (DG leerstehend |Nein |Nein | 175.000 € |4.605 €/m?> 0,5% |4.628 €/m? -5% 0% 3%| 0,0%| -7,5% (4.189 €/m?
14 |Anonym Q4 2025 |1.100 €m?* |1960 [MFH7-20WE |55m> |2 [EG leerstehend |Nein |Ja 199.000 € |3.618 €/m? 0,0% |3.618 €/m? 0% 2% 0%| 0,0%| -7,5% (3.419 €/m?
15 |Anonym [Q4 2025 |1.100 €m? |1960 (MFH7-20 WE |46 m> (1 EG \vermietet Nein |Ja 210.000 € (4.565 €/m* 0,0% |4.565 €/m? -2% 2% 0%| 7,5%| -7,5% (4.565 €/m?
16 |[Anonym Q12025 |1.100 €m? |1955 |[MFH21-nWE |67 m? |3 [1.0G |vermietet Ja Ja 224.250 € (3.347 €/m* 2,0% (3.414 €/m? 2% 0% 0%| 7,5%| -7,5% (3.482 €/m?

2

2

17 |Anonym  |Q1 2026 (1.200 €/m? |1969 [MFH21-nWE (56 m* 1. 0G |leerstehend |(Ja Ja 240.500 € |4.295 €/m* 0,0% |4.295 €/m* 0% 0% 0%| 0,0%| -7,5%|3.973 €/m?
18 |JAnonym Q12026 |[1.100 €/m? |1955 |[MFH 3 -6 WE 48 m? EG \vermietet Nein__|Nein | 140.000 € [2.917 €/m* 0,0%12.917 €/m* -2% 2% 3%| 7,5%| -7,5% |3.004 €/m*
Anzahl: 18
Anpassungen Schw ankungsintervall 0,95 Minimum: 2.489 €/m?
Maximum: 5.470 €/m?
Mittelwert: 3.629 €/m?
Median: 3.674 €/m?
Standardabweichung: 753 €/m?
Variationskoeffizient: 0,21
MW + 1,96 x s: 5.106 €/m*
MW - 1,96 x s: 2.153 €/m?
Schwankungsintervall: 95%
Anzahl: 17
Minimum: 2.489 €/m?
Maximum: 4.565 €/m?
Median: 3.600 €/m*
Standardabweichung: 616 €/m?
Variationskoeffizient: 0,17
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Vergleichswertermittlung

Mittelwert: 3.521 €/m?

Wohnflache: 56 m?

|Vorléufi9er Vergleichswert: 3.521 €/m*> x 56 m? = 197.179 €|

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Leerstandskosten -2.369 €
-16.800 €

Anfanglicher Instandsetzungsaufwand

Vergleichswert: rd. 178.000 €
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11. Wiurdigung

Da eine ausreichende Anzahl an heranziehbaren Vergleichstransaktionen vorliegt, kann das Vergleichs-
wertverfahren als das maligebende Verfahren angewandt und zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich zu 178.000 €.

Das Ertragswertverfahren dient im Rahmen vorliegender Wertermittlung Plausibilisierungszwecken. Der
ermittelte Ertragswert liegt bei 180.000 € und stltzt somit den Vergleichswert.

Im Marktbericht 2025 der Stadt Augsburg werden Kaufpreise fir wiederverkaufte Eigentumswohnungen
in Augsburg Hochzoll in einem Bereich von 200.000 € (1. Quartil) bis 320.000 € (3. Quartil) bei einem
Median von 261.000 €/ rd. 3.780 €/m? ausgewiesen. Insgesamt wurden 109 Kauffalle ausgewertet, das
durchschnittliche Baujahr lag bei 1969, die durchschnittliche Wohnflache bei 69 m>.

Gemall IVD Wohnpreisspiegel 2025/2026 lagen die Wiederverkaufspreise fir Wohnungen in
Bestandsobjekten in Augsburg, selektiert nach Wohnlagen durchschnittlich bei:

Einfache Wohnlage:  2.610 €/m?
Mittlere Wohnlage: 3.270 €/m?
Gute Wohnlage: 4.090 €/m2

Gemal Veroffentlichung in der WirtschaftsWoche: Der groRe Immobilienatlas. Ausgabe Nr. 07 vom
06. Februar 2026 werden fiir Bestandswohnung in Augsburg folgende Mietspannen selektiert nach
Wohnlagen angegeben:

Einfache Wohnlage:  3.250 €/m?
Mittlere Wohnlage: 3.950 €/m?
Gute Wohnlage: 5.200 €/m?

Von Poll weist in seinem Marktbericht 2025 -Wohnimmobilien Augsburg- fur Eigentumswohnungen in
»-guten Wohnlagen“ eine Preisspanne von 4.000 bis 4.700 €/m? Wohnflache aus.

Die Plattform Homeday weist fir Eigentumswohnungen in der entsprechenden Mikrolage einen
durchschnittlichen Angebotspreis i. H. v. 4.300 €/m? (Stand: Q4 2024) aus.

Gemal on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne fir
vergleichbare Objekte (unter Berlcksichtigung von Lage, Grundstlickswert, Wohnflache, Baujahr,
Zustand und Ausstattung), in einem Umkreis von max. 0,5 km von 3.065 €/m? bis 3.744 €/m2 Der
angemessene Wert betragt 3.387 €/m* WF.

Immobilienscout24.de weist die Entwicklung des durchschnittlichen Angebotspreises fiir Wohnungen in
Augsburg Hochzoll von 4.763 €/m? WF (Q1 2023) bis 4.653 €/m? WF (Q1 2026) aus. Es gilt zu beachten,
dass es sich hierbei um Angebotspreise handelt, welche nicht den Verkaufspreisen entsprechen
mussen.

Der dem Vergleichswert zu Grunde liegende Kapitalwert (3.179 €/m?) wird — unter Beachtung
vorstehend dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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12. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemaf der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Vergleichswert ab.

Unter Wairdigung aller wertbeeinflussenden Umstédnde und der Marktsituation zum
Wertermittlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert:

178.000 €

(in Worten: Euro einhundertachtundsiebzigtausend)

Aschaffenburg, den 20.05.2026 Maximilian Zoller MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralie

Blick Richtung Norden

Ansicht von der Strale

Rickansicht Gebaude
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Hauseingangstire

Zugang zur
bewertungsgegenstandlichen
Wohneinheit

Ortlerstr. 78, 4. OG rechts, SE Nr.
66

Badezimmer
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Kliche

Schaden am Parkettboden -
exemplarisch

Zimmer — exemplarisch
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Balkon

Blick vom Balkon

Sicherungskasten
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Kellerabteil '®

5Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde ein Kellerabteil besichtigt. Aufgrund der fehlenden Plandarstellung kann jedoch nicht
mit abschlieRender Sicherheit bestatigt werden, dass es sich um den der Einheit Nr. 66 zugehdrigen Raum handelt. Die ortlichen
Gegebenheiten und die Gesamtumsténde sprechen jedoch dafiir, dass die Zuordnung plausibel erscheint.
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Anlage 2: Lageplan
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Anlage 3: Grundrisse und Ansichten
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Grundriss OrtlerstralRe 78"

'8 Eine eindeutige Zuordnung des Kellerraums zur bewertungsgegenstandlichen Wohneinheit Nr. 66 ist auf dokumentarischer
Grundlage nicht méglich (siehe Punkt 2).

7 Bei dem dargestellten Grundriss handelt es sich um einen Standardgrundriss des Objekts Ortlerstrale 78 und nicht um einen
speziell fir 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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Ansicht Stiden
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Ansicht Osten

Ansicht Westen

Ansicht Norden
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Anlage 4: Auszugq aus der Teilungserkldarung

66) einen Miteigentumsanteil zu 1
Sondereigentum an
bestehend aus 2 Zimmern, 1 Bad/wc,

1 Kellerabteil, Wohnkiiche,

1 Balken,
ezeichnet -

= im Aufteilungsplan mit Nr. 66 b

der Wohnung Nr.

OrtlerstraBe 78, 4. 0G. rechts,

[

1 Flur,

06/10.000 verbunden mit dem
66 des Aufteilungsplanes,
1 Abstellkammer,

Whg. Lage gm
34 OrtlerstraBe 72 EG - /§5fﬁ

.35 Ortlerstrafe 72 1. 0G 857

“ 36 OrtlerstraBe 732 2. 0G -
37 Ortlerstrafe 72 3. oG - 55
38 Ortlerstrafle 72 EG - 55
39 OrtlerstraBe 72 1. 0G S5
40 Ortlerstrafe 72 2. 0G 55
41 Ortlerstrafe 72 3. oG A3
42 OrtlerstraBe 74 EG a5
43 OrtlerstraBe 74 1. 0G -l
44 OrtlerstraBe 74 2. oG -
45 Ortlerstrafe 74 3. o -1
46 OrtlerstraBe 74 EG ;;5??
47 OrtlerstraBe 74 1. 0G 57 .
48 Ortlerstrafe 74 2. 0G 57 -
49 Ortlerstrafie 74 3. oG ~ 57
50 Ortlerstrae 76 EG ‘fﬁé#
51 OrtlerstraBe 7§ 1. 0G =1
52 Ortlerstrafe 76 2. 0G ’Ejﬁ'
53 OrtlerstraBe 76 3. oG g&w
54 Ortlerstrage 76 EG .
55 OrtlerstraBe 76 1. 0G 52
56 Ortlerstrafe 76 2. OG 54
57 Ortlerstrafe 76 i. oC 52
S8 Ortlerstrafe 76 EG J;EA”
59 OrtlerstraBe 76 1. 0G 64"
60 OrtlerstraBe 76 2. 0G 647
61 Ortlerstrafe 76 3. 0G o
62 OrtlerstraBe 78 EG 56,
63 OrtlerstraBe 78 1. OG 56
64 OrtlerstraBe 78 2. oG 56
835 Oril e
66 OrtlerstraBe 78 4. 0G 56

TG

68 Ortlerstrafe 78 1. 0G 55"
69 OrtlerstraBe 78 2. 0G - 557
70 OrtlerstraBe 78 3. 0G "85~
71 OrtlerstraBe 78 4. CG =
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Anlage 5: Flurkarte

Flurkarte Bayern E
86163 Augsburg, Ortlerstr. 78 Geoport

| e Q
25.03.2026 | 04141793 | ©

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

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiickeds

Die Flurkarte zeigt die Grundsticksd, der Bayerischen \ ¢ Itung. Sie enthélt u.a. Plursticksgr , Flurstd n, Gebdude,
St und und llegt fischendecken fir Bayern In den eichen 1:500 bis 1:2000 vor. Bitte beachten: Dies Ist eine
Prisentationsgrafik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®). Ausz0ge aus dem Liegensch sind den katasterfOhrenden Behdrd rbehalten. Zur
MaBentnahme nur bedingt geeignet.

Datenquelle
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Mérz 2026
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Anlage 6: Hochwasser-/Starkregengefdhrdung

ZURS Hochwassergefahrdung E
86163 Augsburg, Ortlerstr. 78 Geoport

Gefidhrdungsklasse der Objektadresse

GK L: Sehrgeringe Gefl : statistische eines Hoch als elnmal in 200 Jatwen (dxw. auBerhaib der HQextrem-
Fichen Ger ifentlichen )-
GK 2 Geringe GefShrdung: Wahrs eines He elamal In 100 - 200 Jahren (brw. innerhaib der HQ-extrem-FiSchen
der &Mentichen Wa ; wenn Deich vor dann auch Risiken hinter dem Deich).
GK3: Mittiere GefShrdung: Wahrsch oines elnmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens aul
ein 100-)Sheliches Hochwasser ausgelegt Ist: nur Riiken vor dem Deich).
GK 4 Hobe GafShrodung: eines Hochm mind. einmal in 10 Jahren (baw. innerhad der HQfrequent -Filichen der
Sffentichen Wasserwinschalt, wenn Dekch vorbanden, nur Rilken vor dem Deich.)
Dstmnqueben: Erpetres der Anahyim wsf e von © vs; & TopPaOpen © Geolasts-OC / BNG 2022 ; LaftSider me
Beachriftungenc Sxrt, mbmammmmmw,mnummm
Hesskoordoeten & oe J021; ) TE J G 2018; Dw Wit Qarg der
atnomee.
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04141793 vom 25.03.2026 auf www.gecport.de: ein Service
O7Ge0 ,  der on-geo Gmbi. Es gelten die aligemeinen Geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

aktuelien Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Starkregengefahrdung E
86163 Augsburg, Ortlerstr. 78

Schwan Spo:

23iralia

SN v oees

Starkregengef@hedung:

Auch fern von Fidssen und Seen kann es durch den Sta gen I On 9 haftier des EOC (Earth
Observation Centar) haben ein System 2ur Riskcbewartung entwickeit. Dadurch kann die StarkregengefShrdung ©r jeden Haushall in Deutschiand ermittelt
werden.

Detenquelie

Quelie: Deutsches Zentrum fr Luft- und {DUR); 9 7

Kartengrundiage: Op A3p - D © OpenSts p - Stand: 2026 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04141793 vom 25.03.2026 auf www.gecport.de: ein Service
07Ge0 .  der on-geo Gmbi. Es gelten die aligemenen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright & by on-gec® & Geoport® 2026
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Anlage 7: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort: Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung ist zum Wertermittlungsstichtag
leerstehend. Siehe im Gutachten, Punkt 4.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?
Antwort: Die Hausverwaltung obliegt der:

Hausverwaltung Potzler GmbH
UnertlstraRe 39
80796 Miinchen

Frage: Wer ist der zustandige Kaminkehrer?

Antwort: Harald Stoller, Jungbraustralte 12, 86316 Friedberg

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?

Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefihrt.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschitzt sind?

Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Frage: Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Antwort: Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Besteht eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Antwort: Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
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25-G-09101
Eigentumswohnung nebst Kellerraum, Ortlerstral’e 78, 86163 Augsburg (Hochzoll)

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein Energieausweis mit Giiltigkeit bis zum 02.11.2027 liegt vor.

Frage: Sind Altlasten bekannt?

Antwort: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Augsburg (Abteilung Umweltamt, Bodenschutz und
Abfallrecht) vom 25.03.2026 bestehen keine Eintragungen im Altlastenkataster. (siehe Punkt 3.4).
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