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Kurzbeschrieb

zum Verkehrswertgutachten vom 22.07.2024

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 20/24)

Objekt: Sondereigentum Nr. 26,
3 ZKB-Eigentumswohnung mit Balkon und Kellerabteil
Anschrift: 86167 Augsburg, Paul-Reusch-StraBe 12
Baujahr: ca. 1960, Modernisierung 2000 bis 2002
Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung
Grundstiicksflache: 12.976 m?
Miteigentumsanteil: 8,71/1000stel
Wohnflache: 62,89 m?
Verkehrswert: 230.000,00 €

Wertermittlungsstichtag: ~ 08.05.2024
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Makrolage

Die Dom- und Universitatsstadt Augsburg am westlichen Rand der Metropolregion
Miinchen ist Sitz der Regierung von Schwaben, Sitz des Landratsamtes fir den Land-
kreis Augsburg sowie wirtschaftliches, politisches und kulturelles Zentrum der Re-
gion. Die drittgroBte Stadt in Bayern gliedert sich in 17 Planungsraume und 42 Stadt-
bezirke und ist Heimat fur derzeit rd. 300.000 Einwohner. Das bayrische Landesamt
fur Statistik prognostiziert fur Augsburg im Zeitraum von 2022 bis 2042 eine Bevol-
kerungszunahme von 8,8 %. Augsburg und sein Umland gelten als Zuzugsgebiet —auch
fur Familien und Einzelpersonen aus der Landeshauptstadt.

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

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

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

Insgesamt stehen zehn Gymnasien mit unterschiedlichen Bildungsschwerpunkten
nebst einer Waldorfschule zur Auswahl. Als akademische Bildungseinrichtungen ste-
hen die Universitat Augsburg und die Hochschule Augsburg zur Verfligung.

Augsburg bietet alle Annehmlichkeiten einer GroBstadt. Neben zahlreichen kulturel-
len und sportlichen Angeboten gibt es in und um Augsburg umfangreiche Moglichkei-
ten seine Freizeit in der Natur zu verbringen. Im Bereich FuBball und Eishockey ist
Augsburg in den nationalen Spitzenligen vertreten. Am Eiskanal, Austragungsort im
Rahmen der Olympischen Spiele 1972 in Miinchen, finden internationale Wildwasser-
wettbewerbe statt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich eher ostlich im Stadtgebiet im Planungsraum
Lechhausen.

Entfernungen: Miinchen 66 km
Nirnberg 148 km
Stuttgart 161 km
Miinchen Flughafen 83 km
Ammersee (Stegen) 66 km
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Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im nordlichen Bereich des Stadtbezirks Lechhausen-
West. Die Paul-Reusch-StraB3e ist voll ausgebaut mit Asphaltbelag, beidseitigem Geh-
weg und StraBenbeleuchtung. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Mehrfamilien-
hausern; entlang der jenseitigen StraB3enseite der Linken BrandstraBe findet sich auch
individueller Wohnbau alteren Datums. Im Bereich der ostlich verlaufenden Neubur-
ger StraBBe befinden sich Nahversorgungseinrichtungen, Gewerbebetriebe sowie
Wohn- und Geschaftshauser. Hier befindet sich auBBerdem die nachstgelegene Bus-
haltestelle. Das Lechhauser SchloBle, welches als Unterzentrum des Planungsraumes
fungiert, liegt knapp auBerhalb sog. fuBlaufiger Entfernung. Hier liegt das Biirgerbturo
Lechhausen, es stehen verschiedene Nahversorgungseinrichtungen sowie Arzte und
Restaurants zur Verfigung. Zum Ortstermin konnten nennenswerte Immissionen
nicht festgestellt werden. Vom nahegelegenen Schwaba-Betrieb gehen nach Angabe
Storungen nicht aus.

Insgesamt handelt es sich um eine ubliche stadtische Wohnlage mit soweit guter Ver-
sorgungslage und guter Anbindung an das Stadtzentrum. Im Stadtteil Lechhausen
uberwiegen einfache und mittlere Wohnlagen.

Entfernungen: Rathaus Augsburg 3.200 m
Unterzentrum SchloBle 900 m
Netto 400 m
Bushaltestelle Linke BrandstraB3e 400 m
Hauptbahnhof Augsburg 4.200 m
Universitatsklinikum 6.500 m

Lage im Gebadude

Der Gebaudezugang erfolgt von Norden her in das Treppenhaus des Mehrfamilien-
hauses. Ein weiterer Zugang besteht uber eine AuBentreppe in den Keller. Die 3-
Zimmer-Wohnung Nr. 26 liegt im zweiten Obergeschoss, in der ostlichen Gebaude-
halfte und wird uUber das Treppenhaus erschlossen.

Von der Diele aus sind alle Raume zuganglich. Die Wohnung besteht aus Wohnzim-
mer mit Zugang zum Balkon, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad mit WC und Kiiche.

Das Kellerabteil befindet sich im Kellergeschoss.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

Bauwerk

Art: unterkellertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss. Hieran Miteigentum zu
8,71/1000, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichneten 3-Zimmer-
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Nutzung:

Baujahr:

AuBenanlage:

Raumaufteilung:

Baukorper

Baukonstruktion:

Fundament:
AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht:

Eigentumswohnung samt Balkon im zweiten Oberge-
schoss und an Kellerabteil 26.

Wohnnutzung

ca. 1960

2000 — 2002: Sanierung der Gesamtanlage mit Aufsto-
ckung und Ausbau des Dachgeschosses sowie Anbau
von Balkonen.

ca. 2008: Erneuerung Bodenbelag im Flur

2017 Erneuerung der Heizung (It. Energieausweis)

Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Uberwiegend ohne Einfriedung. AuBenstellplitze
mit Betonsteinpflaster; Zuwegungen asphaltiert. An-
sonsten uberwiegend Rasenflache, vereinzelt mit Bau-
men. Kleiner Kinderspielplatz. Zu den Erdgeschosswoh-
nungen gehort jeweils eine abgeteilte Gartenflache vmtl.
als Sondernutzungsrecht.

Die beigefiigten Plane zeigen die genehmigte Raumsitu-
ation.

Massivbauweise

nicht bekannt, vmtl. Beton
vmtl. Mauerwerk

vmtl. Mauerwerk

vmtl. Stahlbeton

Massivtreppe mit Werksteinbelag, Stahlstabgelander mit
kunststoffummanteltem Handlauf.

Satteldach mit mehreren Giebelgauben und Dachlog-
gien; Eindeckung mit Frankfurter Pfannen. Rinnen und
Bleche liberwiegend aus Zink.

Hauseingangstir als Aluminiumrahmen mit Sichtschutz-
glas-Lichtausschnitten; Festteil Briefkastenanlage; Klin-
gel- und Sprechanlage; Eingangsuiberdachung als Beton-
fertigteil mit Blechabdeckung; Eingangsbeleuchtung.

Verputz mit hellem Farbanstrich, Sockelbereich farblich
abgesetzt
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Technische Ausriistung

Wasser/Abwasser, Gas-
und Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Ausstattung

Gemeinschaftseigentum

Eigentumswohnung Nr. 26

Fenster:

Tiren:

FuBboden:

Wande:

Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt tiiber das Orts-
netz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Leitungen
sowie der Anschluss an die Ortskanalisation konnte
nicht Uberpruft werden.

Die Heizungsanlage war zum Besichtigungstermin nicht
zuganglich. Der wesentliche Energietrager ist It. vorge-
legtem Energieausweis Erdgas H. Die Heizung versorgt
It. Energieausweis die Wohnungen Paul-Reusch-StraBBe
10 und |2. Warmeabgabe in den Wohnraumen Ulber
Heizkorper mit Thermostatventil.

Das Gemeinschaftseigentum betreffend wird auf die Fo-
todokumentation verwiesen, soweit zum Ortstermin
einsehbar.

Kunststoffisolierverglasung, uberwiegend mit manuell
betriebenen Kunststoffrollladen, auBenliegende Rollla-
denkasten. Im Kellerabteil Einscheibenverglasung.

Wohnungstiire aus Holz mit einfacher SchlieBung, Um-
fassungszarge aus Holz; Zimmertiiren und -zargen eben-
falls Holz, mit Dichtlippe, teils mit Lichtausschnitt.

im Flur mit Laminat; in der Kiche mit Linoleum; im Bad
mit Fliesen; im Wohnzimmer, Kinderzimmer und im
Schlafzimmer mit Teppichboden; Bad mit Fliesen.

uberwiegend Raufasertapete; in der Kiiche zusatzlich
mit Fliesenspiegel; im Badezimmer raumhoch gefliest.

uberwiegend Raufasertapete.

| Bad mit WA, WB und WC sowie Waschmaschinen-
anschluss.

mit Kippsicherungen und einem FI-Schutzschalter; An-
zahl der Steckdosen und Lichtauslasse eher gering.

Einbaukiiche, nach Angabe aus 1986, verbleibt alters-
und zustandsbedingt ohne gesonderten Wertansatz.

Seite 5 von 6



Sachversténdige Dipl.-Kaufmann (Univ.) Horst Santihanser, zert. Immobiliengutachter
P hk Dipl.-Betriebswirt (FH) Werner Penschke, 6.b.u.v. Sachverstandiger
ensc S & 86152 Augsburg, Auf dem Kreuz 22, sv@penschke-santihanser.de

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

Zustandsbeschreibung:

Schaden und Mangel: Hinsichtlich der Schall- und Warmedammung wird das
Bewertungsobjekt aktuellen Anspriichen nicht mehr ge-
recht. Ansonsten besteht Ublicher Renovierungsbedarf
(teils Anstriche, teils Bodenbelage).

Gesamteindruck: 3-Zimmer-Wohnung in saniertem Mehrfamilienhaus mit
funktionalem Grundriss und eher einfacher Ausstattung,
dabei durchschnittlicher Versorgung und Anbindung in
stadtischer Wohnlage, mit geringem Renovierungsbe-

darf.

Quantititen

Fist. 571/1 3.308 m?
Fist. 573 3910 m?
Fist. 574 5.758 m?
Summe 12.976 m?
Wohnflache 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 62,89 m?
Miteigentumsanteile an dem vereinigten Grundsttick 8,71/1000stel

Flurstiicksflaichen und Miteigentumsanteile wurden ungepriift dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Die Wohnflache wurde dem vorgelegten Grundriss
entnommen; dabei wurde die Flache des Balkons entsprechend den Gepflogenheiten
auf dem gewohnlichen Grundstiicksmarkt zu 50 % als Wohnflache bewertet. Es wird
zugrunde gelegt, dass die Werte eine fir die Bewertung hinreichende Genauigkeit
besitzen. Die Angaben dienen lediglich als Grundlage fiir die vorliegende Bewertung
und keinem anderen Zweck.
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Ansicht

Badezimmer

Diele mit
Wohnungsture
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Kuche

Eingangsbereich

Kellerflur
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86167 Augsburg-Lechhausen, Paul-Reusch-StraBe 12, Fist. 574
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