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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch der

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

mit Balkon und Kellerabteil
in

86167 Augsburg-Lechhausen, Paul-Reusch-Straf3e 12

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 20/24)

Dieses Gutachten besteht aus 4| Seiten und einem Anhang. Es wurde in vier schrift-
lichen Ausfertigungen und als PDF-Datei fiir das Amtsgericht Augsburg erstattet.
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|  Zusammenfassung

I.I Objekt

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um die 3-Zimmer-Eigentumswohnung
Nr. 26 im zweiten Obergeschoss samt Balkon sowie einem Kellerabteil in 86167

Augsburg-Lechhausen, Paul-Reusch-StraBe 12.

I,'\if Art GB-Heft/ BV Nr. Bereich/ Flache
. = 2
' 3-Zimmer- Blatt 31510/ BV | / Wohnflache 62,89 m
[ Eigentumswohnung Flste. 571/1. 573 u. 574 MEA 8,71/1000
Nr. 26 ste. 203U Grundstiick 12976 m?
1.2 Markt
Lfd. . . . .
Nr Art Verkauflichkeit Vermietbarkeit
3-Zimmer-
I Eigentumswohnung gut gut
Nr. 26

1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

Relativer Vergleichswert Eigentumswohnung 3.650,00 €
Absoluter Vergleichswert Eigentumswohnung 230.000,00 €
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 230.000,00 €
Rohertrag, jahrlich 7.140,00 €
Bewirtschaftungskosten, jahrlich 1.600,00 €
Reinertrag, jahrlich 5.540,00 €
Liegenschaftszinssatz 1,50 %
Restnutzungsdauer 45 Jahre
Bodenwert 99.000,00 €
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer 0,00 €
Grundstiicksmerkmale

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 230.000,00 €
Verkehrswert 230.000,00 €
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1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss
Uber die Verkehrs- und Geschiftslage wird in Abschnitt 3.1 berichtet.

Der bauliche Zustand wird in Abschnitt 3.3 wie folgt zusammengefasst:
3-Zimmer-Wohnung in saniertem Mehrfamilienhaus mit funktionalem Grundriss
und eher einfacher Ausstattung, dabei durchschnittlicher Versorgung und Anbindung
in stadtischer Wohnlage, mit geringem Renovierungsbedarf.

Behordliche Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

Im Hinblick auf Hausschwamm konnten Feststellungen nicht getroffen werden.
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2  Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag

2.1 Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, Auftraggeber

Mit Beschluss des Amtsgerichts Augsburg, Vollstreckungsgericht (unbewegliches
Vermogen), SchaezlerstraBe 13, 86150 Augsburg vom 08.04.2024 wurde der Sach-
verstandige Dipl.-Kfm. Horst Santihanser, zertifizierter Immobiliengutachter DIA-
Zert (LF) — DIN EN ISO/IEC 17024, zur Erstattung eines Gutachtens fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes des Grundbesitzes gemal3 § 74a Abs. 5 ZVG zugezogen
(Aktenzeichen K 20/24).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um die 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26
im zweiten Obergeschoss samt Balkon und Kellerabteil in 86167 Augsburg-
Lechhausen, Paul-Reusch-StraBe 12.

Anwesend zum Ortstermin war ein Eigentumer.

2.2  Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung des Verkehrswertes fir den Grundbesitz liegt nach geltender Auf-
fassung § 194 Baugesetzbuch (BauGB) zugrunde.
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2.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlage Zur Verfiigung gestellt von Datum
Grundbuchauszug Amtsgericht Augsburg 17.04.2024
Lageplan Amt fir Digitalisierung, 16.04.2024
Breitband und Vermessung
Energieausweis, Grundriss, Kaufvertrag Miteigentimerin diverse
Teilungserklarung, Nebenkostenab- Hausverwaltung diverse
rechnung 2023, Wirtschaftsplane 2024
und 2025, Protokolle der Eigentu-
merversammlungen 2022, 2023 und
2024
Auskunfte zu Flachennutzungsplan, Be- Geoportal Augsburg Abruf
bauungsplan und Sanierungsgebiet 28.06.2024
Auskiinfte zu Denkmalschutz und Geoportal Bayern Abruf
Hochwasser 28.06.2024
Auskunft zum Bodenrichtwert GAA Stadt Augsburg 01.01.2022
Auskunft zu Vergleichspreisen GAA Stadt Augsburg 19.06.2024
2.4 Zeitpunkte
Beschlussdatum: 08.04.2024
Datum des Gerichtsschreibens: 10.04.2024
Tag der Objektbegehung: 08.05.2024
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 11.07.2024
Qualitatsstichtag™*: 08.05.2024
Wertermittlungsstichtag™*: 08.05.2024

*  Es wird der Grundstiicks- und Gebaudezustand an diesem Tag zugrunde gelegt.
** Es werden die Wert- und Preisverhiltnisse an diesem Tag zugrunde gelegt.
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3  Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 86167 Augsburg
Paul-Reusch-Strafle 12

Bundesland: Bayern

Landkreis: kreisfreie Stadt Augsburg

Gemarkung: Lechhausen

Makrolage

Die Dom- und Universitatsstadt Augsburg am westlichen Rand der Metropolregion
Miinchen ist Sitz der Regierung von Schwaben, Sitz des Landratsamtes fiir den
Landkreis Augsburg sowie wirtschaftliches, politisches und kulturelles Zentrum der
Region. Die drittgroB3te Stadt in Bayern gliedert sich in 17 Planungsraume und 42
Stadtbezirke und ist Heimat fiir derzeit rd. 300.000 Einwohner. Das bayrische Lan-
desamt fur Statistik prognostiziert fiir Augsburg im Zeitraum von 2022 bis 2042
eine Bevolkerungszunahme von 8,8 %. Augsburg und sein Umland gelten als Zuzugs-
gebiet — 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 — Muiinchen) 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
stehen die Universitat Augsburg und die Hochschule Augsburg zur Verfiigung.

Augsburg bietet alle Annehmlichkeiten einer GroBstadt. Neben zahlreichen kulturel-
len und sportlichen Angeboten gibt es in und um Augsburg umfangreiche Moglich-
keiten seine Freizeit in der Natur zu verbringen. Im Bereich FuB3ball und Eishockey
ist Augsburg in den nationalen Spitzenligen vertreten. Am Eiskanal, Austragungsort
im Rahmen der Olympischen Spiele 1972 in Miinchen, finden internationale Wild-
wasserwettbewerbe statt.
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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
Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im nordlichen Bereich des Stadtbezirks Lechhausen-
West. Die Paul-Reusch-StraBe ist voll ausgebaut mit Asphaltbelag, beidseitigem
Gehweg und StraBenbeleuchtung. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von Mehr-
familienhausern; entlang der jenseitigen StraBenseite der Linken BrandstraBe findet
sich auch individueller Wohnbau alteren Datums. Im Bereich der ostlich verlaufen-
den Neuburger StraBe befinden sich Nahversorgungseinrichtungen, Gewerbebetrie-
be sowie Wohn- und Geschaftshauser. Hier befindet sich auBerdem die nachstgele-
gene Bushaltestelle. Das Lechhauser SchloBle, welches als Unterzentrum des Pla-
nungsraumes fungiert, liegt knapp auBerhalb sog. fuBlaufiger Entfernung. Hier liegt
das Burgerblro Lechhausen, es stehen verschiedene Nahversorgungseinrichtungen
sowie Arzte und Restaurants zur Verfiigung. Zum Ortstermin konnten nennenswer-
te Immissionen nicht festgestellt werden. Vom nahegelegenen Schwaba-Betrieb ge-
hen nach Angabe Storungen nicht aus.

Insgesamt handelt es sich um eine Ubliche stadtische Wohnlage mit soweit guter
Versorgungslage 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 Gebaude

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 Gebau-
dehalfte und wird Uber das Treppenhaus erschlossen.

Von der Diele aus sind alle Raume zuganglich. Die Wohnung besteht aus VWohn-

zimmer mit Zugang zum Balkon, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad mit WC und
Kiiche.

Das Kellerabteil befindet sich im Kellergeschoss.
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3.2 Bodenbeschaffenheit, Grundstiick

Baugrund

Zu einer Untersuchung des Baugrundes, wie sie von einem Fachgutachter durchge-
fuhrt wird, wurde kein Auftrag erteilt. Im Zuge der Ortsbegehung wurden keine
Anhaltspunkte fiir Besonderheiten des Baugrundes festgestellt. Fiir diese Werter-
mittlung wird von einer normalen Bebaubarkeit und einer statisch einwandfrei er-
folgten Grindung ausgegangen, sowie von Bodenverhaltnissen, wie sie in die Ermitt-
lung der Bodenrichtwerte Eingang gefunden haben.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

ErschlieBung

Der Zugang zum Bewertungsgrundstiick erfolgt von der westlich verlaufenden Paul-
Reusch-StraBe aus. Ferner besteht Zugang vom siidlichen Bereich der ostlich verlau-
fenden KantstraBe aus. Die Zufahrt zu den Pkw-Abstellplatzen erfolgt Gber die Paul-
Reusch-Strae. Die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht
uberpruft.

Grundstiicksausnutzung

Durchschnittliche Ausnutzung eines nahezu rechteckig geschnittenen Grundstiicks
im Rahmen der ortsublichen Bebauung.

Grundsttick:

Fist. 571/1 3.308 m?
Fist. 573 3910 m?
Fist. 574 5.758 m?
Gesamt 12.976 m?

davon lberbaut mit
mehreren Mehrfamilienwohnhausern ca. 2.405,00 m?

Die Flursticksflachen wurden ungepruft dem vorliegenden Grundbuchauszug ent-
nommen. Die Flachen der Mehrfamilienhauser wurden mit der Messfunktion im
Geoportal Bayern auf Basis der Daten der Bayerischen Vermessungsverwaltung
ermittelt. Abweichungen zum Bestand konnen aufgrund methodisch bedingter Mes-
sungenauigkeiten auftreten. Plane der Gesamtanlage lagen nicht vor. Ein AufmaB vor
Ort erfolgte nicht. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fur die Bewertung
hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angabe dient ausschlieBlich als Grundlage
fur die vorliegende Bewertung.
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3.3 Beschreibung baulicher Anlagen

Grundlage der Beschreibung

Der Gebaudebeschreibung liegen die Objektbegehung sowie die vorgelegten Bauun-
terlagen zugrunde. Die Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als Grundlage fur
die Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Abweichungen in einzelnen
Bereichen oder dem gesamten Gebaude konnen auftreten. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen teilweise auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung wurde nicht tberprift; im Gutachten wird die Funktionsfa-
higkeit unterstellt, falls nicht anders vermerkt. Baumangel und Bauschaden wurden
lediglich augenscheinlich aufgenommen.

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

Nutzung: Wohnnutzung

Baujahr: 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)

AuBenanlage: 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 Erdgeschoss-
wohnungen gehort jeweils eine abgeteilte Gartenfliche
vmtl. als Sondernutzungsrecht.

Raumaufteilung: Die beigefiigten Plane zeigen die genehmigte Raumsitu-
ation.

Baukorper
Baukonstruktion: Massivbauweise
Fundament: nicht bekannt, vmtl. Beton

AuBenwande: vmtl. Mauerwerk
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Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht:

Technische Ausriistung

Wasser/Abwasser, Gas-
und Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Ausstattung

Gemeinschaftseigentum

Eigentumswohnung Nr. 26

Fenster:

Tiren:

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 Sicht-
schutzglas-Lichtausschnitten; Festteil Briefkastenanlage;
Klingel- und Sprechanlage; Eingangsiiberdachung als Be-
tonfertigteil mit Blechabdeckung; Eingangsbeleuchtung.

Verputz mit hellem Farbanstrich, Sockelbereich farblich
abgesetzt

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt uber das
Ortsnetz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Lei-
tungen sowie der Anschluss an die Ortskanalisation
konnte nicht uberprift 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 lber
Heizkorper mit Thermostatventil.

Das Gemeinschaftseigentum betreffend wird auf die
Fotodokumentation verwiesen, soweit zum Ortster-
min einsehbar.

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

Wohnungstiire aus Holz mit einfacher SchlieBung, Um-
fassungszarge aus Holz; Zimmertiren und -zargen
ebenfalls Holz, mit Dichtlippe, teils mit Lichtausschnitt.
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FuBboden:

Wande:

Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Zustandsbeschreibung:

Schaden und Mangel:

Gesamteindruck:

Quantititen

Fist. 571/1
Fist. 573
Fist. 574
Summe

Wohnflache 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26
Miteigentumsanteile an dem vereinigten Grundsttick

im Flur mit Laminat; in der Kiiche 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.

Hinsichtlich der Schall- und Warmedammung wird das
Bewertungsobjekt aktuellen Anspriichen nicht mehr
gerecht. Ansonsten besteht ublicher Renovierungsbe-
darf (teils Anstriche, teils Bodenbelage).

3-Zimmer-Wohnung in saniertem Mehrfamilienhaus
mit funktionalem Grundriss und eher einfacher Aus-
stattung, dabei durchschnittlicher Versorgung und An-
bindung in stadtischer Wohnlage, mit geringem Reno-
vierungsbedarf.

3.308 m?
3910 m?
5.758 m?
12.976 m?

62,89 m?
8,71/1000stel

Flurstuicksflaichen und Miteigentumsanteile wurden ungepriift dem vorliegenden
Grundbuchauszug entnommen. Die Wohnflache wurde dem vorgelegten Grundriss
entnommen; dabei wurde die Flache des Balkons entsprechend den Gepflogenhei-
ten auf dem gewohnlichen Grundstiicksmarkt zu 50 % als Wohnflache bewertet. Es
wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fiir die Bewertung hinreichende Genau-
igkeit besitzen. Die Angaben dienen lediglich als Grundlage fiir die vorliegende Be-
wertung und keinem anderen Zweck.
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4  Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von: Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Lechhausen
Blatt 31510
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. des Grundstucks |

8,71/1000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundsttick

Flurstuck 571/1 Kantstr. 81, 81a, Paul-Reusch-Str. 3.308 m?
20, 20a, Gebaude- und Freiflache

Flurstiick 573 Kantstr. 79, 79a, Paul-Reusch-Str. 3.910 m?
18, 18a, Gebaude- und Freifliche

Flurstiick 574 Paul-Reusch-Str. 6, 8, 10, 12, 14, 5.758 m?

16, Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Keller im Aufteilungs-
plan mit Nr. 26 bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bl. 31485 bis BI.
31626); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind aufschiebend bedingt durch die Zuordnung durch den
Eigentimer Abt. | Nr. | begriindet an oberirdischen Pkw-Abstellplatzen ST | bis
ST 29 und Gartenflachen GA 1, 2, 8, 9, 15, 16, 22, 23, 29, 30, 36, 37, 87, 88, 95, 96,
103, 104, 111, 112; hiervon ist bislang keines hier zugeordnet;

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
02.02.2000 -URNr. 171, vom 13.04.2000 -URNr. 885, vom 17.07.2000 -URNr.
1384, je Notar Roder, Augsburg- Bezug genommen;

ubertragen aus Blatt 9264; eingetragen am 22.11.2000.

Die Teilungserklarung ist geandert: geandert wurde die Verteilung von Miteigen-
tumsanteil und Sondereigentum zwischen den Einheiten | und 2 (Bl. 31485, 31486),
I5und 16 (Bl. 31499, 31500), 97 und 98 (BI. 31581, 31582), 99 und 100 (BI. 31583,
31584); unterteilt wurden die Einheiten 7 in 7 und 143 (Bl. 31491 und neu 31867),
4 in 14 und 144 (Bl. 31498 und neu 31868), 21 in 21 und 145 (Bl. 31505 und neu
31869), 28 in 28 und 146 (Bl. 31512 und neu 31870), 35 in 35 und 147 (Bl. 31519
und neu 31871), 42 in 42 und 148 (Bl. 31526 und neu 31872); der hier vorgetragene
Miteigentumsanteil ist daher aus durch das in Bl. 31867 bis 31872 vorgetragene
Sondereigentum beschrankt; die Keller der Einheiten 79 (Bl. 31563) und 81 (BI.
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31565) sind vertauscht: die Abgrenzung der Sondernutzungsrechte zwischen den
Gartenflachen GA | und GA2, sowie zwischen GA |5 und GA 16 ist geandert;
Wohnflachen sind geandert;

unter Bezugnahme auf Abschnitt Il Ziff. 1), 2), 3a) und Abschnitt |l der Bewilligung
vom 29.08.2001 -URNFr. 1253, Notar Roder, Augsburg-; eingetragen am 05.09.2001.

Anmerkung:
Das Bewertungsobjekt (Sondereigentumseinheit 26) ist hiervon nicht betroffen.

Die Teilungserklarung ist geandert: der bislang der Einheit 107 zugeordnete Keller-
raum ist nun der Einheit 106 zugeordnet und mit ,,106* bezeichnet; der Einheit 107
ist aus dem Gemeinschaftseigentum ein neuer Kellerraum zugeordnet; gemal3 Bewil-
ligung vom 29.08.2001 URNr. 1253, Notar Roder, Augsburg- (soweit nicht bereits
am 05.09.2001 vollzogen); eingetragen am 15.02.2002.

Anmerkung:
Das Bewertungsobjekt (Sondereigentumseinheit 26) ist hiervon nicht betroffen.

Die Teilungserklarung ist geandert: Das Sondereigentum zwischen den Einheiten 5
und 6 (Bl. 31489, 31490) ist geandert; das Sondereigentum zwischen den Einheiten
76, 77, 78 (Bl. 31560, 31561, 31562) ist geandert unter Aufhebung der Einheit 77;
nach Ubertragung der Miteigentumsanteile aus Bl. 31561 betrigt daher der neue
Miteigentumsanteil bei Einheit 76 11,99/1000 und bei Einheit 78 9,08/1000; die Mit-
eigentumsanteile der ubrigen Einheiten sind daher weiter nicht mehr durch Son-
dereigentumsrechte in Bl. 31561 beschrankt; gemaB3 Bewilligung vom 21.12.2001
-URNFr. 1985, Notar Roder, Augsburg-; eingetragen am 26.02.2002.

Anmerkung:
Das Bewertungsobjekt (Sondereigentumseinheit 26) ist hiervon nicht betroffen.

Eigentiimer

Entsprechend den Vorgaben des Gerichts unterbleiben personenbezogene Angaben.

Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. | zu |

Lastend nur am gesamten Flst. 571/1:

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle; Gbertragbar; fur Stadt Augsburg; gemal3 Bewilli-
gung vom 29.12.1999 -URNr. 3262, Notar Fliger, Augsburg-; Rang vor Abt. Il Nr. [,
2; eingetragen am 19.10.2000 und hierher ubertragen am 22.11.2000.

Lfd. Nr.2 zu |

Lastend nur am gesamten Flst. 574:

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle; Gbertragbar; fur Stadt Augsburg; gemal3 Bewilli-
gung vom 29.12.1999 -URNr. 3262, Notar Fliger, Augsburg-; Rang vor Abt. Il Nr. I,
2; eingetragen am 19.10.2000 und hierher ubertragen am 22.11.2000.

Seite 14 von 41



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

Lfd. Nr. 3 zu |

Lastend nur am gesamten Flst. 571/1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bebauungsbeschrankung); fur Stadt Augs-
burg; gemal3 Bewilligung vom 29.12.1999 -URNr. 3262, Notar Flger, Augsburg-;
Rang vor Abt. Il Nr. |, 2; eingetragen am 19.10.2000 und hierher ubertragen am
22.11.2000.

Lfd. Nr. 4 zu |

Lastend nur am gesamten Flst. 574:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Bebauungsbeschrankung); fur Stadt Augs-
burg; gemal3 Bewilligung vom 29.12.1999 -URNr. 3262, Notar Flger, Augsburg-;
Rang vor Abt. Ill Nr. |, 2; eingetragen am 19.10.2000 und hierher Ubertragen am
22.11.2000.

Je lastend nur am gesamten Flst. 571/1:

Stromleitungsrecht

Lfd. Nr. 5 zu | fur Stadt Augsburg -Stadtwerke-

Lfd. Nr. 6 zu | fur den jeweiligen Eigentimer von Augsburg FINr. 1240; je gemalB3
Bewilligung vom 29.12.1999 -URNr. 3262, Notar Fiiger, Augsburg-; im Gleichrang
untereinander; Rang vor Abt. Ill Nr. |, 2; eingetragen am 19.10.2000 und hierher
ubertragen am 22.11.2000.

Lfd. Nr. 8 zu |
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 20/24); eingetragen am 04.03.2024.

Anmerkungen

zu Ifd. Nr. | und Ifd. Nr. 2

Die Stadt Augsburg hat beim seinerzeitigen Verkauf der Flurstiicke an den Bautrager
ein Vorkaufsrecht vertraglich vereinbart. Das Vorkaufsrecht ist gem. Bewilligungsur-
kunde jederzeit tibertragbar. Nach meiner Erfahrung und sachverstandigen Einschat-
zung geht ein Werteinfluss hiervon nicht aus.

zu Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4

In der Bewilligungsurkunde ist hierzu zu lesen: ,,Der Erwerber verpflichtet sich, auf
die Dauer von |5 Jahren, gerechnet ab heute, eine gegeniiber der derzeitigen Be-
bauung hohere bauliche Ausnutzung (sog. Nachverdichtung) der Grundstiicke FI.Nr.
574 und FI.Nr. 571/1 Gemarkung Lechhausen oder Teilen davon zu unterlassen;
ausgenommen hiervon sind DachgeschoBausbauten, die Erstellung von Tiefgaragen,
oberirdischer Garagen oder sonstiger Nebengebaude.” Die First von |5 Jahren war
zum Bewertungsstichtag bereits abgelaufen. Eine Wertkorrektur wird deshalb als
nicht erforderlich erachtet.

zu Ifd. Nr. 5 und Ifd. Nr. 6

In der Bewilligungsurkunde ist hierzu zu lesen: ,,Der Erwerber gewahrt der Stadt
Augsburg das Recht auf Betrieb, Belassung, Instandhaltung, Erneuerung und Erweite-
rung dieser Leitung und verpflichtet sich, alle MaBBnahmen und Einwirkungen zu un-
terlassen, welche ihren Bestand, die Instandhaltung, Erneuerung, Erweiterung und
den Betrieb der Leitung gefahrden konnen, insbesondere die Leitung einschlieBlich
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Sicherheitsbereich (+/- 1,5 Meter) nicht zu berbauen und keine Bepflanzung mit
Baumen vorzunehmen. Die von der Stadt Augsburg beauftragten Personen haben
jederzeit das Recht, zur Uberwachung, Instandhaltung und evtl. Erneuerung der Lei-
tung(en) den Kaufgegenstand zu betreten und zu befahren. (...) Die Stadt Augsburg
verpflichtet sich, den betroffenen Grundstiicksteil jeweils nach Instandhaltungs-,
Erneuerungs- oder ErweiterungsmaBnahmen der Leitungen auf eigene Kosten wie-
der in den urspringlichen Zustand zu versetzen.” Die Eintragung ist grundstiicks-
verkehrsublich, eine Wertkorrektur wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.

Grundpfandrechte

Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs beeinflussen moglicherweise den Kaufpreis,
nicht jedoch den Verkehrswert und werden deshalb nicht wiedergegeben und nicht
bericksichtigt.
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4.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs eines
einfachen oder qualifizierten Bebauungsplanes. Fir die Bebaubarkeit wird deshalb
§ 34 BauGB zugrunde gelegt.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Bewertungsgrundstiicks als Wohnbaufla-
che dargestellt.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstiick ist seit Jahren in seiner heutigen Form bebaut. Fur die Bewertung
wird deshalb davon ausgegangen, dass zum Bewertungsstichtag alle Beitrage und
Abgaben erhoben und bezahlt sind. Eine Auskunft hieriiber wurde nicht erhoben.

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Bauordnungsrecht

Ein Auftrag zur Prifung einer baurechtlichen Baugenehmigung wurde nicht erteilt.
Fur die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass es sich um ein genehmigtes Bauvor-
haben handelt.

Baulastenverzeichnis

In Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefiihrt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte konnten vom Sachverstandigen nicht
in Erfahrung gebracht werden. Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass
nicht eingetragene oder sonstige Lasten und Rechte nicht bestehen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren

Nach Auskunft unter geoportal.augsburg.de ist das Grundstiick nicht in ein Umle-
gungs- oder Flurbereinigungsverfahren einbezogen. Ein Sanierungsgebiet liegt eben-
falls nicht vor.
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Abstandsflachen

Grundbuchliche Eintragungen im Hinblick auf Abstandsflachen, wie sie bis in die
1990er Jahre am Ort ublich waren, bestehen nicht. Die bauliche Situation vor Ort
lasst wertrelevante Abstandsflicheniibernahmen zu Lasten des Bewertungsgrund-
stucks nicht erwarten. Fiir die Bewertung wird deshalb davon ausgegangen, dass
wertrelevante Abstandsflachentubernahmen zulasten des Bewertungsgrundstiicks
nicht bestehen. Eine Auskunft wurde nicht erhoben.

Denkmalschutz

Das Bewertungsgrundstiick ist in der bayerischen Denkmalliste nicht verzeichnet.
Kartierungen hinsichtlich Bau- oder Bodendenkmalern liegen fiir das Bewertungs-
grundstiick im Geoportal Bayern nicht vor. Aufgrund des Baujahrs in Kombination
mit Sanierung, Gebaudeart und Bauweise wird fur die Bewertung davon ausgegan-
gen, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Hochwasser

Im Geoportal Bayern sind ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet oder eine
Hochwassergefahrenflache fur das Bewertungsgrundstuick nicht kartographiert. Eine
Auskunft hierzu wurde nicht eingeholt. Fiir die Bewertung wird zugrunde gelegt,
dass Hochwassergefahr nicht besteht.

Altlasten

Nach Anfrage erteilt das Umweltamt der Stadt Augsburg, Abteilung Boden-
schutz/Abfallrecht die Auskunft, dass zum Flurstiick 574 Gemarkung Lechhausen
konkrete Hinweise auf Altlasten oder Grundwasserverunreinigungen nicht vorlie-
gen. Das Flurstiick wird derzeit nicht im Altlastenkataster der Stadt Augsburg ge-
fuhrt.

Aufgrund von auf Luftbildaufnahmen dokumentierten Kriegseinwirkungen auf das
Grundstiick kann grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass unna-
turliches Bodenmaterial bzw. Auffillungen, die auch schadstoffbelastet sein konnten,
auf dem angefragten Grundstuick angetroffen werden.

Fur die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass Altlasten nicht bestehen.

Vorkaufsrechtssatzungen
Nach Auskunft der Stadt Augsburg besteht eine Vorkaufsrechtssatzung nicht.

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht jedoch ein vertraglich vereinbartes Vor-
kaufsrecht zu Gunsten der Stadt Augsburg.
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4.3 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Mietverhiltnisse

Ein wertrelevantes Mietverhaltnis besteht nach Auskunft zum Bewertungsstichtag
nicht, die Bewertungswohnung ist unbewohnt.

Verwalter

Entsprechend den Vorgaben des Gerichts unterbleibt die Angabe.

Teilungserklarung

Die Teilungserklarung vom 02.02.2000 mit Nachtragen vom 13.04.2000, 17.07.2000,
29.08.2001 und 21.12.2001 wurde eingesehen. Es kommen grundstiicksverkehrsub-
liche Vereinbarungen zum Ansatz.

Der guten Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass It. Anlage Il zur Teilungser-
klarung vom 02.02.2000 (Gemeinschaftsordnung) Instandhaltung, Instandsetzung
oder Erneuerung von Fenstern samt Rollladen oder ihrer Bestandteile dem Son-
dereigentiimer obliegen. Dies gilt auch fur Oberflichenbelage von Balkonen und der
Wohnungseingangstiir.

Protokolle der Eigentiimerversammlung

Eingesehen wurden die Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 03.05.2022,
27.04.2023 und 09.04.2024. Beschlussantrage wurden liberwiegend einstimmig oder
nahezu einstimmig angenommen. Im Jahr 2022 wurde der Erhohung der Garagen-
rucklage auf insgesamt 3.000,00 € nur knapp zugestimmt (die Bewertungswohnung
verfligt nicht Uber eine Garage). Im Jahr 2023 stimmte etwa ein Viertel der anwe-
senden Stimmberechtigten gegen die Dammung der restlichen Kellerdecken in Ho-
he von ca. 37.000,00 €.

Im Protokoll aus dem Jahr 2023 ist unter TOP | I. Verschiedenes — Erneuerung der
AuBenfassade folgendes vermerkt: ,,Die Fassaden insbesondere die Giebelverklei-
dungen entsprechen optisch nicht mehr den Vorstellungen der Eigentimer. Diesbe-
zuglich wird empfohlen, mit einer Sanierung oder anderen Malnahmen abzuwarten,
da nicht vorhersehbar ist, welche neuen Vorschriften seitens der Regierung in den
nachsten Jahren getroffen werden.*

Zum 01.01.2025 wurde die Erhohung der Erhaltungsriicklage flir Wohnungen von
50.000,00 € auf 100.000,00 € mit 47 Ja-Stimmen bei einer Nein-Stimme und einer
Enthaltung beschlossen.
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Nebenkostenabrechnung

Die Abrechnung fiir das Wirtschaftsjahr 2023 (01.01.2023 — 31.12.2023) weist fol-
gende Werte auf:

Umlagefahige Kosten - 1.030,71 €
Nicht umlagefahige Kosten - 369,97 €
Zufiihrung zur Ricklage (Wohnungen) - 446,21 €
Einnahmen 21,42 €
Abrechnungssumme - 1.825,47 €
Hausgeldsoll gem. Einzelwirtschaftsplan (Vorauszahlungen) 1.859,40 €
Ergebnis zum 31.12.2023 (Guthaben) 3393 €

In den nicht umlagefahigen Kosten sind Verwaltergebiihren (Wohnungen) in Hohe
von 221,40 € und Sonderkosten Verwaltung in Hohe von 4,12 € enthalten.

Erhaltungsriicklage

Bestand gesamt per 31.12.2023 565.119,22 €
Ideeller Anteil Sondereigentumseinheit 26 5.043,23 €

Die anteilige Riicklagenausstattung der Eigentumswohnung Nr. 26 wird im Hinblick
auf Zustand und insbesondere Alter des Gesamtobjektes sowie die im Protokoll per
27.04.2023 angedeuteten Fassadenarbeiten als noch angemessen bewertet.

Wirtschaftsplan

Aufgrund der Anhebung der Zufihrung zur Erhaltungsriicklage zum 01.01.2025
wurden zwei Wirtschaftsplane vorgelegt.

Seit 01.01.2024 betragt die monatliche Vorauszahlung 148,06 € (110,88 € Hausgeld
Wohnungen, 37,18 € Rucklage Wohnungen).

Ab 01.01.2025 betragt die monatliche Vorauszahlung 186,98 € (112,61 € Hausgeld
Wohnungen, 74,37 €Riicklage Wohnungen).
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5  Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation

Die konjunkturelle Entwicklung hat sich zu Jahresbeginn leicht belebt. Wachs-
tumsimpulse gingen dabei vor allem witterungsbedingt von den Bauinvestitionen
sowie vom sog. AuBlenbeitrag aus. Der Entwicklung des privaten Konsums bleibt
eher schwach. Am Arbeitsmarkt kam die tbliche Frihjahrsbelebung noch nicht in
Fahrt.

Die Metropolregion Miinchen, zu welcher der Landkreis und die Stadt Augsburg
zahlen, zeichnet sich generell durch ihre Wirtschafts- und Innovationskraft aus. Zu-
sammen mit dem Landkreis Augsburg und dem Landkreis Aichach-Friedberg bildet
die Stadt Augsburg den Wirtschaftsraum A3. Die regionale Wirtschaft ist breit gefa-
chert aufgestellt und national und international gut vernetzt. Bayern wird allgemein
fur seine hohe Lebensqualitat geschatzt. Durch jlngst abgeschlossene oder derzeit
laufende Projekte entwickelt sich Augsburg nachhaltig zu einem attraktiven Stand-
ort. Dies wirkt auch positiv auf den Immobilienmarkt. Die Rahmenbedingungen fir
eine positive zukiinftige Entwicklung der Region scheinen gegeben. Stadt und Kreis
Augsburg gelten als Zuzugsgebiet, auch fiir Einzelpersonen und Familien aus der
Landeshauptstadt.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien hat sich erkennbar eingetribt; einerseits sind
die Finanzierungskosten deutlich gestiegen, andererseits besteht im Hinblick auf die
in unseren Wirtschaftsraum hineinwirkenden Konflikte in der Ukraine und im Na-
hen Osten Unsicherheit ber die kurz- und langfristige allgemeine wirtschaftliche
Entwicklung. Nach den Beobachtungen des Sachverstandigen werden die derzeit
wieder steigenden Vertragszahlen bei Wohnimmobilienverkaufen getragen von au-
Bergewohnlichen und dabei hochpreisigen Objekten, Objekten in stets gesuchten
Lagen und als eher preiswert wahrgenommenen Objekten. Aufgrund der Bewegun-
gen am Energiemarkt und wegen gesetzgeberischer Aktivitaten auf Bundesebene
beeinflussen die Themen Energie und Nachhaltigkeit den Immobilienmarkt derzeit
deutlich.

Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird mit gut bewertet. Grundsatzlich
besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnungen zur Miete, auch in der Lage des
Bewertungsobjekts. Wohnungen mit drei Zimmern bei eher kleiner Wohnflache
treffen regelmaBig auf eine besonders hohe Nachfrage, da durch diese Konstellation
eine okonomische Raumnutzung insbesondere fiir kleine Familien oder auch fir
Paare oder Einzelpersonen mit Homeoffice-Bedarf moglich ist.

Verkauflichkeit

Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes wird mit gut bewertet. Sowohl fur
Eigennutzer als auch Anleger bietet die skizzierte Konstellation von drei Raumen bei
uberschaubarer Wohnflache hohe Attraktivitat. Fir Anleger sind insbesondere die
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unter Vermietbarkeit dargestellten Sachverhalte relevant. Die gute generelle Ver-
kauflichkeit ist zum Stichtag im Kontext der allgemeinen Marktsituation mit vorsich-
tig wiedererwachender Nachfrage zu sehen.

Energieeinsparverordnung

Der vorgelegte Energieausweis enthalt folgende Angaben:

Ausstellungsdatum 15.02.2018

Giiltig bis 15.02.2028

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Gebaudeteil Ganzes Gebaude

Adresse Paul-Reusch-Stra3e 10-12, 86167 Augsburg
Baujahr Gebaude 1956

Baujahr Anlagentechnik 2017

Anzahl der Wohnungen 16

Gebaudenutzfliche (An) 947 m?

Wesentliche Energietrager

fur Heizung und Warmwasser Erdgas H

Liftung Fensterluftung
Anlass der Ausstellung Vermietung/Verkauf

Der Energieausweis wurde auf Grundlage von Auswertungen des Energiebedarfs
erstellt. Die Datenerhebung erfolgte durch den Aussteller.

Der Energieausweis dient ausschlielich der Information. Die Angaben im Energie-
ausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben bezeichneten Ge-
baudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen liberschlagigen Ver-
gleich von Gebauden zu ermoglichen.

Endenergiebedarf dieses Gebaudes: 145,2 kWh/(m?a), Klasse E
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes: 160,8 kWh/(m?a), Klasse F

Empfehlungen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind It. Ener-
gieausweis nicht moglich.

Der vorgefundene energetische Standard ist in den gewahlten Wertansatzen ange-
messen berucksichtigt.

Umsatzsteuer

Bei samtlichen Werten — einschlie8lich der Mieten und Pachten, der Bewirtschaf-
tungskosten, der Vergleichspreise und des Verkehrswertes — wurde zugrunde ge-
legt, dass eine eventuell mogliche Umsatzsteueroption nicht gewahlt wurde. Der
Verkehrswert beinhaltet daher keine Vorsteuer.

Bekannte Werte

keine
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Bei Eigentumswohnungen erfolgt der Preisvergleich auf Basis bekannter Vergleichs-
preise pro Quadratmeter Wohnflache. Deshalb kommt bei Eigentumswohnungen
das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Grundlage hierbei bilden Quadratme-
tervergleichspreise, die den Marktteilnehmern bekannt sind und teilweise von den
regionalen Gutachterausschussen ausgewertet werden. Die Vergleichspreise wer-
den auf die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjektes mittels Anpassungs-
faktoren umgerechnet, so dass beispielsweise die Lage und die Ausstattung ange-
messen berticksichtigt werden.

Ferner kann fir Eigentumswohnungen der Preisvergleich auch auf Basis der Ertrage
erfolgen. Deshalb kommt erganzend das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
Grundlage bilden hierbei die marktiiblich aus der Immobilie zu erzielenden Reiner-
trage, also gemindert um die Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird in einen
auf den Grund und Boden entfallenden Teil (sog. Bodenwertverzinsung), dessen
Zufluss ,,ewig* zugrunde gelegt wird, und in einen auf das Bauwerk entfallenden Teil
(sog. Gebaudereinertrag), der nur bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer flie8t, auf-
geteilt. Die Summe aus Bodenwert und Barwert baulicher Anlagen (Gebaudereiner-
trag multipliziert mit dem Barwertfaktor) ergeben den Ertragswert der Immobilie.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen durch zusatzliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Seite 23 von 41



Sachversténdige Dipl.-Kaufmann (Univ.) Horst Santihanser, zert. Immobiliengutachter

Dipl.-Betriebswirt (FH) Werner Penschke, 6.b.u.v. Sachverstandiger
PenSChke & 86152 Augsburg, Auf dem Kreuz 22, sv@penschke-santihanser.de
Santlha nser Tel. 0821/ 50874060, Fax 50874062 www.penschke-santihanser.de

6.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung des Vergleichspreises

Wohnungseigentum wird in der Regel nach Quadratmeterpreisen gehandelt, so dass
ein mittelbarer Vergleich in Abhangigkeit von der Wohnflache moglich ist. Auf An-
frage stellt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der kreis-
freien Stadt Augsburg verschiedene Vergleichsobjekte zur Verfligung. Nach Angabe
des Gutachterausschusses handelt es sich hierbei um tibliche Wiederverkaufe von
Eigentumswohnungen, d.h. bei den der nachfolgenden Wertermittlung zugrundelie-
genden Kaufpreisen kann angenommen werden, dass sie nicht durch ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Bei mitverkauften Garagen,
Tiefgaragenstellplatzen oder oberirdischen Stellplatzen wurden die Vertragspreise
durch den Gutachterausschuss bereits pauschal preisbereinigt. Auch bei mitverkauf-
tem Inventar oder Zubehor wurde der Vertragspreis entsprechend bereinigt, wenn
diesbezligliche Angaben vorlagen. Die Auswahl der Vergleichsobjekte erfolgte nach
geographischen und kalendarischen Kriterien.

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zwischen
Kaufvertragsdatum der Vergleichsobjekte und dem Wertermittlungsstichtag des
Bewertungsobjektes, sind liblicherweise durch Indexierung zu beriicksichtigen. Die
jeweilige Indexierung wurde von der Darstellung zur quartalsweisen konjunkturellen
Entwicklung der Gebaudefaktoren fiir Wiederverkaufe von Wohnungseigentum im
Immobilienmarktbereich 2023 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der
Stadt Augsburg im Zeitraum 2020 bis 2023 abgeleitet. Die Fortfiihrung der Indexie-
rung fir das Jahr 2024 erfolgt sachverstandig.

Bewertungswohnung und Vergleichswohnungen unterscheiden sich in verschiede-
nen wertbeeinflussenden Ausstattungs- und Zustandsmerkmalen.

Wohnflache

GroBere Wohnungen werden tendenziell eher mit niedrigeren Quadratmeterprei-
sen gehandelt. Dies riihrt zum einen vom niedrigeren Infrastrukturanteil (Bad, Ki-
che) und damit den niedrigeren Herstellungskosten, die auch an nachfolgende Er-
werber weitergegeben werden. Zum anderen sind groBere Wohnungen absolut
hoher im Gesamtpreis und somit fiir eine geringere Anzahl von Interessenten er-
schwinglich. Die Bewertung des Korrekturfaktors erfolgt in Anlehnung an die Fachli-
teratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Koln, 10. Auflage, Sei-
te 1553) und auf Grundlage eigener Erfahrungswerte sachverstandig mit rd. 2 % fur
ca. 10 m?* Wohnflachendifferenz.

Lage im Gebaude

Wohnungen im Erdgeschoss treffen nach meinen Beobachtungen auf weniger Nach-
frage als Wohnungen in oberen Geschossen, es sei denn, Erdgeschosswohnungen
verfiugen Uber Terrasse oder Gartennutzung. Wohnungen ab dem dritten Stock
ohne Aufzug treffen nach meinen Beobachtungen ebenfalls auf weniger Nachfrage,
es sei denn, das Gebaude verfiigt Uber einen Aufzug. Die Bewertung erfolgt in An-
lehnung an die Fachliteratur (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Koln, 10. Auflage, Seite 1553) und auf Grundlage eigener Marktbeobachtung sach-
verstandig.
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Balkon

Wohneigentum, das nicht ber einen Balkon verflgt, trifft nach meinen Beobach-
tungen auf weniger Interesse bei Kaufinteressenten bzw. kann ggf. nur mit einem
Preisnachlass verkauft werden. Wohnungen ohne Balkon verzeichnen einen Nach-
teil in Hohe von 4 %. Die Bewertung erfolgt sachverstandig auf Grundlage eigener
Beobachtung.

Verfiigbarkeit
Wohnungen, die nicht vermietet sind, ermoglichen den sofortigen Selbstbezug oder

konnen zu einem zeitgerechten Mietzins neu vermietet werden. Bei vermieteten
Wohnungen kann dagegen die Verfiigungsmoglichkeit eingeschrankt sein. Fur ver-
mietete VWohnungen wird auf diesen Grundlagen eine Wertkorrektur in Hohe von
5 % sachverstandig bewertet, da die Bewertungswohnung nicht bewohnt ist. Ge-
stutzt wird diese Bewertung durch die Auswertungen dritter Sachverstandigenaus-
schusse; in touristisch gepragten Regionen kann der Wertunterschied groBer ausfal-
len.

Ferner liegen Ausstattungs- und Zustandsmerkmale vor, die bei der Bewertungs-
wohnung und allen Vergleichswohnungen gleich sind oder sachverstandig gleich be-
wertet werden; zu nennen ware hier z.B. die Gebaudenutzung (reine Wohnnut-
zung), das Alter zum Verkaufszeitpunkt und die Lage im Ort. Deshalb unterbleibt
diesbeziiglich eine Darstellung im Tabellenwerk.

Indexierung sowie Bewertungen der Ausstattungs- und Zustandsmerkmale werden
nachfolgend zusammengefasst:

Anmerkung:

Ist eine der Vergleichswohnungen hinsichtlich eines Ausstattungs- und Zustands-
merkmals besser oder teurer als die Bewertungswohnung, wird der Preis der Ver-
gleichswohnung auf die Ausstattung oder den Zustand der Bewertungswohnung
heruntergerechnet, der Anpassungsfaktor ist in diesem Fall kleiner als 1,00. Der
Gesamtanpassungsfaktor ergibt sich als Produkt der merkmalsbezogenen Anpas-
sungsfaktoren.
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Aufgrund der Spannweite der indexierten, angepassten relativen Vergleichspreise
erfolgt die Prufung, ob in der Menge der Vergleichsobjekte ein sog. Ausreifler vor-
liegt. Ein AusreiBer darf fir die Wertermittlung nicht herangezogen werden
(§9 (2) ImmoWertV). Als PrifmafBstab wird die sog. 2-Sigma-Regel zugrunde gelegt.

Als Durchschnitt Uber alle neun Vergleichswohnungen wird ein Quadratmeterpreis
von rd. 3.530,00 € ermittelt. Als Sigma errechnet sich ein Wert von rd. 462,00 €;
daraus leitet sich das Intervall zulassiger Werte von 3.068,00 € bis 3.992,00 € ab.
Dementsprechend werden fiir die Mittelwertbildung die Vergleichswohnungen
Nr. I, Nr. 3, Nr. 5, Nr. 6, Nr. 8 und Nr. 9 herangezogen.

Der relative Vergleichswert der Bewertungswohnung zum Wertermittlungsstichtag
wird begutachtet mit rund 3.650,00 €/ m* Wohnflache.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Grundstiicksverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise berlck-
sichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die augenscheinlich aufgenommenen Schaden und Mangel sind im Rahmen der ge-
wahlten Vergleichsobjekte sowie der bewerteten Anpassungsfaktoren (Vergleichs-
wertverfahren) bzw. der bewerteten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (Ertrags-
wertverfahren) hinreichend berucksichtigt. Eine gesonderte, dariber hinaus gehen-
de Wertkorrektur wird als nicht erforderlich erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Summe 0,00 €
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Sachverstandige

Ermittlung des Vergleichswertes

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

Relativer Vergleichswert  Anzahl
Wohnung Nr. 26 3.650,00 € 62,89 m*> rd. 230.000,00 €

* Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale 0,00 €

= Vergleichswert (gerundet) 230.000,00 €
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6.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV im Schema wie
folgt dar:

n + 1 X 1

H+

Rohertrag, jahrlich

Bewirtschaftungskosten, jahrlich

Reinertrag, jahrlich

Bodenwertverzinsung

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

Beriuicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und dem
Bodenwert des Grundstiicks ohne selbstandig nutzbare Teilflachen. Der Barwert-
faktor errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer. Die
EingangsgroBen fiir das Ertragswertverfahren sind demnach:

Rohertrag, jahrlich,

Bewirtschaftungskosten, jahrlich,
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
Liegenschaftszinssatz,

Bodenwert,

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Rohertrag

Grundlage fur die Bewertung des Rohertrags ist die Wohnflache, die dem vorgeleg-
ten Grundriss entnommen wurde; die Flache des Balkons wurde dabei entspre-
chend den Gepflogenheiten auf dem gewohnlichen Grundstiicksmarkt zu 50 % als
Wohnflache bewertet. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein saniertes Ob-
jekt handelt, kann gemaB meinen Erfahrungen angenommen werden, dass die Fla-
chenmaBe durch seinerzeitiges AufmaB3 ermittelt wurden; ein Putzabzug wird des-
halb als nicht erforderlich erachtet. Ein eigenes Aufmal3 wurde von mir nicht durch-
gefihrt. Es wird zugrunde gelegt, dass die Daten eine fiir die Bewertung hinreichen-
de Genauigkeit besitzen. Abweichungen zum Bestand und Rundungsdifferenzen
konnen auftreten. Die Angaben dienen nur als Grundlage fiir die vorliegende Be-
wertung.

Raum Anr. Breite Lange Flache
Wohnung 26

Schlafen 14,18 m?
Wohnen 17,45 m?
Flur 7,27 m?
Kind 9,67 m?
Bad 570 m?
Kuche 5,62 m?
Balkon 3,00 m?
Summe Wohnung 26 62,89 m?
abz. Putz 0 % 0,00 m?
Wohnflache Wohnung 26 62,89 m?

Der Online-Mietspiegel Augsburg 2023 (Datenerhebung Juni bis Juli 2023, giiltig ab
01.12.2023) gibt als wohnflachenabhangige Basismiete 8,72 €/m? Wohnflache an.

Fur die Bewertungswohnung wird zunachst eine durchschnittliche ortsiibliche Ver-
gleichsmiete von 8,37 €/m?> Wohnflache bei einer Preisspanne (+ 20 %) von
6,70 €/m?* Wohnflache bis 10,04 €/m> Wohnflache ermittelt. Dabei flossen folgende
Merkmale in die Ermittlung ein:
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Merkmal Zu- und Abschlage
Wohnflache rd. 63 m?
Haustyp: Mehrfamilienhaus +0%
Wohnungsausstattung:

- einfacher, seit 2006 nicht modernisierter Bodenbelag
(Dielenholz, Teppich, PVC, Linoleum oder nur Roh-
boden ohne Belag) im Gberwiegenden Teil des
Wohn/Schlafbereiches (-9 %)

- gehobene Kiichenausstattung, das Alter der Kiiche
betragt mehr als 10 Jahre (liegt vor, wenn die von der
Vermieterin bzw. dem Vermieter ohne zusatzlichen
Mietzuschlag zur Verfiigung gestellte Einbaukuche fol-
gende Mindestausstattung enthalt: mindestens zwei
Einbauelektroelemente (z.B. Herd; Gefrierschrank/-
truhe; Kihlschrank; Spiilmaschine), Spilbecken mit
Unterschrank und Kiicheneinbauschranke.) (+6 %)

- Balkon/Loggia ab 2 m? (+2 %) -1 %
Baujahr bis 1949 - 1979 -5%
ModernisierungsmaBBnahmen seit 2006
Modernisierungsgrad | (Warmeerzeuger erneuert, Dammung
der Kellerdecke eingebaut) +2%
Wohnbereich | (Paul-Reusch-StraBe) +0%
Gute Wohnlage (Nahe zu Versorgungseinrichtungen, allge-
meinen Geschaften, durchschnittlicher Gerauschpegel It. Ver-
zeichnis des Mietspiegels) +2%
Summe der Zu- und Abschlage -2%

Im Hinblick auf Modernisierungen lasst der Mietspiegel in seiner Systematik die Be-
rucksichtigung derselben nur zu, sofern sie seit 2006 erfolgt sind. GemaB des vorge-
legten EnergieausweiBBes wurde die Heizung im Jahr 2017 erneuert; It. vorgelegten
Protokollen wurde die Kellerdecke vor wenigen Monaten gedammt. Daruber hinaus
wurden Gebaude und Wohnungen zwischen 2000 und 2002 einer umfangreichen
Modernisierung unterzogen, die im Rahmen des Mietspiegels unbericksichtigt blei-
ben muss. Insbesondere wurden Bad, Tiiren und Fenster erneuert, die Elektrik auf
ein zeitgemaBes Niveau gebracht und Decken und Dachschragen im Zuge des
Dachgeschossausbaus gedammt. Der Zugangsbereich wurde mit neuer Haustiire,
Briefkastenanlage und Tursprechanlage zeitgemaR3 gestaltet.

Sachverstandig und auf Grundlage eigener umfangreicher Erfahrungen wird die
marktubliche Miete fur das Bewertungsobjekt begutachtet mit 9,50 €/m2
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Ermittlung des Rohertrages:

Bereich mtl. jahrl.
Kaltmiete Kaltmiete

Wohnung Nr. 26 62,89 m* x 9,50 €/m?>  rd. 595,00 € 7.140,00 €

Summe 595,00 € 7.140,00 €|

Der jahrl. Rohertrag fur das Bewertungsobjekt wird begutachtet mit 7.140,00 €.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemaf3e Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind
(§ 19 Abs. | ImmoWertV).

Beruicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis,
Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentu-
merseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 (2) ImmoWertV). Die Ver-
waltungskosten decken somit eigene und Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters
oder des Steuerberaters) ab. Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an die Modelpa-
rameter des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg zur Ableitung von Liegen-
schaftszinssatzen (Immobilienmarktbericht 2023).

Verwaltungskosten p.a.
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 rd. 410,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich
aufgewendet werden mussten (§ 32 (3) ImmoWertV). Die Instandhaltungskosten
beinhalten damit auch in geringem Umfang Modernisierungen, die sich im Zuge von
Instandhaltungen ergeben konnen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungs-
werten und in Anlehnung an die Modelparameter des Gutachterausschusses der
Stadt Augsburg zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Immobilienmarktbericht
2023). Ferner flieBt in die Bewertung auch ein, dass eine eher leicht uberdurch-
schnittliche Riicklagenzufiihrung kirzlich beschlossen wurde; die veranschlagten
Instandhaltungskosten weichen deshalb von den Regelsatzen etwas nach oben ab.
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Ermittlung der Instandhaltungskosten

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 62,89 m*> x |500€ = rd. 945,00 €

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbring-
liche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vor-
ubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; sie umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis wird in Abhangigkeit
von Objekttypus und Lage sowie der weiteren Eigenschaften wie folgt bewertet:

Ansatz in % des Rohertrages Mietausfallwagnis p.a.
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 2% aus 7.140,00 € rd. 145,00 €

Betriebskosten (§ 32 (1) ImmoWertV) sind anhand von Erfahrungssatzen zu bewer-
ten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie werden berticksichtigt, soweit sie
nicht ublicherweise auf den Mieter umgelegt werden. Nach den Beobachtungen des
Sachverstandigen werden Betriebskosten teils nicht vollstandig umgelegt.

Betriebskosten p.a.
3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 100,00 €

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

Verwaltungskosten 410,00 €
Instandhaltungskosten 945,00 €
Mietausfallwagnis 145,00 €
Betriebskosten 100,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 1.600,00 €
Bewirtschaftungskosten in %

des Jahresrohertrages 22,41 %

Mit rd. 22 % liegt der Anteil der Bewirtschaftungskosten in einem leicht tiberdurch-
schnittlichen Bereich.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
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Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts,

konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag (...) ergebende Dauer verlangern oder
verkirzen. (§ 4 (3) ImmoWertV).

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer ist auf das rechnerische Baujahr abzustel-
len. Das tatsachliche Baujahr des Gebaudes ist ca. 1960. Das Objekt wurde bis 2002
umfassend saniert. Teilnehmer am gewohnlichen Grundstiicksmarkt vergleichen das
Gebaude deshalb eher mit Gebauden aus den Baujahren etwa Ende der 1980er Jah-
re. Das rechnerische Baujahr wird mit 1989 bewertet. Als Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer fir den vorliegenden Objekttyp werden 80 Jahre zugrunde gelegt.

Zur Plausibilisierung des rechnerischen Baujahres wird auf Il.I 2. Absatz der Anla-
ge 2 zur ImmoWertV abgestellt. Nach der umfangreichen Sanierung wird eine Rest-
nutzungsdauer von ca. 67 Jahren bewertet, darauf aufbauend zum Bewertungsstich-
tag somit rd. 45 Jahre.

Im Hinblick auf den Objekttyp und den vorgefundenen Objektzustand begutachte
ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 45 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
sticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie
sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke abzuleiten (§ 21 (2) Im-
moWertV).

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg veroffentlicht in seinem Immobilien-
marktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fir Sondereigentum in der Gemarkung
Lechhausen. Folgende Zahlen werden angegeben:

Mittel abitae?cdha::g- |. Quartil Median 3. Quarti
Liegenschaftszinssatz (%) 1,43 0,72 0,99 1,46 1,89
Restnutzungsdauer (Jahre) 40 10 31 41 49
Wohnflache (m?) 63 18 51 6l 76
jahrlicher Rohertrag (€) 7.493 2.205 5.859 7.080 9.08I
Kaufpreis/jahr. RoE 30,47 518 26,95 30,03 33,36
tatsachliches Baujahr 1975 16 1969 19774 1987
Bodenwertanteil (%) 33,71 11,08 25,44 33,08 39,75
Kaufpreis (€/m? WF) 3.659 821 3.079 3.516 4.091

Ferner werden Regressionskurven von Detailauswertungen zur Verfligung gestellt.
Hier wird der Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeit zur Wohnflache, zum tatsachli-
chen Baujahr, zur Restnutzungsdauer und zum jahrlichen Rohertrag abgebildet. Ins-
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gesamt kann hier ein Liegenschaftszinssatz von etwa |,50 % abgeleitet werden, was
auch die Positionierung der Bewertungswohnung in vorstehender Tabelle bestatigt.

Auf diesen Grundlagen sowie auf Basis eigener umfangreicher Erfahrung wird der
Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsgrundstiick bewertet mit 1,50%.

Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstickswerten im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg veroffentlicht fir die relevante Bodenrichtwertzone
(1'1657) zum Stichtag 01.01.2022 einen Bodenrichtwert in Hohe von 900,00 €/m? in
erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreiem Zustand. Als weiterer Bewertungspara-
meter wird eine wertrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ) von 0,8 angegeben.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone wird als
durchschnittlich bewertet, d.h. es gibt Grundstiicke mit Lagevorteilen und Grund-
sticke mit Lagenachteilen gegeniiber dem Bewertungsgrundstuick. Eine lagebezoge-
ne Anpassung des Bodenrichtwertes wird daher als nicht erforderlich erachtet.

Der dokumentierte Bodenrichtwert bezieht sich auf ein MaB der baulichen Nut-
zung, dargestellt als wGFZ, von 0,8. Fir die wGFZ des Bewertungsgrundstiicks
wurde ein Wert von rd. 0,7 ermittelt. Der Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg stellt fir entsprechende Anpassun-
gen sog. WGFZ-Umrechnungskoeffizienten zur Verfigung. Aus den wGFZ-
Umrechnungskoeffizienten fur Wohnbauland (Geschossbauflichen und Mischnut-
zung) wird als Anpassungsfaktor ein Wert von 0,93 abgeleitet.

Zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Wertermittlungs-
stichtag sind etwas mehr als 28 Monate vergangen. Nach meinen Beobachtungen
bestand Uber diesen Zeitraum insgesamt eher eine Seitwartsbewegung mit einer
geringen Steigerung. Sachverstandig wird eine Indexierung von insgesamt rd. 5 %
bewertet.

900,00 €/m*>  x 1,00 X 0,93 X 1,05 = 878,85 €/m?

Der relative Bodenwert wird bewertet mit 880,00 €/m?2.

Auf Grundlage der Miteigentumsanteile wird der Bodenwert wie folgt ermittelt:

Anteiliger Bodenwert der Eigentumswohnung Nr. 26
12976 m* x 8,71/1000 MEA X 880,00 €

99.458,44 €

Bodenwert (gerundet) 99.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Grundsticksverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise bertick-
sichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Hierzu wird auf die diesbezlglichen Ausfiihrungen im Vergleichswertverfahren ver-
wiesen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €
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Ermittlung des Ertragswertes

+ 1 X

H+ 1

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

Rohertrag, jahrlich 7.140,00 €
Bewirtschaftungskosten, jahrlich 1.600,00 €
Reinertrag, jahrlich 5.540,00 €
Bodenwertverzinsung (99.000,00 € / 1,50 %) 1.485,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 4.055,00 €
Barwertfaktor (1,50 % / 45 Jahre) 32,5523
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen rd. 132.000,00 €
Bodenwert 99.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 231.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Ertragswert (gerundet) 230.000,00 €
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7  Bemessung des Verkehrswertes

7.1 Definition

Der Verkehrswert ist in §194 Baugesetzbuch definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert ist somit als Prognose des wahrscheinlichsten Preises bei einem
verkehrsgewohnlichen Verkauf in angemessener Zeit zu sehen.

7.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Zur Bewertung der 3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26 mit Balkon und Kellerab-
teil wurden das Vergleichs- und das Ertragswertverfahren angewandt. Den Verfah-
ren liegen marktkonforme, im Detail erlauterte Ansatze zugrunde. Die Ergebnisse
der Verfahren sind insofern marktkonform und bedurfen grundsatzlich keiner wei-
teren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zum gleichen Ergebnis. Beiden Verfahren liegt eine gute
Datenbasis zugrunde. Fir die Bemessung des Verkehrswertes orientiere ich mich
entsprechend den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt am Vergleichswertver-
fahren.
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7.3 Ergebnis

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2024 wie folgt ermittelt:

86167 Augsburg-Lechhausen, Paul-Reusch-StraBBe 12

8,71/1000 MEA an dem vereinigten Grundsttick Flursticke Nr. 571/1, 573 und 574
verbunden mit dem Sondereigentum an der

3-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 26

mit Balkon und Kellerabteil

Verkehrswert 230.000,00 €
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8  Schlussbemerkungen

Der oben angegebene Verkehrswert ist reell und angemessen, unterliegt aber den
allgemeinen wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage.

Das Gutachten des Sachverstandigen ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und
darf nur fir den Zweck, der im Vertrag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine —
auch auszugsweise — Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens
fur andere als im Vertrag bzw. im Gutachten angegebene Zwecke, sowie eine Wei-
tergabe an Dritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen Genehmigung des
Sachverstandigen.

Vervielfaltigung und Verwendung durch Dritte ist nicht zulassig. Schlusse konnen
von Dritten nicht gezogen werden.

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten be-
ruhen — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder sein Erfiillungs-
gehilfe die Schaden durch eine vorsitzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die der Sachverstandige bei der Vor-
bereitung seines Gutachtens verursacht hat sowie fur Schaden, die nach erfolgter
Nacherfillung entstanden sind. §639 BGB bleibt unberihrt. Alle dariiberhinausge-
henden Schadenersatzanspriche werden ausgeschlossen. Eine Haftung gegentiber
Dritten ist in jedem Falle ausgeschlossen.

Die Aktualitat des zur Verflgung gestellten Grundbuchauszuges und die Richtigkeit
hinsichtlich Wirtschaftsart, Lage und GroB3e werden vorausgesetzt und sind Grund-
lage des Gutachtens. Eventuell vorhandene Grundakten wurden nicht eingesehen.
Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berticksichtigen. Andere als im Gutachten aufgefiihrte Rechte und
Belastungen sind nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung nicht beriick-
sichtigt.

AuBerungen und Auskiinfte von Auftraggeberseite, Eigentiimern, Mietern und
Amtspersonen konnen gemaB geltender Rechtsprechung nicht als verbindlich be-
trachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskiinfte in dieses Gutachten iibernimmt
der Sachverstandige keine Gewahrleistung.

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare Ausstattungsmerkmale und Zustande,
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur die liberwiegen-
den Bauteile beschrieben. Angaben iiber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche
Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von
Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen.

Eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte
nicht. Sofern im Gutachten Angaben liber Kosten von BaumaBnahmen oder Wert-
minderungen wegen Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf
uberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung ge-
sundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen technischer oder
sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Soweit im Gutachten nichts
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anderes angegeben ist, wird dieser Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass dies-
beziiglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.

Verdeckt liegende Bauteile konnten nicht untersucht werden. Insbesondere konnten
nicht die Funktion der Installation, der Abwasserleitung, sowie der Anschluss an die
Ortskanalisation uberprift werden.

Fur augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Konstruktion, an
Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchung zu prifenden
Bauteilen, kann nicht gehaftet werden.

Es kann keine Aussage Uber evtl. vorhandene Altlasten bezlglich Baustoffen getrof-
fen werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vorhandene Kontaminationen
nicht untersucht. Diese Wertermittlung beruht auf der Annahme eines schad-
stofffreien Objektes. Zu einer evtl. vorhandenen gesundheitlichen Gefahrdung kann
keine Aussage gemacht werden.

Eine lagelibliche Baugrundsituation wurde insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende ver-
tiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und ahnliches) wurde nicht geprift. Es wurde ungepruft unter-
stellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung
der baulichen Anlagen gegeben ist.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche offent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebiihren und ahnliches, das moglicherweise
wertbeeinflussend sein kann, erhoben und bezahlt sind. Ebenso wird ungepriift un-
terstellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch Angemessenheit der Hohe der Versicherungs-
summe.

Zur Einhaltung brandschutztechnischer Bestimmungen und beziiglich eventuell vor-
liegender Auflagen und deren Einhaltung kann keinerlei Aussage getroffen werden.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und
frei von jeder Bindung oder personlichem Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Aufgestellt:

Augsburg, den 22. Juli 2024
Der Sachverstandige

Im Original gestempelt und unterzeichnet.
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Legende zur Flurkarte ..‘
8 || AN

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgrenze Grenze der Gemarkung
3285 Flurstiicksnummer Grenze der Gemeinde
28/3 ;
Zusammengehorende Flurstlcksteile g::z: g:i l:?;i(sjfkr:::ssmdt
T—T
——————— Nicht festgestellte Flurstliicksgrenze
o—_ Abgemarkter Grenzpunkt Tatséichliche Nutzung
Grenzpunkt ohne Abmarkung |:| Wohnbaufliche, Fliche gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung
R Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
— nicht zu spezifizieren
|:| Industrie- und Gewerbefldche
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung E Landwirtschaft E Landwirtschaft
Ackerland Grinland
Bodenordnungsverfahren |:| StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz
Gebidude Wald Geholz
Wohngebaude = ) . /7 Stehendes
- FlieBgewasser \7:\7/ Gewdsser
|:| Gebéude fiir Wirtschaft oder Gewerbe |:| Unkultivierte Hafenbecken
Flache
Umspannstation E Sumpf Moor
Gebaude fiir 6ffentliche Zwecke Spielplatz / ;
] @ | wisnar
- Gebé&ude mit Hausnummer Flugverkehr / Parkplatz
Segelfluggelande
Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebaude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplatz Park
bzw. noch nicht gebaut
Geodatische Grundlage Hinweis
mtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale nsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter
Amtliches L f ist d [tweite Uni | U fuhrliche L de finden Si
Transversale Mercator-System — UTM https://www.geodaten.bayern.de/flurkarte/legende.pdf
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80 oder schnell und einfach mit unserem
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33; QR-Code
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fiihrender
Zonenangébe . Ein Service der
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aquator) K
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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