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Verkehrswertgutachten
-i.5.d. § 194 BauGB -

Grundbesitz: BranderstralRe 36, 86154 Augsburg
Wohnungsgrundbuch von Augsburg, Blatt 67034

121,27/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Augsburg,
Flurstlick 4480/8, Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 gemafl Auf-
teilungsplan

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025

Qualitatsstichtag: 24.06.2025

Verkehrswert: 161.500 € (inkl. 5% Sicherheitsabschlag)
Umfang: 64 Seiten inkl. Anlagen

Ausfertigungen: 3x Auftraggeber, 1x Akten des Verfassers

Hinweis: Es konnte keine Innenbesichtigung vorgenommen werden.
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Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaft:

Objektart:
Wertermittlungsstichtag:
Altlasten:
Denkmalschutz:
Baujahr / RND:
Gebéaudezustand:
Modernisierungszustand:
Vermietungszustand:
Wohn-/Nutzflache:

Sonstiges:

Amtsgericht Augsburg
Zwangsversteigerung

BranderstralRe 36, 86154 Augsburg
Eigentumswohnung

24.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1900 / 25 Jahre

Unterdurchschnittlich / Modernisierungsbedurftig
Keine wesentlichen Modernisierungen
Unbefristet vermietet

rd. 55 m? Wohnflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Ertragswert

Gebaudefaktor
€/m? WoFI.

Verkehrswert
(inkl. 5% Sicherheitsab-

Vergleichswert

(maRBgebliches

47.300 € 160.000 €

Verfahren)
170.000 €

schlag)

161.500 € rd. 2.950 €/m?

(3.104 €/m2)
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1. Allgemeine Angaben
Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

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

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Eigentumswohnung
BranderstralRe 36, 86154 Augsburg

Amtsgericht Augsburg

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Schaezlerstrale 13

86150 Augsburg

Anonym

K 21/25

25-G-04039
Zwangsversteigerung
15.04.2025
24.06.2025
24.06.2025

Beschllsse des Amtsgerichtes Augsburg vom 18.03.2025 und
15.04.2025
Auftragsschreiben  des
15.04.2025

Amtsgerichtes  Augsburg vom

Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom 18.05.2025

Grundbuchauszug vom 06.05.2025
19.03.2025)

(zuletzt geandert am

Liegenschaftskarte (1:1000) vom Mai 2025

Teilungserklarung vom 14.05.2020 inkl. Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung und Aufteilungsplanen

Schreiben zur Sonderumlage (Dachreparatur) vom 11.03.2024
Beschlusssammlung

Hausgeldabrechnung 2024

Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025

Protokolle der Eigentimerversammlungen der Jahre 2023,
2024 und 2025

Energieausweis vom 13.11.2018

Abgeschlossenheitsbescheinigung inkl. Aufteilungsplan vom
26.02.2020

Seite 4 von 64



K 21/25
Eigentumswohnung, Branderstralte 36, 86154 Augsburg

Rechtsgrundlagen:

Grundrisse, Schnitt, Wohnflachenberechnung, Geschoss-
flachenberechnung, ohne Datum

Mietvertrag vom 16./21.08.2021
Altlastenauskunft der Stadt Augsburg vom 14.05.2025

ErschlieRungsbeitragsauskunft der Stadt Augsburg vom
05.05.2025

Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 01.01.2024

Immobilienmarktbericht Bayern 2024; Herausgeber: Oberer
Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Freistaat Bayern

Auskunft aus der Kaufpreissammlung Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
vom 08.07.2025

Immobilienmarktbericht Stadt Augsburg 2024; Herausgeber:
Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

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 - BauNVO

(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
(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 geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

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

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

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundséatzlich gemafll der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
simmobilienwertermittlungsverordnung 2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgelést hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse 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
Gutachterausschussen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer kdnnen dahingehend
auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

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 Grundstuicks-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 Grundstlickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschaftsverkehr 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
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitdtserwdgungen abgeleitet werden muss.
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Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

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

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

24.06.2025 (12:00 Uhr — 12:25 Uhr)

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachver-
stdndigen keine Innenbesichtigung der bewertungsgegen-
standlichen Eigentumswohnung durchgefihrt werden.

Maximilian Zéller (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung 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 Sachverstiandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fur nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fur Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schéadlinge,
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
Ausfuhrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den dblichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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2. Grundbuchdaten (Wohnungsgrundbuch)

Auszug vom:

Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:

Grundbuchblatt:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentiimer:

Abt. ll, Lasten und
Beschrankungen:

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

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Hinweis zu Abteilung II:

Aufteilung nach § 8 WEG:

06.05.2025

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird unterstellt, dass zwischen
dem Datum des vorliegenden Grundbuchauszuges und dem Wert-
ermittlungsstichtag keine Anderungen vorgenommen wurden.

Augsburg

Augsburg

67034

Lfd. Nr. | Flur | Flurstiick | Lage / Wirtschaftsart Fliche

1 - 4480/8 Branderstralle 36 260 m?
Gebaude- u. Freiflache

Es handelt sich um einen 121,27/1.000 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 1 gemaR Aufteilungsplan.

Anonym

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Abteilung Ill beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszugs, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug enthommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstlcksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uberschlagig plausibilisiert.

Die in Abt. Il eingetragenen Belastungen bleiben bei der
Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
grundsatzlich  auler Betracht. Sie werden nach den
Zwangsversteigerungsbedingungen entweder (i) durch den Zuschlag
untergehen (§ 91 Abs. 1 ZVG: ,erléschen®) oder (ii) fortbestehen.

Belastungen der Abt. Il haben in der Regel eine Einschrankung oder
eine Leistungsverpflichtung aus der Immobilie zum Inhalt. Je nach
deren Umfang mindern diese teilweise den Wert der Immobilie. Dieser
(negative) Wert ist in der Zwangsversteigerung bei der Ermittlung des
Immobilienverkehrswertes nicht zu beriicksichtigen.

Gemal Teilungserklarung (UR-Nr. 1830 F / 2020) vom 14.05.2020
wurde der Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in
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der Weise aufgeteilt, dass sieben Eigentumswohnungen und zwei
Teileigentumseinheiten mit in Summe 1.000 Miteigentumsanteilen
gebildet wurden. Das Verhaltnis der Wohnungs-/Teileigen-
tumseigentimer untereinander bestimmt sich dahingehend nach den
Bestimmungen des WEG.

In der Teilungserklarung sind folgende wesentliche Bestimmungen
vorhanden:

- Die Kostenverteilung von Lasten am Gemeinschaftseigentum
erfolgt nach dem Verhaltnis der baurechtlich zur Wohnnutzung
und/oder gewerblichen Nutzung genehmigten Flachen.
(Heizung und Warmwasser zu 70% nach Verbrauch und zu
30% nach beheizbarer Wohn-/Nutzflache, Kaltwasser zu
100% nach Verbrauch, Verwalterkosten nach Einheit)

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

- Die Stimmrechte der Eigentiimer richten sich nach dem
Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinig und entsprechende Aufteilungs-

plane lagen dem Sachverstandigen vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das Sondereigentum entsprechend begriindet wurde.
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3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1  Makrolage

Bundesland:
Landkreis/Stadt:
Stadtteil:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende groRere Stadte:
Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

“der Donau

Bayern
Kreisfreie Stadt Augsburg
Oberhausen

Rd. 303.000 Einwohner (Stand: 30.09.2024)
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung +8,1 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Stadt Augsburg:

Jleichte Chancen“ (bundesweiter Rang 119 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

7 ,Grolistadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik® (gem. Wegweiser Kommune)
Oberzentrum

Munchen (82 km), Ingolstadt (86 km), Ulm (81 km)
96,8 (Deutschland = 100)

6,7 % (Stadt Augsburg, Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 05/2025)
6,2 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 05/2025)

ErschlieBung durch die Autobahn A8 sowie die Bundesstralien
B2, B17 und B300.

Anbindung an das uberregionale/bundesweite Schienennetz
durch den Hauptbahnhof Augsburg.

Innerértliche ErschlieBung Gberwiegend 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 Universitat Augsburg gehdéren zu den
gréflten Arbeitgebern.
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Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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3.1.2 Mikrolage

Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

x VNN o
= Augs'burg- Platz

=4, Oberhausen
AREAT

l Laa‘uJ'.‘ugtsu
————3 [

Sadfbl‘fgs[(
"

Weldishoferstr

nohlstr,
I
|

Mikrolage (Bildquelle: www.open

stréetmap.org/copyright) -

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Oberhausen.
In der direkten Umgebung befinden sich lberwiegend Mehr-
familienhauser und vereinzelt Gewerbeimmobilien in offener
Bauweise

Offentliche Parkmdglichkeiten in der Umgebung sind begrenzt.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: ca. 0,2

Grundschule in km: ca. 0,8

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 1,5
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 0,8
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 0,8

Geschéaften des taglichen Bedarfs in km: ca. 0,3 (Netto), ca. 0,9
(REWE)

gréBeren Einkaufszentrum in km: ca. 2,2 (Helio)
Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 0,3 (Apotheke und
Allgemeinmediziner/in)

Klinikum in km: ca. 3,2 (Universitatsklinik Augsburg) oder ca.
2,5 (Klinik Vincentinum Augsburg)
OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in
Oberhausen)

Stadtzentrum in km: ca. 2,5 (Rathaus Augsburg)
Autobahnanschluss in km: ca. 4,5 (A8)

ICE - Bahnhof in km: 2,5 (Augsburg Hauptbahnhof)
Flughafen in km: ca. 90 (Flughafen Miinchen).

km: 0,2 (Bahnhof

Augsburg verfligt Gber ein breit gefachertes Freizeit- und Kultur-
angebot. Das gastronomische Angebot ist als umfangreich zu
bewerten.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der ,Brander-
stral3e”, die relativ wenig befahren werden.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem StralRenverkehr.
Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem geringen
Bereich.
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3.1.3

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Gut bis sehr gut
Gut bis sehr gut

Einfach bis mittel

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2023, Abruf am 12.06.2025
Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 12.06.2025
Bayerisches Landesamt fur Statistik, Abruf am 12.06.2025

Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 12.06.2025

OpenStreetMap, Abruf am 12.06.2025

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 12.06.2025
Marktbericht 2024 Wohnimmobilien in Augsburg, Von Poll Immobilien

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie:
Grundstuicksgrofie:
Grundstiicksgestalt:
Grundstiickstiefe / StraBenfront:
Eckgrundsttick:

Grenzverhéltnisse:

Ausrichtung:

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung:

Strallenart und -ausbau:

Versorgung- und Abwasser:

weitgehend ebenerdig

260 m? - gemal Grundbuch
unregelmafig
ca.22,5m/10m

Nein

Es besteht Grenzbebauung in Ost- und Westrichtung.
Ein Uberbau kann dahingehend nicht ausgeschlossen werden.

Nach Norden

Das Grundstuick wird von der Branderstraf’e aus erschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass die ubrige Erschliefung
(z.B. Wasser, Energie und Abwasser) ebenfalls Uber die
Branderstral3e erfolgt.

Anliegerstralie

StralRe voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Pflaster befestigt
Strallenbeleuchtung ist vorhanden

Trinkwasseranschluss,

Stromanschluss (Erdkabel),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Erdgasanschluss (Annahme),

Anschluss an zentralen Abwassersammler.
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3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen bezlglich sonstiger schadlicher Boden-
veranderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Augsburg vom 14.05.2025 bestehen keine Eintragungen im
Altlastenkataster. Es ergehen folgenden Zusatzinformationen:

Laut den dem Umweltamt vorliegenden historischen Karten (seit 1808) sowie den nachfolgenden
amtlichen Stadtplanen und Luftbildaufnahmen liegt das Grundstlick ab mindestens 1808 unweit vom
Hettenbach und wurde bis mindestens 1874 landwirtschaftlich genutzt. Ab mindestens 1920 ist eine
Bebauung auf dem Bereich zu erkennen. Ein Gebaudebestand ist ab mindestens 1943 bis heute auf
dem Grundstuick auszumachen. Die restliche Freiflache bleibt im Laufe der Zeit augenscheinlich zum
Teil mit Grin und Baumen bedeckt.

Auf dem Luftbild von 1945 sind keine offensichtlichen Kriegseinwirkungen auf dem Bereich erkennbar.

Aufgrund des Bachlaufs kann grundsatzlich nicht vollstindig ausgeschlossen werden, dass
unnatirliches Bodenmaterial bzw. Auffillungen, die auch schadstoffbelastet sein konnten, auf dem
angefragten Grundstiick angetroffen werden.

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

Bodenverhiltnisse

Im Rahmen der Wertermittiung 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 Bewertungsgrundstuick
nicht im Bereich bergbaulicher Einflisse befindet.

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

Hochwasserrisiko / Starkregengefdhrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschéatzt:
mittel

3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist im regionalen Flachennutzungsplan
als Gemischte Bauflache (gem. § 1 Abs. 2 BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
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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 Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die
nahere Umgebung kann grob wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise
Max. Anzahl Vollgeschosse: [l

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

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende o6ffentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fir Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrage nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrage) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstéandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg vom 05.05.2025 sind keine
ErschlieBungsbeitrage oder sonstige Beitrage 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 erschliefungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

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

Denkmalschutz

Eine Online-Abfrage Uber den Bayerischen Denkmal-Atlas ergab fur den Wertermittlungsgegenstand
keine Eintragung in der Denkmalliste.

Im Rahmen vorliegender Wertermittlung wird unterstellt, dass das bewertungsgegenstandliche Objekt
— weder ganz noch teilweise — in der Denkmalliste eingetragen ist.
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Baulasten

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

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstelit.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstlicks dar. Der Eigentiimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniiber der
Baubehdrde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begiinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.
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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 Immobilie ist vermietet.

Im Falle einer Vermietung kann diese bei vorliegendem
berechtigtem Interesse i.d.R. durch das Sonderkiindigungsrecht
des Erstehers gem. § 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden.

Der Mietvertrag liegt vor mit folgenden wesentlichen Konditionen:

Mietvertragsbeginn: 01.09.2021

Laufzeit: Unbefristet

Nettokaltmiete: 500 € p.M. (entspricht rd. 9,14 €/m? WoFI)
NK-Vorauszahlung: 180 € p.M. (gem. Inbesitznahmebericht)

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

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

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten auf3erhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung 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 unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Aufienanlagen 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 Ublichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieRende Aufzahlung der baulichen Details.

Im Rahmen des Ortstermins konnte keine Innenbesichtigung der bewertungsgegenstandlichen
Eigentumswohnung durchgefihrt werden. Dahingehend beruht die nachfolgende Baubeschreibung
teilweise auf Annahmen und erhebt ausdriicklich keinen Anspruch auf Korrektheit/Vollstandigkeit.

5.2 Baubeschreibung

5.21 Gemeinschaftseigentum

Art des Gebaudes: Wohn- und Geschéaftshaus / Mehrfamilienhaus

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Oberge-
schoss, 3. Obergeschoss, Dachgeschoss

Wohneinheiten: 7
Baujahr / Historie: Ca. 1900 (gem. Energieausweis)
Nutzung: Wohnnutzung

Konstruktionsart / Bauweise: Massivbauweise
Dachgeschoss vollstandig ausgebaut/nutzbar

Fundamente: Streifenfundamente (Annahme)

Keller / UG: vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Fassade: Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich

Winde: Auflenwande — massives Mauerwerk
Innenwadnde — weitgehend tragende Innenwédnde in massiver
Ausfihrung (Annahme)

Geschossdecken: Holzbalkendecken bzw. Betondecke (KG)

Hauseingang: Hauseingangstiire aus Holz mit Einfachverglasung
zentraler Hauseingang
Gegensprechanlage vorhanden

Dach: Form: Satteldach mit Zwerchhaus
Konstruktion: Kehlbalkendach (Annahme)
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Treppenhaus / Flur / Aufzug:

Elektroinstallationen:
Sanitédrinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

Gemeinschaftsrdaume:

AuBenanlagen:

Modernisierungen:

Baumaéngel / Bauschéaden:

Dacheindeckung aus Tonziegeln
Dammung: Keine Angabe
Dampfsperre: Keine Angabe

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen
Zweispanner
Aufzug nicht vorhanden

einfache Ausstattung
einfache Ausstattung

Unterschiedliche Warmeerzeuger / Erdgasheizung,
Warmwasserversorgung: dezentral

Fahrradkeller

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

Wesentliche bauliche Aufienanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang befestigt (betoniert)

- Einfriedung: Holzzaun bzw. Maschendrahtzaun
- Holzverschlag (mutmaRlich fir Gartengerate)

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

Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden augenscheinlich lediglich
geringfiugige Modernisierungen durchgefihrt.

Wesentliche Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- Partieller Bereich an der Frontfassade (ehem. Laden-
einheit im EG) nicht fertig verputzt bzw. noch nicht farblich
endbehandelt.

- Partielle Verfarbungen/Algenansatze/Abwitterung  der
Fassade insb. im Sockelbereich

- Teilweise mechanische Beschadigungen am Putz (z. B.
an den Laibungen/Fensterbereichen)

- Feuchteschaden an der Decke unterhalb des Daches des
Treppenhauses

- Feuchteschaden an den AuRenwanden im Keller

- Tiw. Putzabplatzungen/Rissbildungen in der Kellerdecke

Kleinere Instandhaltungsriickstdnde finden in der Wahl der
Wertermittlungs-parameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Berlcksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschaden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.
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Energetischer Zustand:

Beurteilung des baulichen
Zustands:

WEG-Verwaltung:

WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen:

Hausgeld:

Hinweise:

Eine Haftung des Sachverstidndigen 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 fur
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grof3teil
der Anforderungen erst bei baulichen MaRnahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Gebaude, die unter Einsatz von
Energie beheizt oder gekihlt werden, wobei ein Mindestanteil
erneuerbarer Energien eingesetzt werden soll.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebadudes und liefert einen Anhaltspunkt fir
zukinftige Heizkosten.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag vor. Dieser
besitzt Giltigkeit bis zum 12.11.2028. Der Endenergieverbrauch
bei 177 kWh/(m?-a) und liegt damit im Bereich ,nicht wesentlich
modernisiert".

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

Die Aulenanlagen erwecken einen insgesamt
unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Immobilienservice Oswald Hausverwaltungs GmbH
Siemensstralle 4, 86356 Neusal

WEG-Protokolle wurden fur diese Bewertung aus den Jahren
2023, 2024 und 2025 =zur Verflgung gestellt. Grolere
Sonderumlagen sind nicht besprochen/beschlossen worden.

Die H6he der Instandhaltungsricklage lag zum 31.12.2024 gemaf
zur Verfligung gestellter Informationen durch die WEG-Verwaltung
bei 18.647,87 €, davon entfallen anteilig (gem. Miteigentumsanteil)
ca. 2.086,67 € auf das Bewertungsobjekt.

340 € (gem. Inbesitznahmebericht / Wirtschaftsplan 01.01.2025 —
31.12.2025), davon 62,63 € Instandhaltungsriicklage

Dem Sachverstdndigen konnten keine Baugenehmigungen,
Bauantrage etc. zur Verfigung gestellt werden. Es lagen
genehmigte Aufteilungsplane vor.

Eine Prufung 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 Nr. 1)

Art/Typ:

Wohnflache:

Etage:

Raumaufteilung, Belichtung

und Besonnung:

(gem. vorliegendem Grundriss)

Decken / Deckenhohe:
Wande:
FuBboden:

Tiren:

Fenster:

Beluftung:

Heizung:
Sanitdrinstallationen:
Elektroinstallationen:
Balkon:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:

Modernisierungen:

Baumaéngel / Bauschéaden:

Zubehor:

Ausstattungsstandard:

2-Zimmer-Wohnung

rd. 55 m2 Wohnflache

Hinweis: 0.g. Flachenangabe ist ohne exakte Vermessung nicht
als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungs-
verlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fur
diese Marktwertermittlung bestimmt. Eine Innenbesichtigung war
in vorliegendem Fall nicht mdglich. Seitens des Sachverstandigen
wird keine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenangabe Uber-
nommen.

EG

Diele, WC, Badezimmer, Kiiche, Wohnzimmer und Schlafzimmer
(gefangener Raum)

Belichtung/Besonnung: mittel (Annahme)
Anzahl und GréRe der Fenster durchschnittlich

Grundrissgestaltung zweckmaRig
Unbekannt
Unbekannt
Unbekannt

Wohnungseingangsture aus Holz (einfache Art)
Innenttren: Unbekannt

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach)
keine Rollladen vorhanden

manuell Gber Fenster

Unbekannt (Annahme: Gasetagenheizung)
einfache Ausstattung (Annahme)

einfache Ausstattung (Annahme)

Nicht vorhanden

ca. 11 m? Kellerraum
Unbekannt
Unbekannt
Unbekannt

Unbekannt
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Hinweis: Der Eingangsbereich der bewertungsgegenstandlichen Eigen-
tumswohnung stellt sich abweichend zum vorliegenden
Aufteilungsplan dar. Siehe auch Anlage 3/ 4.

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 séamtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher  sowie  privatrechtlicher  Vorgaben
ausgegangen.

Seite 21 von 64



K 21/25
Eigentumswohnung, Branderstralte 36, 86154 Augsburg

6. Flachenermittilung

6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021. Fir die Ermittlung der Brutto-
Grundflache ist grundsatzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF kann punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher nur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundflachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu berlicksichtigen. Balkone, auch sofern tiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbéden, Kriechkeller, ausschlieBlich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen Uber abgehangten Decken) gehéren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte Hohe von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und MaBangaben:
Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen ermittelt. Die Verwendung der Flachen ist ausschlieBlich fiir diese Wertermittlung bestimmt.

KG: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 mx 13,32 m = 142, 30 m?
EG: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 mx 13,32 m = 142, 30 m?
1. OG: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 mx 13,32 m = 142, 30 m?
2. 0G: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 mx 13,32 m = 142, 30 m?
3. OG: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 mx 13,32 m = 142, 30 m?
DG: 1,78 mx 3,54 m+ 10,21 m x 13,32 m = 142, 30 m?

853,80 m?

6.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohnflache wurde dem vorliegenden Aufteilungsplan entnommen.

EG, Whg. 1

Diele 8.21 m*
we. 2.89 m?
Bad 8.54 m?
Kache 11.92 m?
Wohnen 12,59 m?
Schiafen 12,54 m?

Whg. 1 WFL ges. 54.69 m?

Hinweis/Klarstellung:
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Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiuhrt werden. Dahingehend konnte kein Abgleich zwischen
vorliegendem Grundriss und der tatsdchlichen Raumaufteilung erfolgen. Samtliche Flachenangaben
sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fiir Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungs-
verlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieBlich fiir diese Marktwertermittlung bestimmit.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Geschoss-/ Vollgeschossdefinition gemaR Landesbauordnung: Art. 2 Abs. 5 der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung der BayBO. Diese Vorschrift gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO nach aktueller Fassung
auch weiterhin, mit der Ausnahme, dass das Kellergeschoss im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen muss (Art. 2 Abs. 7 Satz 1 BayBO).

sVollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelande-
oberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine H6he von mindestens 2,30
m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m [neu 1,40 m] hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache.*

Vollgeschossprifung

Kellergeschoss > Kein Vollgeschoss
(unterirdisch)
Erdgeschoss Tats. Hohe > 2,30 m > Vollgeschoss
1. Obergeschoss Tats. Hohe 2 2,30 m > Vollgeschoss
2. Obergeschoss Tats. Hohe 2 230m > Vollgeschoss
3. Obergeschoss Tats. Hohe > 2,30 m -> Vollgeschoss
Dachgeschoss* Tats. Hohe 2 230m -> Kein Vollgeschoss
> 4 Vollgeschosse
*(Nicht 2/3 des darunter liegenden Geschosses)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Bebaute Grundflache 142,3 m?
Grundstucksflache 260 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 142,3 m? / 260 m? > 0,55
Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Geschossflache 569,2 m?
Grundstucksflache 260 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 569,2 m? / 260m? > 2,2

Wertrelevante Geschossflachenzahl gem. § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wird beim Mal3 der baulichen Nutzung auf das Verhéltnis der Fldchen der Geschosse zur
Grundstiicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den
planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvorschriffen abweichend bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend, so sind
zur Ermittlung dieses Mal3es die Fldachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht
ausbaufédhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AulBenmallen zu beriicksichtigen. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten
im Mittel mehr als 1,40 Meter (lber die Geldndeoberfliche hinausragen; § 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbauféhige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Fldche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
berticksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
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Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéltnis
der Fldchen der oberirdischen Geschosse zur Grundstiicksflache ist die wertrelevante
Geschossfladchenzahl (WGFZ). § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wertrelevante Geschossflache 675,9 m? (EG, 1. OG, 2. OG, 3. OG und 75 % DG)
Grundsticksflache 260 m?
WGFZz 675,9 m? / 260m2 > 2,6
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage'23#4°36.7.8.9,10

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland bleibt im Frihjahr 2025 angespannt. Laut der
Konjunkturprognose Friihjahr 2025 des ifo Instituts befindet sich die deutsche Volkswirtschaft weiterhin
in einer Phase nur schwachen Wachstums. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) soll im
laufenden Jahr lediglich um 0,2 % gegentber dem Vorjahr zulegen. Im Vergleich zur Winterprognose
2024 stellt dies eine Abwartskorrektur um 0,2 Prozentpunkte dar. Fir das Jahr 2026 halt das ifo Institut
an seiner bisherigen Prognose eines moderaten Wachstums von 0,8 % fest. Die weiterhin hohe
Unsicherheit hinsichtlich wirtschaftspolitischer Rahmenbedingungen — sowohl im Inland als auch
international — stellt ein wesentliches Prognoserisiko dar.

Zusatzlich belastet wird die konjunkturelle Entwicklung durch auf3enwirtschaftliche Spannungen. Wie
das Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) berichtet, fihrten die Anfang April 2025
von der US-Regierung angekiindigten umfangreichen Zollerhéhungen zu erheblichen Irritationen an den
internationalen Finanzmarkten. Diese Ereignisse haben die globalen Wachstumserwartungen deutlich
eingetribt und kénnten sich negativ auf die auBenwirtschaftlich stark verflochtene deutsche Industrie
auswirken.

Die exportorientierten Branchen zeigen sich bereits seit Langerem schwach: Laut BMWK gingen die
Auslandsauftrage im verarbeitenden Gewerbe zuletzt erneut zuriick. Auch die Produktion entwickelte
sich ricklaufig. Wahrenddessen zeigten sich konsumorientierte, binnenwirtschaftlich getragene
Sektoren wie der Einzelhandel und das Gastgewerbe zu Jahresbeginn 2025 etwas robuster.
Unternehmensnahe Dienstleistungen sowie das Bauhauptgewerbe starteten hingegen schwach ins
neue Jahr.

Preisentwicklung und Inflation:

Die Preisentwicklung in Deutschland zeigt sich im Frihjahr 2025 weiterhin ricklaufig, aber differenziert.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) betrug die Inflationsrate im Marz 2025 +2,2 %
gegeniber dem Vorjahresmonat. In den beiden Monaten zuvor lag sie noch bei +2,3 % (Februar und
Januar), im Dezember 2024 bei +2,6 %. Damit setzt sich der seit mehreren Monaten beobachtbare
Ruckgang der Teuerungsrate fort, bleibt jedoch spirbar.

Ein wesentlicher Grund fur die Entspannung liegt im Energiesektor: Energieprodukte waren im Marz
2025 durchschnittlich 2,8 % glnstiger als ein Jahr zuvor. Besonders stark sanken die Preise fir
Kraftstoffe (—4,6 %) sowie fur leichtes Heizdl (-8,4 %). Auch Strom (—2,1 %) und andere Brennstoffe wie
Holzpellets (-3,5%) waren glnstiger. Gleichzeitig stiegen die Preise fur Erdgas (+3,5%) und
Fernwarme (+9,5 %).

Gegenteilige Impulse kamen erneut von den Nahrungsmittelpreisen, die im Marz 2025 im Vergleich zum
Vorjahr um 3,0 % zulegten. Besonders auffallig waren Preissteigerungen bei Speisefetten und -6len
(+9,2 %), Obst (+5,7 %) sowie Gemuse (+5,3 %). Auch Molkereiprodukte, SURwaren und Zucker lagen
spurbar Uber dem Durchschnitt der Gesamtteuerung.

' Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2024

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand 10. April 2025

3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand 11. April 2025

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im April 2025
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — Frithjahr 2025

6 JLL, Investmentmarktlberblick, Stand Q1 2025

7 BNP Immobilienmarkt Deutschland at a glance Q1 2025

8 CBRE. Deutschland Investmentmarktreport Q1 2025

9 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, Stand 17.01.2025

' Immobilienmarktbericht Bayern 2024

Seite 25 von 64



K 21/25
Eigentumswohnung, Branderstralte 36, 86154 Augsburg

Die Preise fur Dienstleistungen erhéhten sich im Marz 2025 im Jahresvergleich um 3,5 % — laut Destatis
trugen  insbesondere = Gastronomie,  Verkehr, haushaltsnahe  Dienstleistungen  sowie
Gesundheitsleistungen zu diesem Anstieg bei. Die Nettokaltmieten stiegen um 2,1 % und blieben damit
etwas unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Im Monatsvergleich — von Februar auf Marz 2025 — erhéhten sich die Verbraucherpreise um 0,3 %.
Preistreiber waren insbesondere saisonbedingte Steigerungen bei Pauschalreisen, Kaffee und Fleisch.
Ruckgange wurden bei Gemuise und Speisefetten verzeichnet.

Bauwirtschaft und Bautatigkeit

Die Entwicklung in der Bauwirtschaft zeigt im Frihjahr 2025 weiterhin ein gemischtes Bild. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) lagen die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebauden (ohne Schoénheitsreparaturen) im Februar 2025 um 3,7 % Uber dem Vorjahreswert. Die
Neubaupreise fiur Burogebaude erhohten sich im gleichen Zeitraum um 3,5%, fur gewerbliche
Betriebsgebaude um 3,2 %. Besonders deutlich war der Anstieg im StralRenbau mit +4,2 % gegenliber
Februar 2024.

Die Anzahl der genehmigten Neubauwohnungen war im Jahr 2024 deutlich ricklaufig (-16,8 %
gegenlber 2023). Im Januar 2025 wurde jedoch ein leichter Aufwartstrend verzeichnet: Laut Destatis
wurden rund 18.000 Wohnungen genehmigt, was einem Plus von 6,9% gegenliber dem
Vorjahresmonat entspricht. Besonders deutlich war der Zuwachs bei Einfamilienhdusern (+19,2 %) und
Mehrfamilienhausern (+15,5 %).

Trotz dieser positiven Tendenzen bleibt die allgemeine Bautatigkeit auf einem niedrigen Niveau. Die
Grunde liegen weiterhin in hohen Baukosten sowie in einem nach wie vor angespannten
Finanzierungsumfeld. Zwar sind die Bauzinsen laut Deutscher Bundesbank seit Ende 2023 leicht
rucklaufig, befinden sich jedoch weiterhin auf einem im historischen Vergleich erhéhten Niveau. Fur
viele private und gewerbliche Bauherren bleiben Finanzierung und Investitionsbereitschaft dadurch
eingeschrankt.

Aktuelles:

Zwei politische Entwicklungen stehen derzeit im Zentrum globaler Aufmerksamkeit und haben das
Potenzial, die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie den Immobilienmarkt nachhaltig zu
beeinflussen:

Zum einen sorgt die Ruickkehr von Donald Trump ins US-Prasidentenamt nach seinem Wahlsieg am 5.
November 2024 fir erhebliche Unruhe auf den internationalen Markten. Seit seinem Amtsantritt am 20.
Januar 2025 verfolgt seine Administration erneut einen deutlich protektionistischeren Kurs. Besonders
die Einfiihrung erhéhter Importzélle auf europaische Produkte belastet das transatlantische Verhaltnis.
Diese MalRnahmen erhdhen die Unsicherheit in der exportorientierten deutschen Industrie und kénnten
insbesondere im Logistik- und Industrieimmobiliensektor zu einer Zuriickhaltung bei Investitionen
fuhren. Die aullenwirtschaftlich gepragten Unternehmen kalkulieren derzeit zunehmend mit Risiken,
was sich auch auf Standortentscheidungen und Flachennachfragen auswirkt.

Zum anderen herrscht auch auf nationaler Ebene politische Unsicherheit. Nach dem Bruch der
Ampelkoalition im November 2024 und der darauffolgenden Regierungsumbildung unter Kanzler Olaf
Scholz, der bis zu den vorgezogenen Bundestagswahlen am 23. Februar 2025 eine
Minderheitsregierung fiihrte, dauern die Koalitionsverhandlungen weiterhin an (Stand: April 2025). Ein
klarer wirtschaftspolitischer Kurs ist bislang nicht erkennbar. Laut Einschatzungen des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) belastet diese Unsicherheit das Vertrauen
von Investoren und Projektentwicklern gleichermalen.
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete in den zwolf Monaten von April 2024 bis Marz
2025 ein Transaktionsvolumen von rund 34,6 Mrd. €. Das entspricht einem Anstieg von 12 % gegenuber
dem Vorjahreszeitraum. Laut dem Bericht ,Market in Minutes Q1 2025" von Savills Deutschland wurden
im ersten Quartal 2025 rund 6,9 Mrd. € investiert und damit ein vergleichbares Niveau wie im
entsprechenden Vorjahresquartal (ca. 7,2 Mrd. €) erreicht.

Gemal Investmentmarktbericht von CBRE (Q1 2025) wird fiir das erste Quartal ein bundesweites
Transaktionsvolumen von rund 7,4 Mrd. € und damit ein Plus von 17 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum erzielt.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat am 17. April 2025 den Einlagenzins um weitere 25 Basispunkte
auf nunmehr 2,25 % gesenkt. Dies stellt die siebte Zinssenkung seit Mitte 2024 dar und reflektiert die
anhaltende Disinflation sowie das schwache Wirtschaftswachstum im Euroraum. Die EZB reagiert damit
auch auf externe Risiken, insbesondere die jlingst von der US-Regierung unter Prasident Donald Trump
eingefuhrten pauschalen 20-Prozent-Zélle, die fir 90 Tage ausgesetzt wurden — mit Ausnahme
gegeniber China.

Fir die Immobilienmarkte bleibt die Zinsentwicklung trotz geopolitischer Spannungen und
innenpolitischer Unsicherheiten die zentrale Triebfeder. Sinkende Leitzinsen fiihren tendenziell zu
glinstigeren Finanzierungsbedingungen, was sowohl die Attraktivitat von Immobilieninvestitionen erhéht
als auch eine leichte Belebung der Transaktionstatigkeit erwarten Iasst. Insbesondere renditeorientierte
Anleger kdnnten verstarkt wieder in Core-Objekte sowie in Wohn- und Biroimmobilien in stabilen Lagen
investieren.

Gleichzeitig bleibt jedoch weiter abzuwarten, ob und in welchem Umfang sich die Zinssenkungen
tatsachlich auf die Kreditvergabe der Banken Ubertragen. Die derzeit verhaltene Kreditverfiigbarkeit und
strengere Eigenkapitalanforderungen dampfen weiterhin die Dynamik.

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

Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten im ersten Quartal 2025 ein Transaktionsvolumen von
1,19 Mrd. € und somit einen Riickgang von 28 % gegenulber dem ersten Quartal 2024. Dieser Riickgang
ist gemaf CBRE vor allem auf die derzeit langeren Entscheidungs- und Prifprozesse insbesondere bei
groRvolumigen Einzel- und Portfoliotransaktionen, die sich aktuell verzégern, zuriickzufiihren.

Im Segment der Buroimmobilien belief sich das Transaktionsvolumen auf etwa 1,4 Mrd. €, was einem
leichten Rickgang von rd. 2 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht. Etwa 70 % dieser
Aktivitaten konzentrierten sich auf die sieben gréf3ten deutschen Immobilienstandorte. Auffallig ist das
zunehmende Interesse internationaler Investoren: Ihr Anteil lag im ersten Quartal bei 17 %, was einem
Anstieg um 5 %-Punkte gegenliber dem Vorjahr entspricht. Die Nettoanfangsrenditen fiir erstklassige
Bilroimmobilien blieben mit 4,96 % im Schnitt in den Top-7-Markten im Verlauf des ersten Quartals 2025
gegeniuber dem Jahresende 2024 stabil.

Auch im Einzelhandelssegment zeigte sich ein riicklaufiger Trend: Mit rund 1,3 Milliarden € lag das
Transaktionsvolumen um 14 % unter dem des Vorjahres. Den Grofiteil des Investitionsvolumens
machten Fachmarkte und Fachmarktzentren aus, die rund 823 Mio. € bzw. 62 % beitrugen. Besonders
stark nachgefragt waren lebensmittelgeankerte Objekte wie Super- und Verbrauchermarkte, die allein
rd. 528 Mio. € auf sich vereinten. Die Spitzenrenditen blieben weitgehend stabil; lediglich bei
lebensmittelgeankerten Fachmarktzentren und Lebensmittelmarkten kam es zu geringflgigen
Anpassungen um jeweils 0,1 Prozentpunkte, welche zum Ende des ersten Quartals 2025 bei 4,90 %
bzw. 4,60 % stehen.
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Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Marktimpuls aus dem Jahresendgeschaft 2024
auch im ersten Quartal 2025 fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei
Wohninvestments ab 50 Einheiten im ersten Quartal 2025 auf 2,2 Mrd. € — entspricht einem
Transaktionsanteil von 30 % an allen Assetklassen — und stieg somit gegenliber dem Vorjahreszeitraum
um 17 % an. Besonders dynamisch entwickelte sich das Value-add-Segment, bei dem Investoren in
guten bis sehr guten Lagen Potenziale in Objekten mit Sanierungsbedarf oder unterdurchschnittlichen
Mieteinnahmen nutzen. Gleichzeitig blieb das Angebot an Core- und Core-plus-Portfolios aufgrund
geringer Fertigstellungszahlen begrenzt. Die Spitzenrendite fiir Wohnimmobilien in den Top-7-
Standorten lag laut CBRE stabil bei 3,40 %

In den Big 7 Deutschlands wurden im Jahr 2024 insgesamt rund 16,8 Mrd. € investiert — ein Zuwachs
von 39 % gegenlber dem Vorjahr. Berlin war dabei mit einem Volumen von 6,1Mrd. € fihrend (+50 %),
gefolgt von Minchen (3,2 Mrd. €) und Hamburg (2,4 Mrd. €). Die Marktdynamik wurde zum
Jahreswechsel 2024/2025 durch eine vorsichtig positive Grundstimmung gestiitzt. Insbesondere die
von der Europdischen Zentralbank eingeleiteten Zinssenkungen wirkten sich positiv auf die
Finanzierungsbedingungen und die Investitionsbereitschaft aus.

Aussicht 2025:

Fir das laufende Jahr 2025 gehen flihrende Marktanalysten von einem zunehmenden Wettbewerb um
qualitativ hochwertige Immobilien aus. Hintergrund dieser Entwicklung sind die verbesserten
Finanzierungskonditionen, die durch die geldpolitischen Lockerungen der EZB begtinstigt wurden und
somit zu einer héheren Investitionsbereitschaft beitragen. JLL rechnet laut Investmentmarktiberblick
Q1 2025 damit, dass sich der verstarkte Wettbewerb in einem moderaten Riickgang der Spitzenrenditen
in den Segmenten Wohnen, Logistik und lebensmittelgeankertem Einzelhandel niederschlagen wird —
konkret wird ein Rlickgang um 15 bis 20 Basispunkte bis Jahresende prognostiziert, wahrend fiir andere
Assetklassen eine Seitwartsbewegung auf aktuellem Renditeniveau erwartet wird.

BNP betont in seiner aktuellen Marktanalyse ebenfalls, dass sich das Marktumfeld splrbar aufgehellt
hat. Die Kombination aus stabilisierenden Renditeerwartungen, ricklaufigen Baukosten und einer
verbesserten Planbarkeit bei der Finanzierung flhre dazu, dass viele Marktteilnehmer 2025 als
Wendepunkt in einem neuen Immobilienzyklus sehen. Dies betrifft laut BNP vor allem die Assetklassen
Wohnen, Logistik und lebensmittelgeankerten Einzelhandel, in denen — bei fortgesetzten
Zinssenkungen — mit einem weiteren leichten Rickgang der Spitzenrenditen zu rechnen ist.

Parallel dazu erwartet CBRE, dass die Vermietungsmarkte im Jahr 2025 eine tragende Rolle fur die
Stabilitat des Investmentmarktes spielen werden. Insbesondere Nutzungsarten mit strukturell stabiler
Nachfrage — wie etwa Wohnimmobilien in Ballungsraumen oder Nahversorgungsstandorte — gelten als
Fundament der aktuellen Marktstabilisierung.

Trotz der fortbestehenden geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten bieten die
Einschatzungen von CBRE, JLL und BNP gilnstige Rahmenbedingungen fiir Investitionen.
Insbesondere Investoren, die in gut positionierte, ESG-konforme und nachhaltige Immobilien
investieren, koénnen im Jahr 2025 von attraktiven Einstiegschancen und mittelfristigem
Wertsteigerungspotenzial profitieren. Gleichzeitig bleibt der Immobilienmarkt jedoch von
Herausforderungen auf internationaler und nationaler Ebene gepragt, die das Investitionsklima, die
Regulierung und die konjunkturellen Rahmenbedingungen beeinflussen kénnen.

7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss registrierten Kaufvertrage in Augsburg zwischen 2020
und 2023 unterlag gewissen Schwankungen. Im Jahr 2020 betrug die Anzahl an Transaktionen rd.
3.400. 2021 stieg diese leicht auf rd. 3.500 und fiel anschlieend im Jahr 2022 wieder auf rd. 2.700. Im
Jahr 2023 wurden rd. 2.500 Transaktionen verzeichnet. Auf den Stadtteil Oberhausen fielen dabei 2023
rd. 280 Transaktionen. Insgesamt wurden 2023 in Augsburg Immobilien mit einem Volumen von 912,4

Seite 28 von 64



K 21/25
Eigentumswohnung, Branderstralte 36, 86154 Augsburg

Mio. € umgesetzt, dies entspricht rd. 29,6 % weniger als im Vorjahr. Hiervon entfallen knapp 94 Mio. €
auf Oberhausen.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach InmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend 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 Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fiir 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 Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstlicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend 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 Grundsticken der Fall, fur 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 gewodhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&uden, 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 fur die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundsticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 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, kann
das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet. Zwecks Plausibilisierung findet das
Ertragswertverfahren erganzend Anwendung.
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9. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr unbebaute
Grundstiicke, 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 wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht bericksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — insbesondere Art und Mal} der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Auskunft des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg liegt der Bodenrichtwert
(Bodenrichtwertzone 10353) zum Stichtag 01.01.2024 bei 1.200 €/m>2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Art der Nutzung: Gemischtes Bauland

WGFZ: 1,8

Sanierungsgebiet: Ja

Sanierungs- / Entwicklungseinfluss: sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksich-
tigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

Anfangswert / Endwert: Anfangswert

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustdndigen Gutachterausschusses fir
Grundstuickswerte.

Gutachterausschuss: Stadt Augsburg
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 1.200 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 24.06.2025
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung ca. anderthalb Jahre zurtick.
Auf eine Anpassung an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird verzichtet.

Zeitliche Fortschreibung um 0 %: 1.200,00 €/m?
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Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog

Richtwertgrundstiick

Wertermittlungs-
gegenstand

Anpassung

Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand: | erschlieBungsbeitragsfrei erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
GrundstlicksgroRe: - - 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: gemischte Bauflache Wohnnutzung 1,00
Mal der baulichen Nutzung
(WGF2): 1,8 2,6 1,23
Sonstiges: sanierungsunbeeinflusster | Das Grundstick wurde

Bodenrichtwert, ohne aus dem

Berucksichtigung der Sanierungsgebiet

rechtlichen und entlassen.

tatsachlichen Neuordnung

1,02

Gesamt 1,25
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? 1.500

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 kdénnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieRungs-
beitrdge zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwénde fur die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Strallenausbaubeitrdge kénnen fur nachtragliche MaRhahmen des
StraRenbaus sowie der Strallenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

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

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

GrundsticksgrofRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstiicks ist regelmafig 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 GrundstlicksgroRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.

Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hoheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundstick 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
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(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (GI), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fur die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

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 Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezlglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmoglichkeiten eines Grundstiicks flihren konnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Mit Blick auf die abweichende WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt anhand der seitens des
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg empfohlenen
Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung.

Der ausgewiesene Bodenrichtwert betragt 1.200 €/m? und weist eine WGFZ von 1,8 aus. Die WGFZ
des Wertermittlungsobjektes betragt 2,6. Um den Wert des Wertermittlungsobjektes anzupassen, wird
die Differenz in der Bebaubarkeit durch die Umrechnungskoeffizienten (WGFZ 2,6: 1,78; WGFZ 1,8:
1,45) berlcksichtigt.

Der hieraus resultierende Anpassungsfaktor betragt rd. 1,23 (1,78/1,45).

Sonstiges: Sanierungsgebiet

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich in dem férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet
,Oberhausen 6% einem umfassenden Sanierungsgebiet. Laut schriftlicher Auskunft des
Stadtplanungsamtes vom 17.06.2025 wurde das Grundstlck aus dem Sanierungsgebiet entlassen. Der
entsprechende Sanierungsvermerk wurde bereits aus dem Grundbuch geléscht. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Ausgleichszahlung zur Abgeltung der durch die Sanierungsmallnahmen
bedingten Bodenwertsteigerung bereits entrichtet wurde.

Der fur das Wertermittlungsgrundstiick ausgewiesene Bodenrichtwert ist ein sanierungsunbeeinflusster
Bodenrichtwert und berlcksichtigt weder die rechtlichen noch die tatsachlichen Auswirkungen der
Neuordnung. Zur sachgerechten Wirdigung der Wertsteigerung infolge der Sanierung wurde in
telefonischer Rucksprache mit dem Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der kreisfreien Stadt
Augsburg eine moderate Anpassung des ausgewiesenen Bodenrichtwertes vorgenommen. Diese
Anpassung erfolgt einerseits in Orientierung an die Eigenschaften einer vergleichbaren
Bodenrichtwertzone sowie der Einschatzung des Gutachterausschusses und andererseits auf
Grundlage der Informationen des Stadtplanungsamtes.

Die Eigenschaften der hilfsweise herangezogenen BRW-Zone lautet dabei wie folgt:

Lage: Ostlich angrenzende BRW-Zone (Schoppler StraRe / Wertach-Briicke)
Art der Nutzung: Mischnutzung

WGFZ: 1,8

Sanierungsgebiet: ehemaliges Sanierungsgebiet

BRW: 1.300 €/m?

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die genannte Bodenrichtwertzone lediglich annahernd
mit der Bodenrichtwertzone des Wertermittlungsgrundstiicks vergleichbar ist. Weiterhin wird die
Auswirkung des Sanierungsgebiets ,Oberhausen 6“ auf den Bodenrichtwert als marginal eingestuft. Aus
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sachverstandiger Sicht stellt sich daher eine moderate Anpassung des Bodenrichtwerts um 2 % als
angemessen dar und wird in der nachfolgenden Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert aufgrund abweichender Grundstiicksparameter angepasst. In der
nachfolgenden Wertermittlung wird ein Ansatz i. H. v. rd. 1.500 €/m? in Ansatz gebracht. Dies wird aus
sachverstandiger Sicht als plausibel und angemessen erachtet.

Berechnung Bodenwert

Nr. Bezeichnung Flache (m?) rentierlich (\é\;:enrzt) Bodenwert
1 |Flst. Nr. 4480/8 Baureifes Land 260 Ja 1.500,00 | 390.000 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 390.000 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 390.000 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 390.000 €
Bodenwert anteilig MEA = 121,27/1000 47.300 €

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird der Fokus auf einen plausiblen Bodenwertanteil am Ertragswert
gelegt. Dieser betragt rd. 30 % und wird, unter Beachtung des Baujahres, des Zustandes und der
sonstigen objektspezifischen Eigenschaften, als angemessen erachtet.
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10. Ertragswertermittlung

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
selbststdndig nutzbare Teilflachen gem. § 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
bertcksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

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

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 Grundstticks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert

Ertragswert
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10.1 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 2024 wurde folgendes Ableitungsmodell zu
Grunde gelegt:

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

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021

Verwaltungskosten:

351 € je Wohneinheit in MFH

420 € je Eigentumswohnung
46 €/Garage

Instandhaltungskosten:
13,80 €/m? je m? Wohnflache bzw. 104 €/Garage

Mietausfallwagnis:
2,0% des Jahresrohertrags fir Wohnen

Gesamtnutzungsdauer: in Anlehnung an § 4 Abs. 2, Anlage 1 ImmoWertV 2021
Far Mehrfamilienhauser: 80 Jahre

Far Eigentumswohnungen: 80 Jahre

Fur Einzelgaragen: 60 Jahre

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

10.2 Mietvertragliche Situation

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Zeitpunkt der Wertermittlung vermietet. Siehe 4.

10.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
10.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage abzuleiten. Markttblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am
Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage.
Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundsticke liefern
z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreistibersichten.

In der Mietspiegel-Broschire der Stadt Augsburg (2023) werden Basismieten einer durchschnittlichen
Wohnung, in Abhangigkeit von der Wohnflache (ohne Berilcksichtigung von Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung), fur Wohnungen mit einer Wohnflache von 20 m? bis 150 m?
ausgewiesen. Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Wohneinheit mit ca. 55 m?
Wohnflache. Die ortsilibliche Vergleichsmiete leitet sich gemal Mietspiegel wie folgt ab:
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UVGLTIERGENNEN Basismiete €/m? RYGELINIEELRENGEN Basismicte €/m?2 RAGLHINERENGEN Basismiete €/m:2 l

20 15,68 39 10,06 69-60 8,78

21 14,98 40 9,94 61-63 8,72

22 14,45 41 9,83 64-66 8,66

23 13,97 42 9,73 67-69 8,62

24 13,63 43 9,64 70-80 8,57

25 13,14 44 9,55 81-83 8,63 . g
26 12,78 45 9,47 84-86 8,48 é
27 12,45 46 9,40 87-89 8,44 ‘;':;
28 12,15 47 9,33 80-92 8,40 -EE
29 11,87 48 9,26 893-95 8,36 3
30 11,62 49 9,20 96-100 8,31 §
31 11,39 50 9,14 101-108 8,26 S
32 11,17 81 9,09 106-110 8,20 “_E:
33 10,87 52 9,04 111-115 8,14 ;i
34 10,79 b3 9,00 116-120 8,08 §
35 10,62 54 8,96 121-130 7,98 E
36 10,46 55 8,92 131-140 7,83 §
37 10,32 b6 8,88 141-145 7.7 -
38 10,18 57-58 8,83 146-150 7,62 t_g

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Augsburg betragt 9,28 Euro/m?.

Quelle: Mietspiegelbroschiire der Stadt Augsburg 2023

Laut Immobilien-Kompass von Capital wird eine Mietspanne fir Bestandswohnungen in Augsburg
(Stand: 01.01.2024) zwischen 8,10 €/m? und 18,50 €/m?, (Median: 11,60 €/m?) ausgewiesen.

Gemal IVD CityReport Augsburg (Stand: August 2024) lagen die Neuvertragsmieten fir Wohnungen
in Bestandsobjekten in Augsburg im Fruhjahr 2024 durchschnittlich bei 11,65 €/m? und fir Altbauobjekte

bei ca. 12,00 €/m2.

Von Poll weist in seinem Marktbericht 2024 -Wohnimmobilien Augsburg- folgende Mietspannen,

selektiert nach Wohnlagen, aus:

Einfache Wohnlage:
Mittlere Wohnlage:
Gute Wohnlage:

Premium Wohnlage:

7,70 €/m? bis 10,30 €/m?
10,00 €/m? bis 12,50 €/m?
12,00 €/m? bis 14,00 €/m?
13,50 €/m? bis 15,00 €/m?

Gemal dazugehdriger Wohnlagenkarte ist der Stadtteil Oberhausen der Kategorie ,Einfache
Wohnlage“ zuzuordnen.

Die Plattform Homeday weist fiur Mietwohnungen
durchschnittlichen Mietpreis von 11,60 €/m? (Stand: Q4 2024) aus.

in der entsprechenden Mikrolage einen
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Bei der Ertragswertermittiung wird mit Blick auf die Lage, GréRe, unterstelltem Zustand sowie
unterstellter Ausstattung der Wohnung, in Verbindung mit den vorliegenden Vergleichsmieten und
Mietspannen von einer marktublichen Miete i.H.v. 10,50 €/m? ausgegangen.

Hinweis: Es wird unterstellt. dass eine Anpassung der Miete um 15% kurzfristig mdglich ist.
Dahingehend wird auf die Ausweisung eines Underrent-Sonderwertes verzichtet.

10.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziiglich der zur Verwaltung des
Grundstiicks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschaftsfiihrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird ein pauschaler
Verwaltungskostenansatz von 400 € 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 marktiiblich aufgewendet
werden mussen. Die Instandhaltungskosten werden modellkonform mit 13,80 €/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 voriibergehenden 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. 19 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer flir vorliegende Nutzung ublichen GréRenordnung.

10.3.3 Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittiung wird die Gesamtnutzungsdauer (GND) in Anlehnung an die
Herangehensweise des zustandigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der
Sachwertfaktoren, 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.

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung sind etwaige Modernisierungen nicht
bekannt bzw. konnten im Rahmen des Ortstermins (keine Innenbesichtigung) nicht in Erfahrung
gebracht werden. Das Gemeinschaftseigentum erweckt den Eindruck eines insgesamt nur
geringfiigigen Modernisierungsgrades. Im Rahmen vorliegender Wertermittlung wird pauschal von 5
Modernisierungspunkten (Kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung) ausgegangen. Es
handelt sich dabei ausdricklich um eine nur grob Uberschlagig getroffene Annahme auf Basis des
Erscheinungsbildes im Zuge der Besichtigung eines Teils des Gemeinschaftseigentums.

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:

Alter?

RND =
4*GND

— b x Alter + ¢ x GND
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Fir die Variablen a, b und ¢ 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, qilt fir die Ermittiung der RND die
Formel: RND = GND - Alter

Das relative Alter des Wertermittlungsobjektes wird nach der folgenden Formel ermittelt, wobei als Alter
der baulichen Anlagen héchstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen ist:

Alter
GND

x 100 % e%xloo%zloo%

Bei einer Anzahl von 5 Modernisierungspunkten kann o.g. Formel ab einem relativen Alter von 35 %
angewendet werden, was hier der Fall ist. Durch Ansatz der Variablen a (0,6725), b (1,4578) und c
(1,0850) gem. Tabelle 3, eines Alters von 80 Jahren und einer GND von 80 Jahren ergibt sich die
rechnerische RND zu rd. 24 Jahren.

Unter Beachtung des zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Zustands der Bausubstanz wird
eine wirtschaftliche RND von pauschal 25 Jahren in Ansatz gebracht.

10.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstucken je
nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiblich 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.

Fir Eigentumswohnungen werden im Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich der Stadt Augsburg
fur die Gemarkung Oberhausen Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Diese liegen im Mittel bei 1,61 (1.
Quartil: 1,05; 3. Quartil: 2,12; Median: 1,60).

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

- Jahrl. Rohertrag: 7.693 € (1. Quartil: 5.892 €; 3. Quartil: 9.396 €)

- Kaufpreisfaktor: 27,79 (1. Quartil: 24,71; 3. Quartil: 30,08)

- Baujahr: 1972 (1. Quartil: 1966; 3. Quartil: 1986)

- Restnutzungsdauer: 38 Jahre (1. Quartil: 31 Jahre; 3. Quartil: 46 Jahre)

- Ausstattungsstandard: 3,1 (1. Quartil: 2,9; 3. Quartil: 3,3)

- Wohnflache: 64 m? (1. Quartil: 50 m?; 3. Quartil: 83 m?)

- Gebaudefaktor: 3.390 €/m? (1. Quartil: 3.071 €/m?; 3. Quartil: 3.694 €/m?)

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine vermietete (+), einfach ausgestattete (+)
(Annahme) Eigentumswohnung in einem modernisierungsbedurftigen (+) Wohn- und Geschéftshaus /
Mehrfamilienhaus mit insgesamt neun Parteien und geringer Restnutzungsdauer (--) in einer fur
Oberhausen mittleren Lage.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der Ubrigen Bewertungsparameter - mit 1,0% in Ansatz gebracht.
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10.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansatzen
abweichen. Zu den BOG kénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstlcksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
bertcksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterh6hung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Héhe der
Zu- oder Abschlage fir die besonderen Merkmale ist, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3) ImmoWertV 2021).

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine Innen-
besichtigung vorgenommen werden. Dahingehend wird — zwecks Vermeidung einer Scheingenauigkeit
— auf den Ansatz eines BOG verzichtet.

Seite 40 von 64



K 21/25
Eigentumswohnung, Branderstralte 36, 86154 Augsburg

10.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?)/ Miet- Marktmiete Marktmiete

Einheit einheite (€/m?/Mon.) p.A.

n (€/St./Mon.)

Wohnen 54,69 m? 1 10,50 € 6.891 €
Jahresrohertrag (JROE) 6.891 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 400 €/m? 400 €
Instandhaltung Wohnen in €/m? Wohnfl. pro Jahr: 13,80 € 755 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoOE: 2,00% 138 €
Gesamt (rd. 19%) 1.293 €
[Jahresreinertrag 5.598 €|
Bodenwertverzinsung LSZ: 1,00% 473 €
|Reinertrag der baulichen Anlagen 5.125 €\
Baujahr Real: 1900 GND: 80
Baujahr Fiktiv: 1970 RND: 25
Gebaudealter Real: 125 LSZ: 1,00%
Gebaudealter Fiktiv: 55 RBF: 22,02
Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 5.125 € X 22,02 112.869 €
Zuzlglich Bodenwert: 47.300 €
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert . 160.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert rd. 160.000 €
Kennzahlen Ergebnis Faktor
Vorl. Ertragswert/m?: 2.926 € k.A.
Ertragswert/m?: 2.926 € k.A.
Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 4,31% 23,22
Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 3,50% 28,58
Rohertrag/Ertragswert: 4,31% 23,22
Reinertrag/Ertragswert: 3,50% 28,58
Net Initial Yield: 3,37% 29,64
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11. 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 missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach MalRgabe 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 vorldufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

 i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.
5 wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

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

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
______________________ | D, U
i (gof. gewichteter) Mittelwert ! i Multiplikation mit Bezugsgréfe

Vergleichswert
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11.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem =zu bewertenden Grundstick hinreichend (bereinstimmende
Grundstiicksmerkmale 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
getétigt. 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 wurden insgesamt 17 Vergleichskauffalle fir Eigentumswohnungen
mit folgenden Selektionskriterien zur Verfliigung gestellt:

Lage: Umgebung des Wertermittlungsobjektes
Wohnflache: 45 m? bis 70 m?

Geschosslage: EG bis 2. OG

Baujahr: 1890 - 1910

Die Stichprobe umfasst insgesamt siebzehn Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen Q4 2022
und Q2 2025 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende Kauffalle wurden bereits
durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert. Durch den Sachverstandigen wurden 15
Vergleichspreise in die nahere Betrachtung gezogen.

x

c

=}

iy

= )

] 5 g -
= £ ] 2 ®
8 3 E 2 s
5 ¥ < £ 5
¥ > 2 > Y
1 Anonym  [Q12023 |3 |68 m? {1910 |2. Obergeschoss [N [N 329.300 €
2 Anonym Q12023 |2 |62m? {1910 |[1. Obergeschoss |N N 295.830 €
3 Anonym Q12023 |2 |[49m? (1900 (2. Obergeschoss |J N 173.000 €
4 Anonym Q22023 |2 |63 m? (1890 (1. Obergeschoss |J J 257.000 €
5 Anonym Q22023 |2 |45m? {1900 |[Erdgeschoss N J 154.000 €
6 Anonym Q12024 |2 |[63m? (1910 |[Erdgeschoss N N 299.160 €
7 Anonym Q12024 |3 |61 m* (1879 [1. Obergeschoss |N N 175.000 €
8 Anonym Q32024 |2 |66m* (1879 |[2. Obergeschoss |J J 166.000 €
9 Anonym Q32024 |3 |61 m? (1879 [1. Obergeschoss |N J 288.500 €
10  [Anonym Q42024 |3 |65m* (1890 |[1. Obergeschoss |N |J 144.500 €
11 [Anonym Q42024 |2 |49m? (1900 |Erdgeschoss J N 170.000 €
12 |Anonym Q12025 |3 |65m? {1890 |[1. Obergeschoss |N J 275.500 €
13 [Anonym Q12025 |2 |57 m? (1902 |2. Obergeschoss |J J 150.000 €
14 |Anonym Q12025 |2 |54 m? {1900 |[Erdgeschoss N |J 109.000 €
15  |Anonym Q22025 |2 |60m* [1890 |Erdgeschoss J N 228.000 €
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11.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsatzlich wird der Wert einer Eigentumswohnung durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung erfolgt - unter Berlicksichtigung der die Kaufpreise betreffenden zur
Verfligung stehenden Informationen - eine Anpassung der Vergleichspreise.

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhaltnisse:

Baujahr:

Lage:

Geschosslage:

Wohnflache:

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

Gemal Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fir den Bereich der Stadt Augsburg wird folgende kon-
junkturelle Preisentwicklung fir wiederverkauftes Wohnungs-
eigentum ausgewiesen:

| Datum | Median | Veréinderungﬂ

Dez. 22 4,118 -12,10%
Mrz. 23 3,91 -6,40%
Jun. 23 3,855 -4,90%
Sep. 23 3,715 -1,10%
Dez. 23 3,691 -0,40%
Mrz. 24 3,571 2,80%
Jun. 24 3,707 -0,90%
Sep. 24 3,72 -1,20%
Dez. 24 3,675 0,00%

Es werden in Anlehnung an o.g. Veréffentlichung entsprechen-
de Anpassungen an Kkonjunkturelle Entwicklungen vorge-
nommen.

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist hinreichend gegeben.

Die Vergleichbarkeit zwischen Vergleichsobjekten und
Wertermittlungsobjekt ist hinreichend gegeben.

Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Geschosslage fur
Eigentumswohnungen werden seitens des ortlichen Gutachter-
ausschusses fur Immobilienwerte nicht abgeleitet/verdffentlicht.
Hilfsweise wird sich an Verdffentlichungen von Kleiber (2018) S.
2134 orientiert.

EG: 0,98 > Anpassung 0,98/0,98 = 1,00
1. OG: 1,00 > Anpassung 0,98/1,00 = 0,98
2. 0G: 1,02 > Anpassung 0,98/1,02 = 0,96

Die GroRe einer Wohnung nimmt Einfluss auf den Kaufpreis.
Kleinere Wohnungen haben in der Regel hdhere
Quadratmeterpreise als grolRere  Wohneinheiten.  Der
Gutachterausschuss verdffentlicht Kaufpreise fur Wohnungen,
ausgewertet nach m? Wohnflache.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von ca. 45 m? bis ca. 68 m? (i.M. 58 m?)
und stellen sich somit als weitgehend mit dem Werter-
mittlungsobjekt (rd. 55 m?) vergleichbar dar.
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Ausstattungsstandard: Informationen zum jeweiligen Ausstattungsstandard eines jeden
Vergleichsobjektes sowie des Wertermittlungsobjektes liegen
nicht vor. Auf eine Anpassung wird verzichtet.

Zustand: Der exakte Gebdudezustand im Zusammenhang mit den
jeweiligen Vergleichsobjekten ist nicht bekannt. Zur Wirdigung
des — gemaly dulRerem Anschein — unterdurchschnittlichen
Instandhaltungszustands des Wertermittlungsobjektes wird ein
pauschaler Abschlag i.H.v. 5% vorgenommen.

Balkon / Terrasse: Fur Vergleichsobjekte mit Balkon wird sachverstandig eine
pauschale Anpassung i.H.v. -3% berucksichtigt.

Pkw-Stellplatze: Der Wertermittlungsgegenstand verfligt tber kein Sondernu-
tzungsrecht an einem Pkw-Stellplatz. Die vom Gutachter-
ausschuss zur Verfligung gestellte Stichprobe ist hinsichtlich
Kaufpreisanteilen fir Stellplatze — sofern vorhanden — bereits
bereinigt. Dahingehend ist keine Anpassung notwendig.

Vermietungsstand: Freie / Nicht vermietete Eigentumswohnungen werden regel-
mafig zu hoheren Preisen verkauft als vermietete Objekte. Das
Wertermittlungsobjekt ist vermietet. Dahingehend wird fir
Vergleichspreise unvermieteter Eigentumswohnungen ein
Abschlag i.H.v. pauschal 7,5% berlcksichtigt.

11.3 Vergleichswertberechnung
11.3.1 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 grofiten 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)
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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 verfiigt Gber einen

arithmetischen Mittelwert von 3.104 €/m? und einen Median von 3.092 €/m?.

Der durchgefiihrte AusreilRertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewohnlicher oder persénlicher
Verhaltnisse auszuschlief3en.

11.3.2 Auswertung
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Verkaufszeitpunkt
Wohnflache

Vermietung

Kaufpreis

Kaufpreis je m?> Wohnflache
Vergleichspreis an Allg.
Wertverhiltnisse angepasst
Anpassung - Zustand
Anpassung - Balkon
Anpassung - Geschosslage
Anpassung - Vermietungsstand
Vergleichspreis angepasst

3 Anonym Q12023 |3 |68m? {1910 2. Obergeschoss [N N 329.300 € |4.843 €/m? | -6,4% |4.533 €/m? | -5% | 0% | -4% | -7,5% |3.785 €/m?
4 Anonym  |Q12023 |2 [62m? |1910 |1. Obergeschoss [N [N 295.830 € |4.771 €/m? | -6,4% |4.466 €/m? | -5% | 0% | -2% | -7,5% |3.818 €/m?
5 Anonym  |Q12023 |2 [49m? |1900 |2. Obergeschoss |J N 173.000 € |3.531 €/m? | -6,4% (3.305 €/m? | -5% | -3% | -4% | -7,5% |2.660 €/m?
6 Anonym  [Q22023 |2 |63 m? (1890 |1. Obergeschoss |J J 257.000 € |4.079 €/m? | -4,9% (3.879 €/m? | -5% | -3% | -2%| 0,0% |3.492 €/m?
7 Anonym Q22023 |2 |45m? [1900 |Erdgeschoss N J 154.000 € [3.422 €/m? | -4,9% [3.255 €/m? | -5% | 0% | 0%| 0,0% |3.092 €/m?
8 Anonym  |Q12024 |2 (63 m? |1910 |Erdgeschoss N [N 299.160 € |4.749 €/m? | 2,8% |4.882 €/m?|-5%| 0% | 0%| -7,5% |4.271 €/m?
9 Anonym  |Q12024 |3 [61m? |1879 |1. Obergeschoss [N [N 175.000 € |2.869 €/m? | 2,8% (2.949 €/m? | -5% | 0% | -2% | -7,5% |2.522 €/m?
10  |Anonym |Q32024 (2 |66 m? |1879 |[2. Obergeschoss |J J 166.000 € |2.515 €/m? | -1,2% (2.485 €/m? | -5% | -3% | -4% | 0,0% |2.187 €/m?
11 |Anonym |Q3 2024 |3 |61 m? |1879 |1. Obergeschoss [N |J 288.500 € |(4.730 €/m? | -1,2% |4.673 €/m? | -5% | 0% | -2%| 0,0% |4.346 €/m?
12 |Anonym |Q4 2024 |3 [65m? |1890 |1. Obergeschoss [N |J 144.500 € |2.223 €/m? | 0,0% (2.223 €/m? | -5% | 0% | -2%| 0,0% |2.067 €/m?
13 |Anonym |Q4 2024 |2 [49m? |1900 |Erdgeschoss J N 170.000 € |3.469 €/m? | 0,0% (3.469 €/m? | -5% | -3% | 0% | -7,5% |2.932 €/m?
14 |Anonym Q12025 (3 |65m* (1890 |1. Obergeschoss [N J 275.500 € |4.238 €/m? | 0,0% |4.238 €/m? | -5% | 0% | -2%| 0,0% |3.942 €/m?
15 |Anonym |Q12025 |2 |57 m? |1902 |2. Obergeschoss |J J 150.000 € [2.632€/m?| 0,0% |2.632 €/m? | -5% | -3% | -4% | 0,0% |2.316 €/m?
16 |Anonym |Q12025 |2 (54 m? |1900 |Erdgeschoss N J 109.000 € |2.019 €/m? | 0,0% (2.019 €/m? | -5% | 0%| 0% | 0,0% |1.918 €/m?
17 |Anonym  |Q22025 |2 |60 m? |1890 |Erdgeschoss J N 228.000 € |3.800 €/m?| 0,0%|3.800 €/m? | -5% | -3% | 0%| -7,5%|3.211 €/m?
Anzahl: 15
Minimum: 1.918 €/m?
Maximum: 4.346 €/m?
Mittelwert: 3.104 €/m?
Median: 3.092 €/m?
Standardabweichung: 813 €/m?
Variationskoeffizient: 0,26
MW + 1,96 x s: 4.697 €/m?
MW - 1,96 x s: 1.510 €/m?
Schwankungsintervall: 95%
Anzahl: 15
Minimum: 1.918 €m*
Maximum: 4.346 €/m?
Median: 3.092 €/m?
Standardabweichung: 813 €/m?
Variationskoeffizient: 0,26
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In vorliegendem Fall werden — auch hinsichtlich der nicht erfolgten Innenbesichtigung — keine in der
Wertermittlung zu bericksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in Ansatz
gebracht. Insofern entspricht der vorlaufige Vergleichswert dem Vergleichswert. Dieser ergibt sich wie

folgt:

Vergleichswertermittlung

Mittelwert: 3.104 €/m?
Wohnflache: 54,69 €/m?
|Vor|5ufiger Vergleichswert: 3.104 €/m* x 54,69 m? = rd. 170.000 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

Vergleichswert: rd. 170.000 €
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12. Wirdigung

Da eine ausreichende Anzahl an heranziehbaren Vergleichstransaktionen vorliegt, kann das Vergleichs-
wertverfahren als das mallgebende Verfahren angewandt und zur Ableitung des Verkehrswertes
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich zu 170.000 €.

Das Ertragswertverfahren dient im Rahmen vorliegender Wertermittlung Plausibilisierungszwecken. Der
ermittelte Ertragswert liegt bei 160.000 € und somit insgesamt ca. 6 % unter dem abgeleiteten
Vergleichswert. Diese Relation wird seitens des Sachverstindigen als plausibel erachtet, da die
vorliegende Objektart am Grundstliicksmarkt vorrangig zu m?-Preisen gehandelt wird.

Im Marktbericht 2024 der Stadt Augsburg werden Kaufpreise fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen
in Oberhausen in einem Bereich von 160.000 € / 2.540 €/m? (1. Quartil) bis 268.000 €/ 4.255 €/m? (3.
Quartil) bei einem Median von 203.000 € / 3.220 €/m? ausgewiesen. Insgesamt wurden 134 Kauffalle
ausgewertet, das durchschnittliche (fiktive) Baujahr war 1972, die durchschnittliche Wohnflache 63 m2.

Zudem werden im Marktbericht der Stadt Augsburg 2024 Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen
in der Gemarkung Oberhausen ausgewiesen. Fir Eigentumswohnungen der Baujahresklasse bis 1919
werden Vergleichsfaktoren zu 3.246 €/m? (fir 60 m2? Wohnflache) bzw. zu 2913 €/m?
(Restnutzungsdauer 20 Jahre) / 3.106 €/m? (Restnutzungsdauer 25 Jahre) ausgewiesen.

Die Plattform Homeday weist fir Eigentumswohnungen in der entsprechenden Mikrolage einen
durchschnittlichen Kaufpreis von 4.050 €/m? (Stand: Q4 2024) aus.

Gemal on-geo Vergleichsmieten und -preise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne fir mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbare Eigentumswohnungen (55 m2?, Baujahr 1900, Ausstattung
unterdurchschnittlich, Zustand: unterdurchschnittlich) von 2.602 €/m? bis 3.384 €/m? (angemessener
Wert: 2.968 €/m?2).

Gemal Preiskarte von Immobilienscout24.de betragt der mittlere Angebotspreis fur Wohnungen
vergleichbarer Charakteristika in der Mikrolage des Wertermittlungsgegenstandes 4.063 €/m? WF. In
der naheren Umgebung des Wertermittlungsgegenstandes werden keine vergleichbaren Objekte zum
Kauf angeboten.

Der dem Vergleichswert zu Grunde liegende Kapitalwert (rd. 3.100 €/m?) wird — unter Beachtung
vorstehend dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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13. Verkehrswert

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

Bei der zu bewertenden Liegenschatft leitet sich der Verkehrswert aus dem Vergleichswert (170.000 €)
ab.

Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung war im Rahmen des Ortstermins nicht zuganglich,
weshalb lediglich das Gebaudeauliere sowie Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden
konnten. Hinsichtlich der Innenausstattung des Wertermittlungsobjektes liegen keine Angaben vor. Um
der Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen baulichen Zustands sowie der Ausstattung Rechnung zu
tragen, wird seitens des Sachverstandigen ein Sicherheitsabschlag in Héhe von pauschal 5 %
berlcksichtigt. Dieser Abschlag bemisst sich unter anderem an einem Grad mdglicher
Beeintrachtigungen des Ausbaus sowie mdglicher Baumangel/ -schaden, versteht sich als grob
Uberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine Haftung des Sachverstandigen
hinsichtlich der Héhe des Abschlags wird ausdrticklich ausgeschlossen.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und der Marktsituation zum Wertermit-
tlungsstichtag sowie eines Sicherheitsabschlags von 5 % betragt der ermittelte Verkehrswert:

161.500 €

(in Worten: Euro einhunderteinundsechzigtausendfiinfhundert)

Werteinfluss durch Belastungen in Abt. Il des Grundbuches: Nicht vorhanden.

Aschaffenburg, den 15.07.2025 Maximilian Zoéller, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralle

Ansicht Stidwest

Nahaufnahme Fassade
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Durchgang in den Innenhof

Blick in den Hinterhof

Ansicht Nordost
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Treppenabgang in den Keller

Gemeinschaftseigentum

Gaszahler im Keller

Gemeinschaftseigentum

Keller exemplarisch mit
Holzverschlag
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Treppenhaus exemplarisch

Gemeinschaftseigentum

Feuchtschaden unterhalb des
Treppenhausdaches

Treppenhaus EG
Gemeinschaftseigentum

Links = Eingang ETW Nr. 1
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Putzschaden an den
Fensterlaibungen ETW Nr. 1

Gemeinschaftseigentum

Putzschaden an den
Fensterlaibungen ETW Nr. 1

Gemeinschaftseigentum
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Anlage 2: Auszug aus der Teilungserkldrung

121,27/1000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichneten Wohnung

L

1155 m?

*5.17
-

1002 mt

Aufstellung tber das gebildete Wohnungs- und Teileigentum

Auszug aus dem Aufteilungsplan — Keller
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Auszug aus dem Aufteilungsplan — Erdgeschoss (Rot = Bewertungsgegenstand)

Hinweis: Die Eingangssituation stellt sich abweichend dar. Die Wohnungseingangstur ist in Richtung
des Treppenaufgangs ausgerichtet.
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Anlage 3: Woh

nflachenaufstellung

Formblatt Wohnfidchenberechnung

i 42 bis 44 der Zwelien Barechrungeverordnung

Filr fede unterschiadliche Wohaung i ein gesenderies Formblall avsaulillan,
Ekie Erldulerung sul der Rdckseile beachien |

Eauverhaben (Gemende, Onstell,
Brandersir. 36, 86154 Augsburg

Srabe, Haws-hr.§

Bauherr

Bazelchnung der Waobrwng (1) |Srandfliche (2] nack § 45 Abs. 1 2 Jund 5 Anzugedthehe [3) nach § 43 Bbe d und § 44 Abs { ind 2 Ermitielis Wird von der Be-
Gaschofl Lage Haus-Nr [Faumaraisan chna Abqugsiachen Srundildche trde avagelih
Fohbaumade nach Baureichnungen (4§ 3 BauborlV) eder Ferlgmail- Echomsteine, Maveryorlagen, Pleller und Saulen ubar 0.1 om; Oifferenz Uberbauts
LBl s |liGhtas Faummal einschl, Fenter-, oflane Wandnischen fieler sk Trepoenabadize ud Treppen lber drel Steigungen, Fliishe der zwdachan Fliche
0,13 m | Erker und Wandscheinke mit mindestens 0, 5qm, Faumbsle | Raumieile unter 1 m Fehie Héhe: 50 wH, der Flachen van Raum- Grundféiche
WBRMMNG. T, s [urtier Trappen soweit die lichie Hehs mindertens 2 m betrigt tellen mit mind. 1 m bis 2 m lighte Bihe ;58 v H der Grundichae Bir  |und
([ Tmitzchen sind nicht hinzuzurachnen] "Winterglrien, Schwimmbdder ul ; 50w K ader mefrder Erund: Abzugelliche e
flsche lir Balkone, Logoien, Dachgdrien oder pedeckts Fresitze
Hi. | Raumezeichnung m " m - me ) m " m - e 4l e (41 f—ll‘;crw?:-l?fve"de
Digle mit CAD armiti i 6,21 5469
WC 289
Bad 854
11,92
Wohnan 12,59
Schiafan 12,54
Im Gebiuda sird inagesami | 11 Wiahrung [ 12 Wehnungen ] mebir als 2 Wahnungen Grurdlldchensumme (bel Ferigmall) (2] 54,89
Die Waohrung ist |x] sbgeschiosean (1§ | | micht abgeschloszen (8] bl Fiohbaumall sbzlglich 3 v, H. 2
Zir Wohnueg gehdetigebdnen Garggaln) Gateraum Grundidcharsumeme bei Rohibaumab) (2]
Ort. Datum Undarschrift abeighch bis 10 vH. nach § 44 Abs. 2 11, BV {51
[ ——— S —— Anrachanbars Wohnfache (E) 5469
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Anlage 4: Grundriss / Schnitt

Schnitt
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Anlage 5:

Flurkarte Bayern

86154 Augsburg, Branderstr. 36

Liegenschaftskarte

B Bz
Malistab (Im Papierdnuck): 1:1.000 @

Auscdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m

Dl Phrkarks 3013 i GrUISEACLEaron G Bayertccnen Ve
De Prurkarte 20t die dor Bay 3> Sie enthdk 13 Aursticksgrenzen, Pursticksnummem, Gedlude,
St und b wnd llege f3chendecken K Bayem In den Madstabsbereichen 1:500 bis 1:2000 vor, Bite beachten: Dies ist eine
Prisantationsgrafik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®), Ausz0ge 2us dem Lieg sind den ffirvenden Behard iten. Zur
MaBertnahme nur bedingt gecignat.
Furkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bay 2 g Stand: Mal 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03382846 vom 05.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die g geoport ags- und 25 gungen in der Sefte 1
altueden Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 202%
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Anlage 6: Unwetterkarten

ZURS Hochwassergefihrdung

86154 Augsburg, Branderstr. 36

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

GK 1. wwwummummmm:m.muw
Fachen der dfentichen 4
GK 2: Geringe Gef3hrdung: statistische Wa cines elnmal in 100 - 200 Jatwen (bew. innerhaib der HQ-extrem-Adchen
der Sfentichen Wasserwinsana®,; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Dedch).
GK 3  Mittere Gefwdung: statistische Wahrscheinlichiek oines Hodhwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens 2uf
«in 100-43hriiches Hochwasser ausQalege ist: nur Rigken vor dem Delch).
GK 4  Hohe Gefshrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (Dew. innermalb der HOfregquent - FSchen der
Offentiichen Wasserwitschaft; wenn Dalch vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)
L Acmiyze nif der Granciage von o vas; L pen © O | DG 2031; mt
Baschritungen: Cart, OigEaiGicte, -cubad, LSDA PSA, USGS, ALY, Getmagping, AMesgri2, 1GN, 1GP, swiatzpo, and the GI5 User Czmmunty;
e OC 2021; e OC / BKG 2014; Ot Granclagendaten werden =t der
artnammaen.
Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03382846 vom 05.05.2025 auf www.geopart.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es geften die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Sente 1

aituelen Form. Copyright & by on-geo® & geoporti® 2025
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Starkregengefdhrdung ==

86154 Augsburg, Branderstr. 36

Gefahrdungsklasse der Objektadresse

mittel
sehr stark stark ‘gering sehr gering
Starhzegengefati dung:
Auch fern von Flssen und Seen kann es durch Gbemaschenden Starkregen zu Ot - Rier des EOC (Earth
Otservation Center) haden ein Sy 2ur R 9 Kann de Starkregengefihrdung fir feden Haushalt in Deutschiand ermittelt
werden.

Datenquelle
Quafla: Deutsches Zentrum fMir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitsteilung 2017
wgrundiage: OpenStrestMap - oép-gc {ap = Mity Stana: 2025 (CCBY-SA 2.)

Dieses Cokument beruht auf der Bestellung 03382846 vom 05.05.2025 aut www.geopart.de: ein Service
on-geo der on-Qeo Gmbi. Es gelten die algemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in cer Sefte 1
altueten Formu Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 7: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?

Antwort:

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?

Antwort: Immobilienservice Oswald Hausverwaltungs GmbH, Siemensstralle 4, 86356 Neusal

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?

Antwort: GemaR Eindruck im Ortstermin wird im Bewertungsobjekt kein Gewerbe gefiihrt.

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

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

Frage: Liegt eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG vor?

Antwort: Nein.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Antwort: Im Rahmen des Ortstermins (keine Innenbesichtigung!) wurden keine Anhaltspunkte fir den
Verdacht auf Hausschwamm vorgefunden.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Antwort: Im Zusammenhang mit der bewertungsgegenstandlichen Eigentumswohnung sind keine
baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?

Antwort: Ein Energieausweis liegt vor.

Frage: Wie lauten die Kontaktdaten des zustindigen Kaminkehrers?

Antwort: Herr Daniel Heufelder, 86500 Maingrindel, Unterer Lohweg 4, Tel.: 08238/9921868.
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Frage: Besteht ein Verdacht auf 6kologische Altlasten?

Antwort: Gemald schriftlicher Auskunft der Stadt Augsburg vom 14.05.2025 bestehen keine
Eintragungen im Altlastenkataster.
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