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Flurstliick 4381, Gebaude- und Freiflache Hochstetterstr. 12

Wertermittlungsstichtag:  29.10.2024

Qualitatsstichtag: 29.10.2024
Verkehrswert: 931.000 € (fiktiv unbelastet)
Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine

Innenbesichtigung der Wohnungen durchgefihrt werden.

Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



K 30/24
Grundstlick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, Hochstetter StralRe 12, 86154 Augsburg

1. Wertermittlungsergebnisse

Far Grundstlick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten
in Hochstetterstralle 12, 86154 Augsburg
Flurstiick 4381

1.1 Aligemeines

Es handelt sich um ein urspriinglich im Jahr 1899 errichtetes Mehrfamilienhaus (EG, 1. und 2. OG, DG)
mit insgesamt zehn Wohneinheiten. Nach vorliegendem Wissensstand sind zum Wertermittlungs-
stichtag sieben von zehn Wohneinheiten vermietet, eine Wohneinheit wird eigengenutzt und zwei
Wohneinheiten sind leerstehend.

1.2 Wesentliche Daten

Ertragswert

Bodenwert 537.000 €
Wohnflache 612 m?
Marktubliche Miete der Hauptnutzung (Wohnen) 9,22 €/m?
Bewirtschaftungskosten rd. 19% des Rohertrages
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer 80 Jahre / 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,00%
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert 1.000.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.801 €
Ertragswert rd. 980.000 €
Bodenwert rd. 537.000 €
Ertragswert rd. 980.000 €
Verkehrswert (fiktiv unbelastet; unter Beriicksichtigung

eines Sicherheitsabschlags i.H.v. 5%) rd. 931.000 €

(abgeleitet aus dem Ertragswert)

Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die
Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.

1.3 Sonstiges

Der Bewertungsgegenstand ist durch Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs belastet. GemaR
Auftragsschreiben vom 30.07.2024 sind Belastungen in Abt. 1l und Il im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens aufler Betracht zu lassen. Lediglich der Werteinfluss des
NielRbrauchrechtes (Ifd. Nr. 2 der Eintragungen) soll im Rahmen des Verkehrswertgutachtens gesondert
ausgewiesen werden, weshalb die Darstellung der Auswirkungen auf den Verkehrswert (rd. -280.000
€) im Gutachten rein nachrichtlich erfolgt.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Innerortliche Lage:

Entfernung zu:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Oberhausen.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: ca. 0,7

Grundschule in km: ca. 0,9

weiterfiihrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 1,5

weiterfiihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 0,8

weiterfiihrenden Schule (Hauptschule) in km: 0,8

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: ca. 0,4 (Netto), ca. 0,9 (REWE)
gréfReren Einkaufszentrum in km: ca. 2,3 (Helio)

Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 0,5 (Apotheke und
Allgemeinmediziner/in)

Klinikum in km: ca. 3,4 (Universitatsklinik Augsburg) oder ca. 2,5 (Klinik
Vincentinum Augsburg)

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,4 (Bahnhof 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 Munchen).

In der direkten Umgebung befinden sich {berwiegend
Mehrfamilienhauser in offener Bauweise. Es handelt sich um eine drei-
bis viergeschossige Bebauung mit Gberwiegender Wohnnutzung.
Pkw-Abstellflachen stehen teilweise auf dem Bewertungsgrundstiick zur
Verfligung.

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

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des seit 1965
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Fir das Gebiet zwischen Manlich-,
Ebner-, HochstetterstraBe und Bahnkorper. Die wesentliche
Festsetzung gemafl Bebauungsplan lautet wie folgt:

Max. Anzahl Vollgeschosse: v
Max. GFZ: 1,0
Max. GRZ: 0,3

keine wertrelevanten Immissionen

ebenerdig

StraRenfront: GrundstlicksgroR3e:
ca.40m 410 m?

Mittlere Tiefe: Grundstilicksform:
ca.19m Anndhernd quadratisch
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2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Nach vorliegendem Wissensstand sind zum Wertermittlungsstichtag
sieben von zehn Wohneinheiten vermietet, eine Wohneinheit wird
eigengenutzt und zwei Wohneinheiten sind leerstehend.

Dem Gutachter liegen Miet- bzw. Pachtvertrage vor. Eine zweifelsfreie
Zuordnung zu den jeweiligen Wohneinheiten war jedoch nicht moglich.
Die in Anlage 3 dargestellte Mieterliste wurde anhand der Ubermittelten
Plane/Grundrisse sowie den zur Verfligung gestellten Informationen
erstellt. Fur die Richtigkeit kann seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen werden.

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebaudeart:

Geschosse:

Einheiten:

Baujahr:

Nutzung

Konstruktionsart /
Bauweise:

Raumaufteilung,
Belichtung und
Besonnung:

Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss

10

In vorliegendem Fall handelt es sich auskunftsgemal um ein
urspriinglich im Jahr 1899 errichtetes Mehrfamilienhaus (EG, 1. und
2. OG) mit insgesamt sieben Wohneinheiten und einer Ladeneinheit
(stralRenseitig) im Erdgeschoss. Gemal Bauunterlagen wurde die
Ladeneinheit in den 80er Jahren in zwei Wohneinheiten umgebaut.
Zudem wurden das Dachgeschoss um ca. 1984 ausgebaut sowie
1985 eine Hofliberdachung errichtet.

Wohnnutzung

Massivbauweise
Dachgeschoss vollstandig ausgebaut/nutzbar

KG:
Zahlerraum, Technikraum, Flur, zehn Kellerraume (gem. Grundriss)

EG:

Das Erdgeschoss umfasst ein gemeinschaftlich genutztes
Treppenhaus mit Zugang zu drei Wohneinheiten sowie einer kleinen
Abstellkammer. Die drei Wohneinheiten bestehen aus zwei Zwei-
Zimmer-Wohnungen, die jeweils ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer,
eine Kiiche und ein Badezimmer umfassen sowie einer Drei-Zimmer-
Wohnung mit einem Wohnzimmer, zwei Schlafzimmern, einer Kiiche
und einem Badezimmer. (gem. Grundriss)

1.und 2. OG:

1. und 2. OG (schnittgleich) umfassen ein gemeinschaftlich genutztes
Treppenhaus mit Zugang zu drei Wohneinheiten sowie jeweils einer
kleinen Abstellkammer. Bei den drei Wohneinheiten handelt es sich
um Zwei-Zimmer-Wohnungen, die jeweils ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer, eine Kiiche und ein Badezimmer umfassen. (gem.
Grundrissen)

DG:
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Fundamente

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wande:

Treppenhaus:

Elektroinstallationen:
Heizung:
Energieeffizienz:

Modernisierungen:

Baumangel / Bauschaden:

Das DG umfasst ein gemeinschaftlich genutztes Treppenhaus mit
Zugang zu einer kleinen Abstellkammer sowie einer vier-Zimmer-
Wohnung, aufgeteilt in drei Schlafzimmer, einen groflen Wohn-
Essbereich mit einer offenen gestalteten Kiiche, ein Badezimmer, ein
Gaste-WC sowie eine grofte Dachterrasse. (gem. Grundriss)

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

Streifenfundament (Annahme)

vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich

Form: Walmdach
Konstruktion: Holz

AuRenwande — massives Mauerwerk
Innenwande — weitgehend massive Ausfiihrung (Annahme)

Weitgehend Holztreppen; tiw. Massivtreppen (Terrazzobelag)
Dreispanner
Aufzug nicht vorhanden

Keine Angaben
Keine Angaben
Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Keine Angaben

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

An der AuBenfassade, oberhalb des Innenhofs, sind lose
Verkabelungen sichtbar, die nicht fachgerecht befestigt/installiert
sind. Diese konnen ein potenzielles Risiko fiir die Gebaudesicherheit
und -nutzung darstellen. Durch den Sachverstandigen wird dringend
eine fachgerechte Befestigung/Verlegung der Verkabelungen
angeraten.

An der AuRenfassade sind zudem grol¥flachige Risse (augen-
scheinlich teilweise saniert) und Putzabplatzungen zu erkennen.

Diverse Fenster weisen augenscheinlich signifikante Verwitterungs-
erscheinungen auf, Rollladen und Rollladenkasten sind teilweise
beschadigt.

Im Betonboden des Innenhofes wurden Risse und starke
Unebenheiten festgestellt.

Seite 5 von 12



K 30/24
Grundstlick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, Hochstetter StralRe 12, 86154 Augsburg

Im Treppenhaus sind starke Putzschaden (u.a. ein Loch in der Wand)
zu erkennen. Zudem sind Teile der Treppenbeldge im Bereich des
EG lose. Hier besteht stark erhohte Sturzgefahr, weshalb eine
unmittelbare Behebung dringend angeraten wird.

Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebdude - auf Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins
(AuBenbesichtigung inkl. Besichtigung Treppenhaus) — einen schlechten Zustand mit
entsprechendem Instandsetzungsstau auf.

Die Aulenanlagen erwecken einen ungepflegten Eindruck.

Baugenehmigungsunterlagen
Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der Baugenehmigungsunterlagen vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen konnte nicht
vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des 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 Bauaufsichtsbehdrde nachgenehmigt werden kénnen.
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Anlage 1: Fotos des Wertermittiungsobjektes

Blick in die anliegende Strafle — Blick in die anliegende Stralie - Ebnerstralie
Hochstetterstralte

Ansicht Nordost Ansich Nordwest

Kreuzung: Ebnerstrale / Hochstetterstralle

Doppelgarage auf dem Grundstiick ' Hauseingang -Zugang uber den Hinterhof-
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ABenansicht Holzfenster mit Rollléd - Gaszahler
exemplarisch
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Anlage 2: Grundrisse

Grundriss Kellergeschoss

Die gep'at

A | 5 Einr ch un

i , s | ; die bestst
Grundriss Erdgeschoss L . Hausinste

Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss

Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 3: Mietaufstellung

Allgemeine Inform nen Ertragssituation Sonderwerte
Information ___________________________________________|Vertragsmiete _____|Marktmiete | |
Mietflache  Stellplatze Zuordnung €/m? €/m? Barwert Barwert
Mieter Nutzungsart [m?3] [Stp.] Geschoss (€/Stp.) €/Jahr (€/Stp.) €/Jahr Over/Underrent Leerstand
Vermietet Wohnen 42 0 EG - Whg. 1 9,52 4.800 10,00 5.040 0 0
Vermietet Wohnen 52 0 EG - Whg. 2 8,08 5.040 9,50 5.928 -359 0
Leerstand Wohnen 65 0 EG - Whg. 3 0,00 0 9,00 7.020 0 -3.908
Vermietet Wohnen 42 0 1. OG - Whg. 1 11,19 5.640 10,00 5.040 0 0
Vermietet Wohnen 52 0 1. OG - Whg. 2 6,73 4.200 9,50 5.928 -3.886 0
Vermietet Wohnen 65 0 1. OG - Whg. 3 7,38 5.760 9,00 7.020 -1.076 0
Leerstand Wohnen 42 0 2. 0G - Whg. 1 0,00 0 10,00 5.040 0 -2.765
Vermietet Wohnen 52 0 2. 0G - Whg. 2 7,69 4.800 9,50 5.928 -1.109 0
Vermietet Wohnen 65 0 2. 0G - Whg. 3 6,15 4.800 9,00 7.020 -5.699 0
Eigengenutzt Wohnen 135 0 DG 0,00 0 8,50 13.770 0 0
Eigengenutzt Garage 0 1 0 0,00 0 50,00 600 0 0
Eigengenutzt Garage 0 1 0 0,00 0 50,00 600 0 0
Gesamt 612 2 7,89 35.040 68.934 -12.128 -6.673
Wohnen 612 0 7,89 35.040 9,22 67.734 -12.128 -6.673
Garage 0 2 0,00 0 50,00 1.200 0 0

Seite 11 von 12



K 30/24
Grundstlick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, Hochstetter StralRe 12, 86154 Augsburg

Anlage 4: Flurkarte

Flurkarte Bayern

86154 Augsburg, Hichstetterstr. 12

- dar oy [ Fur
= ured arad Buge S fiir Bayem in den Malazbebereichan L1300 bis 1:3000 var. B beachbon: Doz bt sirss
i saa dar [0Fe, ALRISE) B dare i ninc oen Fii Tur
-
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