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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 24.04.2024 hat das Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht
(Az.: K 32/24) die Verkehrswertermittlung fur

e das Wohnungseigentum SE-Nr. 49 (21,34/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuick Flurstiick-Nr. 3041/132, Gemarkung Hochzoll, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung samt Keller mit der Nr. 49 des Aufteilungsplanes)

und

e den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 (1,5/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Flurstiick-Nr. 3041/132, Gemarkung Hochzoll verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Garagenstellplatz Nr. 109 des Aufteilungsplanes)

in der ,,Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg*“ in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemall zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag? 7. Oktober 2024 (Tag des
Ortstermins) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundsttick bzw. werden die jeweiligen
Miteigentumsanteile mitsamt der gemal} 8 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstlicks-
bestandteile geltenden baulichen Anlagen — ebenso auch deren wesentliche Bestandteile
(vgl. 8 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzungen betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusétzlich bewegliche Gegen-
stdnde in Form von Zubehor (8 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des
Grundstlcks bzw. des jeweiligen Sondereigentums mit einem eigenstandigen Wertansatz
bewertet.

Fur die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet.
e Ortsbesichtigung:

— durchgefiihrt durch den Unterzeichner am 5. September 2024 und 7. Oktober
2024.

1 Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grlinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).
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Hinweis:

Ein Zugang zum gegenstandlichen Wohnungseigentum SE-Nr. 49 sowie zum
Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 war zu beiden Ortsterminen nicht maéglich, da
weder der Eigentiimer? noch maglicherweise vorhandene Mieter anwesend waren.

e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Bayerischen Landesamt fiir Vermessung
und Geoinformation, betreffend die digitale Flurkarte fir das gegensténdliche
Grundstiick, Abruf am 02.05.2024;

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Hochzoll, Band 237 Blatt 7679, gefer-
tigt durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Augsburg, Abruf am 02.05.2024;

- Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von Hochzoll, Band 239 Blatt 7739,
gefertigt durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Augsburg, Abruf am
02.05.2024;

- Notarielle Urkunde ,, Teilungserklarung gemaR § 8 des Wohnungseigentumsgeset-
zes*, URNr. 3657, beurkundet von Notar Jochen Laue, Augsburg, am 23.11.1983;

- Notarielle Urkunde ,,Nachtrag zur Teilungserklarung (...) vom 23.11.1983 (...)*,
URNTF. 856, beurkundet von Notar Jochen Laue, Augsburg, am 20.03.1984;

- Notarielle Urkunde ,,Reallast- und Dienstbarkeitsbestellung Notar Karl
Thalhofer, Augsburg, Band 176, Blatt 5534, gefertigt am 22.12.1981

- Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan der gegenstandlichen Wohnanlage, beste-
hend aus dem Grundrissplan fiir das Keller- und das 1. Obergeschoss, jeweils im
MaRstab 1 : 100, gefertigt vom Architekturbiro NEUE HEIMAT BAYERN,
Minchen mit Datum vom 06.06.1983;

e durch die zum Wertermittlungsstichtag zustandige Hausverwaltung mit E-Mail vom
25.10.2024 bereitgestellte Unterlagen:
- Jahresabrechnungen der Wirtschaftsjahre 2021 bis 2023;

- Protokolle der Eigentimerversammlungen der gegenstandlichen Wohnanlage fiir
die Wirtschaftsjahre 2022 bis 2023,;

- Energieausweis fir die gegenstandliche Wohnanlage, erstellt von der
BRUNATA- METRONA GmbH & Co. KG, Herrn Dipl. Ing. (FH) Paul Czembor
mit Datum vom 01.08.2018;

2 Die Beteiligten des Verfahrens werden gemaR Weisung des Gerichts nicht namentlich benannt.
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e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichtbezirks Augsburg, betreffend Auszlige aus
den Grundakten des gegensténdlichen Sondereigentums;

- beim Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich der Stadt Augsburg,
betreffend vergleichsgeeignete Ausziige aus der Kaufpreissammlung

- beim Stadtplanungsamt der Stadt Augsburg, betreffend die bauplanungsrechtliche
Situation der gegenstandlichen Grundstiicke;

- bei der zum Wertermittlungsstichtag zustdndigen Hausverwaltung, betreffend
Auskiinfte und Informationen tber die gegenstandlichen Sondereigentume;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung
folgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung:

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB);
e Baugesetzbuch (BauGB);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO);

e  Bayerische Bauordnung (BayBO);

e  Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG);,

e  Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG);

e Verordnung Uber einsparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik
bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

AuBerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

e Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV);

e  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemal 8 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstticksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen VVermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein aul3er-
gewdohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.
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Einflisse auf die Kaufpreisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z. B.
Notverkauf) zurtickzufiihren sind, durfen ebenfalls nicht berlcksichtigt werden. Die in
diesen Féllen erzielten Preise weichen regelméafig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher
Hohe, vom Verkehrswert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen,
die zwischen Verkéaufer und Kaufer bestehen kénnen, beeinflusst wird. Derartige Bezie-
hungen kénnen aus Verwandtschaftsverhéltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver-
flechtungen zwischen Kéaufer und Verk&aufer resultieren. Zu den personlichen Verhaltnis-
sen zéhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksichtigen ist.

2.1.3  Berucksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Grunden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

o  (ffentlich-rechtliche Beschrankungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

e privatrechtliche Beschrankungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be-
schrankungen des Nachbarrechts bestehen;

e Dbeschréankt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,
Erwerbsrechte etc.);

e grundstiicksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen dirfen in einer Verkehrswertermittlung geman
8 194 BauGB berlcksichtigt werden. GemaR 8 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zédhlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemal} § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu beriicksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefthrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu prifen ist.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung werden grundséatzlich alle sonstigen Rechte
und Belastungen, soweit bekannt, beriicksichtigt. Ausnahmen von dieser VVorgehensweise
werden explizit erwahnt.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung ubereinstimmend als personliche Verhdltnisse im Sinne des
8§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auBer Acht gelassen.
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2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen grundsétzlich nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei auRerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit keine tiber
das ortsubliche MaR hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die &uRere, zerstérungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sach-
verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten durchgefihrt werden.

Daher wird grundsétzlich ein altlastenfreies Grundstiick angenommen. Sofern bei der
Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zu-
grunde liegende Problematik besonders hingewiesen.

2.2.2  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte bertick-
sichtigt werden, die bei aulerer, zerstoérungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstédndigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Aus-
kiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Unter-
suchung etwaiger Baumangel oder Bauschéden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit
aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Unter Berlck-
sichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewie-
sen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

e die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch auf konkrete
Schall- und Wéarmeschutzeigenschaften untersucht;

e es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral statt;

e die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As-
best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht;

e es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen An-
lagen oder deren bauphysikalischen Sachverhalte (z.B. Warmeddammung) statt;

Des Weiteren wurde die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen
u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsféhiger Zustand wird unterstellt.
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Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die duf3ere,
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.

In der vorliegenden Wertermittlung wird auflerdem im Regelfall davon ausgegangen,
dass der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums keinen besonders zu beriicksich-
tigenden Einfluss auf den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag hat bzw. die Behe-
bung vorhandener Bausch&den und Bauméngel durch die Instandhaltungsriicklage der
Eigentlimergemeinschaft abgedeckt ist. Sofern bereits die grobe Betrachtung zu dem Er-
gebnis fuhrt, dass die Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft nicht ausrei-
chend ist, wird gesondert auf diese Sachverhalte eingegangen.

2.2.3 RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf. der Bauleit-
planung wurde nicht tberprift. Die gegenstandlichen Raume des Sondereigentums wur-
den vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf tberpruft, ob zwischen der vorhande-
nen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung und GroRe) und den zur Verfigung stehenden
Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine weitgehende Ubereinstimmung besteht.

Hierzu ist zunéchst darauf hinzuweisen, dass ausschlieflich die allgemeinen Gebaudebe-
reiche besichtigt werden konnten. Das gegenstandliche beim Wohnungseigentum SE-Nr.
49 und der Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 konnten nicht besichtigt werden konnten,
weshalb fur diese Bereich keine Aussage mdglich ist.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.

2.2.4  Angaben zu Geb&dudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben (ber die Wohnflache von Woh-
nungseigentum SE-Nr. 49 basieren auf dem vorliegenden Auszug aus dem Aufteilungs-
plan, der in Anlage 1/2 dargestellt ist. Der Grundriss des Aufteilungsplans liegt mal3stabs-
getreu vor. Zusétzlich sind Mal3- und Flachenangaben fiir die einzelnen Radume der Son-
dereigentumseinheit vorhanden. Aus diesen Daten I&sst sich ableiten, dass es sich bei den
Aufteilungspldnen um ,,Rohbaupléne handelt, die Bruttomalle (ohne Putzabzug) bein-
halten. Die Flachenangaben im Aufteilungsplan wurden zudem einer Plausibilitatsbe-
trachtung unterzogen. Dabei konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt wer-
den.

Bis zur Einflhrung der Wohnflachenverordnung (WoFIV) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) bei der Berechnung der Wohnflache auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumalen ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich tber
die Jahrzehnte veranderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnfl&chenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet.
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Daraus resultiert, dass fir Gebaude bis Baujahr 2003, sofern Grundrisse mit Rohbaum-
aRen verwendet werden, grundsatzlich ein Putzabzug in Hohe von 3% (Faktor 0,97) er-
folgt®. Bei Gebaude mit Baujahr ab 2004 wird kein Putzabzug vorgenommen?,

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine
uberdurchschnittliche GroRe vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erhéhung des
Wohnwertes zur Halfte ihrer Grundflache (Faktor 0,50) in die Wohnflache eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewohnlichen Geschéftsverkehr.
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwahnt und
begrindet.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Male mit den tatséchli-
chen Gegebenheiten Ubereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.

2.2.5 Berucksichtigung von bestehenden Pacht- und Mietvertragen

Weder der Eigentimer vom gegenstandlichen Wohnungseigentum SE-Nr. 49 bzw. vom
Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109, noch ein moglicher Mieter wurden beim Ortstermin
angetroffen.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass fur das Wohnungseigentum SE-Nr.
49 und/oder den Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 kein zu berticksichtigendes Mietver-
héltnis vorhanden ist.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass fur ein moglicherweise vorhandenes Mietverhalt-
nis ein (Sonder-)Kindigungsrecht nach § 57a ZVG (Kindigung nach gesetzlichen Kin-
digungsfristen) besteht. Dennoch bleibt die Begriindungspflicht (Nachweis eines berech-
tigten Interesses, 8 573 Abs. 2 BGB) bestehen.

2.2.6  Annahmen zum Ausbauzustand und Erhaltungszustand der Wohnung

Bei dem bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 49 war keine Innenbesichtigung még-
lich.

Im vorliegenden Gutachten werden daher Annahmen hinsichtlich der Ausbausituation
und des Erhaltungszustandes im Inneren des Geb&udes bzw. der Wohnung getroffen, die
an den entsprechenden Stellen in diesem Gutachten kenntlich gemacht sind.

3 Abweichungen von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebauden in
Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begriindet.

4 vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Grofie)
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Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass der angenommene Ausbau- und Erhaltungs-
zustand mit den tatsdchlichen Gegebenheiten Gbereinstimmit.

Um der durch die fehlende Innenbesichtigung resultierenden Unsicherheit Rechnung zu
tragen, wird bei der folgenden Wertermittlung ein Sicherheitsabschlag vorgenommen.

2.2.7  Hinweis zum Energieausweis

Ein Energieausweis dient der Information tber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen tberschlagigen Vergleich von Gebdauden ermdglichen.

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach MaRgabe der
88 80 bis 86 Gebaudeenergiegesetz (GEG) ausgestellt werden. Gemal § 80 Abs. 3 ist ein
Energieausweis zu erstellen, wenn:

e ein bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkauft;
e ein Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. Gibertragen oder

e ein Geb&ude, eine Wohnung oder eine sonstige selbstdndige Nutzungseinheit ver-
mietet, verpachtet oder verleast

wird.

Sowohl fiir Wohngebaude als auch flr Nichtwohngebadude ist dem Kéaufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energieausweis, spatestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wahrend der Besichtigung erfullt.

Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebaude
(nicht mehr als 50 m2 Nutzflache) ausgenommen (vgl. 8 79 Abs. 4 GEG).

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10 Jahre Giltigkeit, sofern am Ge-
baude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Der im Verbrauchsausweis ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird im Regelfall
fur das gesamte Gebdude und auf der Basis der Anrechnung von Heiz- und ggf. Warm-
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei wird tiber Klimafaktoren der erfasste Energieverbrauch
fur die Heizung hinsichtlich der konkreten ortlichen Wetterdaten auf einen deutschland-
weiten Mittelwert umgerechnet. So fulhren einerseits hohe Verbrauche in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes, aber andererseits hat
der dargestellte Kennwert (in kWh/m?-a; siehe nachfolgendes Schaubild) nur geringe
Aussagekraft auf die energetische Qualitat des Geb&audes und der Heizungsanlage.

Fur Wohnanlagen ist ein Rickschluss fur einzelne Wohneinheiten nicht méglich, da der
tatséchliche Verbrauch von der Lage im Geb&ude, von der Nutzung und vom individuel-
len (Heiz-)Verhalten des Nutzers abhéngt und somit stark differieren kann.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner ein Energieausweis fur das Geb&ude vor-
gelegt, dessen Inhalte in der Baubeschreibung dargestellt werden.
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2.2.8  Hinweis zu eventuell vorhandenem Zubehor i.S. des § 97 BGB

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist eine Aussage zu eventuell vorhande-
nem Zubehor i.S. des 8 97 BGB nicht mdglich.

Im vorliegenden Gutachten wird unterstellt, dass kein (werthaltiges) Zubehor vorhanden
ist.
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3. Grundbuch
3.1 Wohnungseigentum SE-Nr. 49

Grundbuchstelle:

Grundbuchauszug vom: 02.05.2024 Amtsgericht: | Augsburg

Wohnungsgrundbuch von: | Hochzoll Band / Blatt: | 237/ 7679

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage G[:;)z[ie
1 21,34/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Hochzoll 3041/132 | Seefelder Stral3e 14,14a,14b, 16 und 18 4.676

Wohngebdude, Tiefgarage, Garten

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Kellerab-
teil, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 49.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bande
236 bis 239 und BI. 7631 bis BI. 7750);
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen

Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Hinsichtlich der den Erdgeschosswohnungen vorgelagerten Terras-
sen- und Gartenflachen, im Aufteilungsplan Anlage 111 mit Nrn. 2, 3,
13, 14, 15, 25, 26, 27, 37, 38, 45, 46, 47, 48, bezeichnet, sind Son-
dernutzungsrechte vereinbart, die den jeweiligen Eigentlimern der mit
den gleichen Nummern bezeichneten Sondereigentumsrechte (Woh-
nungen) zugewiesen sind. Im Ubrigen siehe Bewilligung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird
auf die Bewilligung vom 23.11.1983 - URNTr. 3657 - und Nachtrag
hierzu vom 20.03.1984- URNTr. 856, je Notar Laue, hier- Bezug ge-
nommen;

Miteigentumsanteil bei Anlegung dieses Blattes gem. 8 8 WEG aus
Band 220 BI. 7092 hierher (ibertragen am 31.08.1984

Erste Abteilung / Eigentiimer>:

2)

Eigentlimer

5

Die Beteiligten des Verfahrens werden gemaR Weisung des Gerichts nicht namentlich benannt.

KAMPE & PARTNER + KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht (Az.: K 32/24)
Wohnungseigentum SE-Nr. 49 und Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109
11.11.2024 Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg Seite 15 von 45

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nrn. 1:

Grunddienstbarkeit (Recht zur Errichtung und Unterhaltung von Anlagen und Versorgungsleitun-
gen zur Versorgung mit Heizenergie und Warmwasser) fir die jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks BVNr. 1 in Bande 200, 201, 202 Blatter 6371 mit 6458 (FINr. 3041/102) gemaR Bewilli-
gung vom 22.12.1981- URNr. 7621 Notar Dr. Thalhofer, Minchen- eingetragen am ganzen
Grundstlick am 23.03.1982 und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchblatter (Bande 236,237,238,239, Blatter 763 bis 7750) tibertragen am 31. August
1984.

Ifd. Nrn. 2:

- geloscht —

Ifd. Nrn. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, Az.: K 32/24); eingetragen am
02.04.2024.
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3.2 Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109

Grundbuchstelle:

Grundbuchauszug vom: 02.04.2024 Amtsgericht: | Augsburg

Teileigentumsgrundbuch von: | Hochzoll Band / Blatt: | 239/ 7739

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage G[:;)z[ie
1 2,290/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstiick
Hochzoll 3041/132 Seefelder Stralle 14,14a,14b, 16, 18 4.676

Wohngebdude, Tiefgarage, Garten

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Garagenstellplatz, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1009.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bande
236 bis 239 und BI. 7631 bis BI. 7750); der hier eingetragene Mitei-
gentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen ge-
hérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Hinsichtlich der den ErdgeschoRwohnungen vorgelagerten Terrassen-
und Gartenflachen, im Aufteilungsplan Anlage 111 mit Nrn. 2, 3, 13,
14,15, 25, 26, 27, 37, 38, 45, 46, 47, 48 bezeichnet, sind Sondernut-
zungsrechte vereinbart, die den jeweiligen Eigentimern der mit den
gleichen Nummern bezeichneten Sondereigentumsrechte (Wohnun-
gen) zugewiesen sind. Im Ubrigen siehe Bewilligung.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird
auf die Bewilligung vom 23.11.1983, URNr. 3657- und Nachtrag

hierzu vom 20.03.1984- URNTr. 856 je Notar Laue, hier- Bezug ge-
nommen.

Miteigentumsanteil bei Anlegung dieses Blattes gem. 8 8 WEG aus
Band 220 Blatt 7092 hierher (ibertragen am 31. August 1984.

Erste Abteilung / Eigentiimer:

2) Eigentlimer
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Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nrn. 1:

Grunddienstbarkeit (Recht zur Errichtung und Unterhaltung von Anlagen und Versorgungsleitun-
gen zur Versorgung mit Heizenergie und Warmwasser) fur die jeweiligen Eigentimer des Grund-
stiicks BVNr. 1 in Bande 200, 201, 202 Blatter 6371 mit 6458 (FINr. 3041/102) gemaR Bewilli-
gung vom 22.12.1981- URNr. 7621 Notar Dr. Thalhofer, Minchen- eingetragen am ganzen
Grundstlick am 23.03.1987 und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchbléatter (Béande 236 bis 239, Blatter 7631 bis 7750) ubertragen am 31. August
1984.

Ifd. Nrn. 2:

- geloscht —

Ifd. Nrn. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, Az.: K 32/24); eingetragen am
02.04.2024.
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11.11.2024

4, Grundsticksbeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung* genann-
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich-
tag in stichpunktartiger Form darstellen.

4.1 Lagebeschreibung

4.1.1  Uberortliche Lage
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MafRstab

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Schwaben
Landkreis: Stadt Augsburg (kreisfreie Stadt)

Gemeinde-/ Stadtinformation:

Bevolkerungsdaten:

Stadt Augsburg mit 42 Stadtbezirken

rd. 305.000 Einwohner, davon rd. 20.000 im
Stadtteil Hochzoll;

Auslanderanteil insgesamt rd. 12 %,
Wachstumsprognose bis zum Jahr 2040 rd. +9%
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Uberdrtliche Lage (Fortsetzung)

Raumordnerische Bedeutung: Oberzentrum mit Umland bedienender Infrastruktur,
samtlichen zentral6rtlichen Versorgungsein-
richtungen einer Grof3stadt (durch die Stadtteile
meist in mehrfacher Ausfiihrung), kulturelles
Zentrum, allgemeinbildende Schulen aller Stufen,
Universitat und Fachhochschule, zahlreiche
berufshildende Schuleinrichtungen

Wirtschaftsstruktur: Strukturwandel vom Textil- zum Maschinenbau-
und Dienstleistungsstandort, Umweltkompetenz-
zentrum in Bayern, etwa 75% der Beschaftigten im
tertidren Sektor (Handel, Dienstleistung,
Verwaltung), nach wie vor 25% im produzierenden
Bereich, einige GroR-Produktionsstétten von
mittelstandischen und Grofunternehmen

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 95,3
(Stadt Augsburg, Stand 2023)

Arbeitslosenguote: 6,3 %
(Stadt Augsburg, Stand 09/2024)

Strallenanbindung: Bundesstraen B 2, B 17 und
B 300 mit Anschluss an die Autobahn A 8

Schienenverkehr: Hauptbahnhof ,,Augsburg* als Haltepunkt fiir alle
wichtigen ICE-, IC- und EC-Verbindungen;

im weiteren Stadtgebiet Bahnhofe ,,Hochzoll*“ und
,,Oberhausen mit Haltepunkten von bedeutsamen
Regionalbahnverbindungen in Richtung Munchen,
Ingolstadt und Ulm

Flughafen: Verkehrsflughafen ,,Mlnchen* mit einer Vielzahl an
Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auf3ereuropdische Lander, rd. 85 km
entfernt
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4.1.2  Ortliche Lage
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Stadtbezirk 31 ,,Hochzoll- Sud*,
rd. 8,0 km sudlich des Augsburger Zentrums

Abbildung 2: Ausschnitt aus der StrafRenkarte, ohne Mal3stab

Lage im Stadtgebiet:

Stralle / Art / Ausbauzustand: ,oeefelder Stralle* asphaltierte Anliegerstra3en

jeweils zweispurig mit beidseitigem Gehweg
Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keinerlei
(Larm-)Immissionen festgestellt
Parkplatzsituation: Parkmdglichkeiten sind in der Tiefgarage und im
offentlichen StraBenraum in ausreichender Anzahl
vorhanden
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

Umgebungsbebauung: uberwiegend ahnliche Geschosswohnungsbauten
und Doppel- und Reihenhausbebauung, tberwiegend
aus 1970/1980er Baujahren;

Nahversorgung: im Bereich ,,12-Apostel-Platz* und im Subzentrum
,Hochzoll-Mitte* gute Versorgung mit Giitern des
taglichen und aperiodischen Bedarfs;

dartiber hinaus gehendes Warenangebot im
Stadtzentrum von Augsburg (Rathausplatz), rd.
8,0 km entfernt

medizinische Versorgung: ausreichende Versorgung mit Haus- und Facharzten
im Stadtgebiet;

Universitatsklinikum Augsburg Sud (Haunstetten),
rd. 11,0 km entfernt;

Universitatsklinikum Augsburg, rd. 13 km entfernt;

im weiteren Stadtgebiet zahlreiche Kliniken
vorhanden (u.a. Vincentinum und Josefinum)

Bildungseinrichtungen: im Radius von 3 km samtliche allgemeinbildenden,
weiterfihrenden und berufsbildenden Schulen;

Fachhochschule und Universitat im weiteren
Stadtgebiet von Augsburg vorhanden

Anschlisse Individualverkehr: BundesstralRe B 2 rd. 3,0 km entfernt;
Bundesstrae B 300 rd. 3,0 km entfernt;

Autobahnanschluss ,,Friedberg / Derching*
(Autobahn A 8) tiber Bundesstralie B 2 bzw.
Kreisstrale AIC 25, rd. 8,5 km nordlich;

Anschliisse OPNV: Bushaltestelle ,,Augsburg, Hochzoll-Siid*, 200 m
entfernt;
Regional-Bahnhof ,,Augsburg-Hochzoll*, rd. 1,5 km
entfernt

Freizeitangebot: gutes Angebot an Sport- und Freizeitstatten

Siebentischwald mit Kuhsee direkt benachbart, rd.
500 m westlich;

Botanischer und Zoologischer Garten, rd. 6,0 km
entfernt;
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4.1.3  Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Die zu bewertende Immobilien befindet sich im sudlichen Bereich des Augsburger Stadt-
teil ,,Hochzoll-Sud*, rd. 8,0 km vom Augsburger Stadtzentrum entfernt. Es liegt dort an
der Seefelder Stralie, die als Anliegerstral3e fungiert.

Die Umgebungsbebauung besteht im direkten Umfeld aus Mehrfamilienhdusern sowie
Doppel- und Reihenhausbebauung Gberwiegend aus den 1970/1980er Baujahren.

Der Anschluss an den privaten Individualverkehr ist gut. Die Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr ist insbesondere wegen der Anbindung an die Regionalbahn
nach Miinchen am Bahnhof ,,Hochzoll* gut.

Durch die N&he zu den Naherholungsgebieten ,,Kuhsee®, ,,Lech® und ,,Siebentischwald*
sind sehr gute Freizeit- und Naherholungsmdoglichkeiten gegeben. In diesem Zusammen-
hang ist zu erwéhnen, dass in den Sommermonaten im Umfeld infolge der Kuhsee-Besu-
cher haufig Parkplatznot herrscht.

Die Wohnlage ist insgesamt gut, mit leicht negativer Einwirkung durch die verdichtete
Umgebungsbebauung.

4.2 Grundstiicksmerkmale
GroRe, It. Grundbuchbeschrieb:  4.676 m2 (vgl. Abschnitt 3)

Zuschnitt: annahernd rechteckig, StraBenfrontbreite an der
Seefelder StralRe rd. 78 m, mittlere Tiefe rd. 60 m;

Ausrichtung: in Langsrichtung von Norden nach Siiden

Oberflachenbeschaffenheit: die Oberflache ist weitgehend eben;

nennenswerte Hohendifferenzen zum angrenzenden
Gelé&nde bestehen nicht

Untergrundbeschaffenheit: Hinweise auf hohe Grundwasserstande oder
mangelnde Tragfahigkeit des Untergrundes wurden
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Altlasten: Nach den vorliegenden Informationen besteht fiir
das Grundstiick kein Eintrag im Altlastenkataster.

Aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundstiickszustand angenommen wird.
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Grundstticksmerkmale (Fortsetzung I)

Lage der zu bewertenden k Ve
Wohnung SE-Nr. 49 !

TOT/AFOE

G/ THIE

3041/163

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne MaRstab
(rot markierte Flache = gegenstéandliches Grundstiick)

Baulasten: Im Bundesland Bayern wird kein
Baulastenverzeichnis gefuhrt (Baulasten werden im
Regelfall als beschrankt personliche Dienstbarkeit
zugunsten der genehmigenden Bauaufsichtsbehdrde
im Grundbuch eingetragen).

ErschlieBungs(beitrags)situation: Das gegenstandliche Grundstiick schlie3t direkt an
oOffentlich gewidmete Strallenflachen an. Es weist
ansonsten einen ortstblich erschlossenen
Grundstlckszustand auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
Erschlielungstrager fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine Erschlieungsbeitrage mehr nach
BauGB an.
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Grundstiucksmerkmale (Fortsetzung I1)

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen besteht weder
ein Eintrag in die Denkmalschutzliste als
Einzeldenkmal noch ist das Grundstiick Teil eines
Ensembles.

Besonderes Stadtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das
Grundsttick nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stadtebaurechts.

Archéologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archdologischen Schichtung bzw.
Bodendenkmalern zu rechnen.

4.3 Bauliche Anlagen, Auf3en- und sonstige Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen erfolgt in Stichworten. Be-
schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerk-
male zum Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Die Angaben zu den beschadigungsfrei nicht feststellbaren
Sachverhalten stutzen sich im Wesentlichen auf die zur Verfuigung stehenden Planunter-
lagen.

4.3.1  Wesentliche Merkmale des Gemeinschaftseigentums

Die im Folgenden beschriebenen Merkmale treffen lediglich auf das Gebaude ,,Seefelder
Stralle 14b* zu. Die Gebaude ,,Seefelder Stralle 14, 14a, 16, 18 konnten nicht besichtigt
werden. Es ist allerdings davon auszugehen, dass diese Gebadude vergleichbare Merkmale
aufweisen.

4.3.1.1 Allgemeine Gebaudedaten

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus in Massivbauweise
Baujahr: 1983

Modernisierung / Sanierung: soweit bekannt, keine

Unterkellerung: vollstéandig unterkellert

Anzahl oberirdische Geschosse:  EG, 1. +2. OG und ausgebautes DG
Anzahl der Wohneinheiten: It. Teilungserkl&rung 60 Stiick

Anzahl der Teileigentumseinh.:  It. Teilungserklarung ebenfalls 60 Stlick

(Tiefgaragenstellplatze)

KAMPE & PARTNER + KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



11.11.2024

Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht (Az.: K 32/24)
Wohnungseigentum SE-Nr. 49 und Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109

Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg

Allgemeine Gebaudedaten (Fortsetzung)

Sondernutzungsrechte:

Instandhaltungsrucklage:

Wohngeld (Whg.+ TG):

4.3.1.2 Konstruktive Bauteile

Fundamente / Griindungen:

Umfassungswénde, KG:

Umfassungswénde, ab EG:

Innenwénde:

Decken:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
Regenableitung:

Balkone / Loggien:

Terrassen:

4.3.1.3 Gebaudeausstattung

Fassadengestaltung:

Geschosstreppe:

Gebéaudeeingang:

fur die Erdgeschosswohnungen sind
Sondernutzungsrechte an den vorgelagerten
Terrassen- und Gartenflachen begriindet.

nach den vorliegenden Unterlagen der
Hausverwaltung war zum 31.12.2023 eine
(anteilige) Instandhaltungsricklage in Héhe von
rd. 960 € flr die Wohnung und fur den TG-Stellplatz
rd. 68 € vorhanden

laut Jahresabrechnung flr das Jahr 2023
rd. 2.800 €, wovon rd. 2.200 € umlagefzhig sind

vmtl. Streifenfundamente aus Stahlbeton
Stahlbeton, 30 cm
Ziegelmauerwerk, 36,5 cm

Ziegelmauerwerk; 24,0 cm und 11,5 cm

Stahlbeton
Flachdach

mehrlagige Bitumendickbeschichtung
innenliegende Flachdachentwésserung

eingespannte Balkonbodenplatte, Stahlrohrgeriist
mit Feldern aus Faserzementplatten

Betonplattenbelag auf Betonfundament

mehrlagiger Rauputz, mit Dispersionsfarbe
gestrichen;

im Sockelbereich farblich abgesetzt

gegenldufige Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag
und Zwischenpodesten, Stahlstabgelander und
Holzhandlauf

pulverbeschichteter Aluminiumrahmen mit
Glasfillung und fest verglasten Seitenteilen,
Turgriffe aus Leichtmetall, integrierte Klingel- und
Gegensprechanlage sowie Briefkastenanlage
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Gebaudeausstattung (Fortsetzung)

Fenster / Fenstertiren: Meranti-Holzrahmen mit 2-Scheiben-Verglasung,
Dreh- und Kippbeschléage, Fenstergriffe aus Kunst-
stoff und Leichtmetall, Kunststoffrollladen mit ma-
nuell bedienbarem Textilgurtzug in den Wohnungen

Heizungsinstallation: Gas-Zentralheizung
Warmwasserversorgung: uber Zentralheizung mit Warmwasservorratsbehalter

Die Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums werden in Abschnitt O gesondert be-
schrieben.

4.3.1.4 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums

Baujahr: 1983

Modernisierung / Sanierung: soweit bekannt, keine nennenswerten

architektonische Gestaltung: standardisierte Architektur einer Wohnanlage der
1980er Jahre

Baukonstruktion: baujahrstypisch, standardisierte Bauweise

Schalldammung: dem zum Wertermittlungsstichtag gultigen Stand der

Bautechnik bzw. den bauordnungsrechtlichen
Anforderungen nur mit starken Einschrankungen
entsprechend (Trittschall!)

Warmedammung: insbesondere im Bereich der Fassade nur noch mit
Einschrankungen dem zum Wertermittlungsstichtag
gultigen Stand der Bautechnik bzw. den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen
entsprechend

Daten Energieausweis: Ausstellungsdatum 01.08.2018:
Energieverbrauch von 128,2 kWh/(m?2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
1282 kWh/(n-a)

ENA | e | ¢ | D| e |

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 =250
m
166,6 kWhi(m?-a)
Primérenergi brauch dieses Gebaud ‘
Erhaltungszustand: bezogen auf das Baujahr insgesamt durchschnittlich

Instandhaltungsstau und
Baumangel/-schaden: keine nennenswerten, soweit ersichtlich und/oder
bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)
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4.3.2  Wesentliche Merkmale des Wohnungseigentum SE-Nr. 49

Vorbemerkung

Wie bereits dargestellt wurde, ist keine Innenbesichtigung vom Wohnungseigentum SE-
Nr. 49 und auch nicht vom Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 erfolgt. Die nachfolgende
Beschreibung der vorhandenen baulichen Anlagen erfolgt daher nur in stark vereinfachter
Form und beschrankt sich im Wesentlichen auf die vorliegenden Planunterlagen, Erfah-
rungswerte des Unterzeichners zu Ublicherweise bei Wohnanlagen der vorliegenden Art
vorzufindenden Ausstattungsmerkmalen.

4.3.2.1 Lage und Raumaufteilung
Lage im Gebaude: Eingang ,.Seefelder Stral3e 14b*, 1. OG links
Grundriss: 3-Zimmer-Wohnung (vgl. Grundriss in Anlage 1/2);

bestehend aus einem Flur mit Garderobe, einem
zentralen Wohn-/Esszimmer, einer Kiiche, einem
Schlafzimmer, einem Gaste- WC, einem Bad/WC,
und einem Kinderzimmer;

vom Wohn-/Esszimmer sind zwei kleine Loggien
(Nord und Sud) zugénglich

Wohnflache: rd. 85 m?
(vgl. Wohnflachenaufstellung in Anlage 2)
Nutzflache: Kellerabteil mit rd. 11 m2,

vmtl. handelt es sich um unverputzte Trennwénde
aus Beton mit gestrichenem Estrichboden,
Beleuchtung vorhanden

4.3.2.2 Ausstattung

Innentlren: unbekannt, Annahme: Réhrenspantiiren in
Holzzargen mit Dekorfolie und Leichtmetallgriffen

Bodenbelége: unbekannt, Annahme: Sanitarrdume mit
keramischen Fliesenbelag, ansonsten Laminat

Wand- / Deckenbehandlung: unbekannt, Annahme: tUberwiegend verputzt und
gestrichen bzw. tapeziert, Sanitarrdume gefliest

KAMPE & PARTNER + KarwendelstraBle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht (Az.: K 32/24)
Wohnungseigentum SE-Nr. 49 und Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109
11.11.2024 Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg Seite 28 von 45

Ausstattung (Fortsetzung)
Sanitérausstattung: It. vorliegenden Planunterlagen:

WC-Raum, bestehend aus Klosett und
Handwaschbecken;

Bad, bestehend aus Badewanne, Dusche, Klosett und

Waschbecken

= Ausstattung vmtl. aus dem Baujahr
Heizversorgung: zentral, Warmeabgabe vmtl. Giber Stahlradiatoren
Warmwasserversorgung: zentral
Elektroinstallation: unbekannt, Annahme: baujahrstypisch, leicht

unterdurchschnittlich dimensionierte
Elektroinstallationen (FI-Absicherung) mit einer
ausreichenden Anzahl von Brennstellen, Steckdosen
und Telefonanschliissen

4.3.2.3 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Wohnungseigentums

Ausstattungsqualitat: Annahme: durchschnittlicher Ausstattungsstandard
aus 1983

Raumaufteilung: insgesamt weitgehend sinnvolle Raumaufteilung,
infolge der Wohnungsgrolie fiir eine Kleinfamilie
geeignet

Ausrichtung / Belichtung: in Nord- und Siidrichtung; keine nattrliche

Belichtung in beiden Fluren sowie dem WC und Bad
= insgesamt durchschnittlich

Aussichtslage: von der umliegenden Wohnbebauung gepragt,
aufgelockert durch begriinte Innenhofe

Erhaltungszustand: Annahme: durchschnittlich

Instandhaltungsstau und
Baumangel/-schaden: Annahme: keine nennenswerten
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)
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4.3.3

4.3.4

4.4

4.5
45.1

Wesentliche Merkmale des TG-Stellplatzes SE-Nr. 109

Lage:
Zufahrt:

Stellplatz:

Ausstattung:
Erhaltungszustand:

Instandhaltungsstau und
Baumangel/-schéaden:

AuBen- und sonstige Anlagen

Einfriedungen:

Gelandebefestigungen:

Freiflachen-/Gartengestaltung:

im nordostlichen Bereich der Tiefgarage

Zufahrt Uber eine Anliegerstralie (Sackgasse) der
Seefelder Stral3e als betonierte Rampe;

elektrisches Metallkipptor, vermutlich nur mit
Schlussel zu 6ffnen

Zufahrt vmtl. als betonierte Rampe;

in der norddstlichen Ecke der Tiefgarage befindlich,
Markierung als Begrenzung

einfach

Annahme: durchschnittlich

Annahme: kein nennenswerten
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

nach Westen und Stden mit einem
Maschendrahtzaun eingefriedet, durch die Hecken-
und Baumbepflanzung ist es im Westen zusétzlich
abgegrenzt

asphaltierte Anliegerstraen und Wege sowie mit
Knochensteinen gepflasterte Stellplatze

Freiflachen als Rasenflachen mit diversen
Laubb&umen und heimischen Strduchern gestaltet;

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das Wohnungseigentum SE-Nr. 49 wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zum Wertermitt-
lungsstichtag durch den Eigentiimer genutzt®.

Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen

Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 49 sind keine

Rechte verbunden.

® Es st ein Briefkasten vorhanden, an dem der Name des Eigentlimers steht.
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45.2  Belastungen

An den zu bewertenden Sondereigentumen bzw. am Grundstlick lastet ein Anspruch auf
Einrdumung von Ver- und Entsorgungseinrichtungsdienstbarkeiten.

Diese Eintragung ist ohne nennenswerten Einfluss auf den Verkehrswert der zu bewer-
tenden Sondereigentume. Sie kann daher vernachlassigt werden.

Zudem ist jeweils ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, der im Rahmen des
Bewertungsauftrags nicht weiter beriicksichtigt wird.

4.6 Zubehor des Sondereigentums (8 97 BGB)

Da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat, konnen keine Angaben tber eventuell vor-
handenes Grundstlickszubehdr gemacht werden (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.8).
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5. Verkehrswertermittlung
51 Verkehrswertermittlung fur das Wohnungseigentum SE-Nr. 49
5.1.1  Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen mafgeblichen Entscheidungsgrinde sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah-
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen (vgl. § 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das
Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschliel}lich des Verfahrens zur Bodenwer-
termittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34) und/oder das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In
Fallen, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hin-
sichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusétzlich die Anwendbarkeit des sog.
,wLiquidationswertverfahrens* als Sonderform der Bodenwertermittlung (8 8 Abs. 3
Nr. 3 ImmoWertV 2021) zu priifen. Zur Ermittlung des marktgerechten Verkehrswertes
ist in Abhangigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der 0.g.
Wertermittlungsverfahren vorzunehmen.

Grundsatzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstucksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelmafig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplatzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reihenhdusern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet.

Sofern das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar ist, verbleiben das Sachwertver-
fahren und/oder das Ertragswertverfahren, fiir deren (marktgerechte) Auswahl ent-
scheidend ist, ob potenzielle K&ufer eine renditeorientierte Betrachtung der gegenstand-
lichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentscheidung machen, oder ob der individuelle
Nutzungswert im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren kommt dabei im Re-
gelfall bei Buro- oder Mehrfamilienhausgrundstiicken und das Sachwertverfahren ins-
besondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zur Anwendung.

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Somit ist fur die Ver-
kehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.
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Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt voraus, dass die zum Preisvergleich
verwendeten Vergleichswohnungen hinlanglich mit den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes vergleichbar sind.

Der ortliche Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flhrt Gber alle Verkaufe im Stadt-
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen-
schaft als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger die Mdoglichkeit, Aus-
kiinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen.

Eine Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Bereich der Stadt Augsburg hat fur den Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wer-
termittlungsstichtag 7. Oktober 2024 acht Kauffalle ergeben, weshalb die Verkehrswer-
termittlung fir das Wohnungseigentum SE-Nr. 49 auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens erfolgt.

5.1.2  Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert unter Bericksichtigung der objektspezifischen Merkmale des
Wertermittlungsobjekts.

5.1.2.1 Darstellung der Vergleichsdaten

Das Preisniveau von Eigentumswohnungen wird u.a. wesentlich durch die Lageeigen-
schaften des Mikrostandorts (z.B. Umwelteinflusse, Verkehrslage, Geschéftslage, Woh-
numfeld) beeinflusst. Daher hat sich die Suche nach geeigneten Vergleichskaufféllen auf
Eigentumswohnungen aus der gegenstédndlichen und benachbarten Wohnanlagen im
Stadtteil beschrénkt.

Die dahingehende Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses nach
vergleichsgeeigneten Wohnungen mit Gréfien von 60 m2 bis 100 m2 Wohnfl&che hat fur
den Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 zu folgen-
den acht vergleichsgeeigneten Kauffallen gefiihrt:

:\flc:_ V?j:tfris- Etage | Baujahr \f/l\gocr;]r;- Vermietet | Preis in €/m?
1| 07/2023 | 1. OG 1984 80 m? Nein 3.500 €/m?
2 | 07/2023 | 1. 0G 1984 86 n? Ja 3.953 €/m?
3 | 09/2023 | 2. OG 1982 86 n¥ Nein 4.488 €/nr
4 | 10/2023 | 1. 0G 1982 88 n? Nein 3.375 €/m?
5 | 11/2023 | 1. OG 1988 78 m? Nein 3.660 €/m?
6 | 12/2023 | 2. OG 1989 81 n? Ja 2.790 €/mn?
7 | 03/2024 | 2. 0OG 1984 81 n? Ja 4.457 €t
8 | 06/2024 | 1. 0G 1989 81 n? Nein 2.037 €m?
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Dem Sachverstandigen sind die genauen Adressen der Wohnanlagen, aus denen die Ver-
gleichsverkaufe stammen, bekannt’. Er hat sich mittels Geoinformationssystem (iber die
Lagemerkmale einen Eindruck vermittelt.

Die vorliegenden Vergleichskauffalle stammen aus benachbarten Wohnanlagen im ge-
genstandlichen Stadtteil Hochzoll-Sid.

Nach den vorliegenden Informationen verfiigen alle Kauffalle tiber einen Aufienwohnbe-
reich (Balkon/Terrasse) und ein Kellerabteil.

5.1.2.2 Anpassung der Vergleichsdaten

Die oben dargestellten Kauffélle sind im Hinblick auf ihre abweichenden wertbestim-
menden Eigenschaften im Vergleich zur zu bewertenden Wohnung durch Zu- und Ab-
schlage anzupassen.

Bei den wertbildenden Eigenschaften ,,Ausrichtung®, ,,Ausstattung®, ,,Aussichtssitua-
tion* und ,,Belichtung® ist fiir die Vergleichskauffalle — soweit aus den vorliegenden In-
formationen erkennbar — von insgesamt durchschnittlichen bzw. vergleichbaren Verhalt-
nisse auszugehen, so dass hierfur keine Zu- oder Abschlége erforderlich sind.

Die Vergleichskauffalle befinden sich in Wohnanlagen aus Baujahren zwischen 1982 bis
1989, im Mittel 1985. Die gegenstéandliche Wohnung weist das Baujahr 1983 auf, so dass
keine Anpassungen fiir abweichende Baujahre erforderlich sind, zumal die Gebaude sehr
ahnliche bauliche Ausfuhrungen aufweisen.

Die Vergleichskauffalle weisen WohnungsgroRe zwischen 78 m2 und 86 mz2 auf, bei ei-
nem Mittelwert von 83 m2. Die gegenstandliche Wohnung hat 85 m? Wohnflache, wes-
halb keine Anpassungen vorzunehmen ist.

Allerdings sind folgende wertbeeinflussende Unterschiede durch sachgerechte Zu- und
Abschlége zu berlcksichtigen:

e Preisentwicklung (zwischen notarieller Beurkundung bis Wertermittlungsstichtag);
e abweichende Vermietungssituation

Die daraus resultierenden Anpassungen der Vergleichskauffalle stellen sich wie folgt dar:

Anpassung Marktentwicklung

Die Vergleichskauffalle wurden zwischen Juli 2023 und Juni 2024 beurkundet. Werter-
mittlungsstichtag ist der 7. Oktober 2024.

Der seit dem Jahr 2011 im deutschen und insbesondere siiddeutschen Immobilienmarkt
vorherrschende Immobilienboom fand Anfang des Jahres 2022 sein Ende. Ursache waren
unterschiedliche weltwirtschaftliche Entwicklungen mit massiven Auswirkungen auf den

" Eine detailliertere Bezeichnung ist aufgrund der Verpflichtung zur Anonymisierung der Vergleichsdaten nicht
mdoglich.
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(deutschen) Immobilienmarkt (u. a. Krieg in der Ukraine, Inflationsanstieg, deutlicher
Anstieg der Darlehenszinsen). Diese Ereignisse haben zu negativen Entwicklungen in der
(Gesamt-)Wirtschaft im Allgemeinen und auf den Immobilienmarkt im Speziellen ge-
fihrt, da mit den Zinserh6hungen die Zeit des ,,billigen Geldes* geendet hat.

Zum Wertermittlungsstichtag sind die Folgen dieser Situation eine starke Kaufzuriickhal-
tung und, in den wenigen Transaktionsfallen (Ruckgang von bis zu 80%), deutliche Preis-
abschlage, bezogen auf das Hochstpreisniveau im 1. Quartal 2022.

Industrie/

Logistik (-48%)

Handel (-31%)
Wohnen
Biiro

Andere 0,78 Mrd. [§

. . Zahlen in Klammern:
Gesundheit [OPZRVIGH (-70%) Vergleich zu Vorjahresquartal in %

Hotel §0,16 Mrd. (-47%)

0,0 0,5 1,0 1.5 2,0
in Mrd. Euro

Abbildung 4:  Anteil Assetklassen am Investmentumsatz in Deutschland 111/2023
(Quelle: 1Z, Ausgabe vom 19.10.2023)

Insgesamt herrscht im Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024
eine negative Grundstimmung, da mit weiteren Preisriickgangen gerechnet wird, was zu
einer splrbaren Unsicherheit der Marktteilnehmer fiihrt.

Potenzielle Kéufer von Eigentumswohnungen tberlegen sich daher genauer, ob der Er-
werb der Immobilie fiir sie wirtschaftlich sinnvoll und finanziell méglich ist. Aus diesem
Grund bringen Ké&ufer eine geringere Zahlungsbereitschaft mit als Sie bis Anfang des
Jahres 2022 noch vorzufinden war. Im Augsburger Stadtgebiet hat sich hieraus ein deut-
licher Preisriickgang bei Eigentumswohnungen ergeben. Da insbesondere Bestandswoh-
nungen, die eine schlechte energetische Qualitdt im Hinblick auf Dd&mmeigenschaften
und die Beheizungsart (Heizungsgesetz!) besitzen, vom Markt ,,abgestraft* werden, 1as-
sen sich fir derartige Immobilien basierend auf Marktbeobachtungen, Daten des Gut-
achterausschusses fir Grundstuckswerte und den Verkaufsfallen seit Anfang des Jahres
2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 Abschlége von rd. -30% bis -40%
feststellen. In den Jahren 2023 und 2024 haben sich Preisrtickgange auf jahrlich rd. 10%
belaufen.
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Aus diesen Marktdaten resultieren fiir die vorliegenden Verkaufsfalle folgende Marktan-

passungen®:
o Kauffalle Nrn. 1 bis 4: - 10% (Faktor 0,90)
o Kauffalle Nrn. 5 bis 7: - 5% (Faktor 0,95)
e Kauffall Nr. 8: +/- 0% (Faktor 1,00)

Anpassung Vermietungssituation

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist sehr wahrscheinlich eigengenutzt (vgl. Ab-
schnitt 4.4). Die Vergleichskauffalle Nrn. 1, 3 bis 5 und 8 sind zum Wertermittlungs-
stichtag ebenfalls eigennutzt, wahrend die Vergleichskauffalle Ifd. Nrn. 2, 6 und 7 ver-
mietet sind.

Aufgrund der Vermietungssituation kann ein Eigennutzer auf das Objekt (nicht sofort)
zugreifen. Sollten sich Marktteilnehmer finden, die trotz der vorhandenen Vermietungs-
situation den Kauf erwdgen, so werden diese unter Berticksichtigung der erst in der Zu-
kunft liegenden Nutzbarkeit mit Risikoabschlégen kalkulieren, die von der Mietdauer und
den Unsicherheiten beziiglich des konkreten Auszugstermins bestimmt werden.

Die Gutachterausschiisse der Stadt Augsburg und auch die umliegenden Landkreise ha-
ben zu Wertunterschieden zwischen vermieteten zu unvermieteten Wohnungen keine Da-
ten ermittelt.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Munchen hat im Rahmen einer statisti-
schen Auswertung festgestellt, dass vermietete Wohnungen im Vergleich zu nicht ver-
mieteten Wohnungen durchschnittlich mit einem Abschlag von rd. -9% gehandelt wer-
den®, weswegen die vermieteten Vergleichskauffalle Ifd. Nrn. 2, 6 und 7 — um auf das
Preisniveau von freiverfugbaren Wohnungen zu gelangen —um +9% (Faktor 1,09) erhoht
werden.

8  Die Zu-/Abschlage sind fiir die einzelnen Vergleichskauffalle in 5%-Schritten vorgenommen worden, da wegen
der starken Preiszuwdchse und -abschldge im Betrachtungszeitraum keine %-genaue Aussage moglich ist bzw.
eine (Pseudo-)Genauigkeit suggerieren wiirde, wie sie bei der gegebenen Datenlage nicht erzielbar ist.

° siche ,Jahresbericht 2022 des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Landeshauptstadt Miinchen, S. 32.
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513

Zusammenfassung

Weitere wertbeeinflussende Sachverhalte sind nicht zu berticksichtigen, so dass sich die
Vergleichspreise nach Anpassung wie folgt darstellen:

fdNr. | Kaufpreis s angepasster

Markt Vermietung Kaufpreis
1 3.500 €/m? x 0,90 x 1,00 3.150 €/m?
2 3.953 €/m? x 0,90 x 1,09 3.878 €/m?
3 4.488 €/m? x 0,90 x 1,00 4.039 €/m?
4 3.375 €/m? x 0,90 x 1,00 3.038 €/m??
5 3.660 €/m? x 0,95 x 1,00 3.477 €/m?
6 2.790 €/n? x 0,95 x 1,09 2.889 €/m?
7 4.457 €/m? x 0,95 x 1,09 4.615 €/m?
8 2.037 €/m? x 1,00 x 1,00 2.037 €/m?

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. 8 6 Abs. 3 Nr. 2 i.V. m. 8 24 Abs. 2.
Nr. 2 ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Ver-
kehrswertes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren
Immobilien im 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Die angepassten Vergleichspreise weisen einen arithmetischen Mittelwert von rd.
3.390 €/m? bei einer Spanne von rd. 2.040 €/m? bis rd. 4.620 €/m? auf. Die Kauffalle Ifd.
Nrn. 3, 7 und 6 streuen dabei in einem Bereich von rd. +19%, rd. +36% und rd. -40% um
den Mittelwert, weshalb sie als statistische Ausrei3er aus der weiteren Betrachtung aus-
geklammert werden.

Aufgrund der guten Datenglite der verbleibenden finf angepassten Vergleichsdaten (mit
einer Streubreite von rd. -12% bis +18%) ist es statistisch vertretbar, der Wertableitung
den arithmetischen Mittelwert dieser Kauffélle zugrunde zu legen, was fir das zu bewer-
tende Wohnungseigentum SE-Nr. 49 zu folgendem Vergleichswert fuhrt:

(3.150 + 3.878 + 3.038 + 3.477 + 2.889) €/m?

=rd. 3.290 €/m>.
5

Unter Berticksichtigung der WohnungsgréRe von rd. 85 m2 errechnet sich fur das Woh-
nungseigentum SE-Nr. 49 zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 folgender
(absoluter) Vergleichswert:

85 m2 x 3.290 €/m? = rd. 280.000 €
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5.1.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den Verkehrswert
der zu bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen, die in den bisherigen Verfah-
rensschritten noch nicht berucksichtigt wurden.

Der bisher abgeleitete vorlaufige Vergleichswert unterstellt ein Wohnungseigentum ohne
(weitere) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Da im vorliegenden Fall
jedoch keine Innenbesichtigung moéglich war und nicht auszuschlieRRen ist, dass im Ge-
b&udeinneren Baumangel/Bauschéden vorhanden sind bzw. Restarbeiten durchzufiihren
sind, wird im nachfolgenden Abschnitt ein Sicherheitsabschlag auf den Wert der bauli-
chen Anlagen vorgenommen.

5.1.5 Verkehrswert vom Wohnungseigentum SE-Nr. 49

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 49
mit der Adresse ,,Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg®, zum Wertermittlungsstichtag
7. Oktober 2024 ein Vergleichswert von 280.000 € ermittelt, weshalb grundséatzlich ein
Verkehrswert in dieser H6he angemessen waére.

Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass keine Innenbesichtigung der gegensténdlichen
Wohnung stattfand. Dadurch liegen erhebliche Unsicherheiten in Bezug auf die tatsach-
lich vorhandene Ausstattung und den Erhaltungszustand der baulichen Anlagen vor.
Auch hinsichtlich der Raumaufteilung im Geb&ude sowie zu mdglichen Bauschaden/Bau-
méangeln kann keine genaue Aussage getroffen werden. Diesem Sachverhalt wird mit ei-
nem Sicherheitsabschlag von -10% auf den ermittelten Vergleichswert von Wohnungs-
eigentum SE-Nr. 49 Rechnung getragen, was zu folgendem wertminderndem Betrag
fihrt:

280.000 € x 0,10 = 28.000 €
Somit ergibt sich ein um den Sicherheitsabschlag verminderter Wert von
280.000 € — 28.000 € = 252.000 €.

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens wird fir das Wohnungseigentum SE-
Nr. 49 (21,34/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Flurstiick-Nr. 3041/132, Ge-
markung Hochzoll, verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung samt Kellerabteil,
im Aufteilungsplan mit Nr. 49 bezeichnet) in der Seefelder Str. 14b, 86163 Augsburg
zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 ein Verkehrswert von

252.000 €
(in Worten: zweihundertzweiundfinfzigtausend Euro)

ermittelt.
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5.3 Verkehrswertermittlung fur das Teileigentum SE-Nr. 109

Wie bereits in Abschnitt 5.1.1 richtet sich die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungs-
verfahrens nach dem Verhalten der Marktteilnehmer, wie es im gewdéhnlichen Geschéfts-
verkehr zu beobachten ist.

Der Verkehrswert von (Tief-)Garagen-Stellplatzen wird sowohl im Normaleigentum als
auch im Teileigentum im gewohnlichen Geschéaftsverkehr in aller Regel nach Preisen je
Stlick gehandelt. Somit ist fiir die Verkehrswertableitung am besten das Vergleichswert-
verfahren heranzuziehen.

Der ortliche Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fuhrt tiber alle Verkdufe im Stadt-
bzw. Landkreisgebiet eine Kaufpreissammlung. Der Unterzeichner hat in seiner Eigen-
schaft als offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger die Mdoglichkeit, Aus-
kiinfte aus dieser Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu beantragen.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte der Stadt
Augsburg sind im Zeitraum Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 7. Okto-
ber 2024 drei Kauffalle fur Tiefgaragenstellplatze aus vergleichbaren Wohnanlagen
bzw. vergleichbaren Mehrfamilienh&usern mit Kaufpreisen von 15.000 € registriert.

Bei dem bewertenden Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 war (ebenfalls) keine Innenbe-
sichtigung moglich. Es handelt sich vermutlich um einen Tiefgaragenstellplatz mit weit-
gehend durchschnittlichen Merkmalen. GemaR Planunterlage weist der Stellplatz eine
durch Markierung sowie einseitig durch einen Pfeiler abgegrenzte Lage im norddstlichen
Bereich der Tiefgarage auf.

Unter Beriicksichtigung der genannten Marktdaten sowie dessen Entwicklung und der
wertbildenden Eigenschaften wird fir das Teileigentum SE-Nr. 109 (1,5/1.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundsttick Flurstiick-Nr. 3041/132, Gemarkung Hochzoll, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 109 bezeichneten
Garagenstellplatz zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 ein Verkehrswert von

13.000 €
(in Worten: dreizehntausend Euro)

ermittelt.
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54 Zusammenfassung

Die Verkehrswertermittlung fuhrt fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 49 samt Tiefga-

ragenstellplatz SE-Nr. 109 zum Wertermittlungsstichtag 7. Oktober 2024 zu folgenden
Ergebnissen:

Einheit Verkehrswert
Wohnungseigentum SE-Nr. 49 252.000 €
Tiefgaragenstellplatz SE-Nr. 109 13.000 €
SUMME: 265.000 €
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6. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fir den Auftraggeber und nur fir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen kénnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 11. November 2024

Thorsten Kampe

Das vorliegende Gutachten besteht aus 45 Seiten einschlieRlich Anlagen.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstandigen gestattet.
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Anlage 1/1:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — Kellergeschoss
ohne Mafistab
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Anlage 1/2:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — 1. Obergeschoss
ohne Mafistab
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Anlage 2: Aufstellung — Wohnflache
nach WoFIV

Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen)  \WWohnflache

1. OG links Flur 3,16 ¢
Abstell. 1,43 m?

Kiche 7,95 n¥
Wohnzimmer 32,67 me

Flur 3,56 n¥
Schlafzimmer 14,08 n?

WC 1,60 m?

Bad 4,61 me
Kinderzimmer 13,44 ¢
Zwischensumme: 82,50 n?

abzgl. 3% Putz: -2,48 m?

Loggia (Sud) 3,10 ¥

Loggia (Nord) 2,02
Nettowohnflache, insgesamt: 85,14 n?
Wohnflache, gerundet: 85,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 7. Oktober 2024

AuBenansicht: Mehrfamilienhaus von Norden
(roter Pfeil = Lage der zu bewertenden Wohnung)

Aufienansicht: Mehrfamilienhaus Siden
(roter Pfeil = Lage der zu bewertenden Wohnung)
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Anlage 3/1: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 7. Oktober 2024

W
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Aullenansicht: Tiefgarageneinfahrt

Innenansicht: Eingangsbereich und Treppenhaus der Wohnanlage
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