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1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:
Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:
Aktenzeichen:

Zweck der Wertermittlung:
Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-

holte Ausklnfte/ Informationen:

Eigentumswohnung
Wartenburger Stral3e 23, 86165 Lechhausen

Amtsgericht Augsburg
Schaezlerstralle 13
86150 Augsburg

Anonym

K 34/24

Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung
29.05.2024

06.08.2024

06.08.2024

Beschluss des Amtsgerichtes Augsburg vom 29.05.2024

Auftragsschreiben des vom

29.05.2024

Amtsgerichtes  Augsburg

Grundbuchauszug vom 06.08.2024 (zuletzt ge&andert am
09.04.2024)

Eintragungsbewilligungsurkunden diverser Daten
Liegenschaftskarte (1:1000) vom 01.07.2024
Bodenrichtwertabfrage tiber BORIS Bayern vom 01.07.2024
Immobilienmarktbericht der kreisfreien Stadt Augsburg 2023;
Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im

Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses der Stadt Augsburg vom 05.08.2024

ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg vom
01.07.2024

Altlastenauskunft der Stadt Augsburg vom 11.07.2024
Teilungserklarung vom 04.12.2008
Eigentimerversammlungsprotokolle der Jahre 2021 - 2023
Nebenkostenabrechnung 2022

Denkmalauskunft vom 01.07.2024

Energieausweis vom 30.07.2018
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Rechtsgrundlagen:

Inbesitznahmebericht des Rechtsanwaltes Fel3 vom
15.06.2024

Bauantragsunterlagen und Baugenehmigung (vom 17.02.2011)
hinsichtlich des Dachgeschossausbaus inkl. Wohnflachen-
berechnung und Grundriss.

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 34 Abs. 3 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert 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 geéndert durch Artikel 34 Abs. 15 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert 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)

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))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023
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Bewertungsgrundsatze:

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsétzlich gemald der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
.mmobilienwertermittiungsverordnung  2021* (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst 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.

Ergéanzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur ImmoWertyY  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschissen 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 kénnen 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 Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt.

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  Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéftsverkehr 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
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

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

Urheberrecht: Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstédndige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftlichen Genehmigung des Verfassers.

Datum der Ortsbesichtigung: 06.08.2024 (15:00 Uhr — 16:00 Uhr)

Umfang der Besichtigung: Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
nicht vollumfanglich besichtigt. Der Spitzboden sowie Teile des
Gemeinschaftseigentums (z.B. Heizungsraum) waren nicht
zuganglich.

Teilnehmer am Ortstermin: Anonym
Maximilian Zoller (Gutachter)

Allgemeine Anmerkungen: Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon

ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberprifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstindigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig.
Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir 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
Ausfihrungen 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

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentiimer:

Abt. Il, Lasten und
Beschrankungen:

06.08.2024
Augsburg

Lechhausen

33690

Lechhausen

Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage / Wirtschaftsart | Flache

1 - 421/353 Gebaude- u. Freiflache | 562 m?

Es handelt sich um einen 86,2/1.000 Miteigentumsanteil an o.g.
Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Dachboden
mit Keller im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 11.

Dem Bewertungsgegenstand sind die Sondernutzungsrechte an den
KFZ-Stellplatzen Nr. 1 und Nr. 7 zugeordnet.

Anonym

Lfd. Nr. 1: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:
Stellplatzbenutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer von
Grundstick FINr. 430/3, Gemarkung Lechhausen; gemal3 Bewilligung
vom 11.12.1970 URNr. 5029 Notar Kausen, Augsburg; Gleichrang mit
Abt. 1l/2; eingetragen am 25.02.1971 und hierher und auf die fir die
weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:
Stellplatzbenutzungsrecht fir Stadt Augsburg; geméafld Bewilligung
vom 11.12.1970 URNr. 5029 Notar Kausen, Augsburg; Gleichrang mit
Abt. II/1; eingetragen am 25.02.1971 und hierher und auf die fir die
weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
Ubertragen am 02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 3: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Geh- und Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick
FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemdaf3 Bewilligung vom
04.12.2008 URNTr. 1761 Notar Hille, Augsburg; Gleichrang mit Abt.
11/3,5,6,7,8,9,10; hier und auf den fir die weiteren Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblattern eingetragen am 02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -
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Lfd. Nr. 4: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstick FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemaR
Bewilligung vom 04.12.2008 URNr. 1761 Notar Hille, Augsburg;
Gleichrang mit Abt. 11/3,5,6,7,8,9,10; hier und auf den fiir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 5: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Anbaurecht fir den jeweiligen Eigentimer von Grundstick
FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemafR Bewiligung vom
04.12.2008 URNr. 1761 Notar Hille, Augsburg; Gleichrang mit
Abt. 1/3,4,6,7,8,9,10; hier und auf den fur die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 6: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Abwasserkanal- und Revisionsschachtmitbenutzungsrecht fur den
jeweiligen Eigentimer von Grundstiick FINr. 421/34, Gemarkung
Lechhausen; gemaRd Bewilligung vom 04.12.2008 URNr. 1761 Notar
Hille, Augsburg; Gleichrang mit Abt. 11/3,4,5,7,8,9,10; hier und auf den
fur die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern
eingetragen am 02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 7: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:
Milltonnenmitbenutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer von
Grundstick FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemaf
Bewilligung vom 04.12.2008 URNr. 1761 Notar Hille, Augsburg;
Gleichrang mit Abt. 11/3,4,5,6,8,9,10; hier und auf den fiir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 8: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:
Antennenanlagenmitbenutzungsrecht fur den jeweiligen Eigentimer
von Grundstick FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemaf
Bewilligung vom 04.12.2008 URNr. 1761 Notar Hille, Augsburg;
Gleichrang mit Abt. 11/3,4,5,6,7,9,10; hier und auf den fiir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 9: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Holzlagerungsrecht fir den jeweiligen Eigentiimer von Grundstiick
FINr. 421/34, Gemarkung Lechhausen; gemdal3 Bewilligung vom
04.12.2008 URNr. 1761 Notar Hille, Augsburg; Gleichrang mit
Abt. 1/3,4,5,6,7,8,10; hier und auf den fur die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

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

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

Informationen zu Belas-
tungen in Abteilung II:

Lfd. Nr. 10: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstticke:

Reallast (Warmelieferungsrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer von
FINr.  421/34, Gemarkung Lechhausen; Gleichrang mit
Abt. 11/3,4,5,6,7,8,9; gemal Bewilligung vom 04.12.2008 URNr. 1761
Notar Hille, Augsburg; hier und auf den fir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblattern eingetragen am
02.02.2009.

Gesamthaft: Blatt 33680, 33681, 33682, 33683, 33684, 33685,33686,
33687, 33688, 33689, 33690 und 33691.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 12: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Niel3brauch - aufschiebend bedingt - fir Anonym und Anonym, als
Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; bedingt fur den Uberlebenden
allein; loschbar bei Todesnachweis; gemdald Bewilligung vom
26.11.2014 URNr. 2257 Notar Bernhard Hille, Augsburg; Rang vor
Abt. Ill/2; eingetragen am 09.12.2014.

Wertrelevant: Siehe 13.

Lfd. Nr. 13: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg,
AZ: L 6/24); eingetragen am 09.04.2024.

- Keine Wertrelevanz -

Lfd. Nr. 14: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Augsburg, AZ: K 34/24); eingetragen am 09.04.2024.

- Keine Wertrelevanz -

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

GemalR vorliegender Dienstbarkeitsbestellungsurkunde existiert zu
Gunsten des wertermittlungsgegenstandlichen Grundstiicks ein
Anbaurecht (dienendes Grundstiick: 421/34).

Die Identitdt 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 entnommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundsticksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uberschlégig plausibilisiert.

Lfd. Nr. 3: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Die Kostentragung, Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht
obliegt dem Eigentimer des Grundstiicks Flst. 421/34 zu 20 % und
dem Eigentimer des Grundstiicks Flst. 421/353 zu 80 %.
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Berticksichtigung von
Belastungen Abt. II:

Lfd. Nr. 4: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Den Eigentimern der an die Anlage angeschlossenen Grundstiicke
obliegt die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht sowie die
Kostentragung gemeinschaftlich, im Verhaltnis ihres jeweiligen
Interesses an den Anlagen.

Lfd. Nr. 5: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Der Eigentimer des Grundstiicks Fist. 421/353 und der Eigentiimer
des Grundsticks Fist. 421/34 rdumen sich gegenseitig das
unbefristete Recht ein, an der gemeinschaftlichen Grenze an das
Nachbargeb&aude jeweils anzubauen und zwar jeweils in voller Héhe
des Nachbargebaudes.

Lfd. Nr. 6: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Den Eigentimern der an die Anlage angeschlossenen Grundstiicke
obliegt die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht sowie die
Kostentragung gemeinschaftlich, im Verhaltnis ihres jeweiligen
Interesses an den Anlagen.

Lfd. Nr. 7: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Dem Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks und dem Eigentiimer
des dienenden Grundstiicks obliegt die Unterhaltungs- und
Verkehrssicherungspflicht sowie die Kostentragung gemeinschatftlich,
im Verhaltnis ihres jeweiligen Interesses an den Anlagen.

Lfd. Nr. 8: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Den Eigentiimern der an die Anlage angeschlossenen Grundstiicke
obliegt die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht sowie die
Kostentragung gemeinschaftlich, im Verhaltnis ihres jeweiligen
Interesses an den Anlagen.

Lfd. Nr. 9: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstuicke:

Dem Eigentimer des herrschenden Grundsticks obliegt die
Unterhaltungs- und  Verkehrssicherungspflicht, ebenso die
Kostentragung.

Lfd. Nr. 10: Betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke:

Der Eigentimer des dienenden Grundstiicks verpflichtet sich zur
Versorgung des herrschenden Grundstiicks mit Warme aus der auf
dem dienenden Grundstiick befindlichen Heizungsanlage, wobei fur
die ndheren Einzelheiten der Lieferungsverpflichtung der ortstibliche
Umfang malgeblich ist. Die Lieferung der erforderlichen
Warmeeinheiten erfolgt dabei zu einem Preis, zu dem die Kosten
gedeckt werden.

Die in Abt. Il eingetragenen Belastungen bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
grundsatzlich  aul3er Betracht. Sie werden nach den
Zwangsversteigerungsbedingungen entweder (i) durch den Zuschlag
untergehen (8 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 berticksichtigen.

In vorliegendem Fall handelt es sich weitgehend um nicht wertrele-
vante Belastungen. Insbesondere Ifd. Nr. 12 der Eintragungen
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Aufteilung nach § 8 WEG:

(NieBbrauchrecht) begrindet regelméaRig einen Werteinfluss. Fur den
Fall, dass diese Belastung nach den Versteigerungsbedingungen
bestehen bleiben sollte, erfolgt unter 13. dieses Gutachtens rein
nachrichtlich die Darstellung der Auswirkungen auf den Verkehrswert
resultierend aus ebendieser Belastung.

GemaR Teilungserklarung (UR-Nr. 1762/2008 Fi) vom 04.12.2008
wurde der Grundbesitz gem. § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes in
der Weise aufgeteilt, dass 10 Eigentumswohnungen (Nrn. 1-10,
Wohnungseigentum), ein Dachboden (Nr. 11, Teileigentum) und ein
Keller (Nr. 12, Teileigentum) mit in Summe 1000 Miteigentumsanteilen
gebildet wurden.

Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich
dahingehend nach den Bestimmungen des WEG.

In der Gemeinschaftsordnung 81 (2) ist festgehalten, dass eine
Umwandlung von Teileigentum in Wohnungseigentum — vorbehaltlich
der offentlich-rechtlichen Zulassigkeit — grundsétzlich gestattet ist.
Eine Zustimmung der Eigentimer und dinglich Berechtigten der
Ubrigen Einheiten ist nicht erforderlich.

Zudem ist unter 81 (6) vermerkt:

.Die Sondereigentumseinheit Nr. 11 wird voraussichtlich durch den
teilenden Eigentiimer oder etwaige Rechtsnachfolger auf eigene
Kosten zu einer Wohneinheit ausgebaut. Hierzu werden Ver- und
Entsorgungsleitungen zu dieser Einheit - ggf. auch hinter einer
Verkofferung im Treppenhaus - gelegt und/oder Anschlisse an
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen vorgenommen, das
Treppenhaus entsprechend im Bereich Dachgeschol3/Dachspitz
ausgebaut und die Dachansicht durch Einbau von Dachfenstern und
Gauben sowie ggf. durch Dachterrassen veradndert. Das
vorbezeichnete Sonderrecht ermachtigt auch samtliche fir den
Dachgeschol3ausbau und die Umwandlung in Wohnungseigentum
erforderlichen  Handlungen  vorzunehmen und  Erklarungen
abzugeben.”

In der Gemeinschaftsordnung sind zudem folgende wesentliche
Bestimmungen vorhanden:

- Jeder Sondereigentimer ist auf seine Kosten zur
Instandhaltung und Instandsetzung sowie zur Vornahme von
Schoénheitsreparaturen hinsichtlich seines Sondereigentums
und hinsichtlich der folgenden Gebaudeteile verpflichtet,
gleichgiiltig ob es sich dabei um Sonder- oder
Gemeinschaftseigentum handelt: nichttragende Innenwande,
FuBbodenbeldge, Innenseiten der Fenster, Wand- und
Deckenputz innerhalb des Sondereigentums, Rollladen,
Rollladenkasten, Estriche und Innenseiten der Balkone.
Gleiches gilt fur diejenigen Bereiche, die dem
Sondereigentiimer zur Sondernutzung zugewiesen sind. Die
Beseitigung von Glasschaden an Fenstern und Tiren im
raumlichen Bereich des Sondereigentums obliegt ohne
Rucksicht auf die Ursache des Schadens dem
Sondereigentiimer.

- Die Kostenverteilung von Lasten erfolgt nach dem Verhaltnis
der Miteigentumsanteile (Ausnahme: Kosten, die gesondert
messbar sind, Heizung/Warmwasser und Verwalterkosten).
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- Die Verkehrssicherungspflicht sowie die Kosten der
Unterhaltung und Instandsetzung der Sondernutzungsflache
hat der jeweilige Sondernutzungsberechtigte zu tragen,
ebenso die Kosten fur RAumen und Streuen im Winter.

- Die Stimmrechte der Eigentimer richten sich nach dem
Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Eine Abgeschlossenheitsbescheinig und entsprechende Aufteilungs-
plane lagen dem Sachverstandigen vor. Es wird davon ausgegangen,
dass das Sondereigentum entsprechend begriindet wurde.

Dem bewertungsgegenstandlichen  Sondereigentum ist das
Sondernutzungsrecht an den im Grundriss mit Nr. 1 und Nr. 7
bezeichneten PKW-Abstellplatzen sowie den mit Nr. 11 bezeichneten
Kellerraum zugeordnet.

Zum Wertermittlungsstichtag erfolgt die WEG-Verwaltung durch die
CORRECTAS Grundbesitzverwaltung GmbH, Mozartstralle 6 in
86150 Augsburg.

Hinweis:

Bei dem Wertermittlungsgegenstand handelt es sich gem.
Grundbuchauszug vom 06.08.2024 um ein Teileigentum. Vor dem
Hintergrund der getroffenen Festlegungen in der Teilungserklarung ist
die Umwandlung von Teileigentum in Wohnungseigentum —
vorbehaltlich der o6ffentlich-rechtlichen Zulassigkeit — gestattet. Die
offentlich-rechtliche Zulassigkeit ist gem. vorliegender Baugeneh-
migung gegeben. Dahingehend erfolgt diese Wertermittlung unter
Zugrundelegung eines Wohnungseigentums. Gleichzeitig wird — zur
Berticksichtigung von noch anfallenden Kosten fiir Notariat/Grund-
buchamt im Zuge der Umwandlung in Wohnungseigentum — ein
pauschaler Kostenansatz von 5.000 EUR als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht. Siehe 10.3.5.
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3. Grundstiucksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadtteil:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Bayern
Kreisfreie Stadt Augsburg
Lechhausen

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 ,GrofR3stddte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik* (gem. Wegweiser Kommune)
Oberzentrum

Minchen (76 km), Ingolstadt (84 km), Ulm (87 km)
96,8 (Deutschland = 100)

5,8 % (Augsburg Stadt, Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 06/2024)
5,8 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 06/2024)

ErschlieRung durch die Autobahn A8 sowie die Bundesstral3en
B2, B17 und B300.

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

Innerdrtliche ErschlieBung tberwiegend 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 gehoren zu den
grof3ten Arbeitgebern.

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Lechhausen.
In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend
Mehrfamilienhduser in offener Bauweise. Es handelt sich um
eine mehrgeschossige Bebauung mit Uberwiegender Wohn-
nutzung.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungs-
grundsttick zur Verfligung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,4,

Grundschule in km: 0,5,

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 4,
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 3,
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 3,
Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 0,8,
groReren Einkaufszentrum in km: 2,
Medizinischen Nahversorgung in km: 1,
Klinikum in km: 2,

OPNV - Bushaltestelle in km: 0,3,
Stadtzentrum in km: 2,

Autobahnanschluss in km: 5,

ICE — Bahnhof (Augsburg) in km: 3,

Flughafen (Minchen) in km: 84.

Augsburg verfugt Uber ein breit gefachertes Freizeit- und
Kulturangebot. Das gastronomische Angebot st als
umfangreich zu bewerten.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Wohnstral3e
~Wartenburger Stral3e“, die unterdurchschnittlich stark befahren
wird.

Die Larmquelle besteht weitgehend in dem Stral3enverkehr.

Insgesamt befindet sich die La&rmimmission in einem geringen
Bereich.

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: Gut

Infrastruktur: Gut

Wohnlage: .Mittel“ (Mikroperspektive) bzw. ,Gut* (Makroperspektive)
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2024, Abruf am 01.07.2024
Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 01.07.2024
Bayrisches Landesamt fur Statistik, Abruf am 01.07.2024

Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 01.07.2024

Openstreetmap, Abruf am 01.07.2024

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 01.07.2024

3.2 Topographie/Gro3e/Gestalt

Topographie: weitgehend ebenerdig

Grundsticksgroiie: 562 m2 - gemal Grundbuch

Grundstiicksgestalt: rechteckig

Grundstuckstiefe / Straf3enfront: ca.24m/ca.23m

Eckgrundstick: Nein

Grenzverhaltnisse: Es besteht eine Grenzbebauung zum benachbarten Flst.
421/34. Ein Uberbau kann dahingehend nicht ausgeschlossen
werden.

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieRung: Das Grundstick wird von der "Wartenburger Stral3e" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlielBung (z.B. Wasser, Wéarme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die ,Wartenburger Stral3e” erfolgt.

Stral3enart und -ausbau: Anliegerstral3e,
Stral3e voll ausgebaut und in gutem Zustand,
Fahrbahn mit Asphaltbelag,
Ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet,
Stral3enbeleuchtung ist vorhanden.

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss (Erdkabel),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Erdgasanschluss,
Ubliche Spartenanschliisse sind vorhanden.
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3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein  Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen beziglich sonstiger schadlicher
Bodenverédnderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstéandigen ebenfalls nicht
VOr.

GemalR schriftlicher Auskunft vom 11.07.2024 der Stadt Augsburg wird das bewertungsgegen-
standliche Grundstiick nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

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

Bodenverhaltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestorten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einfliisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Geb&udes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

Fir das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer mdglichen Kampfmittelbelastung. Es wird im Rahmen vorliegender
Wertermittlung davon ausgegangen, dass fiur das bewertungsgegenstandliche Grundstick keine
Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengeféahrdung

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

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
mittel

3.5 Grundstiucksrechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

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

Im Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Die Eigenart der naheren Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise
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Geschossigkeit: H-1v

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher gesetzlicher
sowie 6ffentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitéat 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 offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieRungsbeitrage (88 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetréage fiir Ausgleichsmal3hahmen (8§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fur Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB), Ausgleichsbetrdge aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhdhungen (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrédge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

GemalR ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg vom 01.07.2024 sind keine
ErschlieRungsbeitrdge 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 erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs-/ Flurbereinigungsverfahren

Das Grundstiick ist gemaR schriftlicher Mitteilung des Stadtplanungsamtes Augsburg vom 01.07.2024
nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Eine Abfrage Uber die Stadt Augsburg am 01.07.2024 ergab fur den Wertermittlungsgegenstand keine
Eintragung in der Denkmalliste.

Baulasten

Ein Baulastenverzeichnis existiert in Bayern nicht. Gegentiber der Bauaufsichtsbehdrde eingegangene
Verpflichtungen werden regelmafig in Abt. Il des Grundbuches eingetragen. Das Grundbuch des
Bewertungsgegenstandes enthélt keine relevanten Eintragungen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beginstigten Grundstticks. Die Baulast wirkt auch
gegentber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriche.
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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. 8 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden. Aufgrund dessen wird einer vorhandenen
Vermietung keine signifikante Wertrelevanz beigemessen.

Dem Gutachter liegt kein Mietvertrag vor.

Gemal vorliegendem Inbesitznahmebericht wurde der Mietvertrag
seitens des Mieters zun&chst zum 31.03.2024 ordentlich gekiindigt,
bevor das Mietverhaltnis im Anschluss weiter fortgesetzt wurde.
Demnach betragt der vereinbarte Mietzins monatlich € 1.300,00
(warm). Inwiefern die Stellplatze in der Miete enthalten sind, ist
nicht bekannt.

Vorstehende Informationen kdénnen ausdrucklich mit
Unsicherheiten behaftet sein.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Fur das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da fur die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine 6ffentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um 6ffentlich geférderten Wohnraum gem. des
Bayerischen Wohnraumfdrderungsgesetzes (BayWoFG) handelt.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufRerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass aul3erhalb
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
zerstorungsfreie 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 unvollstéandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Auf3enanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieBende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung
5.2.1 Gemeinschaftseigentum

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2.
Obergeschoss, Dachgeschoss

Wohneinheiten: 11

Baujahr: 1973

Nutzung: Wohnnutzung

Konstruktionsart / Bauweise: = Massivbauweise

Dachgeschoss ausgebaut, Spitzboden nicht ausgebaut

Fundamente: Streifenfundamente (Annahme)
Keller / UG: vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)
Fassade: Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich
Keine zusatzliche Dammung
AulRenwéande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton in allen Geschossen

Hauseingang:

Dach:

Treppenhaus / Flur / Aufzug:

Hauseingangstire aus Aluminium mit Verglasung,
zentraler Hauseingang,

Uberdachter Eingangsbereich,
Gegensprechanlage vorhanden

Form: Satteldach

Konstruktion: Kehlbalkendach
Dacheindeckung aus Biberschwanzziegeln
Dammung teilweise vorhanden

Treppe aus Beton mit Kunststeinbelag,
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ErschlieBung:

Elektroinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

Aulenanlagen:

Modernisierungen:

Bauméngel / Bauschaden:

Energetischer Zustand:

Zwei- bzw. Dreispanner,
Aufzug nicht vorhanden

Horizontale ErschlieBung der Wohneinheiten Uber den
Treppenpodest.

Einfache bis mittlere Ausstattung.

Gaszentralheizung,
Warmwasserversorgung: zentral

AulRenanlagen sind aufRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaulenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Auf3enanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang/Zufahrt sind befestigt mit Betonsteinpflaster
- befestigte Stellplatze fur PKW im Freien

Wesentliche sonstige Anlagen: -

Innerhalb der letzten ca. zehn Jahre wurden gemalf vorliegendem
Informationsstand bzw. gemalf} Eindruck im Rahmen des Ortster-
mins im Wesentlichen folgende Modernisierung durchgefiihrt:

- Austausch der Gaszentralheizung (ca. 2021)

Wesentliche Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten waren im
Zuge des Ortstermins nicht ersichtlich.

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméngeln /
Bauschéaden wird ausgeschlossen.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt —neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Quialitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen. Wahrend ein Grol3teil
der Anforderungen erst bei baulichen Malinahmen greift, sind in
einigen Fallen auch Eigentimer, Kaufer oder Erben alterer
Bestandsgebaude zum Sanieren verpflichtet. Der Geltungsbereich
erstreckt sich dabei Uber alle Geb&aude, 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 Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fir
zukunftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.
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Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag vor.

Dieser besitzt Gdultigkeit bis zum 29.07.2028. Der Priméar-
energiebedarf des Geb&udes liegt bei rd. 192 kWh/(m?a) und liegt
damit im Bereich ,energetisch nicht wesentlich modernisiert".

Beurteilung des baulichen Insgesamt weist das Gebdude — auf Basis der Eindriicke im
Zustands: Rahmen des Ortstermins — einen mittleren Zustand auf.

Die Aulenanlagen erwecken einen insgesamt durchschnittlich
gepflegten Eindruck.

WEG-Verwaltung: Correctas Grundbesitzverwaltung GmbH
Mozartstral3e 8, 86150 Augsburg

WEG-Protokolle, WEG-Protokolle wurden fiir diese Bewertung aus den Jahren
Instandhaltungsricklage, 2021, 2022 und 2023 zur Verfugung gestellt. Demnach wurde im
Sonderumlagen: Jahr 2021 der Austausch der Gaszentralheizung beschlossen. Die

Kosten fur die MaRnahmen sollten gemall WEG-Protokoll der
Instandhaltungsriicklage enthommen werden.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage betrug zum 31.12.2022
gemall zur Verfigung gestellter Nebenkostenabrechnung
52.593,21 €, davon entfallen anteilig (gem. Miteigentumsanteil) ca.
4.533,53 € auf das Bewertungsobjekt.

Hausgeld: 288,61 € (gem. Wirtschaftsplan 01.01.2023 — 31.12.2023)
(222,38 € Betriebs-/Verwaltungskosten + 66,23 €
Instandhaltungsrticklage)

Hinweise: Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der
Baugenehmigungsunterlagen vor. Eine Priifung der formellen und
materiellen Legalitat der vorhandenen 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 Bauaufsichtsbehdrde
nachgenehmigt werden kdnnen.

5.2.2 Sondereigentum (Wohnung Nr.-SE 11)
Das Dachgeschoss wurde im Jahr 2011 ausgebaut, nachdem die Flache zuvor als Dachboden genutzt
wurde. Demnach stammt der gesamte Ausbau aus dem Jahr 2011.

Art/Typ: 3-Zimmer-Wohnung

Die Wohnung besteht aus einem Wohnzimmer mit offener Kiiche,
zwei weiteren Zimmern, Bad und Flur. Das Bad ist mit Badewanne,
Dusche, Toilette und Waschtisch ausgestattet. Die Wohnung
verfligt Uber eine vom Wohnzimmer aus begehbare Dachterrasse.

Wohn-/Nutzflache: 70,54 m2 WF gemdal3 vorliegender Flachenberechnung des
Bauantrags (s. Anlage 5).

Augenscheinlich ist in o.g. Flache der anzurechnende Teil der
Dachterrasse (anteilig ca. 1,43 m?) nicht enthalten. Dahingehend
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Etage:

Raumaufteilung, Belichtung
und Besonnung:

Ausrichtung:

Decken / Deckenhbohe:

Wande:

FuRBbdden:

Tdren:

Fenster:

Beluftung:

Heizung:

Sanitarinstallationen:

Elektroinstallationen:

Dachterrasse:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:

wird im Rahmen dieser Wertermittlung von einer Wohnflache von
rd. 72 m2 ausgegangen.

Hinweis: Die Flachenangabe ist ohne exakte Vermessung nicht als
Grundlage fir Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsver-
langen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fur diese
Marktwertermittlung bestimmt. Seitens des Sachverstandigen wird
keine Haftung fur die Richtigkeit der Flachenangaben
Ubernommen.

Dachgeschoss

Offener Wohn- / Ess- / Kochbereich, Zwei (Schlaf)-Zimmer, Bade-
zimmer, Flur

Belichtung/Besonnung gut
Anzahl und GréRRe der Fenster Uiberdurchschnittlich

Grundrissgestaltung zeitgeman
Sidosten

Deckenhdhe ca. 2,32 m,
Deckenbelag: Tapete/Malervlies

Innenwande in Leichtbauweise
Wandbelag Tapete/Malervlies

Laminat, Fliesen (Bad)

Wohnungseingangstiire aus Holz (einfacher Art), Innentiren aus
Holzwerkstoff mit Furnier in Holzzargen (mittlerer Art)

Weitgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach),
Balkontir aus Kunststoff mit Dreifachisolierverglasung,
Dachflachenfenster héheren Standards (Velux)

manuell tber Fenster
Uber Flachenheizkorper (Typ 21) bzw. Handtuchwarmer (Bad)

Mittlere bis gehobene Ausstattung,

Bad mit WC, Waschtisch, Dusche und Badewanne (Tages-
lichtbad),

Géaste-WC nicht vorhanden

mittlere  Ausstattung, FI-Schutzschalter
vorhanden,

Anzahl an Steckdosen: durchschnittlich,

Gegensprechanlage vorhanden.

dreiadrige Leitungen,

vorhanden (Ausrichtung nach Siden), zuganglich Uber den
Wohnbereich,
Fluchtleiter Uber die stidwestliche Seite des Gebaudes

Spitzboden (begehbar liber eine Schubtreppe)?,

! Der Spitzboden wurde im Zuge des Ortstermins nicht zuganglich gemacht. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um
einen normalen Spitzboden handelt, der priméar einfachen Lagerzwecken dient.
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Modernisierungen:

Bauméngel / Bauschaden:

Zubehor:

Kellerabteil Nr.-SE 11 (Holzverschlag),
Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen Nr. 1 und 7

Vollstandiger Ausbau im Jahr 2011

Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungs-
notwendigkeiten im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- Beschédigter, verwitterter Balkonbelag

- Balkonturr mit defekter Aufh&dngung und Abdichtung

- Wasserschaden im Sockelbereich des Balkonaustritts
- beschadigter Oberbodenbelag vor dem Balkonaustritt

Kleinere Instandhaltungsrickstinde finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Baumangeln und
Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.

Eine Haftung des Sachverstandigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Baumangeln /
Bauschéden wird ausgeschlossen.

Zubehor sind nach der gesetzlichen Definition des § 97 BGB
bewegliche Sachen, die (i) keine Bestandteile des Grundstiicks
sind, (i) zur Hauptsache eine dienende Funktion haben und (iii)
eine raumliche Verbindung zur Hauptsache aufweisen.
Wesentlich ist, dass der Kern der wirtschaftlichen Nutzung des
Zubehors auf dem betreffenden Grundstiick liegt.

Einbaukiiche

Soweit die Einbaukiiche als bewegliche Sache (ein Entfernen ist
zerstoérungsfrei bzw. unter verhaltnismaRigem Aufwand mdglich)
angesehen werden kann, ist sie als Zubehdr einzuordnen, da sie
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt ist und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis steht.
Die fur die Zubehoreigenschaft erforderliche Widmung liegt darin,
dass die Kiiche fur die Bedirfnisse des Hauses entsprechend
angeschafft wurde.

Die Einbauktiche des Wertermittlungsobjektes erscheint mittleren
Standards, macht einen gepflegten Eindruck und verflgt unter
anderem uber einen Herd mit Kochfeld und Abzugshaube, einen
Kihlschrank und eine Spulmaschine. Wann genau die Kiiche
eingebaut wurde, ist dem Sachversténdigen nicht bekannt.

GemalR Auftrag ist der Wert von Zubehor unter Wirdigung aller
Umstande frei zu schatzen und getrennt auszuweisen. Es wird
folgender (Zeit-)Wert fir die Einbauktiche frei geschatzt: 2.500 €

Die freie Schatzung des Wertes fur das Zubehor orientiert sich
pauschal an den visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung.
Auch wenn diese freie Schatzung nach bestem Wissen und
Gewissen durchgefiihrt worden ist, kann dieser Wert nur als grober
Anhalt fir das Zwangsversteigerungsverfahren und fir eine
Vermdgensentscheidung eines Erstehers dienen. Eine genaue
Ermittlung des Restwerts des Zubehdrs ist nicht im Rahmen eines
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Ausstattungsstandard:

Hinweis:

Verkehrswertgutachtens, sondern nur durch ein explizites
Zubehoérgutachten durch einen ausgebildeten Spezialisten mit
entsprechender Einzelbewertung maglich, das aber

auftragsgeman nicht Gegenstand dieses
Sachverstandigenauftrags ist. Dritte, die auf der Grundlage dieser
freien Schéatzung des Zubehors beabsichtigen,

Vermdgensdispositionen zu treffen, werden ausdricklich darauf
hingewiesen, dass sie die Rechtslage bzgl. der tatsachlichen
Eigentumsverhaltnisse und den Wert des hier aufgefiihrten
Zubehotrs nochmals eigenstandig prifen bzw. ermitteln massen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen entscheiden.

Insgesamt handelt es sich um einen mittleren Ausstattungs-
standard der Wohnung.

Auf Basis der Eindricke im Rahmen des Ortstermins weist die
Wohnung - mit Ausnahme des Balkons bzw. des Balkonaustritts
bzw. der Balkontlr - einen Uberwiegend guten Zustand mit
normalen Gebrauchsspuren auf.

Dem Sachversténdigen lag die Baugenehmigung des Dachge-
schossausbaus vom 17.02.2011 vor. Gemdal3 vorliegender
Information wurde im Zuge des Dachgeschossausbaus ein
Stellplatzablésebetrag an die Stadt Augsburg gezahilt.

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 sémtlicher 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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6. Flachenermittlung

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 grundsétzlich 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.

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundfléachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, auch sofern tGiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbdden, Kriechkeller, ausschlie3lich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen uber abgehéangten Decken) gehdren 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 H6he von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

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

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belduft sich auf rd. 1.347 mz,

KG: 23,96 mx11,24m= 269,31 m?2 BGF
EG: 23,96 mx11,24m= 269,31 m2 BGF
1. OG: 23,96 mx11,24m= 269,31 m2 BGF
2. 0G: 23,96 mx11,24m= 269,31 m2 BGF
DG: 2396 mx1124m=_ 269,31 m? BGF

1.346,55 m2 BGF

6.2 Wohnflache

Die Wohnflache wurde auf Basis der vorliegenden Wohnflachenaufstellung vom 28.10.2010
Ubernommen.

Die Wohnflache belduft sich dahingehend insgesamt auf ca. 72 m?, siehe auch 5.2.2.

Hinweis/Klarstellung:

Hinsichtlich des vorliegenden Grundrisses konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung — mit Ausnahme
der tatsachlich nicht existenten Trennwand zwischen Kiche und Wohn-/Esszimmer — keine
Abweichungen die Raumaufteilung betreffend festgestellt werden. Die tatséchliche Ausfihrung
entspricht gemafR Eindruck im Ortstermin den Planunterlagen. Abweichungen kdnnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Sdmtliche Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage
fur Vermietung, Mietvertrage, Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist
ausschlieBlich fir diese Marktwertermittlung bestimmt.

6.3 Mald der baulichen Nutzung

Geschoss-/ Vollgeschossdefinition gemald 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
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auch weiterhin, mit der Ausnahme, dass das Kellergeschoss im Mittel mehr als 1,40 m {ber die
Gelandeoberflache hinausragen muss (Art. 2 Abs. 7 Satz 1 BayBO).

.Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten Gelénde-
oberflache liegen und Gber 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] héher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Vollgeschosspriifung

Kellergeschoss Unter Geléandeoberflache > Kein Vollgeschoss
Erdgeschoss Tats. HOhe > 2,30 m > Vollgeschoss
1. Obergeschoss Tats. HOhe > 2,30 m > Vollgeschoss
2. Obergeschoss Tats. HOhe > 2,30 m > Vollgeschoss
Dachgeschoss* Tats. Hohe* < 2,30 m > Kein Vollgeschoss
> 3 Vollgeschosse
*(Annahme: Uber mindestens 2/3 der Grundflache)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Bebaute Grundflache 269,31 m?
Grundstucksflache 562 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 269,31 m? / 562 m2-> 0,48
Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO
Geschossflache 807,93 m?
Grundstucksflache 562 m?
Geschossflachenzahl (GRZ) 807,93 m? / 562 m2-> 1,44

Wertrelevante Geschossflachenzahl gem. § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wird beim Mald der baulichen Nutzung auf das Verhéltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundsticksflache abgestellt und ist hierbei nach 8 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegenlber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend, so sind
zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht
ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Auf3enmafien zu bericksichtigen. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten
im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; 8§ 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Flache zu bericksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht maglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéltnis
der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstucksflache ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ). § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wertrelevante Geschossflache 1.010 m2

Grundstiicksflache 562 mz
WGFZ 1.010 m2 /| 562 m2-> Rd. 1,8
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage?3456.7.8.9,10

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Die ifo Konjunkturprognose fiir den Sommer 2024 zeigt eine langsame Erholung der deutschen
Wirtschaft, doch ein umfassendes Wirtschaftswunder bleibt aus. Im Vergleich zu anderen europaischen
Landern verzeichnet Deutschland zwar eine Verbesserung, allerdings bleibt die wirtschaftliche
Unsicherheit weiterhin bestehen. Die deutsche Wirtschaft befand sich im Winterhalbjahr 2023/24 in
einer Rezession, im ersten Quartal 2024 konnte das Bruttoinlandsprodukt um 0,2 % gegentiber dem
Vorquartal zulegen. Fir das laufende Jahr 2024 wird nun ein Anstieg des preisbereinigten BIP um 0,4
% erwartet, wahrend fur das Jahr 2025 ein Wachstum von 1,5 % prognostiziert wird. Die
Arbeitslosenquote wird voraussichtlich von durchschnittlich 5,9 % im Jahr 2024 auf 5,6 % im Jahr 2025
sinken, wahrend die Kerninflationsrate weiterhin leicht tGiber der Gesamtinflationsrate bleiben durfte.

Eine konjunkturelle Erholung ist erkennbar, allerdings schwankend. Im ersten Quartal 2024 erholte sich
die Bauwirtschaft mit einem Anstieg der Bauinvestitionen um 2,7 % gegeniber dem Vorquartal deutlich,
wahrend die Industrieproduktion nur geringfiigig um 0,2 % zulegte. Im Mai 2024 jedoch verzeichnete
das produzierende Gewerbe einen Riickgang um 2,5 % gegentiber dem Vormonat, was die anhaltende
Volatilitéat der wirtschaftlichen Erholung widerspiegelt. Der private Konsum blieb weiterhin schwach und
sank im ersten Quartal 2024 um 0,4 % im Vergleich zum Vorquartal, was die Unsicherheiten in der
wirtschaftlichen Entwicklung weiter verstérkte.

Im AuRenhandel und der Weltwirtschaft zeigte sich eine gemischte Entwicklung. Im ersten Quartal 2024
stiegen die Exporte von Waren und Dienstleistungen um 1,1 % gegenlber dem Vorquartal, angetrieben
durch einen Anstieg der Warenexporte um 2,1 %. Gleichzeitig gingen die Dienstleistungsexporte um
2,9 % zuruck. Die Importe nahmen insgesamt um 0,6 % zu. Im Mai 2024 erhielt die Erholung des
AulRenhandels jedoch einen Dampfer, da die Exporte um 2,0 % und die Importe um 5,5 % im Vergleich
zum Vormonat zuriickgingen. Trotz dieser Ruckschlage erwarten deutsche
Wirtschaftsforschungsinstitute, dass sich der Welthandel im weiteren Verlauf des Jahres 2024 langsam
erholen wird.

Im Baugewerbe und der Industrie war die Entwicklung unsymmetrisch. Die Preise fur den Neubau von
Wohngebduden stiegen im Mai 2024 um 2,7 % gegenuber dem Vorjahr, wobei die Preise fur
Ausbauarbeiten deutlich starker um 4,1 % stiegen als die Preise fir Rohbauarbeiten, welche nur um 0,6
% zunahmen. Die Produktionsleistung in der Bauwirtschaft stieg im ersten Quartal 2024 aufgrund
glnstigerer Witterungsbedingungen um 2,5 % gegeniber dem Vorquartal, wéahrend die
Bruttowertschopfung in der Industrie moderat um 0,2 % zunahm.

Die Inflation verzeichnete im Sommer 2024 einen leichten Rickgang. Im Juli 2024 lag sie bei 2,3 %,
leicht hoher als im Juni mit 2,2 %. Besonders die Preisriickgdnge von Energieprodukten, welche um 1,7
% gegenlber dem Vorjahr sanken, trugen dazu bei. Gleichzeitig stiegen die Preise fir Dienstleistungen
weiterhin Uberdurchschnittlich um 3,9 %.

Insgesamt bleibt die deutsche Wirtschaft vor Herausforderungen. Die wirtschaftliche Erholung verzdgert
sich, und die Unsicherheiten, insbesondere im AuRenhandel und im produzierenden Gewerbe, bleiben
bestehen.

2 Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 1. Quartal 2024

8 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand Juli 2024

4 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand Juli 2024

5 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Juli 2024
8 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 20. Juni 2024

7 JLL, Investmentmarktiiberblick, Stand Q2 2024

8 Colliers, City Survey Q2 2024

® Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2024

10 Immobilienmarktbericht der kreisfreien Stadt Augsburg 2023
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Im ersten Halbjahr 2024 erholte sich der deutsche Immobilieninvestmentmarkt langsam. Das
Transaktionsvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um 10 % auf 15,7 Milliarden Euro. Besonders im
zweiten Quartal zeigten sich deutliche Belebungstendenzen. Dennoch kdmpfen Investoren weiterhin
mit Herausforderungen wie Restrukturierungen und einem schwierigen Finanzierungsumfeld. Eine
Welle von Notverkaufen, welche einen Preisverfall hatte ausldésen kdnnen, blieb aus.

Die Zinssenkung der Européischen Zentralbank um 25 Basispunkte im Juni 2024 brachte zwar spurbare
Erleichterung, fiihrte jedoch nicht zu einer euphorischen Marktreaktion. Die Ma3nahme war weitgehend
erwartet und bereits in den Markt eingepreist, was sich in den stabil gebliebenen langfristigen Zinsen
zeigte. Die funfjahrigen Swap-Rates und Umlaufrenditen fur deutsche Staatsanleihen tendierten nach
der Zinssenkung sogar leicht nach oben. Die EZB liel3 offen, ob weitere Zinssenkungen folgen werden,
da der Fokus nach wie vor auf der Bekdmpfung der anhaltend hohen Inflation liegt. Das Zinsniveau
bleibt insgesamt moderat, was fur Investoren mit frischem Kapital oder hohem Eigenkapital interessante
Einstiegsmdglichkeiten schafft. Dennoch erfordert das volatile Marktumfeld weiterhin vorsichtige
Schritte und eine durchdachte Anlagestrategie. Trotz der verbesserten Marktlage bleiben strukturelle
und geopolitische Risiken bestehen. Restrukturierungen gewinnen an Bedeutung, da hohe Baukosten
und wirtschaftliche Unsicherheiten Druck auf viele Objekte ausiiben. Dies schafft jedoch auch Chancen
fur opportunistische Investoren, insbesondere im Bereich der Bestandsimmobilien und
Kreditrestrukturierungen.

In den Marktsegmenten zeigt sich ein gemischtes Bild. Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten
einen starken Zuwachs von 63 % gegenuber dem Vorjahr, wahrend das Transaktionsvolumen bei
Buroimmobilien mit 3 Milliarden Euro stagnierte. Einzelhandelsimmobilien profitierten von
Grofitransaktionen, wahrend insolvente Entwicklerprojekte 21 % des Transaktionsvolumens
ausmachten. Der Wohninvestmentmarkt erholte sich leicht im zweiten Quartal, wobei das
Transaktionsvolumen um 80 % gegeniber dem ersten Quartal anstieg. Gleichzeitig sanken die
Baugenehmigungen im ersten Halbjahr um 21,1 %, was auf einen Rickgang im Wohnungsneubau
hinweist — insbesondere bei Einfamilienhdusern (-30,9 %). Mieten fir Wohnimmobilien stiegen in den
A-Stadten um etwa 8 %, wahrend die Spitzenmieten fir Biaroimmobilien in Minchen und Dusseldorf
zweistellig zulegten. Die Leerstandsquote im Birosegment stieg auf 6,7 %, wéahrend im Einzelhandel
insbesondere Fachmarkte und Nahversorgungszentren mit einer Spitzenrendite von 5,40 % gefragt
blieben.

Trotz der Unsicherheiten verzeichnet die Grundstimmung auf dem deutschen Immobilienmarkt wieder
leicht positive Tendenzen. Investoren setzen auf eine Stabilisierung der Preise und Renditen sowie auf
eine weitere Erholung des Marktes im zweiten Halbjahr 2024.

7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt zeigte eine negative Entwicklung zwischen den Jahren 2020 bis 2023.
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 Lechhausen fielen dabei 2023
rd. 380 Transaktionen. Insgesamt wurden 2023 in Augsburg Immobilien mit einem Volumen von 912,4
Mio. € umgesetzt, dies entspricht rd. 29,6 % weniger als im Vorjahr. Hiervon entfallen knapp 179 Mio. €
auf Lechhausen.

Es stehen zum Abrufdatum 06.08.2024 keine vergleichbaren Immobilien auf Immobilienplattformen im
Umkreis von 1 km zum Verkauf.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 88 192 - 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 (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wéhlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande 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 (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fiir die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fur die
Verkehrswertermittiung 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 fur bebaute Grundsticke tberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genligend geeignete Vergleichspreise vorliegen, filhrt 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 Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fir die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&auden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fur die Verkehrs-
wertermittlung von Renditeimmobilien, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstiicke und
gemischt genutzte Grundstlicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Ertragswert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende
Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitdt und Lage zweifelsfrei zur Vermietung geeignet ist und die
Renditeerzielungsabsicht fiir den typischen Kaufer im Vordergrund steht.

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kauffallen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren lediglich zur Plausibilisierung des Verkehrswertes herangezogen
werden.
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9. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittlung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute
Grundstucke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebé&ude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut wéare (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mald der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut BORIS-Bayern liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 11527) zum Stichtag 01.01.2022 bei
1.300 €/mz2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnen

WGFZ: 1,0

Berechnung Bodenwert

: Flache o Wert
Nr. | Bezeichnung (m?) rentierlich €/m?) Bodenwert
1 |Flst. Nr.421/353 Baureifes Land 562 Ja 1.885,00 | 1.059.370 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 1.059.370 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 1.059.370 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 1.059.000 €
Bodenwert anteilig MEA = 86,2/1000 91.000 €

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustédndigen Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg

Stichtag des Richtwertes: 01.01.2022 1.300 €/m2 Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 06.08.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhéltnisse:
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Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung mehr als zwei Jahre zurtick.
Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg wird fir die Gemarkung Lechhausen eine
konjunkturelle Entwicklung der Baulandpreise zum Stichtag 01.01.2022 von 7,5% ausgewiesen.
Weitergehende Bodenpreisindizes zwecks konjunktureller Anpassung an die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag wurden bislang nicht verdffentlicht. Es ist davon auszugehen, dass der
Grundsticksmarkt seit Ableitung des Bodenrichtwertes zundchst im ersten Quartal 2022 einem weiteren
Anstieg unterlag, ehe seit Q2 2022 eine Abktihlung des Marktes erfolgte. Im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung wird auf eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes verzichtet.

Zeitliche Fortschreibung um 0 %: 1.300,00 €/m?

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Grundsticksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstick Wertermittlungs- Anpassung
grundstuck
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
GrundsticksgroRie: - 562 m? 1,00
Lage: - - 1,00
Art der Nutzung: Wohnen Wohnen 1,00
Mal3 der baul. Nutzung: WGFZ: 1,0 WGFZ: 1,8 1,45
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 1,45
Angepasster Bodenrichtwert rd. in €/m? 1.885

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. 8§ 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 kdnnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieBungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwénde fiur die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stralenausbaubeitrdge kdnnen fur nachtragliche MaRnahmen des
StralRenbaus sowie der Stral3enentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

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

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

Grundstiicksgrof3e: Der Quadratmeterwert eines Grundstlicks ist regelmafig gréRer, je kleiner sich das
Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind priméar die vom Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine Grundstiicksgrof3e vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.
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Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hdheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundstiick 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
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Mal der baulichen Nutzung: Das MaR3 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 Einschrénkung der Bebauungsmdéglichkeiten eines Grundstiicks fiihren kdnnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fur bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Mit Blick auf die abweichende WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt anhand der seitens des
Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fur den Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
empfohlenen Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung. Die Koeffizienten fir ,Wohnbauland fir
Geschossbauflachen und Mischnutzung® ergeben sich zu 1,45 (Wertermittlungsobjekt) bzw. 1,00
(Bodenrichtwertgrundsttick), mithin entspricht der Anpassungsfaktor 1,45.
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10. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 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
selbststandig nutzbare Teilflachen gem. 8§ 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
bertcksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach Maligabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (8
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfiigung (8 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fiithren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertréage der Perioden
"""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten (BWK) L AbglBwk
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

| Abzgl. Bodenwertverzinsung |

__________________________________________

Reinertrag der baulichen |

Anlagen
Kapitalisierung i | 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 Grundstiicks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert
Ggf. Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

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 2023 wurde folgendes Ableitungsmodell zu
Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2023

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

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021
Gesamtnutzungsdauer: in Anlehnung an § 4 Abs. 2, Anlage 1 ImmoWertV 2021
Fir Eigentumswohnungen: 80 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | Mind. 20 Jahre

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 die marktublich erzielbaren Ertrage abzuleiten. Marktiblich
erzielbare Ertrdge sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige
Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrdge. Anhaltspunkte fur die Marktiiblichkeit von
Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreis-
Ubersichten.

GemalR Online-Mietspiegel der Stadt Augsburg (2023) wird fir Wohnungen mit einer Wohnflache von
72 m2 und den Kriterien/Ausstattungsmerkmalen des Bewertungsobjektes eine durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete von rd. 10 €/m2 (Spanne zwischen rd. 8 €/m2 und rd. 12 €/m=2) angegeben.

Gemal on-geo Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien reicht die Mietspanne in Augsburg, Lechhausen
fur Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von 70 m2, Baujahr 2011, im durchschnittlichen Zustand
von 12,10 €/m2 bis 17,09 €/m2.

Angebotsmieten in Internetportalen (Immobilienscout24, Immonet, Immowelt) liegen zum Wert-
ermittlungsstichtag zwischen ca. 10,00 €/m2 und ca. 19,00 €/m2. Hierbei handelt es allerdings teilweise
um umfangreich sanierte Bestandsgebdude mit teilweise hdherer Wertigkeit. Diese sind somit nur
bedingt mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar.

Die Plattform Homeday weist fir den entsprechenden Bereich um das Wertermittlungsobjekt einen
durchschnittlichen Mietpreis von 13,40 €/m2 fir Eigentumswohnungen aus.

Mit Blick auf Lage und Grol3e sowie unterstelltem Zustand und unterstellter Ausstattung der Wohnung
sowie vor dem Hintergrund der vorliegenden Vergleichsmieten/Vergleichsspannen, wird im Rahmen der
Ertragswertermittiung die Miethéhe mit 11,25 €/m?2 Wohnflache als marktublich erachtet. Fir die
Aul3enstellplatze werden 40 € pro Monat veranschlagt.

10.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziiglich der zur Verwaltung des
Grundsticks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéftsfiihrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite personlich geleisteten
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Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird modellkonform ein
pauschaler Verwaltungskostenansatz von 412 € je Wohneinheit und 50 € je AulRenstellplatz pro Jahr
angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgeméafien Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet
werden mussen. Die Instandhaltungskosten werden mit 14,00 €/m2 Wohnflache bzw. mit 50 €/Stp. 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 RAumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis mit 2,0% als marktgerecht erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 17 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fir vorliegende Nutzung tblichen Gré3enordnung.

10.3.3 Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer, in Anlehnung an die Herangehensweise
des zusténdigen Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der Liegenschaftszinssatze, mit 80
Jahren in Ansatz gebracht.

In vorliegendem Fall handelt es sich um eine im Jahr 2011 komplett neu errichtete/ausgebaute
Dachgeschosswohnung in einem Mehrfamilienwohnhaus des Baujahres 1973. Wéhrend diverse
wesentliche Gebaudebauteile zum Qualitatsstichtag bereits Gber 50 Jahre alt sind, sind alle die
bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung betreffenden Gewerke lediglich ca. 13 Jahre alt. Unter
Ansatz eines Wagungsanteils von 1/3 fir das Sondereigentum (Bj. 2011) und 2/3 fur das
Gemeinschaftseigentum (Bj. 1973) ergibt sich ein fiktives Baujahr von ca. 1986.

Unter Anwendung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und eines fiktiven Baujahres 1986 ergibt
sich rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 42 Jahren. Im Rahmen vorliegender
Wertermittlung wird mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 42 Jahren gerechnet. In der
naheren Vergangenheit durchgefiihrte Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum (insb. Austausch
der Heizung) sind hierin bericksichtigt.

10.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (8 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.

Fur Eigentumswohnungen in Lechhausen wurde anhand der Kennzahlen von insgesamt 128
Verkaufsfallen (Stichprobe) ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 1,46 % (1. Quartil 0,99 %, 3. Quartil
1,89 %) angegeben. Die Stichprobe kann im Mittel wie folgt beschrieben werden:

- Restnutzungsdauer 40 Jahre (1.Q = 31 Jahre, 3.Q =49 Jahre)
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- Wohnflache von 63 m2 (1.Q =51 m2, 3.Q = 76 m?)

- Baujahr 1975 (1.Q = 1969, 3.Q = 1987)

- Rohertragsfaktor 30,47 (1.Q = 26,95, 3.Q = 33,36)

- Bodenwertanteil 33,71% (1.Q = 25,44%, 3.Q = 39,75%)

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten (mittlere Wohnlage, mittlere bis gute Ausstattung, Anzahl von 11
Wohnungen im Haus) sowie der Gbrigen Bewertungsparameter - mit 1,8 % in Ansatz gebracht.

10.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Instandhaltungsstau (Baumangel/Bauschaden): Bei der Wertermittlung werden die Bauschaden und
anstehenden MafRnahmen beriicksichtigt, die Ublicherweise Einfluss auf den Marktpreis der Immobilie
haben. Dies sind vor allem Arbeiten, welche erforderlich sind um das Objekt bei einem zeitgemafien
Standard weiter nutzen zu konnen und MalRnahmen zur Erfullung der aktuellen gesetzlichen
Anforderungen, z. B. an die energetischen Eigenschaften von Bauteilen.

Bei der Bemessung der Wertminderung stellt sich eine Unterscheidung nach nicht disponiblen
(unabweisbar, sprich unverziglich zu beseitigen aus wirtschaftlichen und/oder rechtlichen Griinden)
und disponiblen (nicht zwingend erforderlich) Instandsetzungskosten zum Qualitatsstichtag als
zweckmafiig dar.

Wertabschlage aufgrund von Baumangeln und/oder Bauschaden bzw. unterlassener Instandhaltung
kénnen sich an den Schadensbeseitigungskosten orientieren und nach Erfahrungswerten oder unter
Zugrundelegung von Bauteiltabellen sowie unter Beachtung der Rentierlichkeit berticksichtigt werden.
Dabei kann im Rahmen einer Wertermittlung ausdriicklich nur eine Kostenschéatzung (Ungenauigkeit +
30%) vorgenommen werden. Eine hinreichende Genauigkeit der zu erwartenden Kosten kann
regelmafRig erst nach Vorlage von Ausschreibungsergebnissen erwartet werden. Fir eine fundierte
Kostenschatzung bedarf es gegebenenfalls eines Sondergutachtens (z.B. auf Grundlage der
Bauteilmethode). Samtliche Wertansatze zur Behebung von Baumangeln/Bauschaden sind
dahingehend keineswegs im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren. Hierzu waren
weitergehende, differenzierte Untersuchungen und Kostenschatzungen erforderlich, welche explizit
nicht Gegenstand vorliegender Wertermittlung darstellen.

Wertung:

Baumangel/Bauschdden sowie die damit verbundenen Beseitigungskosten haben im dblichen
Marktgeschehen einen umso geringeren Einfluss auf den Marktwert, (i) je angespannter die Lage auf
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dem einschlagigen Grundstiicksmarkt ist, (i) je besser die Lage ist und (i) je alter das jeweilige Gebaude
ist.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung erfolgt die Berlicksichtigung von Instandhaltungsstau i.H.v.
rd. 3.800 €. Dieser Betrag ergibt sich wie folgt:

MalRnahme Anrechnung Werteinfluss

Nicht disponible Instandsetzungskosten

Reparatur Balkonttir 750 € 100% 750 €
Instandsetzung Sockel u. Austausch Fuf3boden 2.000 € 100% 2.000 €
Austausch Balkonbelag 1.000 € 100% 1.000 €

Disponible Instandsetzungskosten (alterswertgemindert)

3.750 €
Gesamt rd.: 3.800 €

Ein dartberhinausgehender Abschlag wegen Instandhaltungsstau kann im Rahmen der Wertermittlung
als nicht erforderlich angesehen werden, da geringfigige Aufwendungen, Schéden und
Gebrauchsspuren bereits ausreichend in der in Ansatz gebrachten Restnutzungsdauer/Alterswert-
minderung erfasst sind.

Umwandlung in Wohnungseigentum: Bei dem Wertermittlungsgegenstand handelt es sich gem.
Grundbuchauszug vom 06.08.2024 um ein Teileigentum. Es wird — zur Berlcksichtigung von noch
anfallenden Kosten fiir Notariat/Grundbuchamt im Zuge der Umwandlung in Wohnungseigentum — ein
pauschaler Kostenansatz von 5.000 EUR als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
Abzug gebracht
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10.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?)/  Miet- Marktmiete Marktmiete
Einheit einheiten (€/m%Mon.) p.A.
(€/St./Mon.)

Wohnen 72 1 11,25 € 9.720 €
Aul3enstellplatz 2 2 40,00 € 960 €
Jahresrohertrag (JRoOE) 10.680 €
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 412 € 412 €
Verwaltungskosten Aul3enstellplatz pro Jahr pro Einheit: 50 € 100 €
Instandhaltung Wohnen in €/m2 Wohnfl. pro Jahr: 14,00 € 1.008 €
Instandhaltung AulRenstellplatz pro Jahr pro Einheit: 50,00 € 100 €
Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JROE: 2,00% 194 €
Mietausfallwagnis Aul3enstellplatz als Anteil vom JRoOE: 2,00% 19€
Gesamt (rd. 17%) 1.834 €
\ Jahresreinertrag 8.846 € \
Bodenwertverzinsung LSZ: 1,80% 1.638 €
‘ Reinertrag der baulichen Anlagen 7.208 €‘
Baujahr Real: 1973 GND: 80

Baujahr Fiktiv: 1986 RND: 42

Gebaudealter Real: 51 LSZ: 1,80%

Gebaudealter Fiktiv: 38 RBF: 29,29

Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 7.208 € X 29,29 211.151 €
Zuzuglich Bodenwert: 91.000 €
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert 302.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -8.800 €
Kosten fur Umwandlung in Wohnungseigentum -5.000 €
Instandhaltungsrickstau / Offene Reparaturleistungen -3.800 €
Ertragswert rd. 295.000 €
Kennzahlen Ergebnis Faktor

Vorl. Ertragswert/mz: 4194 € k.A.

Ertragswert/mz2: 4.097 € k.A.

Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 3,54% 28,28
Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 2,93% 34,14
Rohertrag/Ertragswert: 3,62% 27,62
Reinertrag/Ertragswert: 3,00% 33,35

Net Initial Yield: 2,84% 35,26
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11. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in 88 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
Uibereinstimmen missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach Mal3gabe 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 8§ 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

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

_____________________ e

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

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor

Vergleichswert

Seite 39 von 67



K 34/24
Eigentumswohnung, Wartenburger Stral3e 23, 86165 Lechhausen

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 Grundstiick hinreichend ubereinstimmende
Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird der Vergleichswert — aufgrund der fur die Ableitung
des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert bendtigten hinreichenden Vergleichbarkeit zwischen
Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskaufféllen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe seitens des Sachversténdigen als nicht gegeben
angesehen. Der hier ermittelte Vergleichswert qualifiziert nicht als Vergleichswert zur unmittelbaren
Ableitung des Verkehrswertes.

Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg wurden insgesamt 12 Vergleichskauffalle fur
Eigentumswohnungen in der Umgebung des Wertermittlungsobjektes mit folgenden Selektionskriterien
zur Verfigung gestellt:

Lage: Planungsbezirke Lechhausen-Sid und Lechhausen-West
Typ: Eigentumswohnung

Wohnflache: 50 m2 < x < 90 m?

Zimmer: 2 bis 3

Etage: weitgehend Dachgeschoss

Aufzug: Nein

Kaufzeitraum: 2023/24

Die Stichprobe umfasst insgesamt 12 Vergleichspreise von Kauffallen, welche zwischen dem
25.01.2023 und dem 12.07.2024 zustande kamen. Auf Verwandtschaftsverhaltnissen basierende
Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert.
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1 Anonym 2023 |1962 ETW - DG N 510m2 (J 179.900 € |3.527 €/m2
2 Anonym 2023 (1957 ETW - DG J 76 m? [N 255.000 € 3.355 €/m2
3 Anonym 2023 |1955 ETW - DG J 51 m2 |J 150.000 € |2.941 €/m?
4 Anonym 2023 |1993 ETW - DG J 59 m2 |J 229.500 € |3.890 €/m?
5 Anonym 2023 (1993 ETW - DG J 72 m? N 234.900 € 3.263 €/m2
6 Anonym 2024 |1955 ETW - DG J 51 m2 |J 195.000 € |3.824 €/m?
7 Anonym 2024 |1978 ETW - DG J 69 m2 |N 244.500 € |3.543 €/m?
8 Anonym 2024 (1963 ETW - DG N 50m2 [N 180.000 € |3.600 €/m?
9 Anonym 2024 |1974 ETW - DG N 52m2 |(J 168.000 € |3.231 €/m2
10 Anonym 2024 |1978 ETW - DG J 69 m2 |N 334.000 € |4.841 €/m?
11 Anonym 2023 |1973 ETW - 2. OG|J 55m2 |J 163.000 € |2.964 €/m?
12 Anonym 2023 |1973 ETW - EG J 55m2 [N 157.000 € |2.855 €/m?
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Hinweis: Eine getatigte Abfrage fir Verkaufe von Dachgeschosswohnungen der Baujahre 2008 — 2015
im Zeitraum 2023/24 gab in der gesamten Gemarkung Lechhausen keine Ergebnisse. Im gesamten
Stadtgebiet Augsburg gab es auskunftsgemalf lediglich vier Kauffélle.

11.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

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

Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Allgemeine Wertverhéltnisse:

Baujahr:

Lage:

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen
Verk&aufe werden mittels Preisindizes an den Wertermittlungs-
stichtag angepasst.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg weist fir den
Zeitraum 2023 - 2024 im aktuellen Marktbericht keine
Preisindizes aus.

Im Zuge vorliegender Wertermittlung wurde fir die im ersten
Halbjahr 2023 zustande gekommenen Transaktionen ein
Abschlag von 3 % in Ansatz gebracht.

Im Zusammenhang mit den Vergleichskauffallen sind lediglich
die ursprunglichen Baujahre bekannt. Inwiefern die zugrunde
liegenden Vergleichsobjekte in der Zwischenzeit teilweise/
vollumfénglich modernisiert/saniert wurden ist unbekannt.

Hinsichtlich der Ursprungsbaujahre ist mit dem Wertermittlungs-
objekt eine Vergleichbarkeit gegeben. Hinsichtlich des Moderni-
sierungsstandes und der Ausstattung wird davon ausgegangen,
dass sich diese deutlich unterhalb des Wertermittlungsobjektes
befinden.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir den
Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg werden Gebaude-
faktoren in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahresklasse
vertffentlicht. Fur Eigentumswohnungen in Lechhausen mit
einer Wohnflache von 70 m2 und einer Baujahresklasse 1946-
1969 / 1970-1989 / 1990-2009 wird das durchschnittliche
Preisniveau zu 3.237 €/m2 / 3.409 €/m? | 4.068 €£/m?2
ausgewiesen.

Die bewertungsgegenstéandliche Eigentumswohnung wurde im
Jahr 2011 ausgebaut. Das Delta hinsichtlich des Preisniveaus
liegt gem. Marktbericht — in Abhangigkeit vom Baujahr —
zwischen ca. 19% (1970-1989 vs. 1990-2009) und ca. 26%
(1946-1969 vs. 1990-2009). Im Rahmen der vorliegenden
Vergleichswertermittiung wird mit pauschalen Anpassungen
von 20% (1970-1989) bzw. 25% (1946-1969) gerechnet.

Die Vergleichsobjekte befinden sich in Lechhausen, genaue

Adressen sind weitgehend unbekannt. Auf eine Anpassung
hinsichtlich der Lage wird verzichtet.
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Geschosslage:

Wohnflache:

Balkon / Loggia:

Pkw-Stellplatze:

Bei einem Grof3teil der Vergleichsobjekte handelt es sich um
Wohnungen im Dachgeschoss. Eine Adjustierung wird dahin-
gehend als nicht erforderlich angesehen.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte bewegen sich in einer
Wohnflachenspanne von ca. 50 m2 bis ca. 76 m2 und weichen
dahingehend nicht signifikant vom Wertermittlungsobjekt ab.
Auf eine Anpassung wird verzichtet.

Informationen hinsichtlich der Existenz von Balkonen / Loggien
einer jeden Vergleichswohnung liegen vor. Fur den Fall eines
fehlenden Balkons wird eine positive Anpassung in H6he von
5% vorgenommen.

Der Wertermittlungsgegenstand verfugt Uber das
Sondernutzungsrecht an zwei Aulenstellplatzen. Die vom
Gutachterausschuss zur Verfligung gestellte Stichprobe ist
hinsichtlich Kaufpreisanteilen fur Stellplatze — sofern vorhanden
— bereits bereinigt.

Dahingehend erfolgt eine Anpassung i.H.v. pauschal 2 x 7.500

EUR = 15.000 EUR pro Kauffall, welche sich prozentual
unterschiedlich stark auswirkt.
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11.3 Berechnung
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 (h&aufigster 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 gréf3ten 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)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreiler 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.

Wiurdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfligt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 4.415 €/m2 und einen Median von 4.359 €/mz2. Die Standardabweichung
liegt bei 716 €/mz2, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,16. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,noch ordentlich* zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00 <V =0,05 ~hervorragend” bis ,sehr gut”
0,05<V<0,10 .sehr gut” bis ,,gut”

0,10<V<0,15 »gut” bis ,noch ordentlich®
0,15<V<0,20 »hoch ordentlich” bis ,problematisch*
0,20<V =<0,30 ~problematisch* bis ,bedenklich®
0,30<V .bedenklich* bis ,verwerfen*

Der durchgefiihrte Ausreif3ertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert £ 1,96 x Standardabweichung)
ergab das Erfordernis, einen Vergleichskaufpreis (Kauffall 10) aufgrund vermuteter ungewéhnlicher
oder personlicher Verhaltnisse auszuschlie3en. Die Stichprobe wird um die Kaufpreise Nr. 10 bereinigt.
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95%- Schwankungsintervall

7.000€/m?

6.000€/m? A

5.000€/m? A A

4.000€/m? A—b

3.000€/m?

Kaufpreis
[

2.000€/m?

1.000€/m?

0 €/m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 N 12

Kauffall
—MW+196xs ——MW-19%xs A Vergleichspreis angepasst

Nach Vornahme der Adjustierungen ergibt sich das errechnete arithmetische Mittel zu 4.269 €/m?
Wohnflache. Die Standardabweichung liegt bei 529 €/m?2, der Variationskoeffizient bei 0,12 (,gut).

11.3.2 Auswertung

Kaufpreis je m2
Vergleichspreis
ertverhéaltnisse
Vergleichspreis
angepasst

Balkon/Loggia
Wohnflache

=
©
)
—
=
©
X
=
()
>

Gebaudeart

Wohnflache
Anpassung -
Stellplatz

Kaufpreis

1 Anonym 2023 |1962 ETW - DG N 51m?2 (J 179.900 € 3.527 €/m2 -3% | 3.422 €/m?| 25% 5%| 8,1% |4.725 €/m?
2 Anonym  |2023 |1957 ETW-DG |J 76 m2 [N 255.000 € [3.355 €/m? 0% | 3.355€/m?| 25% 0%| 5,9% |4.391 €/m?
3 Anonym 2023 |1955 ETW - DG J 51m2 (J 150.000 € 2.941 €/m2 0% | 2.941 €/m?| 25% 0% | 10,0% |3.971 €/m?
4 Anonym 2023 |1993 ETW - DG J 59m? |J 229.500 € 3.890 €/m2 0% | 3.890 €/m2 0% 0% | 6,5% (4.144 €/m2
5 Anonym 2023 |1993 ETW - DG J 72m? |N 234.900 € 3.263 €/m? 0% | 3.263 €/m? 0% 0% | 6,4% (3.471 €/m2
6 Anonym 2024 |1955 ETW - DG J 51m? |J 195.000 € 3.824 €/m? 0% | 3.824 €/m?| 25% 0%| 7,7% (5.074 €/m2
7 Anonym  |2024 |1978 ETW-DG |J 69 m2 [N 244500 € |3.543 €/m? 0% | 3.543€/m?2| 20% 0%| 6,1% |4.470 €/m2
8 Anonym  |2024 |1963 ETW-DG (N 50 m2 [N 180.000 € |3.600 €/m2 0% | 3.600 €/m?| 25% 5% | 8,3% (4.980 €/m2
9 Anonym  |2024 |1974 |[ETW-DG ([N 52m2 [J 168.000 € |3.231 €/m?2 0% | 3.231€/m?| 20% 5% | 8,9% (4.327 €/m2
10 |Anonym  |2024 (1978 ETW-DG |J 69 m2 [N 334.000 € |4.841 €/m? 0% | 4.841€/m?| 20% 0% | 4,5% |6.026 €/m?2
11 Anonym 2023 (1973 ETW-2.0G|J 55m2 [J 163.000 € |2.964 €/m?2 -3%| 2.875€/m?| 20% 0% | 8,9% |3.706 €/m?
12 Anonym  |2023 [1973 ETW-EG |J 55m? [N 157.000 €  |2.855 €/m? 0% | 2.855€/m?| 20% 0%| 9,6% |3.698 €/m?
Anzahl: 12
Minimum: 3.471 €/m?
Maximum: 6.026 €/m?
Mittelwert: 4.415 €/m?
Median: 4.359 €/m?
Standardabweichung: 716 €/m?
Variationskoeffizient: 0,16
MW + 1,96 x s: 5.818 €/m?
MW - 1,96 x s: 3.012 €/m?
Schwankungsintervall: 95%
Anzahl: 11
Minimum: 3.471 €/m2
Maximum: 5.074 €/m?2
Median: 4.327 €/m?
Standardabweichung: 529 €/m2
Variationskoeffizient: 0,12
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12. Waiardigung

Das Ertragswertverfahren dient im Rahmen vorliegender Wertermittlung der Ableitung des
Verkehrswertes. Der ermittelte Ertragswert (inkl. Berlicksichtigung der zwei AuRenstellplatze) liegt bei
295.000 €, was einem Kapitalwert (hier: Ertragswert in Relation zur Wohnflache) von rd. 4.100 €/m?,
einem Rohertragsvervielfaltiger von rd. 28,3fach und einem Reinertragsvervielféltiger von 34,1fach
entspricht.

Da eine ausreichende Anzahl an heranziehbaren Vergleichstransaktionen nicht vorliegt, kann das
Vergleichswertverfahren als das mafl3gebende Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes nicht
herangezogen werden. Es dient Plausibilisierungszwecken. Die adjustierten Vergleichspreise liegen in
einer Spanne von rd. 3.500 €/m2 Wohnflache bis rd. 5.100 €/m2 Wohnflache.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur den Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
werden Gebadudefaktoren in Abhangigkeit von Wohnflache bzw. Restnutzungsdauer und
Baujahresklasse verdffentlicht. FUr Eigentumswohnungen in Lechhausen mit einer Wohnflache von 70
mz2 und einer Baujahresklasse 1970 — 1989 wird das durchschnittliche Preisniveau zu 3.409 €/m2, flr
eine Baujahresklasse 1990 — 2009 zu 4.068 €/m? ausgewiesen. Fur Eigentumswohnungen mit einer
Restnutzungsdauer von 45 Jahren und einer Baujahresklasse 1970 — 1989 wird das durchschnittliche
Preisniveau zu 3.852 €/m2, fur eine Baujahresklasse 1990 — 2009 zu 4.168 €/m?2 ausgewiesen.

Zudem werden im Grundstuicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur den Bereich der kreisfreien
Stadt Augsburg Ertragsfaktoren in Abhangigkeit von Wohnflache bzw. Restnutzungsdauer und
Baujahresklasse verdéffentlicht. FUr Eigentumswohnungen in Lechhausen mit einer Wohnflache von 70
m?2 und einer Baujahresklasse 1970 — 1989 wird der mittlere Ertragsfaktor (KP/RoE) zu 30,33fach, fir
eine Baujahresklasse 1990 — 2009 zu 34,59fach ausgewiesen. Fir Eigentumswohnungen mit einer
Restnutzungsdauer von 45 Jahren und einer Baujahresklasse 1970 — 1989 wird der mittlere
Ertragsfaktor zu 31,62fach, fur eine Baujahresklasse 1990 — 2009 zu 37,82fach ausgewiesen.

Engel & Volkers weist online einen durchschnittlichen Quadratmeterpreis fir Wohnungen im Jahr 2024
in Lechhausen von 3.979 € aus. Fur das Jahr 2023 werden 4.204 €/m2 ausgewiesen.

Gemal Immowelt.de belauft sich der durchschnittliche Angebotspreis fiir Wohnungen im Bestand in
Lechhausen (Stichtag 09.07.2024) auf rd. 4.480 €/m2 Wohnflache.

Gemal on-geo Vergleichspreise fir Wohnimmobilien reicht die Preisspanne in Augsburg, Lechhausen
fir Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache von 70 m2, Baujahr 2011 (Baujahr 1973), normale
Ausstattung und durchschnittlicher Zustand von 3.600 €/m2 bis 4.800 €/m2 (2.701 €/m2 bis 3.561 €/m?2).
Der angemessene Wert wird mit 4.168 €/m2 (3.102 €/m2) Wohnflache angegeben.

Der Homeday-Preisatlas weist fur Wohnungen im Bestand in Lechhausen (Stichtag 09.07.2024) einen
durchschnittlichen Angebotspreis von 4.650 €/m2 Wohnflache aus.

Immobilienscout24.de weist die Entwicklung des durchschnittlichen Angebotspreises fir Wohnungen in
Lechhausen von ca. 4.000 €/ m2WF (Q 2 — 2020) bis ca. 4.430 €/ m2WF (Q 2 —2024) aus. In der ndheren
Umgebung des Wertermittlungsgegenstandes (Entfernung < 1 km) werden partiell vergleichbare
Objekte (45 m2 - 168 m2 Wohnflache; Bestandsbau, Baujahr 1900-1990) durchschnittlich zu ca. 4.700
€/m2 zum Kauf angeboten (Immobilienscout24, Immowelt, Immonet). Die Spanne reicht dabei von ca.
4.000 €/m2 bis ca. 6.000 €/mz,

Der ermittelte Ertragswert wird — unter Beachtung vorstehend dargelegter Vergleichsparameter — als
marktgerecht erachtet.
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13. Werteinfluss des (aufschiebend bedingten) Niel3brauchrechts

Auftragsgemal soll in der Wertermittlung der mdgliche Werteinfluss des aufschiebend bedingten
NielRbrauchrechts separat dargestellt werden. Der Verkehrswert soll ohne Einfluss des
NieBbrauchrechts ermittelt werden.

Der Nief3brauch (88 1030 bis 1089 BGB) — als beschrankt personliche Dienstbarkeit — ist ein
umfassendes Nutzungsrecht, welches eine bestimmte Person (den NieRbraucher) berechtigt, aus
einem fremden Gegenstand (an einer Sache, an einem Recht (§ 1086 BGB) oder an einem Vermégen
(8 1085 BGB)) teilweise oder samtlichen Nutzen zu ziehen. Es ist ein personliches, unvererbbares und
nicht verauf3erbares Recht und erlischt im Allgemeinen mit dem Tode des Berechtigten.

Dem Niel3braucher obliegt im Normalfall also die Erhaltungspflicht, die Versicherungspflicht (§ 1045
BGB), die Lastentragungspflicht und das Umgestaltungsverbot. Dem Niel3braucher obliegt also
grundsatzlich die ordnungsgeméafe Bewirtschaftung, d.h. die Instandhaltung auf eigene Kosten.
Offentliche und privatrechtliche Lasten (Grundsteuer, Gebaudeversicherungen etc.) sind von ihm nach
§ 1036 BGB zu tragen, soweit vertraglich nichts anderes vereinbart worden ist. Dies gilt auch dann,
wenn ein “unentgeltlicher Nie3brauch” an einem Grundstlck eingetragen ist.

Gemal Eintragungsbewilligung vom 26.11.2014 handelt es sich um ein lebenslanges, unentgeltliches
NielRbrauchrecht an der Teileigentumseinheit zu Gunsten eines Ehepaares als Gesamtberechtigte
gemal § 428 BGB. Dabei stehen den Niel3brauchberechtigten einerseits der Besitz und alle Nutzungen
zu, andererseits haben sie alle laufenden Lasten zu tragen.

Hinweis: Es wird im Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass — mit Ausnahme
nicht privatrechtlicher Lasten (z.B. Zahlungsverpflichtungen aus Abt. Ill) — die Berechtigten dazu
verpflichtet sind, Kosten und Lasten zu tragen, die normalerweise vom Grundstickseigentimer
getragen werden.

Die Einradumung des Nie3brauchrechtes ist aufschiebend bedingt. Die Bedingung tritt ein, wenn

a) einer der NielRbrauchberechtigten die Ausibung des NieRRbrauchrechtes schriftlich beim
Eigentumer verlangt

oder

b) einer der NielBbrauchberechtigten dem amtierenden Notar, seinem Vertreter oder
Amtsnachfolger schriftlich mitgeteilt hat, dass er die Austibung des Niel3brauchrechts verlangt.

Inwiefern eine der o.g. aufschiebenden Bedingungen eingetreten ist, ist dem Sachversténdigen nicht
bekannt.

Alter der Berechtigten zum Wertermittlungsstichtag:

Die Lebenserwartung der Berechtigten richtet sich ohne Berlicksichtigung sonstiger persoénlicher
Umstande nach dem Alter am Wertermittlungsstichtag. Dabei wird eine durchschnittliche
Lebenserwartung zu Grunde gelegt, die von der jeweils individuellen Lebenserwartung abweichen kann.

Ehemann rd.: 64 Jahre (x)
Ehefrau rd.: 65 Jahre (y)
Altersdifferenz: X —y =-1Jahr
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Leibrentenfaktor (Verbundene Rente):

Die Ermittlung des Werteinflusses des Nie3brauchs erfolgt auf der Grundlage einer
Leibrentenberechnung mit (monatlich oder jahrlich) vorschissiger Zahlweise.

Fur Eigentumswohnungen in Lechhausen wurde anhand der Kennzahlen von insgesamt 128
Verkaufsfallen (Stichprobe) ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 1,46 % (1. Quartil 0,99 %, 3. Quartil
1,89 %) angegeben. Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75%?! zugrunde gelegt.

Es werden die Kommutationszahlen / Leibrentenfaktoren 2019/2021 gemal Statistischem Bundesamt
herangezogen.

123y, Alter 64 Jahre, 1,75%: 15,437
123y, Alter 65 Jahre, 1,75%: 17,282
Summe: 32,719
Abzuglich @&y bei x-y=-1, Zinssatz 1,75%: -12,792

19,927

Wirtschaftlicher Nachteil:

Aufgrund des NielRbrauchrechts besteht fiir den Eigentimer ein jéhrlicher Nachteil durch entgangene
marktibliche Mieteinnahmen fiir die belastete Wohnung sowie die Stellplatze. Bei Annahme einer
marktiblichen Nettokaltmiete — entsprechend den Annahmen unter 10.3. — fur die Wohnung in Hohe
von 810 € monatlich (entspricht 11,25 €/m? WoFl.) und fir die Stellplatze je 40 € monatlich, ergibt sich
der jahrliche Nachteil aus entgangener Miete zu 10.680 €.

Wirtschaftlicher Vorteil:

Dem gegenuber besteht ein Vorteil aus durch die Nief3brauchberechtigten zu tragende nicht
umlagefahige Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis).
Diese finden — entsprechend den Annahmen unter 10.3. — mit 1.834 € p.a Berucksichtigung.

Der wirtschaftliche Nachteil Gberwiegt den wirtschaftlichen Vorteil, es ergibt sich ein Delta von 10.680 €
-1.834€=8.846 € p.a.

Es ist davon auszugehen, dass im lokalen Grundsticksmarkt der Werteinfluss durch den im
Wesentlichen auf entgangener Miete basierenden wirtschaftlichen Nachteil — insbesondere vor dem
Hintergrund der Typisierung als Vermietungsobjekt — vollumfanglich eingepreist wird. Im Rahmen dieser
Wertermittlung werden dahingehend 100% des (kapitalisierten) wirtschaftlichen Nachteils als
wertrelevant erachtet.

Mit einem Leibrentenfaktor von 19,927 und unter o.g. Annahmen ergibt sich der Werteinfluss des
wirtschaftlichen Nachteils dahingehend zu:

19,927 x 8.846 € x 100% = 176.274 €

1 Hinsichtlich der Kommutationszahlen / Leibrentenfaktoren kommt 1,75% den im Rahmen des Ertragswertverfahrens
angesetzten 1,8% am nahesten.

Seite 47 von 67



K 34/24
Eigentumswohnung, Wartenburger Stral3e 23, 86165 Lechhausen

Marktanpassung:

Neben der rein finanzmathematisch ermittelten wirtschaftlichen Wertminderung ist im Allgemeinen eine
Marktanpassung zu beriicksichtigen. Hier spielen insbesondere (i) die Unsicherheit hinsichtlich der
tatsachlichen Uberlebenszeit der Berechtigten sowie (i) die tatsachliche Beeintrachtigung durch das
Niel3brauchrecht eine Rolle.

Eine exakte Berechnung des Marktanpassungsabschlags kann grundsétzlich nicht erfolgen. Es ist
lediglich mdglich — anhand von im jeweiligen Grundsticksmarkt vorherrschenden wertrelevanten
Faktoren — abzuschétzen, ob der Abschlag besonders hoch oder besonders niedrig zu erfolgen hat.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Berechtigte mit statistischen Lebenserwartungen von rd. 19
Jahren bzw. rd. 21 Jahren. Dahingehend erscheint es sachgerecht — zur Bericksichtigung der
Uberlebenswahrscheinlichkeit — einen Sicherheitszuschlag in Ansatz zu bringen.

Unter Berticksichtigung eines Zuschlags von 5% ergibt sich der Werteinfluss wie folgt:

176.274 € x 1,05 = 185.088 €

Ergebnis:

Die Belastung durch das Nief3brauchrecht (sofern eine der aufschiebenden Bedingungen eingetreten
ist) resultiert in einem (fiktiven) negativen Werteinfluss in H6he von rd. 185.000 €.

Es ergeht der Hinweis, dass Verkaufe derartig belasteter Immobilien selten sind, eine Marktgéngigkeit
dahingehend regelmafiig eingeschrankt ist. Dies liegt darin begriindet, dass (i) Eigennutzer aufgrund
des nicht vorhandenen Zugriffs auf die Immobilie regelmafig als Kaufinteressenten weitgehend
ausscheiden und (ii) Kapitalanleger weitgehend ausscheiden, weil aus dem Grundstiick keine Ertrage
zu erzielen sind solange der/die NieBbraucher/in lebt. Signifikant hdhere Abschlége als weiter oben
ermittelt sind deshalb keine Seltenheit.
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14. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemal3 der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Ertragswert ab.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Marktsituation zum Wertermittlungs-
stichtag betragt der ermittelte Verkehrswert (fiktiv unbelastet):

295.000 €

(in Worten: Euro zweihundertfiinfundneunzigtausend)

Aschaffenburg, den 17.09.2024 Maxitnilian-Zoller, MRICS
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende StralRe

Ansicht von der StralRe

Pfeil weist auf die Lage von SE Nr. 11 hin \

Ansicht Nord-Ost

Pfeil weist auf die Lage von SE Nr. 11 hin \

Seite 51 von 67



K 34/24
Eigentumswohnung, Wartenburger Stral3e 23, 86165 Lechhausen

Ansicht Std-West \
Pfeil weist auf die Lage von SE Nr. 11 hin

Ansicht Sud-West

Pfeil weist auf die Lage von SE Nr. 11 hin

Dacheindeckung
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Hauseingangstire

Treppenhaus - exemplarisch

Hausanschluss (Elektro)

KG
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Stromzahler

KG

Wohnungseingangsttire

Eingangsbereich

Sondereigentum
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Bodentreppe (Zugang Spitzboden)

Sondereigentum

Elektroverteilung

Sondereigentum

Flur

Sondereigentum
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Badezimmer 1/2

Sondereigentum

Badezimmer 2/2

Sondereigentum

Schlafzimmer 1 - exemplarisch

Sondereigentum
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Wohn- und Esszimmer

Sondereigentum

Wohnzimmer 1/2

Sondereigentum

Wohnzimmer 2/2

Sondereigentum
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Kiche 1/2

Zubehor

Kiche 2/2

Zubehor

Balkontlire mit Feuchteschaden

Sondereigentum
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Balkontlire mit Feuchteschaden

Sondereigentum

Balkon

Sondereigentum

Kellerabteil

Sondernutzungsrecht
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Anlage 2: Flurkarte
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Anlage 3: Grundriss, Schnitt und Ansichten

Grundriss Keller

Grundriss DG

Spitzboden

g =S E=g=a
[

T { 1T i iyl
—..._L.I__i.l!g.lr ||i! T ._I |

Dachspitz @ Luftraum Dachboden @

nicht begehbar
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Schnitt

Ansicht Nord-Ost \

Ansicht Sud-West \
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Stellplatzzuordnung (gem. Dienst-
barkeitsbestellungsurkunde)

Zuordnung passt nicht zu den
Informationen im Zuge des Orts-
termins. Die Nummerierung der
Stellplatze ist mit Unsicherheit
behaftet.

Wartenburger Stral3e
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Anlage 4: Auszug aus der Teilungserklarung

Sonderaigentums-ein- Miteigentumsanteil | Etage Lage
heiten in Tausendstel |
Wahnung Mr. 8 ' 103,6 2.0G links
mit dem mit gheicher Mr,
bazsichneten Kafler
Wohnung Nr. 10 74,8 DG |  rechis
mit dern mit glsicher Nr,
bezeichnaten Keller
Dachboden MNr. 11 mit 88,2 DG links
dem mit gleichar Nr. be- und
zeichneten Keller Dach-
spitz
Keller Mr. 12 5,0 KiG -
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Anlage 5: Wohnfladchenaufstellung
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Anlage 6: Unwetterkarten
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