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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 16. Oktober 2023 hat das Amtsgericht Augsburg (AZ: K 37/23) die
Verkehrswertermittlung

e fir das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Flurstliick-Nr. 798/14, Ge-
markung Lechhausen und

e fur den zugeordneten 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstlick-Nr.
798/17, Gemarkung ,

im Wacholderweg 20 b, 86169 Augsburg, in Auftrag gegeben.

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

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemaR zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag® 22. November 2023 (Tag des
Ortstermins) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstlick mitsamt der gemaR
8 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundsttickshestandteile geltenden baulichen Anlagen
— ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzun-
gen betrachtet.

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

Fur die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet:
e Ortsbesichtigung:
— durchgefiihrt am 22. November 2023 unter Teilnahme des Eigentiimers?
Hinweis:

Das Grundstlck konnte in den frei zuganglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden.

Die baulichen Anlagen konnten — soweit nicht von Mobiliar und/oder Ausstat-
tungsgegenstéanden verdeckt — ebenfalls in allen Bereichen besichtigt werden.

1 Der Qualitétsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemaR Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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e durch den Eigentimer bereit gestellte Unterlagen und Informationen, als pdf-Datei:

- Eingabepléne, betreffend den ,,Neubau einer Doppelhaushéfte”, bestehend aus
Grundrissen, Ansichten und Schnitten im Mal3stab 1 : 50 bzw. 1 : 100, gefertigt
von Layer Haus AG, Schwabmiinchen, mit Datum vom 07.09.2018;

- Wohnflachenberechnung, betreffend das gegenstandliche Objekt, gefertigt von
Allplan mit Datum von 07.07.2017;

- Bau- und Leistungsbeschreibung, betreffend die gegenstandliche Doppelhaus-
halfte, gefertigt von Layer Immobilen und Bau, mit Datum vom 08.01.2016
e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen, als pdf-Datei:

- Auszug aus dem Grundbuch von Lechhausen, Blatt 37476, gefertigt durch das
Grundbuchamt am Amtsgericht Augsburg, Abruf vom 22.11.2023;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Landesamt fir Vermessung und Geoin-
formation, betreffend die digitale Flurkarte flir das gegenstandliche Grundsttick,
Abruf am 19.10.2023;

e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Bereich der Stadt Augsburg,
betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeignete Ausziige aus der Kauf-
preissammlung;

- beim Bauamt der Stadt Augsburg, betreffend die bauplanungsrechtliche Situation
des gegenstandlichen Grundstuicks;

- beim Bauamt der Stadt Augsburg, betreffend den ErschlieBungszustand und die
Erschliefungsbeitragssituation des gegenstandlichen Grundstuicks;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

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

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

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

e  Bayerische Bauordnung (BayBO);

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

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

e  Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

Aullerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

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

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

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB

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

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

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auf3er-
gewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einflisse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf)
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zuriickzufuhren sind, dirfen ebenfalls nicht berticksichtigt werden. Die in diesen Fallen
erzielten Preise weichen regelméafig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher H6he, vom
Verkehrswert ab.

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

2.1.3  Berucksichtigung von Rechten und Belastungen

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

e Offentlich-rechtliche Beschrankungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

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

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

e grundsticksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen dirfen in einer Verkehrswertermittlung geman
§ 194 BauGB berticksichtigt werden. Gemé&R § 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zéhlen zu
den Grundstiicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemél § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu beriicksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgefiihrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu priifen ist.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung werden grundsétzlich alle sonstigen Rechte
und Belastungen, soweit bekannt, berticksichtigt. Ausnahmen von dieser VVorgehensweise
werden explizit erwéhnt.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsatzlich die eventuell mit dem Eigentum an
dem zu bewertenden Grundstuck verbundenen (herrschenden) Rechte berucksichtigt.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrédnkungen, die den Verkehrswert
beeinflussen kdnnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke grundsatzlich zu vernachlassigen (vgl. 88 52 und 74 a ZVG)3. Sie werden

3 §8 Abs. 3Nr. 6 ImmoWertV findet bei der Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine
Anwendung (vgl. Stober ,,Kommentar zum ZVG, 20. Auflage, § 74 a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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lediglich berucksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung durch das Voll-
streckungsgericht erfolgt. In diesem Fall wird der Werteinfluss fur die erforderliche Fest-
legung des Ersatzwertes (vgl. 88 50, 51 ZVG) bzw. Zuzahlungsbetrages durch das Voll-
streckungsgericht im Versteigerungsverfahren benétigt. Hierzu erfolgt zunéchst die Ver-
kehrswertermittlung im lastenfreien Zustand. Danach wird der Wert der zu berticksichti-
genden Lasten und Beschrédnkungen separat ermittelt.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundsttick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung ubereinstimmend als personliche Verhdltnisse im Sinne des
8§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auRer Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen grundsatzlich nur Sachverhalte beruick-
sichtigt werden, die bei aufRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstticksbeschaffenheit keine tber
das ortsubliche MaR hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die &uRere, zerstérungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sach-
verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

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

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

2.2.2  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens konnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriick-
sichtigt werden, die bei dulerer, zerstorungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachverstéandigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Angaben uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskiinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschaden erfolgt nicht,
d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensichtlich er-
kennbar sind.

Unter Berticksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich da-
rauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:
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e die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Wéarmeschutzeigenschaften untersucht;

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

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

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

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen
u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsféahiger Zustand wird unterstellt.

Im vorliegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auf3ere,
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte flir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.

2.2.3 RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen

Die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften bei den vorhandenen baulichen
Anlagen (z.B. Abstandsflachen, Brandschutz, Stellplatznachweis, Aufenthaltsraumquali-
tat) wurde nicht uberpruft.

Ebenso wurde die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf.
der Bauleitplanung keiner Detailkontrolle unterzogen. Die gegenstandlichen Rdume der
baulichen Anlagen wurden vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf Gberprift, ob
zwischen der vorhandenen Bausubstanz (rdumliche Aufteilung und Grof3e) und den zur
Verfligung stehenden Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine deutlich erkennbare Ab-
weichung besteht.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden hierbei keine nennenswerten Abweichungen
festgestellt.

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

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben uber die Geschossflachenzahl?
(GFZ) die Brutto-Grundflache (BGF) sowie die Wohn- und Nutzflachen (WF/NF) des
Wohnhauses basieren auf den vorliegenden Planunterlagen, die in Anlage 1 dargestellt
sind.

Die Grundrisse liegen mafistabsgetreu vor. Zusatzlich sind Mafangaben fur das Gebdude
bzw. Flachenangaben fiir die einzelnen Raume vorhanden, die vom Unterzeichner auf
Plausibilitat gepraft wurden. Dabei wurden keine Auffalligkeiten festgestellt. Flr die
Raume im Kellergeschoss, fir die keine Flachenangaben vorhanden waren, wurden die
Nutzflachen planimetrisch berechnet.

Die Berechnungen Uber die Brutto-Grundflache erfolgen — entsprechend den Vorgaben
der NHK 2010 (Anlage 4, ImmoWertV) — nach der DIN 277 (Feb. 2005) °. Bei der Er-
mittlung der Brutto-Grundflache wird dabei im Falle eines vorhandenen Warmedamm-
verbundsystems die entsprechende Ddmmstérke zusatzlich berticksichtigt.

Die Wohnfldchenangaben basieren auf den Flichendefinitionen des Artikel 1 der ,,Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnflache, uber die Aufstellung von Betriebskosten und
zur Anderung anderer Verordnungen (Wohnflachenverordnung — WoFIV)“ in der Fas-
sung vom 25. November 2003.

Bis zur Einflhrung der Wohnflachenverordnung (WoFIV) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (I1. BV) bei der Berechnung der Wohnflache auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumalen ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich tber
die Jahrzehnte verénderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnflachenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus resultiert, dass fur Gebaude bis Baujahr
2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumalen verwendet werden, grundsétzlich ein Putzab-
zug in Hohe von 3% (Faktor 0,97) erfolgt®. Bei Gebaude mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug vorgenommen’.

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine

4 Die Geschossflache ist die Summe der Grundflachen aller Vollgeschosse im Gebéude. Das Verhiltnis der
Geschossflache zur malRgebenden Grundstiicksflache wird durch die Geschossflachenzahl (GFZ) ausgedriickt
(vgl. 8 20 BauNVO).

> Zu der den Berechnungen im Gutachten zugrundeliegenden Version der DIN 277 ist anzumerken, dass es seit
August 2021 eine aktuellere Ausfiihrung gibt. Allerdings kann diese fiir Zwecke der Sachwertermittlung, insbe-
sondere bei der Herstellungskostenermittlung fiir die baulichen Anlagen, nicht herangezogen werden, da sie stark
verénderte BGF- und BRI-Definitionen verwendet. Daher wird weiterhin die DIN 277 in der Fassung vom Feb-
ruar 2005 zugrunde gelegt.

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

" vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Grolie)
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uberdurchschnittliche GroRe vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erhéhung des
Wohnwertes zur Halfte ihrer Grundflache (Faktor 0,50) in die Wohnfl&che eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr.
Abweichungen von dieser VVorgehensweise werden im Gutachten explizit erwahnt und
begrlindet.

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

2.2.5  Angaben zum MalR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Gutachten wird gemaR § 16 Abs. 4 ImmoWertV ein vom bauordnungs-
rechtlichen Geschossflachenbegriff abweichendes MaR der baulichen Nutzung zugrunde
gelegt, ndmlich die sog. ,,wertrelevante Geschossflachenzahl®“ (WGFZ).

Die WGFZ stellt das Verhéltnis der Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme
von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AufRenmalen zur Grund-
stiicksflache dar. Kellergeschosse sind dabei zu beriicksichtigen, wenn ihre Deckenober-
kanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausge-
baute oder ausbauféhige Dachgeschosse werden mit 75% ihrer Flache bericksichtigt.
Staffelgeschosse werden in vollem Umfang angesetzt.

Neben der WGFZ ist die GFZ im bauordnungsrechtlichen Sinne nach § 20 BauNVO zur
Beurteilung der Erweiterungsmaoglichkeiten auf dem Grundstiick von Bedeutung und
wird daher gegebenenfalls ebenfalls dargestellt.

2.2.6  Annahme zur Hoéhe von aufzubringenden Restbaukosten

Im vorliegenden Gutachten werden Kosten flr die Durchfiihrung von Rest- bzw. Fertig-
stellungsarbeiten veranschlagt.

Die tatsdachliche Hohe der aufzubringenden Kosten lasst sich im Rahmen einer Ausfih-
rungsplanung vorab nur durch Einholung von mindestens drei Kostenanschlagen vonei-
nander unabhéngiger Ausfiihrungsfirmen fir die einzelnen Gewerke bestimmen. In der
vorliegenden Bewertung werden durchschnittliche Erfahrungssatze zugrunde gelegt, die
eine fur die Verkehrswertermittlung ausreichende Sicherheit liefern.

In diesem Zusammenhang ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine detaillierte Kosten-
planung nicht Gegenstand dieses Gutachtens ist. Es handelt sich lediglich um eine Kos-
tenschatzung, basierend auf durchschnittlichen Kostenkennwerten?,

8  Die einzelnen Kostenermittlungsarten sind detailliert in der DIN 276 (2006) dargestellt.
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2.2.7  Hinweis zum Energieausweis

Ein Energieausweis dient der Information tber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
béudes und soll einen Uberschldagigen Vergleich von Gebduden ermdglichen.

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

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

e ein Gebdude, eine Wohnung oder sonstige selbstdndige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast

wird.

Sowohl fur Wohngeb&ude als auch fir Nichtwohngeb&ude ist dem K&ufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energieausweis, spatestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wahrend der Besichtigung erfullt.

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

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsétzlich 10 Jahre Giltigkeit, sofern am Ge-
béude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verénderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner kein Energieausweis vorgelegt. Inwie-
weit ein Energieausweis fur das Gebaude vorhanden ist, ist nicht bekannt.
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:

Grundbuchauszug vom: |22.11.2023 Amtsgericht: | Augsburg
Grundbuch von: Lechhausen Band / Blatt: |-- /37476
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. Gemarkung Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage | Grolie [m?]
1 Lechhausen 798/14 Wacholderweg 20b, 618 m2
Geb&ude- und Freiflache
2/zul 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Lechhausen

798/17

N&he Wacholderweg, 71 m?2
Gebaude- und Freiflache

Erste Abteilung / Eigentiimer:

1) Eigentiimer®

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 (lastend an Grundstiick Ifd. Nr. 2):

Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 1 in Blatt 37369
Flurstlick 798/18; gemal Bewilligungen vom 15.03.2018 URNT. s. 541/543 und vom 26.03.2018
URNI. 649 je Notar Michael Grob, Schwabmiinchen; Rang vor Abt. I11/1; hier und auf den fiir die
weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchbléttern eingetragen am 25.05.2018.

Ifd. Nr. 2 (lastend an Grundstiick Ifd. Nr. 2):

Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Miteigentumsanteile an Grund-
stlick Flst. 798/17: Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB; gemaR Bewil-
ligung vom 15.03.2018 URNTr. S 541/543 und vom 26.03.2018 URNTr. 649 je Notar Michael Graob,
Schwabminchen; Rang vor Abt. 111/1; eingetragen am 25.05.2018.

®  Personenbezogene Daten werden gemaR Weisung des Gerichts anonymisiert.
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Ifd. Nr. 3 (lastend an Grundstiick Ifd. Nr. 2):

Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Eigentimer der Miteigentumsanteile an Grund-
stlick Flst. 798/17: Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; gemal? Bewilligung vom 15.03.2018
URNTr. S 541/543 und vom 26.03.2018 URNTr. 649 je Notar Michael Grob, Schwabminchen; Rang
vor Abt. 111/1; eingetragen am 25.05.2018.

Ifd. Nr. 4 (lastend an Grundstiicken Ifd. Nrn. 1 und 2):

- geldscht -

Ifd. Nr. 5 (lastend an Grundstiicken Ifd. Nrn. 1 und 2):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 37/23); eingetragen am
07.07.2023.
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4, Grundsticksbeschreibung

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

4.1 Lagebeschreibung
4.1.1  Uberortliche Lage
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaRstab

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

Gemeinde-/ Stadtinformation: Stadt Augsburg, als kreisfreie Grof3stadt mit dem
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises;

bestehend aus 42 Stadtbezirken

Bevolkerungsdaten: rd. 300.000 Einwohner, Auslanderanteil rd. 25%,
(Stand: 12/2022)

Wachstumsprognose bis zum Jahr 2030 rd. +5%
(Stadt Augsburg)

Nahe gelegenes Ballungszentrum: Stadt Augsburg
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Uberdrtliche Lage (Fortsetzung)

Raumordnerische Bedeutung: Stadt Augsburg als Oberzentrum mit Umland
bedienender Infrastruktur, sémtlichen
zentral6rtlichen Versorgungseinrichtungen einer
Grol3stadt (durch die Stadtteile meist in mehrfacher
Ausfihrung), kulturelles Zentrum,
allgemeinbildende Schulen aller Stufen, Universitat
und Fachhochschule, zahlreiche berufsbildende
Schuleinrichtungen

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

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 95,6 (Stadt Augsburg)
Arbeitslosenquote: 5,5% (Stadt Augsburg)

Strallenanbindung: Autobahn A 8 und Bundesstrallen B 2, B 17 und
B 300 mit Anschliissen zu den Autobahnen A 9 und
A 96

Schienenverkehr: Hauptbahnhof als Haltepunkt fir alle wichtigen

ICE-, IC- und EC-Verbindungen;

im weiteren Stadtgebiet Bahnhof Oberhausen und
Bahnhof Hochzoll mit Haltepunkten von
bedeutsamen Regionalbahnverbindungen in
Richtung Minchen, Ingolstadt und Ulm

Flughafen: Verkehrsflughafen Minchen im Erdinger Moos mit
einer Vielzahl von Flugverbindungen im Inland,
nach Kontinentaleuropa und in auRer-europaische
Lander, rd. 85 km entfernt
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4.1.2  Ortliche Lage
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der StraBenkarte, ohne Mal3stab

Lage im Stadtgebiet: im sudwestlichen Bereich des Stadtteils
Hammerschmiede, rd. 5,0 km norddstlich des
Augsburger Zentrums

Stralle / Art / Ausbauzustand: Wacholderweg / einspurige Anliegerstra3e als

Sackgasse, die zu einem Gehweg ubergeht /
asphaltiert, ohne Gehweg

Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine
nennenswerten (Verkehrs-)Larmimmissionen
festgestellt

Parkplatzsituation: ausreichend Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen

StraRenraum vorhanden

Umgebungsbebauung: uberwiegend Doppel- und Reihenhausbebauung
sowie freistehende, Einfamilienhduser, mit
ausgebauten Dachgeschossen, Bausubstanz aus
unterschiedlichen Baujahren

Nahversorgung: ausreichende Versorgung an Gutern des taglichen
Bedarfs durch Lebensmittelmérkte und Discounter
rd. 1,2 km entfernt

weiterflihrendes Warenangebot im Stadtzentrum von
Augsburg
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

medizinische Versorgung: ausreichende Versorgung mit Haus- und Fachérzten
im gegenstandlichen Stadtteil;

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

Bildungseinrichtungen: Grund- und Waldorfschule sind im Stadtteil
Hammerschmiede vorhanden;

samtliche weiterfiihrende und berufsbildende
Schulen sowie Fachhochschule und Universitét im
weiteren Stadtgebiet von Augsburg vorhanden

Anschlisse Individualverkehr: Anschluss an die Bundesstrale B 2, rd. 1,5 km in
stidostlicher Richtung entfernt;

Autobahnanschluss ,,Augsburg-Ost“ (Autobahn A 8)
uber Bundesstralie B 2, rd. 4 km norddstlich

Anschliisse OPNV: Bushaltestelle ,,Hammerschmiede*, rd. 100 m
ostlich, mit Anschluss an die Regionalbuslinien 23,
44 und 93 (Richtung Augsburg Hauptbahnhof bzw.
Firnhaberau);

Hauptbahnhof Augsburg, rd. 5,9 km entfernt

Freizeitangebot: Naherholungsgebiet ,,Autobahnsee®, rd. 3,1 km
entfernt;

ansonsten durchschnittliches Angebot an Sport- und
Freizeitstatten

4.1.3  Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im westlichen Bereich des Stadtteils Ham-
merschmiede, rd. 5,0 km norddstlich des Augsburger Zentrums. Es liegt dort in einer ru-
higen Wohnsiedlung am ,,Wacholderweg*, einer Sackgasse, die als Anliegerstrale fun-
giert.

Durch die rd. 1,2 km entfernt Bundesstrale B 2 mit Anschluss an die Autobahn A 8 be-
steht ein guter Anschluss an den privaten Individualverkehr. Die Anbindung an den
OPNV ist durch die Bushaltestelle ,,Hammerschmiede* gewdahrleistet, aufgrund der ho-
hen Entfernung zur StraRenbahn und zum Schienennetz der Deutschen Bahn ist die An-
bindung an den OPNV insgesamt unterdurchschnittlich.

Die Umgebungsbebauung besteht Giberwiegend aus Reihen- und Doppelhdusern unter-
schiedlicher Baujahre.
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4.2

Die Nahversorgung ist durch Einkaufsmoglichkeiten in rd. 1,2 m Entfernung sicherge-
stellt, auch eine ausreichende medizinische Versorgung ist im gegenstandlichen Stadtteil
vorhanden

Aufgrund der dargestellten Merkmale ist die Wohnlage — bezogen auf den Stadtteil Ham-
merschmiede — insgesamt durchschnittlich.

Grundsticksmerkmale

786/79

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Mal3stab
(rot markiert = zu bewertendes Grundstuick)

GrofRe, It. Grundbuch: Grundstiick Flurstlick-Nr. 798/14: 618 m2
1/3 MEA am Grst. Flst.-Nr. 798/17: 71 m2

Zuschnitt: Grundstuick Flurstiick-Nr. 798/14: annahrend
rechteckig; mittlere Breite rd. 45 m, mittlere Tiefe
rd. 13 m;

Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/17: trapezformig;
mittlere Breite rd. 9 m, mittlere Tiefe rd. 8 m

Ausrichtung: in Langsrichtung von Westen nach Osten
Oberflachenbeschaffenheit: die Oberflachen des Grundstiicks sind weitgehend
eben;
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Grundstucksmerkmale (Fortsetzung 1)

Oberflachenbeschaffenheit (Forts.): es bestehen keine nennenswerten Hohendifferenzen
zum angrenzenden Gelande

Untergrundbeschaffenheit: nach Angaben des Bayerischen Landesamt fir
Umwelt bzw. laut dem ,,Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern®
befindet sich das Grundstiick in einem sog.
,,wassersensiblen Bereich*1°;
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Informationsdienst
,,Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in
Bayern* des Bayerischen Landesamt fiir
Umwelt, Mal3stab siehe Malstabsbalken
Im Rahmen des Ortstermins waren keine Hinweise
auf hohe Grundwasserstdnde oder mangelnde
Tragféahigkeit des Untergrundes erkennbar.

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

Aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundstlickszustand angenommen wird.

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

10" Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt sind diese Gebiete durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nut-
zungen koénnen hier durch tber die Ufer tretende Flisse und Béche, Wasserabfluss in sonst trockenen Télern
oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden. Im Unterschied zu den Uberschwemmungsgebieten
kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine
rechtlichen Vorgaben im Sinne des Hochwasserschutzes (Nutzungsbeschrankungen und Verbote).
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Grundstucksmerkmale (Fortsetzung I1)

ErschlieBungs(beitrags)situation: Das Grundstiick schlie3t direkt an 6ffentlich
gewidmete StralBenflachen an. Es weist ansonsten
einen ortsublich erschlossenen Grundstlickszustand
auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
ErschlieBungstrager fallen fur die vorhandene
Bebauung keine Erschlieungsbeitrage mehr nach
BauGB an.

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

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

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

4.3 Bauliche Nutzungsmaoglichkeiten

4.3.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Grundlage der Erkenntnisse: Anfrage beim Bauamt der Stadt Augsburg
Flachennutzungsplan (FNP): aktueller Stand

Darstellung FNP!: W — Wohnbauflachen

Bebauungsplan: nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans

11 Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flachennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flachennutzungs-
plan lediglich als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft iber die Absichten der Kommune beziiglich der stadte-
baulichen Entwicklung gibt. Er entfaltet somit flir den einzelnen Grundstlickseigentimer keine Rechtsverbind-
lichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke.
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Beurteilungsgrundlage: Die baurechtliche Beurteilung des Grundstiicks hat
nach § 34 BauGB (Zul&ssigkeit von VVorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu erfolgen.*?

4.3.2  Entwicklungszustand

In 8 3 ImmoWertV (Entwicklungszustand; sonstige Flachen) werden Entwicklungszu-
stéande fur Zwecke der Verkehrswertermittlung beschrieben und definiert.

Fir das mit dem Wohnhaus bebaute Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung
Lechhausen, leitet sich der Entwicklungszustand aus folgenden Sachverhalten ab:

e Esliegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes von Augsburg, im
s0g. ,,Innenbereich®.

e Das Grundstiick ist hinsichtlich StraRenanbindung und Ver- und Entsorgungsan-
schliisse ortsublich erschlossen.

e Es ist mit einer Doppelhaushalfte bebaut.
Das Grundstiick hat somit nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV den Entwicklungszustand
,,Baureifes Land“*3,

Das Flursttick-Nr. 798/17 ist nach seiner Funktion als ,,Privater Eigentiimerweg / Geh-
und Fahrwegfliche* einzustufen.

4.3.3  Artund MaR der vorhandenen baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung: WA — Allgemeine Wohngebiete (8§ 4 BauNVO)

MalR der baulichen Nutzung: Grundflache = rd. 82 mz;
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,13;

Anzahl Vollgeschosse = Il [EG und DG]
Flachen in Nicht-Vollgeschossen =
ausgebautes und ausbaufahiges DG

zu 75% angerechnet (vgl. Abschnitt 2.2.5)

wertrelevante Geschossflache = 174 mz;
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,28
(vgl. Anlage 2/)

12§ 34 Abs. 1 BauGB: ,,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache, die tGiberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. [...]“.

13§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsach-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*
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4.3.4  Erweiterungsmoglichkeiten

Das zu bewertende Grundstlck Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen ist mit ei-
ner zweigeschossigen Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut. Die Nut-
zung des zu bewertenden Grundstiicks entspricht im Wesentlichen sowohl nach der Art
als auch nach dem Mal} der umliegenden Bebauung.

Unter Bericksichtigung der bauplanungsrechtlichen Situation, insbesondere der umlie-
genden Bebauung (8 34 BauGB), und der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (Ab-
standsflachen, Art. 6 BayBO) — sowie unter Berlicksichtigung von architektonischen Ge-
gebenheiten — ist eine erweiterte bauliche Nutzung auf dem Grundstiick sehr wahrschein-
lich nicht genehmigungsféhig.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird daher die tatsachliche Nutzungsintensitat mit
einer WGFZ von 0,28 fur die Beurteilung des Bodenwertes herangezogen.

4.4 Bauliche Anlagen, Auf3en- und sonstige Anlagen

Die Beschreibung der baulichen (AuBen-)Anlagen erfolgt in Stichworten. Beschrieben
werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale zum
Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit. Die Angaben zu den beschadigungsfrei nicht feststellbaren Sachverhalten
stitzen sich im Wesentlichen auf die zur Verfiigung stehenden Planunterlagen.

4.4.1  Doppelhaushalfte

Allgemeine Geb&udedaten

Gebdudeart: Doppelhaushalfte in Massivbauweise
Baujahr: 2018
Umbau / Ausbau / Erweiterung:  keine
Modernisierung / Sanierung: keine
Unterkellerung: vollstandig unterkellert
oberirdische Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss, ausgebauter Dachspitz
Brutto-Grundflache (BGF): rd. 287 m? (vgl. Anlage 2/1)
Wohnflache (WF): EG: rd. 64 m?,
DG: rd. 58 m?;
DS: rd. 30 m?

insgesamt rd. 152 m2 (vgl. Anlage 2/3)
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Allgemeine Gebaudedaten (Fortsetzung)

Flur, Géste-WC, Vorratsraum, Kiiche,
Wohnen/Essen, mit Zugang zur Terrasse (vgl.
Grundriss in Anlage 1/2)

3 Schlafraume bzw. Kinderzimmer, Bad/WC
Flur (vgl. Grundriss in Anlage 1/3)

Studio, Abstellraum, Flur
(vgl. Grundriss in Anlage 1/4)

Raumaufteilung, EG:

Raumaufteilung, DG:

Raumaufteilung, DS:

Konstruktive Bauteile
Fundamente / Griindungen: Stahlbeton Fundamentplatte, 25 cm
Stahlbeton, 30,0 cm

AuRenwand aus Gasbeton 30 cm;

Umfassungswénde, KG:

Umfassungswénde, ab EG:

Innenwénde:
Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Treppen:

AuRentire:

Fenster / Fenstertiren:

Balkon / Terrasse:

Gebaudeausstattung

Fassadengestaltung:

Innentlren:

Kommunwand Kalksandstein 17,5 cm
Gasbeton, 11,5 cm bzw. 17,5 cm
Stahlbeton

Zwerchdach in Holzbalkenkonstruktion, mit
Zwischensparrenddmmung, Dachneigung 43°

Eindeckung aus Tondachziegel ,,Harzer Pfanne*

einlaufige halbgewendelte Treppe in
Stahlkonstruktion ausgefuhrt, mit Trittstufen aus
weilem Granit mit Beleuchtung und provisorischem
Holzhandlauf;

weile Kunststofftur mit Milchglaselement, Turgriff
aus Leichtmetall;

weile Kunststoffrahmenfenster/-fenstertiiren mit
3-Scheiben-lIsolierverglasung, Dreh- und
Kippanschlage, Griffe aus Leichtmetall,
elektrisch bedienbare Kunststoffrollladen;

ostlich ausgerichtete Terrasse (nicht fertiggestellt);

mehrlagiger Rauputz, Anstrich mit hellgrauer
Dispersionsfarbe;

weile Rohrenspantiuren in Holzzargen,
Turgriffe aus Leichtmetall;
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Gebaudeausstattung (Fortsetzung)

Bodenbelége: weile, groliformatige Granitfliesen,
Schlafrdume im OG mit Vinyldesignbodenbelag

Wand- / Deckenbelége: uberwiegend verputzt und gestrichen;
Géste-WC und Bad/WC raumhoch gefliest;

Dachschragen mit Gipskarton verkleidet,
verspachtelt und gestrichen

Sanitérausstattung: OG: Bad/WC, bestehend aus Hangeklosett mit
Unterputzspulkasten und Doppelwaschtisch mit
Einhebelmischbatterien;
bodengleiche Dusche sowie Badewanne, je mit
Schlauchbrause und Einhebelmischbatterie
EG: Gaste-WC, bestehend aus Hangeklosett mit
Unterputzspulkasten und Handwaschbecken mit
Einhebelmischbatterie;

= Ausstattung dem aktuellen Standard entsprechend

Gebdaudetechnik
Heizungsinstallation: Luft-Wasser-Warmepumpe

Wérmeabgabe uber FuBbodenheizung, im KG uber
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Warmwasserversorgung: uber Zentralheizung (300 | Warmwasserspeicher)

Elektroinstallation: zeitgemal dimensionierte Elektroinstallationen (FI-
Absicherung) mit einer ausreichenden Anzahl von
Brennstellen, Steckdosen und Telefonanschlissen;

Sonstiges: Schornstein fur Kamininofenanschluss vorhanden

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung

architektonische Gestaltung: weitgehend durchschnittliche Architektur einer
Doppelhaushalfte, ohne aufféllige Besonderheiten

Baukonstruktion: Bauteile und Materialien in Gberwiegend
durchschnittlicher Qualitat aus dem Baujahr

Schallddammung: dem zum Wertermittlungsstichtag gultigen Stand der
Bautechnik bzw. den aktuellen
bauordnungsrechtlichen Anforderungen
entsprechend
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Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung (Fortsetzung)

Warmedammung: dem zum Wertermittlungsstichtag gultigen Stand der
Bautechnik bzw. den aktuellen bauordnungs-
rechtlichen (Mindest-)Anforderungen entsprechend

Ausstattungsqualitat: uberwiegend zeitgemé&Rer, individueller, gehobener
Ausstattungsstandard
Raumaufteilung: insgesamt zweckmaéRige, standardisierte Aufteilung

einer Doppelhaushélfte, die eine sinnvolle Nutzung
der zur Verfligung stehenden Wohn- und
Nutzflachen ermdglicht;

Belichtungssituation: Hauptausrichtung der Wohn-/Aufenthaltsraume
Richtung Westen bzw. Osten;

= insgesamt durchschnittliche Belichtungssituation

Aussichtslage: von der umliegenden Doppelhaus Bebauung bzw.
den vorgelagerten Gartenflache gepréagt

Erhaltungszustand: bezogen auf das Baujahr insgesamt gut;

allerdings wird der Gesamteindruck durch den nicht
fertig gestellten AulRenanlagen beeintrachtigt (vgl.
Abschnitt 4.4.3)

Instandhaltungsstau: kein nennenswerter, soweit ersichtlich und/oder
bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

Baumangel/-schaden: keine nennenswerten, soweit ersichtlich und/oder
bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

Sonstiges: Das Gebéaude ist zum Wertermittlungsstichtag noch
nicht vollstandig fertiggestellt. Die wesentlichen
Arbeiten an der Baukonstruktion, den Fenstern,
sowie Putz- und Innenputz sind abgeschlossen.

Folgende Rest- bzw. Ausbauarbeiten sind noch
durchzufihren:

¢ Anlegen des Gartens und der Terrasse;
e Handlauf der Innentreppe;

o Elektrifizierung des Auf3enbereichs nur als Grund-
installation
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4.4.2  Garagengebaude
Gebéaude: zwei verbundene Fertigteilgaragen
Baujahr: 2018
Bauweise / Ausstattung: Betonfertigteilgaragen mit Flachdach;

443

4.5

elektrische Sektionaltore;

rickwartige Tur aus lackiertem Stahl in Stahlzarge
mit Turgriff aus Kunststoff;

glatt gestrichener Rohbetonboden

Erhaltungszustand: guter Erhaltungszustand, dem Baujahr entsprechend

Instandhaltungsstau und

Baumangel/-schaden: keine nennenswerten, soweit ersichtlich und/ oder
bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

Sonstiges: die Elektromotoren der Garagentore sind nicht

angeschlossen

Bauliche Aul3en- und sonstige Anlagen

Einfriedungen: nordliche Grundstiicksgrenze mit Doppelstabmatten-
zaun eingefriedet:

ostlich Maschendrahtzaun;

sudlich tlw. Staketenzaun bzw. ca. 2,0 m hohe
Betonsteinmauer

Geléndebefestigungen: mit Betonsteinen gepflasterte Garagenzufahrt und
Zuwegung zum Wohnhaus

Freiflachen-/Gartengestaltung: ungepflegte Rasenflache ohne nennenswerte
Anpflanzungen

Nebengebaude: keine

Sonstiges: Fundamentplatte flr Swimmingpool im
nordostlichen Grundstiicksbereich

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das gegenstéandliche Einfamilienhaus wird zum Wertermittlungsstichtag durch den Ei-
gentimer und dessen Familie genutzt.
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4.6 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
46.1 Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundstiick sind keine dinglich gesicherten
Rechte verbunden.

4.6.2 Belastungen

Im Grundbuch des zu bewertenden Grundstiicks Flurstiick-Nr. 798/17 (Wegflache) ist ein
Uberbaurecht fiir den jeweiligen Eigentiimers von Flurstiick-Nr. 798/18 eingetragen. Dar-
uber hinaus ist fur die das Grundsttick ein Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft
nach § 1010 BGB eingetragen. Zusétzlich ist eine Benutzungsregelung nach § 1010 BGB
eingetragen. Diese Eintragungen sind Rahmen des Bewertungsauftrags zu vernachlassi-
gen, sie wéren ohnehin ohne Werteinfluss da durch den abgeleiteten Entwicklungszu-
stand.

Zusatzlich ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, der im Rahmen des Bewer-
tungsauftrags nicht weiter berticksichtigt wird.

4.7 Zubehor des Grundstiicks (8 97 BGB)

Das Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen, verfiigt tber kein Zube-
hor4,

14 Die vorhandene Einbaukiiche hat einen Zeitwert von etwa 15.000 €, der nicht im Verkehrswert berticksichtigt
wird.

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



Amtsgericht Augsburg (AZ: K 37/23)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen
09.02.2024 Wacholderweg 20 b, 86169 Augsburg Seite 29 von 58

5. Verkehrswertermittlung fur das Wohnhausgrundstiick Flurstick-Nr.
798/14, Gemarkung Lechhausen

51 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen maligeblichen Entscheidungsgriinde sind zugrunde zu legen. Dabei ist das Ver-
fahren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beruicksichtigung der im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen (vgl. 8 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver-
gleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlieflich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34) und/oder das Sach-
wertverfahren (88 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fal-
len, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsicht-
lich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusatzlich die Anwendbarkeit des sog. ,,Liquida-
tionswertverfahrens* als Sonderform der Bodenwertermittlung (8 8 Abs. 3 Nr. 3
ImmoWertV 2021) zu priifen. Zur Ermittlung des marktgerechten Verkehrswertes ist in
Abhéngigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der 0.g. Wer-
termittlungsverfahren vorzunehmen.

Grundsétzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstlicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelmaRig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplatzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reihenh&usern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet. Hierzu werden die Da-
ten aus der sog. ,,Kaufpreissammlung® des zustdndigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte herangezogen. Voraussetzung flr die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl vergleichsgeeigneter Kaufpreise vorliegt, was
bei bebauten Grundstiicken aufgrund unterschiedlicher GrundstiicksgréRen und/oder ab-
weichender wertbildender Eigenschaften bei den baulichen Anlagen, wie z.B. Abwei-
chungen bei Gebaudegrolle, Baujahr und Ausstattung sowie Zustand, haufig nicht gege-
ben ist.

Somit verbleiben das Sachwertverfahren und/oder das Ertragswertverfahren, fir de-
ren (marktgerechte) Auswahl entscheidend ist, ob potenzielle K&ufer eine renditeorien-
tierte Betrachtung der gegenstandlichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentschei-
dung machen, oder ob der individuelle Nutzungswert im Vorder-grund steht. Renditebe-
trachtung und somit der Ertragswert liegen gewohnlich bei Biro- oder
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Mehrfamilienhausgrundstiicken der Werteinschatzung zugrunde, wéhrend das Sachwert-
verfahren insbesondere bei Ein- und Zweifamilienh&usern zur Anwendung kommt.

Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert fiir ein Grundstiick zu ermitteln, das mit einer
Doppelhaushalfte und zwei Einzelgaragen bebaut ist. Derartige Grundstlicke werden in
erster Linie von Kaufinteressenten nachgefragt, die eine Eigennutzung beabsichtigen.
Diese Kaufergruppe orientiert ihre Wertliberlegungen ausschlieBlich an ihrem individu-
ellen Nutzungswert.

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte erfolgt die VVerkehrswertermittlung auf Basis des
Sachwertverfahrens.

Ergénzend darauf hinzuweisen, dass fir das 1/3 Miteigentumsanteil (MEA) an der Ver-
kehrsflache Grundstick Flurstiick-Nr. 798/17, Gemarkung auftragsgemaf ein geson-
derter Wert ermittelt bzw. dargestellt ist (vgl. Abschnitt 6).

5.2 Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)
Der Sachwert des Grundstticks setzt sich zusammen aus:

e dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen), der ausge-
hend von den mit dem Regionalfaktor an das 6rtliche Kostenniveau angepassten Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln ist (8
36 Abs. 1 ImmoWertV);

e dem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen?®, der nach
Erfahrungssétzen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten (ggf. unter Bertick-
sichtigung der Alterswertminderung, § 37 ImmoWertV) zu ermitteln ist; und

e dem nach 88 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert, dessen Wertablei-
tung vorrangig im Vergleichswertverfahren erfolgt, aber auch mittels geeigneter Bo-
denrichtwerte abgeleitet werden kann.

Der auf diesem Wege ermittelte vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist an die zum Wer-
termittlungsstichtag vorherrschende Angebots-Nachfrage-Situation im gegenstandlichen
Immobiliensegment anzupassen (sog. ,,Marktanpassung® i.S.v. § 21 Abs. 3 .V.m. § 39
ImmoWertV).

Des Weiteren sind die sog. ,,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale* 1.S.v.
8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen, die den Sachwert von Gebduden beeinflus-
sen, aber noch nicht in den bisherigen Verfahrensschritten berticksichtigt wurden oder
werden konnten. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen im Re-
gelfall in Betracht:

e Dbesondere Ertragsverhaltnisse, z.B. fir Werbetafeln;

15 Zu den baulichen AuRenanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
auf dem Grundstuck und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen.
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5.2.1
5211

5212

e die zur Beseitigung von Bauméngel/ Bauschéden oder eines Instandhaltungsstaus er-
forderlichen Kosten;

e bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alshaldigen Freilegung anstehen,

e eine wirtschaftliche Uberalterung, wenn das Bewertungsobjekt also nur noch einge-
schrénkt verwendungsfahig bzw. marktgéngig ist, z.B. infolge eines irreversiblen
Bauschadens oder auch wegen erheblicher Ausstattungsméngel, unzweckmaéRiger
Gebdudegrundrisse oder einer unzweckmaiiigen Anordnung der Gebdude auf dem
Grundstlick;

e ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, der sich aus einem besonders gepfleg-
ten Gebédudezustand ergibt (sofern nicht bereits ausreichend durch verléangerte Rest-
nutzungsdauer berticksichtigt);

e Bodenverunreinigungen, in Form von Kontaminationen;
e Bodenschatze;
e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen;

Die hieraus resultierenden Werteinfliisse sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
in die Sachwertermittlung einzubeziehen.

Bodenwert (8§ 40 bis 43 ImmoWertV)
Allgemeines (8 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26
ImmoWertV abgeleitet werden. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichs-
preisen zu favorisieren. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiihrt eine Kauf-
preissammlung Uber die Verkdufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, aus der der Unter-
zeichner in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Auskinfte beantragen kann (Vergleichspreise).

Sofern direkte Vergleichsverkaufe nicht zu Verfligung stehen, ist ein indirekter VVergleich
uiber Vergleichskauffalle, die eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der wert-
beeinflussenden Merkmale aufweisen, moglich.

Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfalle vor oder sind die Anzahl und Qualitat
der Vergleichskauffalle fur die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un-
zureichend, kdnnen (erganzend) Bodenrichtwerte verwendet werden.

Vergleichskauffalle

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstuckswerte im Bereich
der Stadt Augsburg sind im Zeitraum 1. Januar 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 22.
November 2023 fur Wohnbaugrundstiicke im Ortsteil Hammerschmiede mit einer
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ahnlichen GrundstiicksgrofRe und Nutzungsintensitét bei vergleichbarer Lage keine ver-
wertbaren Vergleichskauffalle registriert.

5.2.1.3 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg hat
zum Wertermittlungsstichtag letztmalig zum 01.01.2022 Bodenrichtwerte ermittelt.

1

L e
meraniedt o

Ham
/ dornwegd

KreuZ;

\O

()
<
3
C
-}
S
)
<
e
°

Ban\s‘-‘cwa\g
oo _jopue?

oMU

\*\agebuuonweq O

Bamuiap|OU2EM

<

2

%_:
840 B.(11711) 9%

W=0:5 2

cued
Abbildung 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2022

Der im gegenstandlichen Fall heranzuziehende Bodenrichtwert liegt fir (fiktiv) unbe-

baute, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaulandflachen mit einer durchschnittlichen
WGFZ von 0,50 bei

840 €/m>.

Weitere wertbeeinflussende Eigenschaften bzw. Parameter zum Bodenrichtwert werden

nicht verdéffentlicht. Nach Kenntnis des Unterzeichners liegt die durchschnittliche Grund-
stiicksgroRe bei ca. 500 m2 £ 50 m2,

5.2.1.4 Bodenwertableitung

Ausgangsbasis fiir die Bodenwertableitung des Wohnhausgrundstiicks

Das zu bewertende Grundsttick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen weist eine
Grof3e von 618 m? bei einer WGFZ von 0,28 auf (vgl. Abschnitt 4.3.4).

Die Auswahl von Vergleichskauffallen bzw. Vergleichsdaten fur die Bodenwertableitung
hat unter Beruicksichtigung folgender Faktoren zu erfolgen:

e Die Kaufpreise der Vergleichsgrundstlicke sind in ihrer Aussagekraft eindeutig und
zuverlassig.
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e Die Vergleichsgrundstiicke missen mit dem zu bewertenden Grundstiick in den wert-
bildenden Faktoren hinreichend bereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine vergleichsgeeigneten Vergleichskaufpreise vor. Der
Bodenwert wird daher allein auf Basis des vorliegenden Bodenrichtwertes in Hohe von
840 €/m? abgeleitet.

Dieser Bodenrichtwert bzw. Ausgangswert ist nachfolgend im Hinblick auf die wertbil-
denden Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks anzupassen.

Anpassung des Ausgangswertes

Bei der Bodenwertableitung fir baureifes Land kommt den folgenden Grundstiicksmerk-
malen besondere Bedeutung zu (vgl. Nrn. 24.(2) und 40.(5).1 ImmoWertA):

e Artund MaR der baulichen Nutzung;

e Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privat-rechtlicher und ¢ffentlich-recht-
licher Art;

e  Pflicht zur Entrichtung von o6ffentlich-rechtlichen Beitragen und nichtsteuerlichen
Abgaben;

e Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage,
Umwelteinflusse;

e  GrundstlicksgroRe, Grundstiicksgestalt, Bodenbeschaffenheit, Umwelteinflusse, tat-
séchliche Nutzung und Nutzbarkeit sowie schadliche Bodenveréanderungen;

e Voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der Voraussetzungen fiir die bauliche Nut-
zung.

Dartiber hinaus ist eventuell der konjunkturellen bzw. zeitabhéngigen Preisentwicklung
und auch wirtschaftlichen Einflissen, die sich eventuell durch die Auferlegung einer In-
halts- und Schrankenbestimmung ergeben (z.B. Denkmalschutz), durch Zu- und Ab-
schlage Rechnung zu tragen.

Zudem weist das zu bewertende Grundstiick hinsichtlich Verkehrsanbindung, Nachbar-
schaft und Erreichbarkeit der ortlichen Infrastrukturen in der Summe insgesamt durch-
schnittliche Lagemerkmale auf. Auch bei den Beschaffenheitsmerkmalen (Ausrich-
tung, Zuschnitt, GroRe und Topographie) liegen im Vergleich zum ,,Bodenrichtwert-
Grundstiick* weitgehend durchschnittliche Verhaltnisse vor, so dass hierfir keine Anpas-
sungen vorzunehmen sind.

Allerdings sind beim zu bewertenden Grundsttick im Vergleich zu den wertbeeinflussen-
den Merkmalen der herangezogenen Bodenrichtwertzone folgende Unterschiede durch
marktgerechte Zu- und Abschlége zu berlcksichtigen:

e Bodenpreisentwicklung (seit Richtwertfestsetzung)
e Unterschiede bei der baulichen Nutzungsintensitat (WGFZ2);

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



09.02.2024

Amtsgericht Augsburg (AZ: K 37/23)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen
Wacholderweg 20 b, 86169 Augsburg Seite 34 von 58

e Abweichende Beschaffenheitsmerkmale, insbesondere bei der Grundstlicksgrolie.

Die daraus resultierenden Anpassungen des Ausgangswertes stellen sich wie folgt dar:

Anpassung an Bodenpreisentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2022, basierend auf Verkaufen aus den Jahren 2020
und 2021, abgeleitet worden. Bis zum Wertermittlungsstichtag 22. November 2023 ist.

Seit Anfang des Jahres 2022 kam es zu unterschiedlichen weltwirtschaftlichen Entwick-
lungen mit massiven Auswirkungen auf den (deutschen) Immobilienmarkt (u. a. Krieg in
der Ukraine, Inflationsanstieg, deutlicher Anstieg der Darlehenszinsen). Diese Ereignisse
haben zu negativen Entwicklungen in der (Gesamt-)Wirtschaft im Allgemeinen und auf
den Immobilienmarkt im Speziellen gefiihrt, da mit den Zinserhdhungen die Zeit des ,,bil-
ligen Geldes* geendet hat. Die Folge dieser Situation sind eine starke Kaufzurtickhaltung
und, in den wenigen Transaktionsfallen (Riickgang von bis zu 80%), deutliche Preisab-
schlage von bis zu -35%, bezogen auf das Hochstpreisniveau im I. Quartal 2022.

Industrie/

Logistik (-48%)

IELNUEN (-31%)

Handel

Wohnen 5 N (-80%)

Biro

Andere 0,78 Mrd.

Zahlen in Klammern:

Gesundheit |RUPERIIEH Vergleich zu Vorjahresquartal in %

(-70%)

Hotel §0,16 Mrd. (-47%)

1 1 1 J

0,0 0,5 1,0 15 2,0
in Mrd. Euro

Abbildung 6:  Anteil Assetklassen am Investmentumsatz in Deutschland 111/2023
(Quelle: 1Z, Ausgabe vom 19.10.2023)

Insgesamt herrscht im Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag 22. November
2023 eine negative Grundstimmung, da mit weiteren Preisriickgdngen gerechnet wird,
was zu einer spirbaren Unsicherheit der Marktteilnehmer fihrt.

Potentielle Kaufer von Grundstiicken iberlegen sich daher genauer, ob der Erwerb der
Immobilie fur sie wirtschaftlich sinnvoll und finanziell moglich ist. Aus diesem Grund
bringen K&ufer eine stark reduzierte Zahlungsbereitschaft mit als sie bis Anfang des Jah-
res 2022 noch vorzufinden war.

Im Augsburger Immobilienmarkt hat sich hieraus ein deutlicher Riickgang bei Grundstu-
cken des Individualwohnungsbaus von im Mittel -10% ergeben, was zu einem angepass-
ten Zwischenwert von

840 €/m? x 0,90 = 756 €/m?
fuhrt.
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Anpassung aufgrund des abweichenden Mal3es der baulichen Nutzung

Insbesondere in stadtischen Lagen beeinflusst das realisierbare Maf? der baulichen Nut-
zung den Bodenwert baureifer Flachen. Entsprechend dem Verhalten des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs wird dabei im Regelfall auf die HOhe der Geschossflachenzahl
(WGFZ) abgestellt.

Dem Bodenrichtwert liegt ein Mal} der baulichen Nutzung von WGFZ = 0,50 zugrunde,
wéhrend das zu bewertende Grundstlick eine WGFZ von 0,28 aufweist (vgl. Abschnitt
4.3.3).

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg veroffentlicht WGFZ-Umrechnungsfaktoren
fur individuelles Wohnbauland.

Fur die WGFZ = 0,50 ergibt sich aus den statistischen Daten ein Faktor von 0,860. Flr
die WGFZ des zu bewertenden Grundstticks ergibt sich durch Interpolation der Daten des
Gutachterausschusses ein Faktor von 0,794.

Daraus ergibt sich ein Anpassungsfaktor bzw. Abschlag von:

0.794 _ d.0,92 = —8%
0860 % 0

bzw. ein angepasster Zwischenwert von
756 €/m? x 0,92 = rd. 696 €/m>.

Anpassung wegen abweichender Beschaffenheitsmerkmale

Bei den Beschaffenheitsmerkmalen ,,Ausrichtung®, ,,Zuschnitt“ und ,, Topographie*
sind im Vergleich zum ,,Bodenrichtwert-Grundstiick* weitgehend durchschnittliche Ver-
haltnisse vorhanden, so dass hierfiir keine Anpassungen vorzunehmen sind.

Allerdings ist das zu bewertende Grundstiick mit einer Flache von 618 m2 etwas groRRer
als das durchschnittliche ,,Bodenrichtwert-Grundstiick* mit rd. 500 m2.

Der Kaufpreis nimmt im Regelfall mit zunehmender GroRe ab und umgekehrt (gréien-
abhéngige Preisdegression), was darauf zurtickzufihren ist, dass mit der ansteigenden
Flache auch der absolute Kaufpreis steigt und sich somit die Zahl der in Betracht kom-
menden (zahlungsfahigen) Interessenten reduziert.

In der Bewertungsliteratur sind diverse statistische Untersuchungen zum Beziehungszu-
sammenhang zwischen GrundsticksgroRe und m2-Preis zu finden. Im Kleiber wird fir
abweichende Grundstlicksgrofien von Reihenhdusern und Ein-/ Zweifamilienhdusern fol-
gende Auswertung veroffentlicht:

16 vgl. Seitz, Wolfgang — Kleiber, Wolfgang — Tillmann, Hans-Georg: ,, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken®, 2. Auflage, 2017, Abschnitt 2.2.2: , Bodenwert in Ab-
hé&ngigkeit von der Grundstucksgrofie (Empfehlung Kleiber)“
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Abbildung 7:  Umrechnungskoeffizienten fir RHer und E/ZFHer

Aus Untersuchungen verschiedener Gutachterausschiisse im Bundesgebiet, die von
Sprengnetter!” mehrheitlich von (GroB-)Stadtgebieten gewonnen wurden, und auch Da-
ten der Gutachterausschisse im regionalen Umfeld lassen sich fur die vorliegende Gro-
Renabweichung Abschldge von etwa -5% bis -15% ableiten.

Unter Bericksichtigung der vorliegenden Auswertungen wird fur die abweichende
Grundstticksgrofie ein Abschlag von -10% vorgenommen. Somit ergibt sich ein Zwi-
schenwert von

696 €/m? x 0,90 =rd. 626 €/m>.
Weitere Sachverhalte, die eine Anpassung begriinden kénnten, sind nicht vorhanden, so

dass sich fur das Grundstuck Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen, zum Wer-
termittlungsstichtag 22. November 2023 ein Bodenwert von marktgerecht gerundet

630 €/m?
ergibt.

17" vgl. Sprengnetter: ,,Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Band 6, S. 3/16/2/3 ff.
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5.2.1.5 Berechnung des Bodenwertes

Aus den oben dargestellten Wertansatzen und der Grof3e des zu bewertenden Grundstiicks
ergibt sich folgender absoluter Bodenwert:

Grundstiick GrolRe Bodenwe rt/m? Bodenwert
Flurstiick-Nr. 798/14 mit 618 n? u 630 €/n? = 389.340 €
Summe = 389.340 €
gerundet = 389.000 €

5.2.2  Sachwert der baulichen Anlagen
5.2.2.1 Bewertungsgang

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen werden Kosten vergleichbarer,
wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt. Die Gebaudekosten werden dabei auf Ba-
sis der Brutto-Grundflache (BGF) fiir die Bereiche ,,a“ und ,,b* nach der DIN 277 (2005)
ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten fir die baulichen Anlagen werden vorrangig die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) herangezogen, die durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir unterschiedliche Gebéaudetypen unter Beriicksichtigung des Gebéude-
standards ausweisen.

Das zu bewertende Gebdude ist einem vergleichbaren Gebédudetyp zuzuordnen. Bei
Mischformen oder abweichenden Bauweisen (z.B. Teilunterkellerung, teilausgebautes
Dachgeschoss) werden mehrere Gebaudetypen herangezogen.

Des Weiteren ist das Gebaude einer Standardstufe zuzuordnen, die durch die Ausstat-
tungsqualitat bestimmt wird. Grundsatzlich sind je Gewerk funf Standardstufen vorhan-
den, die flr den gegenstandlichen Gebaudetyp nachfolgend in Abbildung 8 dargestellt
sind.
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Standardmerkmal Standardstuta
1 2 3 4 5
AuBenwande Holzfachwerk, Ziegelmauer- | ein-/zweischaliges Mauer- |ein-/zweischaliges Mauer- |Verblendmauerwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa-
werk; Fugenglattstrich, Putz, |werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schalig, hinterliiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; verputzt | geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (z. B. Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz- |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmeddmmung |Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen  |verkleidung; nicht zeitgema- |Warmedammverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmedammputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemaBer |ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine |Faserzement-Schindeln, be- | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung
platten/Wellplatten: keine | oder Tondachziegel, Bitu- |schichtete Betondachsteine |Flachdachausbildung tiw.  |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdammung |menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Falien- |als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maéBe Dachdammung (vor |abdichtung; Rinnen und struktion in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schweres Massivflachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- gendachkonstruktionen;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrohre aus
uberdurchschnittliche Dam- |Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung; einfache | Zweifachverglasung (vor Zweifachverglasung (nach |Dreifachverglasung, Son-  [grofle feststehende Fens-
AuBentiren Holztiren ca. 1995); Haustlr mit nicht |ca. 1995), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflachen, Spezialvergla-
zeitgemaBem Wiarmeschutz |ell); Haustir mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.); hoherwertige Tur- |schutz); AuBentiren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seitenteil, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwénde Fachwerkwande, einfache |massive tragende Innen- nicht tragende Innenwénde | Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandablaufe
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausfiihrung bzw. | téfelungen (Holzpaneele); (z. B. Pfeilervorlagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungstii- |Wénde in Leichtbauweise |mit Ddmmmaterial gefiilte |Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- | (z. B. Holzstanderwande mit|Standerkonstruktionen; turelemente, Glasturen, Wandpartien); Vertafelungen
chen Beschldagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Tiren, Holzzargen |strukturierte Tirblatter {Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Taren, Stahlzargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tlrelemente
Decken- Holzbalkendecken chne Haolzbalkendecken mit Fil- | Beton- und Holzbalkende- |Decken mit grdBerer Decken mit groBen Spann-
konstruktion Fullung, Spalierputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stahl- | cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenverklei- |weiten, gegliedert, Decken-
und Treppen holztreppen in einfacher Art |oder Hartholztreppen in ein-|schallschutz (z. B. schwim- |dung (Holzpaneele/Kasset- |vertafelungen (Edelholz,
und Ausflhrung; kein Tritt- |facher Art und Ausfilhrung | mender Estrich); geradlidu-  |ten); gewendelte Treppen Metall); breite Stahlbeton-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbeton |aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in penanlage mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfiihrung | gem Gelénder
FuBbbden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett,
nat- und PVC-Boden einfa- [nat- und PYC-Boden bes- |kett, hochwertige Fliesen, |hochwertige Natursteinplat-
cher Art und Ausfiihrung serer Art und Ausfihrung, |Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten | Massivholzbdden auf ge- béden auf geddmmter Un-
dammter Unterkonstruktion |[terkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und (1 — 2 Bader mit thw. zwei mehrere groBziigige, hoch-
einrichtungen WG, Installation auf Putz, |Badewanne; einfache Badewanne, Gaste-WC; Waschbecken, tlw. Bidet/ |wertige Bader, Gaste-WC,;
Olfarbenanstrich, einfache |Wand- und Bodenfliesen, |Wand- und Bodenfliesen,  |Urinal, Géste-WC, boden-  |hochwertige Wand- und
PVC-Bedenbeldge teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten {oberflachen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla
hobener Qualitét chendekors)
Heizung Einzeltfen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung, |elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkol- | Solarkollektoren fiir Warm-
2ung einfache Warmluftheizung, |Fern- oder Zentralheizung, |lektoren fiir Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
einzelne GasauBenwand- Niedertemperatur- oder erzeugung, zusatzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
thermen, Nachtstromspei- | Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
cher-, Fubodenheizung teme; aufwendige zusatzli-
(vor ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckdosen, Schal- |zeitgemaie Anzahl an zahlreiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm-
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Steckdosen und Lichtaus- | Lichtausldsse, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mi
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassen, Zahlerschrank (ab  |Abdeckungen, dezentrale |Warmetauscher, Klimaanla-

schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

ge, Bussystem

Abbildung 8:

Standardmerkmale und Standardstufen - NHK 2010,

nHfireistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhduser und Reihenhiuser*

Der sich aus dem Gebaudetyp und der Standardstufe ergebene Ausgangswert ist dartiber
hinaus wie folgt anzupassen:

Anpassung wegen abweichendem Geb&udestandard: Bei den Bewertungsobjek-

ten ist zu beachten, dass eine abweichende Ausbau- und Ausstattungssituation zu den
Vergleichsgebduden — trotz systematischer Ableitung des Ausgangswertes —
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bestehen kann, z. B. beim Ausstattungsumfang im Hinblick auf hdherwertig genutzte
Teile bzw. abweichende Ausstattungsmerkmale bei Heizung, Liftung und Sanitér.
Zudem werden bei den Kostenansatzen die sich aus der Nutzung ergebenden (bau-
ordnungsrechtlichen) Anforderungen einbezogen, so dass insofern der funktionelle
Ersatz realisiert werden kann. Die dafiir notwendigen Anpassungen werden auf Basis
von Erfahrungswerten des Unterzeichners durch Korrektur mittels Zu- und Ab-
schldage auf den Ausgangswert durchgefuhrt.

e Anpassung wegen Konzeption als Zweifamilienhaus: Im Falle eines zu bewerten-
den Zweifamilienhauses ist zunéchst fiir die Wertableitung der Gebaudetyp ,,freiste-
hende Einfamilienh&duser zugrunde zu legen. Der so ermittelte Wert ist mit dem
Korrekturfaktor 1,05 fiir ,,freistehende Zweifamilienhduser* zu multiplizieren.

e Anpassung wegen konjunktureller Unterschiede: Die aus den Kostenkennwerten
der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag
zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die je-
weilige Gebaudeart zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

e Anpassung wegen regionaler Kostenunterschiede: Der in Deutschland bei den
Baukosten regional bestehende Unterschied wird durch den jeweiligen Baukosten-
Regionalfaktor, wie ihn der ortliche Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte ver-
offentlicht, berlicksichtigt. Wenn der 6rtliche Gutachterausschuss keinen Regional-
faktor benennt, wird der vom Baukosteninformationszentrum (BKI) ausgewiesene
Regionalfaktor herangezogen.

Die gemalR ImmoWertV als Normalherstellungskosten definierten Kosten beinhalten
auch die Baunebenkosten (BNK). Zu diesen gehoren die Kosten der Architekten- und
Ingenieurleistungen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebiih-
ren und Abgaben fur behdrdliche Genehmigungen und Abnahmen.

Von den Normalherstellungskosten nicht (in der BGF-Berechnung) erfasste werthaltige
einzelne Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, VVordacher usw.) sind durch marktibliche
Zuschldage bzw. einen Pauschalansatz bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
berticksichtigen.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung wegen Alters ist geméal § 38 ImmoWertV nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer'® (GND) des jeweiligen Gebaudes
zu bestimmen. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige Wertminderung zugrunde zu
legen.

18 Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.
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Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer kann das tatsachliche Gebaudealter des je-
weiligen Gebdudes einen Anhalt geben, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungs-
zustand und bei lteren Gebduden der Umfang bereits vorgenommener Modernisierungs-
malnahmen. Des Weiteren ist zu berlcksichtigen, ob die Gesamtstruktur des Geb&udes
eine flexible Anpassung an sich verandernde Marktanforderungen (Grundrissveranderun-
gen, Verbesserung gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne groRen technischen Auf-
wand ermdglicht oder nicht. Zusétzlich sind in der Wertminderung wegen Alters auch
Bauschaden und Baumangel zu ber(icksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder nut-
zungsbedingten Verschleil’ zurlickzufiihren sind, deren Ursachenbeseitigung im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr aber aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Sachverhalte
nicht in Erwagung gezogen wird.

5.2.2.2 Parameter der Sachwertableitung fur das Einfamilienhaus

Baujahr: 2018
Umbau / Ausbau / Erweiterung:  keine
Modernisierung / Sanierung: keine
Gebédudetyp NHK 2010: Geb&udetyp 2.11:

Doppel- und Reihenendhéuser,
Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss

Ausstattungsumfang: durchschnittlich
Baupreisindex (2010 = 100): 179,1 (Deutschland, Wohngebéude, 1V/2023)*°
BKI-Regionalfaktor: 1,000 (der Gutachterausschuss sieht keine

Regionalisierung vor)

Entsprechend seiner Standardmerkmale wird das gegenstandliche Einfamilienhaus wie
folgt eingestuft (zur Definition der Standardstufen vgl. Abschnitt 5.2.2.1):

Standardstufe Wagungs{ Zwischen-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil | ergebnisse
AulRenwande 1,0 23% 217 €/m?
Dach 1,0 15% 142 €/m?
Fenster und AuRentiiren 1,0 11% 104 €/m?
Innenwande und -tiren 1,0 11% 104 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11% 104 €/m?
FuRbdden 0,5 0,5 5% 53 €/m?
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 85 €/m?
Heizung 0,5 0,5 9% 96 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6% 57 €/m?
Kostenkennwert Standardstufen: | 615 €/m? | 685 €/m? | 785 €/m? | 945€/m? (1.180 € m? = 962 €/m?

19 Datenquelle: Statistisches Bundesamt Deutschland
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Der mit den o0.g. Parametern angepasste Normalherstellungskostenansatz stellt sich wie

folgt dar:
(gewogener) Kostenkennwert 962 €/m?
X X
Korrekturfaktor (Ausstattungsumfang) 1,000
X X
Baupreisindex zum WST (Wohngeb., Basis 2010 = 100) 1,791
X X
Regionalfaktor Stadt Augsburg 1,000
angepasster Kostenkennwert 1.723 €/m?

Ergénzend zu den NHK 2010 werden zur Plausibilisierung des (angepassten) Kosten-
kennwerts die aktuellen BKI-Baukostentabellen herangezogen, nach denen ein Gebaude
der vorliegenden Art bei Neuerrichtung zum Wertermittlungsstichtag wie folgt einzu-

stufen ist:

Gebéaudetyp: Doppel- und Reihenendhaus,
mittlerer Standard

Kostenspanne: 1.445 €/m? BGF bis 1.850 €/m? BGF

Der auf Basis der NHK abgeleitete Kostenkennwert liegt im mittleren bis oberen Bereich
der 0.g. BKI-Spanne, was unter Berticksichtigung der hochwertigen Ausstattungsmerk-
male und des Baujahrs plausibel ist.

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nach Anlage 1 ImmoWertV fir freistehenden
Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhduser mit 80 Jahren.

Das Gebdude wurde nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen im Jahr 2018
errichtet, woraus sich zum Wertermittlungsstichtag ein Alter von 5 Jahren errechnet. Un-
ter Beriicksichtigung des guten Erhaltungszustandes und einer durchschnittlichen Abnut-
zung der Geb&udesubstanz wahrend der Nutzungsdauer wird dem gegenstandlichen Ge-
bédude zum Wertermittlungsstichtag 22. November 2023 eine rechnerische Restnut-
zungsdauer von

75 Jahren

beigemessen, was dem tatsachlichen Baujahr entspricht.
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Die Anwendung der linearen Alterswertminderung fihrt bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 75 Jahren zu einer Alters-
wertminderung von rd. -6%.

5.2.2.3 Sachwert des Einfamilienhauses

Auf der Grundlage der dargestellten BewertungsgréRRen ergibt sich zum Wertermittlungs-
stichtag 22. November 2023 folgender Sachwert flir das gegenstandliche Gebaude:

L Doppelhaushélfte

287 n? Brutto-Grundflache  zu r 1.723 €/m? = 494.501 €
bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile =

Herstellungskosten des Gebéudes = 494.501 €
Alterswertminderung (linear) -6% = ’ -29.670 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten des Gebaudes = 464.831 €
Sachwert des Gebaudes = 464.831 €
gerundet = 465.000 €

5.2.2.4 Sachwert der Garagen

Der Sachwert der beiden verbundenen Einzelgaragen lasst sich im Gegensatz zum Wohn-
gebdude in einer ausreichenden Genauigkeit durch einen pauschalen Wertansatz erfassen.

Dieser pauschale Wertansatz stellt den Zeitwert der Gebaude unter Beriicksichtigung des
Gebdaudealters, der GroRe, Bauweise und des Erhaltungszustandes sowie des Grades der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit dar. Auerdem werden eventuell vorhandene Bauschéden
berticksichtigt.

Unter Bezugnahme auf die im Abschnitt 4.4.2 dargestellten Merkmale und des durch-
schnittlichen Erhaltungszustands wird fur die Garagen, basierend auf Literaturangaben
und Erfahrungswerten des Unterzeichners sowie vorliegender Marktdaten, zum Werter-
mittlungsstichtag 22. November 2023 ein pauschaler Zeitwert von insgesamt

20.000 €

angesetzt.
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5.2.2.5 Sachwert der baulichen AuRen- und sonstigen Anlagen

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs sind die Sach-
werte von baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder
nach den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

Die fir Wohngebaude am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich dabei bli-
cherweise zwischen 2% und 6%, bei hoherwertigerer Gestaltung bewegt sich ihr Anteil
bei bis zu 10%.

Im gegenstandlichen Fall ist im Garten eine unterdurchschnittliche gartnerische Gestal-
tung vorhanden mit ungepflegten Rasenflachen ohne nennenswerte Anpflanzungen vor-
handen (vgl. Abschnitt 4.4.3). Die Terrasse ist noch nicht fertiggestellt. Die Gelandebe-
festigungen sowie Zufahrts-/Zuwegungsflachen sind in Gberwiegend durchschnittlicher
Ausflihrungsqualitat als Betonsteinpflaster ausgefiihrt. Zusétzlich ist eine Fundament-
platte als Vorbereitung fir einen Swimmingpool im nordéstlichen Grundstiicksbereich
vorhanden.

Die AufRenanlagen des Grundstiicks werden daher insgesamt mit pauschal
10.000 €

angesetzt, was rd. 2,1% der alterswertgeminderten Herstellungswerte der Gebédude ent-
spricht.

5.2.3  Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks

Die Sachwertermittlung fir das mit einem Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick Flur-
stiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen, fiihrt zum Wertermittlungsstichtag 22. No-
vember 2023 zu folgendem vorlaufigen Sachwert:

Bodenwert 389.000 €
+ Sachwert Wohnhaus 465.000 €
+ Sachwert Doppelgarage 20.000 €
+ Sachwert AuRen- und sonstige Anlagen 10.000 €
= Vorlaufiger Sachwert, gerundet 884.000 €

Dieser vorlaufige Sachwert des Grundstiicks beruicksichtigt noch nicht die im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr festzustellende Abweichung zwischen Sachwert und Verkehrs-
wert.

Des Weiteren sind eventuell noch nicht eingeflossene besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.
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5.24  Marktanpassung

Die bisher durchgefiihrte Wertermittlung fihrt zum Wertermittlungsstichtag 22. No-
vember 2023 fiur das mit einer Doppelhaushalfte und zwei Garagen bebaute Grundstiick
Flurstlick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen, zu einem vorlaufigen Sachwert von ge-
rundet 884.000 €.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. § 6 Abs. 3 Nr. 2 i.V. m. § 35 Abs. 3
ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Verkehrswer-
tes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wertermitt-
lungsstichtag bei vergleichbaren Immobilien am 6rtlichen Grundstiicksmarkt vorhande-
nen Angebots- und Nachfragesituation.

Die Gutachterausschiisse ermitteln in statistischen Auswertungen die Abweichung zwi-
schen dem vorlaufigen Sachwert und dem tatsachlich erzielten Kaufpreis als sog. ,,Markt-
anpassungsfaktor.

Der Gutachterausschuss im Bereich der Stadt Augsburg hat in seinem Marktbericht 2022
basierend aus 93 Verkdufen der Jahre 2021 und 2022 einen mittleren Marktanpassungs-
faktor fir Doppel- und Reihenendhduser von 1,30 bei einer Abweichung von +/- 0,18
veroffentlicht. Dieser Auswertung lagen Objekte mit einer durchschnittlichen Gebau-
degroRe von 136 m2 Wohnflache, einer mittleren WGFZ von 0,57, einer Restnutzungs-
dauer von 39 Jahren und einer durchschnittlichen GrundstiickgréRe von 378 m2 zugrunde.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Stadtbezirk ,,Hammerschmiede®, rd.
5,0 km vom Augsburger Stadtzentrum entfernt und liegt dort in einer ruhigen Wohnlage
in der Anliegerstralle ,,Wacholderweg®, welche im gegenstandlichen Bereich zu einer
Sackgasse wird. Die Nahversorgung ist im gegenstandlichen Stadtbezirk gewahrleistet.
Die Verkehrsanbindungen an den privaten Individualverkehr ist gut, die Anbindung an
den &ffentlichen Personennahverkehr ist unterdurchschnittlich. Insgesamt ist die Wohn-
lage durchschnittlich.

Die Doppelhaushalfte wurde im Jahr 2018 errichtet. Die Wéarmeddmm- und Schall-
schutzeigenschaften entsprechen den bauordnungsrechtlichen (Mindest-)Anforderungen.
Die Gestaltung und die Ausstattung ist gehoben und individuell. Die AulRenanlagen sind
noch nicht fertiggestellt und ungepflegt. Baumangel-/Schéden sind nicht zu bertcksich-
tigen. Insgesamt liegt ein guter Erhaltungszustand vor.

Die Doppelhaushélfte ist im Vergleich zu den vom Gutachterausschuss ausgewerteten
Daten deutlich jinger und auf einem deutlich gréReren Grundstiick errichtet. Auf Basis
der 0.g. Daten, die sich auf den Anfang des Jahres 2022 beziehen, ist ein Ausgangsan-
passungsfaktor von 1,10 (+10%) marktgerecht.

Wie bereits erwahnt wurde (siehe Abschnitt 5.2.1) liegt seit Anfang des Jahres 2022 ein
vollkommen verénderte Marktsituation vor, im Vergleich zum Immobilienboom der vor-
herigen Jahre. Hierbei hat insbesondere der Anstieg der Finanzierungszinsen von rd.
1,00% zu Beginn des Jahres 2022 auf zum Wertermittlungsstichtag um 4,00% in Verbin-
dung mit den stark gestiegenen Baukosten beigetragen. Insgesamt ist im Segment der
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Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke eine starke Kaufzuriickhaltung zu beobachten. Im re-
gionalen Umfeld sind keine statistischen Auswertungen zur Marktentwicklung verfiigbar,
weshalb auf deutschlandweite Daten zuriickgegriffen wird. Die verfligbaren Veroffentli-
chungen (u.a. HPX-Hauspreisindex des Statistischen Bundesamtes / vdp Research) zei-
gen, dass die Kaufpreise von Ein-/Zweifamilienhaus-Grundstiicken in den Top-7-Stand-
orten seit Anfang des Jahres 2022 bis zum Ill. Quartal 2023 im Mittel um rd. -13% ge-
sunken sind, bei einem Rilckgang der Transaktionszahlen um bis zu 75%, was dem Ni-
veau von Anfang der 2000er Jahre entspricht. AuRerhalb der zentralen Ballungsgebiete
sind seit Anfang des Jahres 2023 Preisabschlage von bis zu -25% zu beobachten.

Daher ist unter Berticksichtigung von eigenen Daten und Marktbeobachtungen der Aus-
gangswert um 20%-Punkte zu reduzieren, wodurch sich ein angepasster Marktanpas-
sungsfaktor von 0,90 (-10%0) ergibt.

Somit ergibt sich insgesamt ein angepasster vorlaufiger Sachwert von rd. 796.000 €
(844.000 % 0,90). Dieser Sachwert entspricht einem Wert von rd. 4.900 €/m? WFL.

Weitere Marktanpassungssachverhalte sind nicht zu berticksichtigen, so dass sich der
marktangepasste vorlaufige Sachwert auf

796.000 €
belauft.

5.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den marktange-
passten vorlaufigen Sachwert der zu bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen,
die in den bisherigen Verfahrensschritten noch nicht berticksichtigt wurden.

Im vorliegenden Fall sind die Restbaukosten flr das Treppenauge und -gelander der In-
nentreppe und das Fertigstellen der AuBenanlagen wertmindernd zu berlcksichtigen.

Die Restbaukosten werden auf insgesamt 10.000 € geschatzt (vgl. Abschnitt 2.2.6).

Diese aus den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen resultierenden
Werteinfllsse fuhren in voller Hohe mit einem Betrag von 10.000 € zu einer Minderung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes.
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53 Verkehrswert

In der zuvor durchgefuhrten Wertableitung wurde zum Stichtag 22. November 2023 fiir
das mit einem Doppelhaushalfte bebaute Grundstuick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung
Lechhausen, ein vorlaufiger Sachwert von 884.000 € ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert belduft sich auf rd. 796.000 €.

Dieser marktangepasste vorlaufige Sachwert ist um die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale in Hohe von 10.000 € zu mindern, was im Ergebnis zu
786.000 € (796.000 € — 10.000 €) flhrt.

Aufgrund dieser Uberlegungen und unter Verweis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gut-
achtens wird fir das mit einem Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Flurstlick-Nr.
798/14, Gemarkung Lechhausen, in der Wacholderweg 20 b, 86169 Augsburg, zum Wer-
termittlungsstichtag 22. November 2023 ein Verkehrswert von marktgerecht gerun-
det

790.000 €
(in Worten: siebenhundertneunzigtausend Euro)

ermittelt.
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6. Verkehrswert des 1/3 MEA am Grundstick Flurstick-Nr. 798/17,
Gemarkung (Verkehrsflache)

Das gegenstandliche Grundstiick dient im Wesentlichen als Eigentimerweg fur die zu
bewertende Doppelhaushalfte mit Garage bzw. fiir die angrenzenden Garagen und stellt
somit die ErschlieBung sicher.

Unter ausdricklichem Verweis auf den Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens wird der 1/3 Mit-
eigentumsanteil am Grundstiick Flurstick-Nr. 798/17, Gemarkung , zum Werter-
mittlungsstichtag 22. November 2023 im Wege der freien sachverstdndigen Schatzung,
basierend auf Literaturangaben und Erfahrungswerten des Unterzeichners, ein (eigenstén-
digen) Verkehrswert von

2.000 €
(in Worten: zweitausend Euro)

beigemessen.
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7. Schlusswort

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

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

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

Augsburg, den 9. Februar 2024

Das vorliegende Gutachten besteht aus 58 Seiten einschlielich Anlagen.

Eine Vervielfaltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstandigen gestattet.
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Anlage 1/1: Bauplanunterlagen — Grundriss Kellergeschoss
MaRstab ca. 1 : 50
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Anlage 1/2: Bauplanunterlagen — Grundriss Erdgeschoss
Malistab ca. 1 : 50
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Anlage 1/3:
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Bauplanunterlagen — Grundriss Dachgeschoss
Malistab ca. 1 : 50
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Anlage 1/4:

i
Absllru:heir’:l‘gs cben fdskiahd m}duzﬁiﬂﬁ OF Fochatie

Bauplanunterlagen — Grundriss Dachspitz
Mafstab ca. 1 : 50

Haus 2

urien pubverbaschichiot -
o 4B
T 248 280
& 5445 g
w 55 =
iﬂ' S
R O T )
143 M 9 \ 2
e 201 w4 I
o T g8 -t i
1 B+ i
el i g i
a 2 I
+p 3 b 5 |
L 7
,[ = // i Yo | 5‘1@1
A 2 ZZ / ¥ fonm : o
W T /
mege L HIL L 14 ff i /
e
Erliiteg Abwoses / } % ,’/ e /
ved Hetokr lh; Dock 33 s ‘ng‘*
\%\ n 1 - NI G
AL l OVl= Featplotis /28
I D T i T T )

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



Amtsgericht Augsburg (AZ: K 37/23)
Grundstiick Flurstiick-Nr. 798/14, Gemarkung Lechhausen
09.02.2024 Wacholderweg 20 b, 86169 Augsburg

Seite 53 von 58

Anlage 2/1:  Berechnungen — Brutto-Grundflache
nach DIN 277 (2005), Bereiche a + b

Gebaude: Doppelhaushélfte

Geschosse/ Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundflache

KG 7,06 m 10,74 m 1,0 75,77 m?
1,75m 3,49 m 1,0 6,11 n¥
EG 7,06 m 10,74 m 1,0 75,77 mg
1,75m 3,49 m 1,0 6,11 m?
DG 7,06 m 10,74 m 1,0 75,77 me
3,49 m 2,77m 1,0 9,65 ¢
DS 2,98 m 10,74 m 1,0 32,01 ¥
3,49 m 1,64 m 1,0 5,72 m?
SUMME: 286,91 n¥

Brutto-Grundfléche, gerundet: 287 mp
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Anlage 2/2:  Berechnungen — wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)

Geschosse/

Geschoss Breite Tiefe Flache Faktor  Geschossflache
EG 706 m 10,74m 75,82 n¥ 1,00 75,82 m?
1,75m 3,49m 6,11 m? 1,00 6,11 m?

DG 706 m 10,74m 75,82 n¥ 0,75 56,87 nm?
349m 277m 9,67 m? 0,75 7,25 m?

DS 298m 10,74m 32,01 n¥ 0,75 24,01 m?
349m 164m 5,72 m? 0,75 4,29 me

Summe: 174,35 n?
Geschossflache, gerundet: 174,00 m?

Grundsticksgrofe: 618 m?

WGFZ, gerundet: 0,28
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Anlage 2/3:  Berechnungen — Wohnflache
nach WoFIV

Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen)  \Wohnflache

EG Diele 11,63 m?
wC 2,13 ¥
Wohnun/Essen/Kochen 45,25 me
Speise 5,15 n¥

DG Flur 3,32 m?
Badezimmer 9,27 m?
Kinderzimmer 1 15,80 m?
Kinderzimmer 2 14,86 m?
Schlafzimmer 14,95 m?

DS Flur 0,95 n¥
Studio 29,08 m?

Wohnflache, insgesamt: 152,39 ne
Wohnflache, gerundet: 152,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 22. November 2023

L

Innenansichten: WC (links) und Wohnzimmer (rechts)
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Anlage 3/2: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 22. November 2023

Innenansicht: Treppenhaus mit provisorischem Handlauf (rechts) und Flur mit Kinderzim-
mer im Obergeschoss (links)

A A i Sy

Innenansicht: Badezimmer im Obergeschoss
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Anlage 3/3: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 22. November 2023

Innenansicht: Dachspitz (rechts und links)

Aufienansicht: Fundamentplatte im Garten
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