SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Ma nsky Von der IHK Aschaffenburg offentlich bestelite und vereidigte

‘ ’ Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
< P Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Stadtjagerstralie 4 Tel. 0821 -7964 92 12

86152 Augsburg Fax. 0 821 -7963 92 07

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB
nach auBerem Augenschein

Aktenzeichen: K 50/23

Bewertungsobjekt: Sondereigentum 5 im Dachgeschoss
Hirblinger StraRe 120, 86156 Augsburg

Katasterbezeichnung: Gemarkung Oberhausen, Flurstiick 747

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Oberhausen Blatt 7722

Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht

Wertermittlungsstichtag: 27. Oktober 2023

Verkehrswert: 95.000 €
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Objekt Sondereigentum 5,

Hirblinger StralRe 120, Augsburg
Wertermittlungsstichtag 27. Oktober 2023
Qualitatsstichtag 27. Oktober 2023
Ortstermin 27. Oktober 2023
Baujahr ca. 1954
Nutzung vermutlich Wohnnutzung
Wohnflache rd. 42 gm
Ertragswert 108.681 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
Verkehrswert 95.000 €

Verkehrswertgutachten 023-464
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Augsburg
Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 04.08.2023 beauftragt
den Verkehrswert des Sondereigentums 5, Hirblinger Stral3e 120 in
86156 Augsburg zu ermitteln.

Zweck des Gutachtens Wertermittlung des Grundstlicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Bewertungsobjekt Sondereigentum 5 im Dachgeschoss des Hauses Hirblinger Stralle
120, Augsburg-Oberhausen

Grundbuchrechtliche Angaben e Amtsgericht Augsburg
e Wohnungsgrundbuch von Oberhausen
e Blatt 7722

Bestandsverzeichnis Nr. [ Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 60/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Oberhausen Hirblinger Str. 120, 122 1.029 gm

747 Wohngebaude, Nebengebaude (tlw. auf
Fist. 746/3, (iberbaute Flache = 1,3 gm),
Hofraum

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-

nung mit Keller im Hausanwesen Hirblinger Stralle

120, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5;

[..-]

Sondernutzungsrechte sind vereinbart;

diesem Sondereigentum ist kein Sondernutzungs-

recht eingeraumt [...]

2 | Geh- und Fahrtrecht an dem Grundstiick FINr. 748

zu1 | der Gemarkung Oberhausen [...]

Abteilung Il Ifd. Lasten und Beschrankungen

(Lasten und Nr.

Beschréankungen) 2 | Grunddienstbarkeit am ganzen Grundstiick (Geh-und Fahrt-

recht[...]
10 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Abteilung Il Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Ortsbesichtigung Mit Schreiben vom 21.08.2023 wurde zum Besichtigungstermin am
05.10.2023 eingeladen. Die Eigentumer sind zum Termin nicht er-
schienen.

Mit Einschreiben vom 05.10.2023 wurde zum Termin am 27.10.2023
eingeladen. Die Einschreiben wurden mit dem Postvermerk "Empfan-
ger unter der angegebenen Anschrift nicht zu ermitteln” zuriickge-
sandt.

Die Ortsbesichtigung fand am 27. Oktober 2023 statt.

Anwesend waren:

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude von aufien besichtigt.
Das Gutachten wird nach duRerem Augenschein erstelit.

Verkehrswertgutachten 023-464
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Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
27. Oktober 2023

Qualitatsstichtag Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wert-
ermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafRgebend ist.

27. Oktober 2023

Bewertungsrelevante Doku- e Auszug aus dem Grundbuch vom 22.08.2023
mente und Informationen e Teilungserklarung vom 22.04.1985 mit Aufteilungsplanen und Ab-
geschlossenheitsbescheinigung
o Nachtrag vom 14.06.1985 zur Teilungserklarung vom 22.04.1985
Nachtrag vom 05.07.1985 zur Teilungserklarung vom 22.04.1985
Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem der Stadt
Augsburg Stand 01.01.2022
¢ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte der Stadt Augsburg
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.08.2023
¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Augsburg
e Unterlagen der Hausverwaltung:
Energieausweis vom 18.04.2013
Beschlusssammlung bis 24.07.2017
Angaben Uber Hohe des Hausgelds und der Instandhaltungsrick-
lage
e Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte
Rechtliche Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Erlass des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Literatur ¢ Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
2023, Bundesanzeiger Verlag

¢ Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stickswerten, Lose Blattsammlung

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2020/21, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage

Verkehrswertgutachten 023-464
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2.1 Fragen des Gerichts
Verwalter nach WEG

Miet- bzw. Pachtvertrag

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Energieeffizienz

Altlasten

Baubehordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

Verdacht auf Hausschwamm

s. Begleitschreiben

Es konnte nicht recherchiert werden, ob das Sondereigentum vermie-
tet ist.

Es konnte nicht recherchiert werden, ob eine Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG besteht.

Es konnte nicht recherchiert werden, ob ein Gewerbebetrieb vorhan-
den ist.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Ein Energieausweis hat vorgelegen.
Nach Auskunft der Stadt Augsburg, Umweltamt liegen keine konkre-
ten Hinweise auf Altlasten vor. Das Grundstiick wird derzeit nicht im

Altlastenkataster der Stadt Augsburg gefiihrt.

Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellit.

Verkehrswertgutachten 023-464
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1 Uberértliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl

Bundesstrallen

Autobahnzufahrt

Flughafen

Bahnhof

Offentliche Verkehrsmittel

Nachstgelegene grofiere Orte

3.1.2 Innerortliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Bayern

Schwaben

Augsburg, Stadtbezirk Oberhausen-Sid

ca. 300.000 Einwohner

Auffahrt zur Bundesstral’e B 17 in ca. 1 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 8 (Minchen-Stuttgart), Anschlussstelle Gersthofen
in ca. 4 km Entfernung

Flughafen Miinchen ca. 85 km entfernt

Regional-Bahnhof Oberhausen ca. 1,5 km entfernt
ICE-Bahnhof Augsburg ca. 4 km entfernt

Nahverkehrsanschlisse (Bus, Stralenbahn und Bahn) in fullaufiger
Entfernung

Minchen ca. 70 km entfernt
Ingolstadt ca. 85 km entfernt

Lage in einem uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Gebiet,
Entfernung zum Stadtzentrum ca. 4 km

Kindergarten, Grund-, Mittel- und weiterfiihrende Schulen in
Augsburg

Hochschulen in Augsburg, Ingolstadt, UIm und Miinchen

Allgemein- und Fachéarzte in Augsburg,

Krankenhaus in Augsburg

Einkaufsmoglichkeiten fiir den kurz- und langerfristigen Bedarf sind in
Augsburg vorhanden.

Uberwiegend Wohnbebauung, Mehrfamilien-Wohnhauser

Mit leichten Larmimmissionen muss gerechnet werden.
(s. Larmbelastungskataster im Anhang)

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere
Wohnlage ein.

Verkehrswertgutachten 023-464
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.2.1 Teilungserklarung

Auszug aus der Teilungserkla-

rung

3.2.2 Lasten und Beschran-
kungen in Abt. Il des

Grundbuchs

zu Ifd. Nr. 2
zu Ifd. Nr. 10

3.2.3 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

3.2.4 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan

3.2.5 Bauordnungsrecht

3.2.6 Abgabenrechtliche
Situation

3.2.7 Mietvertrage

3.2.8 Energieeffizienz

3.2.9 Erhaltungsriicklage

3.2.10Hausgeld

Mit Urkunde vom 22.04.1985 wurde das mit zwei \Wohnhausern be-
baute Grundstiick in Sondereigentum geteilt.

"5)Miteigentumsanteil zu 60/1000
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 5 bezeichneten, im Dachgeschoss links gelegenen Wohnung
mit Keller im Hausanwesen Hirblinger Stral3e 120"

Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.
2 | Grunddienstbarkeit am ganzen Grundsttick (Geh-und Fahrt-
recht[...]

10 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet [...]

Die Eintragung wird auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Das zu bewertende Objekt liegt im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Fur das Gebiet zwischen den Holzweg,
dem Oberen Schleisweg und der Bahnlinie Augsburg-Ulm".

Im Bebauungsplan ist fiir das Baugebiet beiderseits der Hirblinger
StralRe folgendes festgesetzt:

e Mischgebiet

¢ Die Gebaude sind als Bestand gekennzeichnet

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung den
planungsrechtlichen Festsetzungen entspricht.

Die Baugenehmigung hat der Sachverstandigen nicht vorgelegen. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Fur die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage fir die erstmalige ErschlieBung oder sonstige Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

Es konnte nicht recherchiert werden, ob ein Mietvertrag besteht.

Der Energieausweis vom 18.04.2013 hat vorgelegen.
Endenergiebedarf des Gebaudes: 235,8 kWh/(gm*a)

Verwaltungsabrechnung mit Stand 31.12.2022:
Erhaltungsriicklage fiir Sondereigentum 5: 10.246.,68 €.

Das aktuelle Hausgeld betragt It. Auskunft der Hausverwaltung:
Sondereigentum 5: 217 €/Monat

Verkehrswertgutachten 023-464
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1 Grundstiickszuschnitt und GrundstiicksgroBe

StralRenfront
Grundstiicksgréfie
Grundstticksform
topograf. Grundstiickslage
3.3.2 ErschlieBung
StralRenart
StralRenausbau

Ver- und Entsorgungsan-
schlusse

3.3.3 Entwicklungszustand

3.3.4 Bodenbeschaffenheit

keine
It. Grundbuchauszug: 1.029 gm
annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf

annahernd eben

"Hirblinger StralRe " als ErschlieBungsstralle mit lebhaftem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehwege vorhanden

elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt. Nach Auskunft der Stadtverwaltung Augsburg besteht kein Altlastenverdacht.

Verkehrswertgutachten 023-464



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Sondereigentum 5, Hirblinger Stral3e 120, 86156 Augsburg Seite 10 von 29

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die zur
Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen.

Das Gebaude und die AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
fur die Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Merkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen
auf Grundlage der ublichen, bauzeittypischen Ausfihrungen. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch
Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen wurde nicht geprift. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit aufgenommen,
wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) er-
kennbar waren.

Hinweis:

Die Innenbesichtigung des Gebaudes und des Sondereigentums konnte nicht durchgefiihrt
werden.

Bauart zweigeschossiges Mehrfamilien-Wohnhaus
das Dachgeschoss ist ausgebaut,
das Gebaude ist unterkellert,
2 Eingange, Haus Nr. 120 und 122
Baujahr ca. 1954

Bewertungsrelevantes Baujahr Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 30 Jahre geschatzt,
bewertungsrelevantes Baujahr = 1973

4.1 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart vermutlich Massivbauweise

Fundamente vermutlich Streifenfundamente

Kellerwande Massivkeller

Umfassungswande vermutlich Mauerwerkswande

Geschossdecken vermutlich Massivdecken

Dachkonstruktion Satteldach mit Aufbauten

Dachdeckung Flachziegeldeckung

Fenster Holzfenster mit Anstrich

Aulenanlagen Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis

an das offentliche Netz

Verkehrswertgutachten 023-464
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4.2 Aufteilung Sondereigentum 5

Dachgeschoss Wohnung links: 2 Zimmer, Wohnkulche, Bad, Flur
Kellergeschoss Kellerraum
4.3 Flachenangaben Die Flachenangaben wurden der Teilungserklarung entnommen. Die

Malfe wurden vor Ort nicht Gberpriift. (Berechnungen s. Anlage)
Wohnflache rd. 42 gm
4.4 Beurteilung der baulichen Anlagen

Der bauliche Zustand wird im Wesentlichen als bauzeittypisch durchschnittlich beurteilt. Die Auf3enfas-
sade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile zum Keller gentigen baujahresbedingt nicht
mehr den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.

Die Beschlusssammlung der Hausverwaltung (Stand 2017) enthalt keine Hinweise auf geplante Son-
derumlagen. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im Ansatz der Instandhaltungs-
kosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Anmerkung:

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, in dem lediglich der wahrschein-
lichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Dieses Wertgutachten ist daher kein
Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen,
vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausflihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezial-Unternehmens unvollstdndig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumangel haben nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes, soweit diese gemaf ImmoWertV 2021 zu berlicksichtigen sind; die Feststellungen im
Gutachten haben hingegen keine eigenstandige Aufl’enwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf
die Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kosten-
maRige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der
Verkehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und auch die Baumangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringfligige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kdnnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsdchlichen Kosten einer Mangelbeseitigung
nicht schlicht vollstandig in Abzug gebracht werden. Das Verkehrswertgutachten spiegelt lediglich den
Immobilienmarkt wieder, dieser nimmt bei Mangeln und Bauschaden aber regelmafig Abschlage vor,
die mit den Beseitigungskosten nicht regelmaflig oder gar zwingend Gbereinstimmen.
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5. WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind fir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden’. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in §§ 24 — 26 ImmoWertV2021 geregelt.

Gemal ImmoWertV2021 sind fiir die Ableitung der Vergleichspreise die Kaufpreise solcher Grundstu-
cke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlick (Wertermittlungsobjekt) hinreichend libereinstimmen, und deren sogenannte
Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 — 34 ImmoWertV2021 geregelt.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grund-
stlicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Giberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei gemischt ge-
nutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert
der baulichen Anlagen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 bis 39 ImmoWertV2021 geregelt.

Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei
denen vorwiegend eine renditeunabhangige Nutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht.
Es wird daher vor allem bei Ein- und Zweifamilienhausern angewendet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Ertragswertverfahren wird seit einiger Zeit generell angewandt und bietet sich besonders bei
Wohnungs- und Teileigentum an. Da Eigentumswohnungen auch als Anlageobjekte gehalten werden
und somit vermietet sind, lassen sich die Mieteinnahmen als Vergleichskomponente heranziehen.
Zur Plausibilisierung werden Vergleichspreise des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte der
Stadt Augsburg herangezogen.

1§86 Abs. 1, ImmoWertV 2021
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5.1 Bodenwertermittlung

GemaR ImmoWertV, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren ohne Berlck-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kann ein geeigneter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenricht-
werte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte der Stadt Augsburg hat fiir das Gebiet, in dem sich
das bebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in Hohe von 560 €/gm festgestellt
(Stand 01.01.2022).

Dieser Richtwert bezieht sich auf eine Richtwertzone mit folgenden Merkmalen:
e baureifes Land

e Gemischte Bauflache

¢ Wertrelevante Geschossflachenzahl: 0,6

¢ erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:

e GrundstiicksgroRe 1.029 gm

e annahernd rechteckiger Zuschnitt

¢ Wertrelevante Geschossflachenzahl: ca. 0,7

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, Grofie, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Héhe von 590 €/qm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 590 €/gm
Grundstiicksgréfie 1.029 gm
Bodenwert absolut 607.110 €
Miteigentumsanteil 60/1000
Bodenwertanteil 36.427 €

Verkehrswertgutachten 023-464



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Sondereigentum 5, Hirblinger Stral3e 120, 86156 Augsburg Seite 14 von 29

5.2 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert umfasst den Gebaudeertragswert sowie den getrennt ermittelten Bodenwert. Dabei
wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Rein-
ertragsanteils ermittelt.

Der Ertragswert hangt von verschiedenen EingangsgréfRen ab:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

5.2.1 Erlauterung der Eingangsgrofen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Reinertrag auszu-
gehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 31 ImmoWertV 2021).

Rohertrag Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstiick. Markttbliche Ertréage sind die nach
den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige
Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

Beschaffenheitsfaktoren des e Wohnung im Dachgeschoss, ca. 42 gm Wohnflache
Sondereigentums e Zentralheizung
e Bad/WC vermutlich in mittlerer Ausstattung

Fur die Ermittlung des marktublichen Mietniveaus wurden nachste-
hende Informationen herangezogen:

Mietspiegel Augsburg 2021 In Anlehnung an den Mietspiegel Augsburg 2021 halte ich eine Netto-
Kaltmiete in H6he von 350 €/Monat fur marktiblich erzielbar.
| Rohertrag rd. 4.200 €/Jahr]
Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirt-

schaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafigen Auf-
wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernah-
men gedeckt sind.

Sie setzen sich zusammen aus den Verwaltungskosten, den Instand-
haltungskosten und dem Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.
In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
412 € je Eigentumswohnung

| Verwaltungskosten rd. 412 €/Jahr |
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Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Zusammenfassung

Liegenschaftszinssatz

Immobilienmarktbericht 2022

Teilmarkt Wohnungseigentum

Gemarkung Oberhausen:
in Abhangigkeit zur Restnut-
zungsdauer - rd. 30 Jahre

Gemarkung Oberhausen:
in Abhangigkeit zur Wohnfla-
che - rd. 40 gm

Gemarkung Oberhausen:
in Abhangigkeit zum tats. Bau-
jahr - 1954

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mit-
tel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermitt-
lung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéh-
rend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
mussten.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

rd. 13,50 €/gm Wohnflache/Jahr

| Instandhaltungskosten rd. 540 €/Jahr |

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Ruckstadnde von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

Wohnnutzung: 2 Prozent
| Mietausfallwagnis rd. 84 €/Jahr |
| Bewirtschaftungskosten rd. 1.036 €/Jahr |

Der Reinertrag wird mittels Liegenschaftszinssatz und wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach § 21 Im-
moWertV 2021 ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grund-
stlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg hat im Immobilien-
marktbericht 2022 Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungs- oder Son-
dereigentum verdffentlicht:

Mittelwert 1,32
Median 1,20

Mittelwert 0,6

Mittelwert 1,00

Mittelwert 0,8

Unter Berlicksichtigung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der konjunkturellen Entwicklung halte ich
einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von
1,00 % fir marktkonform und angemessen.
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Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bodenwertverzinsung

Bodenwert

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

| wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer rd. 80 Jahre ]

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am malfigeblichen Stichtag unter Beruicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die Dauer ver-
l&ngern oder verkurzen.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 30 Jahre |

Der Ertragswert eines Gebaudes ergibt sich durch Multiplikation des
Gebaudereinertrages mit dem Barwertfaktor, der wiederum vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer abhangig ist.

| Barwertfaktor 25,828 |

Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

| 1,00 % Reinertragsanteil des Bodenwertanteils 364 € |

s. Bodenwertermittlung

5.2.2 Grundstiicksertragswert

Rohertrag 4.200 €
- | Bewirtschaftungskosten 1.036 €
= |Reinertrag 3.164 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 364 €
= | Gebaudereinertrag 2.800 €
x | Barwertfaktor 25,808
= | Gebaudeertragswert 72.255 €
+ | Bodenwert 36.427 €
= | vorlaufiger Verfahrenswert 108.681 €
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5.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,

die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder er-

heblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezi-

fische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden,

¢ baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldi-
gen Freilegung anstehen,

e Bodenverunreinigungen,

o Bodenschatzen sowie

e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig

bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibli-

che Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

Fehlende Innenbesichtigung
Die Besichtigung des Sondereigentums konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Wertermittiung

erfolgt auf der Grundlage des duBeren Augenscheins.
Ich halte einen Sicherheitsabschlag in H6he von rd. 15 % fiir angemessen.

| Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €|

5.3 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiges Verfahrensergebnis:

vorlaufiger Ertragswert 108.681 €

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die wertmaRigen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittlungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
rucksichtigt.

‘ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ‘ -15.000 € ‘

‘ Verkehrswert gerundet ‘ 95.000 € ‘
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5.4 Plausibilisierung

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Augsburg wurden Vergleichspreise von Ei-
gentumswohnungen in Objekten der naheren Umgebung zur Verfligung gestellt (Verkaufszeitraum
2022 / 2023). Die Vergleichspreise werden zur Plausibilisierung herangezogen, die Beurteilung des
Modernisierungsgrads und des Ausstattungsstandards ist nicht méglich.

Nr. Verkaufsdatum Wohnflache ber. Verkaufspreis? Preis pro gm

1 08.09.22 48 gm 165.000 € 3.438 €/gm

2 21.12.22 62 gm 194.000 € 3.129 €/gm

3 13.06.23 42 gm 107.000 € 2.548 €/gm

4 20.07.23 35gm 87.000 € 2.486 €/gm

5 28.07.23 51 gm 125.000 € 2.451 €/gm

6 03.08.23 82 gm 291.000 € 3.549 €/gm

7 03.08.23 51 gm 168.000 € 3.294 €/gm

8 24.08.23 48 gm 150.000 € 3.125 €/gm
Mittelwert 3.003 €/gm
Median 3.127 €/gm
Minimum 2.451 €/gm
Maximum 3.549 €/gm

Der vorlaufige Ertragswert wurde mit 108.681 € bzw. 2.717 €/gm Wohnflache ermittelt. Er liegt in der
Spannbreite der Vergleichspreise und ist plausibel.

2 nach Bereinigung sonst. Verkaufsbestandteile
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6. VERKEHRSWERT
Definition

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 tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen ware®.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-
raum so weit wie mdglich einzugrenzen, wurden marktibliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert des Sondereigen-
tums 5, Hirblinger StralRe 120 in 86156 Augsburg am Wertermittiungsstichtag 27. Oktober 2023 ge-
schatzt auf

95.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt und umfasst:
19 Seiten = 32.949 Zeichen (aufgerundet auf 33.000 Zeichen)

7 Blatt Anlagen

3 Seiten Fotodokumentation (6 Fotos)

Augsburg, den 13. Dezember 2023

Elisabeth Gertz-Mansky

Dipl.-Ing. Architektin
Von der Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten und Pachten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwen-
dung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher Unter-
schrift versehenen Handexemplare oder Verdéffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen,
Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auller bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrift-
licher Genehmigung durch die Verfasserin gestattet. Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwer-
tung des Gutachtens / der gestempelten, unterschriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

% § 194 BauGB
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7. ANLAGEN

7.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

86156 Augsburg, Hirblinger Str. 120
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MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @ [ ] | ]
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m
Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur tberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfuigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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7.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo —

-

86156 Augsburg, Hirblinger Str. 120 '

geoport

)

Famel

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 500 m
Stadtplan in verschiedenen MaBstében mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C Lizenz " nung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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7.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Augsburg Liegenschaftskataster
Fronhof 12 Flurkarte 1 : 1000
86152 Augsburg

" Erstellt am 21.08.2023
Flurstick: 747 Gemeinde:  Stadt Augsburg

Gemarkung: Oberhausen Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Schwaben

536

2 747/3

_ D,

: | |
- E’ ‘\ 746/3

Auszug aus dem Liegenschaftskataster; © LVG, Nr. 2295/2009
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7.4 Larmbelastungskataster

Bayerisches Staatsministerium ° ;

Bayel’ﬂAﬂaS der Finanzen und fiir Heimat &
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7.5 Grundrisse
7.5.1 Dachgeschoss

(ohne Maf3stab)
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7.5.2 Kellergeschoss

(ohne Maf3stab)
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7.6 Wohnflachenzusammenstellung

Die Flachenangaben wurden der Teilungserklarung entnommen, die Maf3e wurden vor Ort nicht tber-

pruft.
Geschoss Raumbezeichnung WF (gm)
Dachgeschoss Bad/WC + 3,50
WohnkUlche + 12,00
Vorplatz + 2,50
Zimmer + 13,70
Zimmer + 10,00
Sondereigentum 5 = 41,70
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7.7 Fotodokumentation: Ortstermin am 27.10.2023

Foto 1 Hirblinger Strafle 120 - Eingangsansicht

Foto 2 Hirblinger StralRe 120 - Ansicht von Norden
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Foto 3 Hirblinger StralRe 122 - Ansicht von Norden

Foto 4 Garagenhof
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Foto 5 Zufahrt Uber Flurstlick 748 und 748/3

Foto 6 Hirblinger StralRe 120 - Ansicht von Siiden
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