SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Ma nsky Von der IHK Aschaffenburg o&ffentlich bestelite und vereidigte

‘ ' Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
<« > Dipl.-Ing. Architektin Grundsticken 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

Aktenzeichen: K 54/24

Bewertungsobjekt: Reihenmittelhaus mit Garage
Fraunhoferstrafe 31b, 86167 Augsburg

Katasterbezeichnung: Gemarkung Lechhausen,
Flurstiick 542/115, 542/108 u.a.

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Lechhausen Blatt 34112

Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht

Wertermittlungsstichtag: 18. Oktober 2024

Verkehrswerte:

Reihenhausgrundstiick Fist. 542/115 510.000 €

Garagengrundstiick Flst. 542/108 24.000 €

1/18 ME an Verkehrsflache Fist. 542/106 1.000 €

1/28 ME an Verkehrsflache Fist. 542/125 10.000 €

1/48 ME an Griinflache Flst. 542/124 50 €

1/48 ME an Wegflédche Fist. 542/134, 542/150 10.000 €
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1 ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

Objekt

Reihenmittelhaus und Garage
in Augsburg-Lechhausen,
Miteigentumsanteile an weiteren Grundstiicken

Wertermittlungsstichtag

18. Oktober 2024

Qualitatsstichtag

18. Oktober 2024

Ortstermin 18. Oktober 2024
Baujahr ca. 2008
Nutzung Wohnnutzung
Wohnflache rd. 141 gm
Stellplatze Einzelgarage

Reihenhausgrundstiick Flurstiick 542/115

Grundstiickssachwert 525.851 €
Grundstiicksertragswert 516.525 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
Verkehrswert 510.000 €
Garagengrundstiick Flurstiick 542/108

Grundstiickssachwert 24.462 €
Grundstiicksertragswert 23.887 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Verkehrswert 24.000 €
1/18 Miteigentumsanteil an Miilltonnenabstellplatz Flurstiick 542/106

Verkehrswert 1.000 €
1/28 Miteigentumsanteil an Verkehrsflache Flurstiick 542/125

Verkehrswert 10.000 €
1/48 Miteigentumsanteil an Griinflache Flurstiick 542/124

Verkehrswert 50 €
1/48 Miteigentumsanteil an Wegflache Flurstiick 542/134 und 542/150

Verkehrswert 10.000 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und
Beschrankungen)

Amtsgericht Augsburg

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 15.08.2024 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Fraunhoferstrale 31b in 86167
Augsburg zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstlicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Die Verwendung uber den angegebenen Zweck hin-
aus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher Unterschrift
versehenen Handexemplare oder Veroffentlichung, gleich welcher
Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelhei-
ten ist, auer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher
Genehmigung durch die Verfasserin gestattet.

Mit einem Reihenmittelhaus und Garage bebaute Grundstticke,
Miteigentumsanteile an Verkehrsflachen

e Amtsgericht Augsburg
e Grundbuch von Lechhausen
e Blatt 34112

Nr. | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 542/115 | Fraunhoferstra’e 31b, Gebaude- und 148 gm
Freiflache

2/ | 1/18 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick

zZu | 542/106 Nahe Fraunhoferstral’e, Verkehrsflache 39 gm

1

542/108 | Nahe FraunhoferstralRe, Gebaude- und 18 gm

Freiflache

4/ | 1/28 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 397 gm

Zu | 542/125 Nahe Fraunhoferstrale,

3 Verkehrsflache

5 | 1/48 Miteigentumsanteil an dem Grundstilick 2gm

zu | 542/124, Nahe FraunhoferstralRe, Erholungsflache
1,3
6 | 1/48 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick 983 gm
zu | 542/134 Nahe Elisabethstralle, Verkehrsflache
1,3

542/150 ElisabethstralRe, Verkehrsflache 0gm
Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.

2 3 Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht) fir den jeweili-
gen Eigentlimer von BVNr. 1 (Flurstiick 542/115) in
diesem Blatt [...]

3 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kfz-Abstell-
recht) fiir Stadt Augsburg [...]

4 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/114 [...]

5 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/116 [...]

6 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/117 [...]

Verkehrswertgutachten 024-682
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Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/118 [...]

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/119[...]

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/120 [...]

10

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/121 [...]

11

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/122 [...]

12

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/123 [...]

13

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/107 [...]

14

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/108 [...]

15

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/109 [...]

16

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/110[...]

17

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/111 [...]

18

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/112[...]

19

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/113 [...]

20

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/126 [...]

21

Grunddienstbarke27 (Geh- und Fahrtrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstiick 542/117 [...]

22

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/128 [...]

23

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/129 [...]

24

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/130[...]

25

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/131 [...]

26

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
weiligen Eigentlimer [...] Flurstiick 542/132 v

27

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/114 [...]

28

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/116 [...]

29

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
5421117 [...]

30

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/118[...]

31

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/119...]

Verkehrswertgutachten 024-682
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32

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/120...]

33

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/121[...]

34

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/122...]

35

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/123 [...]

36

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/83 [...]

37

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/84 [...]

38

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/85[...]

39

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/86 [...]

40

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/87 [...]

41

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/88 [...]

42

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/89[...]

43

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/90[...]

44

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/114 [...]

45

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/115[...]

46

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/116 [...]

47

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
5421117 [...]

48

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/118[...]

49

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/119...]
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50 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/120...]

51 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/121[...]

52 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/122...]

53 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/123 [...]

54 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
5421...]

55 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/114
[..-]

56 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/116
[...]

57 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/107
[..-]

58 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/109
[..-]

59 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/92 [...]

60 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/93 [...]

61 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/94 [...]

62 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/95 [...]

63 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/96 [...]

64 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/97 [...]

65 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/98 [...]

66 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/99 [...]

67 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/100
[..-]

68 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstiick 542/101
[..-]

69 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/102
[..-]

70 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/103
[..-]
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71 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/104
[..-]

72 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/105
[..-]

73 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/107
[..-]

74 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/108
[..-]

75 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/109
[..-]

76 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/110
[..-]

77 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/111
[...]

78 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/112
[..-]

79 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/113
[..-]

80 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/126
[..-]

81 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/127
[..-]

82 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/128
[..-]

83 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/129
[..-]

84 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/130
[..-]

85 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstiick 542/131
[..-]

86 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/132
[..-]

87 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/114
[..-]

88 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/115
[...]
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89 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/116
[..-]

90 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/117
[..-]

91 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/118
[..-]

92 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/119
[..-]

93 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/120
[..-]

94 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstiick 542/121
[..-]

95 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/122
[...]

96 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstlick 542/123
[..-]

97 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/83 [...]

98 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/84 [...]

99 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/85 [...]

100 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/86 [...]

101 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/87 [...]

102 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/88 [...]

103 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/89 [...]

104 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
den jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/90 [...]

105 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/114 [...]

106 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/116 [...]

107 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/117 [...]

108 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/118 [...]

109 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/119[...]

110 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/120 [...]

111 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/121[...]

112 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/122[...]
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Abteilung IlI

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

113 1 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/123 [...]
114 1 Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fiir den jeweiligen
Eigentlimer [...] Flurstiick 542/114 [...]

115 1 Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer [...] Flurstiick 542/116 [...]

116 1 Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fiir den jeweiligen
Eigentimer [...] Flurstiick 542/107 [...]

117 1 Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fiir den jeweiligen
Eigentlimer [...] Flurstiick 542/109 [...]

118 4 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundsttick
Fist. 542/125: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

119 2 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/106: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

120 2 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Flist. 542/125: Benutzungsregelung nach § 1010 BGB
[..-]

121 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserlei-
tungsrecht) fur Stadtwerke Augsburg Wasser GmbH
[..-]

122 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Strom-, Fern-
warme- und Telekommunikationsleitungsrecht) fiir
Stadtwerke Augsburg Energie GmbH [...]

123 5 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/124: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

124 6 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/34: Ausschluss der Aufhebung der Gemein-
schaft nach § 1010 BGB [...]

125| 1,2,3, | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

4,5,6,7

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

Die Ortsbesichtigung fand am 18. Oktober 2024 statt.
Anwesend waren:

¢ Eigentiimerin Grundbuch Abt. I, Ifd. Nr. 2.2

o Steuerberaterin der Eigentimerin

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude innen und auf3en be-
sichtigt. Die Eigentimerin hat dem Abdruck von Fotoaufnahmen der
Innenraume im Gutachten nicht zugestimmt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
18. Oktober 2024
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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.

18. Oktober 2024

Bewertungsrelevante Doku- e Auszug aus dem Grundbuch vom 03.09.2024
mente und Informationen e Eintragungsbewilligung "Bestellung von Grunddienstbarkeiten"
vom 24.09.2010
¢ Eintragungsbewilligung "Stellplatzdienstbarkeit" vom 24.09.2010
¢ Grundlagenurkunde mit Baubeschreibung
¢ Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem der Stadt
Augsburg Stand 01.01.2024
¢ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte der Stadt Augsburg
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 02.09.2024
¢ Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Augsburg:
Bauakte Fraunhoferstrale 31d: Eingabeplanung mit Grundrissen,
Schnitten, Lageplan, Baubeschreibung, Wohnflachenberechnung
¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Augsburg
o Auskiinfte beim Ortstermin
Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte

Rechtliche Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-

wicklung vom 5. September 2012 -Richtlinie zur Ermittlung des

Sachwerts- mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

e Erlass des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

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

o Krdll, Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswer-
termittlung von Grundstticken, Luchterhand Verlag, Neuwied

¢ 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
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2.1 Fragen des Gerichts

Miet- bzw. Pachtvertrag Nach Auskunft der Eigentimerin ist das Gebaude nicht vermietet,
es wird durch den Eigentimer selbst genutzt.

Wohnpreisbindung Nach Auskunft der Eigentimerin besteht keine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG.

Gewerbebetrieb Nach Auskunft der Eigentiimerin ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Maschinen oder Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-

Betriebseinrichtungen schatzt wurden, vorhanden.

Baubehordliche Beschrankun- Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
gen oder Beanstandungen Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Verdacht auf Hausschwamm  Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellit.
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3 GRUNDSTUCKSMERKMALE
3.1 Lagebeschreibung

3.1.1 Uberértliche Lage

Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Schwaben

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl
Bundesstralen

Autobahnzufahrt

Flughafen
Bahnhof

Offentliche Verkehrsmittel

Nachstgelegene grofiere Orte

3.1.2 Innerortliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Augsburg, Stadtbezirk Lechhausen-West
ca. 300.000 Einwohner
Auffahrt zur Bundesstralle B 2 in ca. 500 m

Auffahrt zur BAB 8 (Minchen-Stuttgart), Anschlussstelle Augsburg-
Ost in ca. 3 km Entfernung

Flughafen Miinchen ca. 85 km entfernt
ICE-Bahnhof Augsburg ca. 3 km entfernt

Nahverkehrsanschlisse (Bus, Straenbahn und Bahn) in fullaufiger
Entfernung

Miinchen ca. 70 km entfernt

Lage in einem Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Gebiet,
Entfernung zum Stadtzentrum ca. 3 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,
Reihenhausbebauung und Mehrfamilien-Wohnhauser

Besondere Larmimmissionen konnten beim Ortstermin nicht festge-
stellt werden.

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere bis
gute Wohnlage ein.
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.2.1 Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

Lfd. Nr. 2 und 3 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
2 3 Grunddienstbarkeit (Kfz-Abstellrecht) fir den jeweili-
gen Eigentlimer von BVNr. 1 (Flurstiick 542/115) in

diesem Blatt [...]

3 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kfz-Abstell-

recht) fiir Stadt Augsburg [...]

Inhalt der Beschrankung Der Eigentimer des Hausgrundstiicks Flurstiick 542/115 (Fraunhof-
erstralle 31b) ist berechtigt, das Garagengrundstiick Flurstlick
542/108 zum Abstellen von Kraftfahrzeugen zu benutzen.

Lfd. Nr. 4 bis 26 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
4 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den je-
ff weiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/114 u.a. [...]
Inhalt der Beschrankung Auf den Hausgrundstticken FI.Nrn. 542/114 bis 542/122 ist ein Weg

angelegt, welcher den Durchgang zwischen der Fraunhoferstralie
und dem Anliegerweg aus FI.Nr. 542/134 ermdglicht. Der jeweilige
Weg soll von den anliegenden Hausgrundstlicken nutzbar sein.

Lfd. Nr. 27 bis 54 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
27 1 Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs-
ff recht) fir den jeweiligen Eigentlimer [...] Flurstiick
542/114 u.a. [...]

Inhalt der Beschrankung Auf den Hausgrundstiicken angelegten Hauswegen verlaufen Strom-,
Telefon-, und ggf. Kabelfernsehleitungen; desweiteren verlaufen auf
den Hausgrundstiicken, jedoch nicht direkt auf dem Hausweg, son-
dern naher an das Gebaude gertickt, Wasser- und Abwasserleitun-

gen.
Lfd. Nr. 55 bis 104 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
55 1 Grunddienstbarkeit (Regenwasserableitungsrecht) fir
ff den jeweiligen Eigentiimer [...] Flurstick 542/114 [...]
Inhalt der Beschrankung Die Regenwasserableitung von den Dachern bzw. Grundstiicken der
Hausgrundstiicke sowie der Garagen wurden baulich zusammenge-
fasst.
Lfd. Nr. 105 bis 113 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
105 1 Grunddienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fur den
ff jeweiligen Eigentimer [...] Flurstiick 542/114 [...]
Inhalt der Beschrankung Der Anschluss an die Fernwarmeversorgung erfolgt fiir die Haus-

grundstlicke Uber den Anliegerweg und auf den Hausgrundstiicken
angelegten Hauswegen.
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Lfd. Nr. 114 bis 117 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
114 1 Grunddienstbarkeit (Anbaurecht) fiir den jeweiligen
ff Eigentimer [...] Flurstiick 542/114 [...]
Inhalt der Beschrankung Der Eigentimer des jeweiligen dienenden Grundstiicks raumt hiermit

dem jeweiligen Eigentiimer des jeweiligen herrschenden Grundstlicks
das Recht ein, die auf ihren Grundstiicken jeweils befindlichen Ge-
baude aneinander anzubauen.

Lfd. Nr. 118 bis 120 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
118 4 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/125: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

119 2 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/106: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

120 2 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/125: Benutzungsregelung nach § 1010 BGB

[...]

Inhalt der Beschrankung Die Miteigentimer des Grundstuicks FI.Nr. 542/125 (Garagenhof) und
Flurstiick 542/106 (Miilltonnenabstellplatz) haben die Aufhebung der
Gemeinschaft ausgeschlossen. Die Benutzung der Zufahrt zu den
Garagen (Garagenhof) wurde geregelt.

Lfd. Nr. 121 bis 122 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
121 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserlei-

tungsrecht) fur Stadtwerke Augsburg Wasser GmbH
[..-]

122 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Strom-, Fern-
warme- und Telekommunikationsleitungsrecht) fiir
Stadtwerke Augsburg Energie GmbH [...]

Inhalt der Beschrankung Dingliche Sicherung fiir die Versorgungsleitungen der Stadt Augsburg
Lfd. Nr. 123 bis 124 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.

123 5 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/124: Ausschluss der Aufhebung der Ge-
meinschaft nach § 1010 BGB [...]

124 6 Belastung dieses Anteils zugunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Miteigentumsanteile an Grundstuick
Fist. 542/34: Ausschluss der Aufhebung der Gemein-
schaft nach § 1010 BGB [...]

Inhalt der Beschrankung Die Miteigentimer des Grundstlicks FI.Nr. 542/124 (Griinflache) und
Flurstiick 542/134 (Weggrundstiick) haben die Aufhebung der Ge-
meinschaft ausgeschlossen.
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Lfd. Nr. 125 Ifd. | betr. Lasten und Beschrankungen
Nr. | Grdst.
125]| 1,2,3, | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
4,5,6,7

Inhalt der Beschrankung

3.2.2

3.23

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan

3.24

3.25

3.2.6

3.2.7

Bauordnungsrecht

Abgabenrechtliche
Situation

Mietvertrage

Energieeffizienz

Zwangsversteigerungsvermerk

Die eingetragenen Lasten und Beschrankungen werden auftragsge-
mal gesondert bewertet.

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

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes, es handelt sich um einen Bereich der nach
den Vorschriften des § 34 BauGB zu bebauen ist.

Nach den Bestimmungen des § 34 BauGB sind Bebauungen zulas-
sig, die sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.
Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die
vorhandene Bebauung hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nut-
zung der Zulassigkeit nach § 34 BauGB entspricht.

Fir die Vorbereitung des Gutachtens wurde das Bauaktenarchiv der
Stadt Augsburg eingesehen. Die Bauakte des Reihenmittelhauses
Fraunhoferstr. 31b war nicht auffindbar.

Fir die Wertermittlung werden die Objektunterlagen des Reihenmit-
telhauses FraunhoferstralRe 31d verwendet.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

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

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.
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3.3 Grundstiicksbeschreibung
3.3.1  Grundstiickszuschnitt und Grundstiicksgrofe

3.3.1.1 Reihenhausgrundstiick Flurstiick 542/115

StralRenfront SchillstraBe: ca. 6 m

Grundstiicksgréfie It. Grundbuchauszug: 148 gm
Grundstiicksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.1.2 Garagengrundstiick Flurstiick 542/108

StralRenfront keine

Grundstilicksgrofe It. Grundbuchauszug: 18 gm
Grundstlicksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.1.3 Miilltonnenabstellplatz Flurstiick 542/106

StralRenfront ca.7m

Grundstlicksgrofie It. Grundbuchauszug: 39 gm
Grundstiicksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.1.4 Garagenhof Flurstiick 542/125

StralRenfront ca.7m

Grundstlicksgrofe It. Grundbuchauszug: 397 gm
Grundstiicksform unregelmafiger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.1.5 Griinflache Flurstiick 542/124

StralRenfront ca.1m

GrundstlicksgrofRe It. Grundbuchauszug: 2 gm
Grundsticksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben
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3.3.1.6 Weggrundstiick Flurstiick 542/134, 542/150

StraRenfront Schillstrale: ca. 4 m
Elisabethstralle: ca. 1,5 m

Grundstiicksgréfie It. Grundbuchauszug: 983 gm
Grundstticksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topograf. Grundstiickslage annahernd eben

3.3.2 ErschlieBung

StralRenart FraunhoferstralRe als Wohnanliegerstraf’e mit maRigem Verkehr
Stralenausbau voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehwege vorhanden

Ver- und Entsorgungsan- elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher Versorgung;
schlusse Kanalanschluss

3.3.3 Entwicklungszustand Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land
3.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziglich 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.

Auskunft des Umweltsamts der Stadt Augsburg:

"Im Rahmen der neuen Baumal3nahmen wurden auf dem o.g. Grundstiicksbereich Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt. Dem Umweltamt liegt ein Gutachten zur Altlast- und Baugrunduntersuchungen
der Fa. EFUTEC vom Mérz 2010 vor. Laut dem Bericht wurden auf obigem Gelédnde unterschiedlicher
Méchtigkeit (max. Tiefe bis ca. 1,3 m) zum Teil schadstoffbelastete Auffiillungen festgestellt. Bei den
Verunreinigungen handelte sich grundsétzlich um leichte Uberschreitungen des Hilfswertes-1 gemé&f
altem LfU Merkblatt 3.8/1 in einer Untersuchungsstelle fiir vereinzelte Schwermetalle. Von den Verfiil-
lungen geht aus Sicht des Gutachters keine Gefahr fiir Grundwasser, Mensch oder Nutzpflanze aus.
Die Auffiillungen sollten jedoch im Bebauungsareal ohnehin entfernt werden. Inwieweit ein Aushub
und eine Entsorgung des schadstoffbelsteten Materials erfolgte, ist der Unteren Bodenschutzbehérde
nicht bekannt, da keine entsprechende Dokumentation vorgelegt wurde.

Aufgrund obiger Erkenntnisse sowie der liickenhaften Dokumentation kann nicht vollstandig ausge-
schlossen werden, dass unnattirliches Bodenmaterial bzw. Auffiillungen, die auch schadstoffbelastet
sein kénnten, auf den angefragten Grundstlicken verblieben sind."
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3.4 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 Ausfiihrungen. 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.

Bauart Zwei- bis dreigeschossiges Reihenmittelhaus,
das Gebaude ist unterkellert
Lt. Baubeschreibung wurde das Gebaude im Standard "KfW-Energie-
sparhaus 60" errichtet

Baujahr ca. 2008 (Baugenehmigung)
ca. 2010 (Bauvollendungsanzeige)

3.41 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Kellerwande Massivkeller als Betonkeller

Umfassungswande Ziegelmauerwerkswande

Geschossdecken vermutlich Stahlbetondecken

Treppen Stahlholmtreppe mit Trittstufen aus Holz, Stahlgelander

Dachkonstruktion Pultdach ohne Aufbauten

Dachdeckung Metalleindeckung

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Ug-Wert 1,1/gmK)
Uberwiegend Rollladen mit Gurtzug

Tdren Hauseingangstir als Kunststofftiirelement mit Glaseinsatzen

AulRenanlagen

Stellplatze/Garagen

Innentiiren als beschichtete Standardtiiren

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, Terrasse mit Uberdachung, offene Uber-
dachung, Eingangsuberdachung

Einzelgarage als Fertiggarage in einer Reihenanlage,
Metall-Schwingtor
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3.4.2 Ausstattungsmerkmale

Wande
Decken
FuRboden

San. Ausstattung

Heizung

Warmwasserve rsorgung

Klchenausstattung

Elektroinstallation
3.4.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Obergeschoss
Staffelgeschoss
Kellergeschoss

3.44 Flachenangaben

Wohnflache

Bruttogrundflache

in Wohnraumen Uberwiegend Verputz mit Anstrich
in Wohnraumen Uberwiegend Verputz mit Anstrich

in Wohnraumen Uberwiegend als Laminatbelag

Erdgeschoss:
Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch und WC

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Obergeschoss:
Bad ausgestattet mit Badewanne, Duschtasse mit Glasduschabtren-

nung, Waschtisch und WC,
FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest
Die Ausstattung der Sanitarraume wird als mittel beurteilt.

Zentralheizungsanlage (Fernwarme),
Plattenheizkdrper mit Thermostatsteuerung

zentral Uber Heizung

Einbaukiche im Erdgeschoss:

Ausstattung: Ceran-Kochfeld, Geschirrsplilmaschine, Einbauback-
ofen, und Dunstabzugshaube

It. Eigentimerin betragt das Alter der Kiiche mehr als 15 Jahre

normale Ausstattung

1 Zimmer, Kiiche, WC, Diele, Terrasse
3 Zimmer, Bad, Flur
1 Zimmer, Dachterrasse

Kellerraume, Heizraum, Flur

Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen enthommen

bzw. daraus ermittelt. Die MalRe wurden vor Ort nicht Gberpruft.
(Berechnungen s. Anlage)

rd. 141 gm

rd. 227 gm
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3.4.5 Beurteilung der baulichen Anlagen

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-
stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Bei der Begehung wurden folgende bautechnische Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Be-
eintrachtigungen) festgestellt:

Erdgeschoss o Wohnraum: Teilbereich des Laminatbelags ist beschadigt
Obergeschoss ¢ Bad: Stockflecken, ggf. Schimmelbefall an der Decke
Staffelgeschoss ¢ Studio: Putzrisse im Ubergang Wand zu Decke

Die Auswirkungen vorhandener bautechnischer Beanstandungen (Bauschaden, Baumangel, Beein-
trachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses Gutachtens hinsichtlich lhrer Rele-
vanz fir den Verkehrswert Gber pauschale Ansatze beriicksichtigt

Der Werteinfluss durch die beschriebenen bautechnischen Beanstandungen wird auf 15.000 € ge-
schatzt. Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Kosten, sondern nur um den
geschatzten Betrag, um den das Objekt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr am Wert gemindert wird.
Die tatsachlichen Kosten kdnnen hoher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind
im Ansatz der Instandhaltungskosten 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 Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer 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 unvollstandig 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 Auflienwirkung 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 beriicksichtigen, 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 Ubereinstimmen.
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4 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 bis 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 Grundstlck (Wertermittlungsobjekt) hinreichend tibereinstimmen, und deren sogenannte
Vertragszeitpunkte in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in §§ 27 bis 34 ImmoWertVV2021 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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
(gem. §§ 35-39 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Ersatzbeschaffungs-
kosten im Vordergrund stehen. Zur Kontrolle wird der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt.

Zur Plausibilisierung werden Vergleichspreise des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte der
Stadt Augsburg herangezogen.

Hinweis:
Im Zwangsversteigerungsverfahren ist fir mehrere Grundstiicke jeweils ein eigener Wert zu ermitteln,
auch wenn aus wirtschaftlicher Sicht deren kombinierte Versteigerung in Frage kommt.

1§86 Abs. 1, ImmoWertV 2021
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41 Reihenhausgrundstiick Flurstiick 542/115
411 Bodenwertermittlung

GemalR ImmoWertV, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren ohne Berlick-
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 Grundstlicksmerkmalen 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 920 €/gm festgestellt
(Stand 01.01.2024).

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

¢ Wohnbauflache

e Wertrelevante Geschossflachenzahl: 0,8

¢ 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 GrundsticksgroRe 148 gm

e annahernd rechteckiger Zuschnitt

¢ Wertrelevante Geschossflachenzahl rd. 1,1

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, Grofie, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Héhe von 1.000 €/qgm
angemessen.

angepasster Bodenwert relativ 1.000 €/gm
Grundstiicksgréfie 148 gm
Bodenwert absolut 148.000 €
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4.1.2 Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) zu berlicksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert nach folgendem Schema berechnet.

Kostenkennwert Gebaudetyp

Baupreisindex

Bruttogrundflache

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderungsfaktor

Regionalfaktor

Herstellungskosten der baulichen Aufenanlagen
Besondere werthaltige Bauteile

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor
vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert

X 1 + 4+ + X X Il X X

4.1.2.1 Erlauterung der EingangsgrofRen

Das Sachwertverfahren basiert auf durchschnittlichen Herstellungskosten, den sogenannten Normal-
herstellungskosten (NHK 2010). Normalherstellungskosten sind nach wissenschaftlichen Standards
modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kostenkennwerte fiir unterschiedliche Gebaudearten.
Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind
durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, so weit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spricht.

Auszug NHK 2010, Kostenkennwerte Reihenmittelhduser

Typ 1.12 Keller-, Erd- und Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe 3 735 €/gm BGF
Standardstufe 4 885 €/gm BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung wurde der NHK-Ansatz entspre-
chend der jeweiligen Standardstufe der Standardmerkmale ermittelt.
Standardstufe: i.M. 3,2

| gewogener Grundflachenpreis | 760 €/qm BGF |

Baupreisindex Nach § 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermit-
telten Herstellungskosten mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen
an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Die Baupreissteigerung von 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
betrug laut dem Bericht des Statistischen Bundeamtes + 83,5 %.

| Baupreisindex 1,835 |
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Bruttogrundflache

Regionalfaktor

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bauliche AuBenanlagen

Die fir die Wertermittlung relevante Flache ist die Bruttogrundflache.
Dabei handelt es sich um die Summe der Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks. (Berechnung s. Anlage)

| Wohnhaus rd. 227 gm |

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom 6rt-
lich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
héltnisse am 6rtlichen Grundstiickmarkt.

Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg setzt den
Regionalfaktor mit 1,0 fest.

| Regionalfaktor 1,0]

Je alter eine bauliche Anlage wird, desto mehr verliert sie an Wert.
Dieser Wertverlust wird als KorrekturgroRe im Sachwertverfahren be-
rucksichtigt. Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichma-
Rige Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Zur Wahrung der Modellkonformitat ist bei der Wertermitt-
lung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch
der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten zugrunde lag.

| wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre |

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer 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 Wertermittiungsobjekts ermittelt.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 65 Jahre |

| Alterswertminderungsfaktor 0,81]

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich bauliche Auf3en-
anlagen, wie

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung

e Terrasse mit Uberdachung

e Uberdachung im Garten

Die Herstellungskosten fiir diese baulichen Auf’enanlagen werden re-
gelmafig pauschaliert angesetzt.

| Bauliche AuRenanlagen 6% |
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Marktanpassung Der Sachwert ist eine GroRe, die Uberwiegend aus Kosteniberlegun-
gen heraus entsteht. Bei der Ableitung des Verkehrswertes muss je-
doch immer die Marktsituation berticksichtigt werden.

Mit Sachwertfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden. Sachwertfaktoren sind Fakto-
ren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigne-
ter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden.
Nach ImmoWertV § 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt mittels Sachwertfaktoren er-
fasst werden.

Die Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors er-
folgt in Anlehnung an folgende Fachverdéffentlichung:

Immobilienmarktbericht 2023  Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte der Stadt Augsburg
hat im Immobilienmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren abgeleitet:

Reihenmittelhauser Mittelwert: 1,30
Bodenwert bis 999 €/gm Median: 1,33
1. Quartil: 1,15
3. Quartil: 1,
in Abhangigkeit vom vorlaufi- 1,80
gen Sachwert 1,70 [ ] . y:—0,3R724:8|§‘(3x1)§46,0796
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Unter Berlicksichtigung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der konjunkturellen Entwicklung halte ich
einen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor in Hoéhe von 1,25
fur marktkonform und angemessen.

| Sachwertfaktor 1,25 |
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
4.1.2.2 Grundstiickssachwert
Kostenkennwert Gebaudetyp 3.11 760 €/gm
x | Baupreisindex 1,835 635 €/gm
= | Normalherstellungskosten 1.395 €/gm
x | Bruttogrundflache 227 gm
= | Herstellungswert d. baulichen Anlagen 316.611 €
x | Alterswertminderungsfaktor 0,81 257.246 €
x | Regionalfaktor 1,00 257.246 €
+ | Herstellungswert bauliche AuRenanlagen 6,00% 15.435 €
= | Zwischenwert 272.681 €
= | Gebaudesachwert 272.681 €
+ |Bodenwert 148.000 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 420.681 €
x | Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,25
= | marktangepasster Verfahrenswert 525.851 €
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4.1.3 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

4.1.3.1 Erlauterung der EingangsgrofRen

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 zuladssiger Nutzung marktiblich 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 Reihenmittelhaus, ca. 141 gm Wohnflache

Wohngebaudes e Zentralheizung
e Bad/WC in mittlerer Ausstattung
e Terrasse, Gartennutzung
Fur die Ermittlung des marktublichen Mietniveaus wurden nachste-
hende Informationen herangezogen:

Marktublicher Mietertrag Einfamilienhauser werden i.d.R. zu Pauschalpreisen vermietet. In An-
lehnung an den Mietspiegel Augsburg 2023 halte ich eine Netto-Kalt-
miete in Hohe von 1.400 €/Monat fir marktiblich erzielbar.
| Rohertrag rd. 16.800 €/Jahr]

Tatsachlicher Mietertrag Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

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:

351 € je Wohngebaude

| Verwaltungskosten rd. 351 €/Jahr |
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Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Zusammenfassung

Liegenschaftszinssatz

Immobilienmarktbericht 2023

Bodenwert bis 999 €/qgm

in Abhangigkeit von der Rest-
nutzungsdauer

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. 13,80 €/gm Wohnflache/Jahr

| Instandhaltungskosten rd. 1.946 €/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. 336 €/Jahr |
| Bewirtschaftungskosten rd. 2.633 €/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.

Die Ableitung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes erfolgt in Anlehnung an folgende Fachveroffentlichung:

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg hat im Immobilien-
marktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fur Reihenmittelhduser
veroffentlicht:
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Unter Berlicksichtigung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und der konjunkturellen Entwicklung halte ich
einen objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von
2,25 % fur marktkonform und angemessen.

| wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre |

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 65 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 33,745 |

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

| 2,25 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 3.330 € |

s. Bodenwertermittlung
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4.1.3.2 Grundsticksertragswert

Rohertrag 16.800 €
- | Bewirtschaftungskosten 2.633 €
= | Reinertrag 14.167 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 3.330 €
= | Gebaudereinertrag 10.837 €
x | Barwertfaktor 33,980
= | Gebaudeertragswert 368.252 €
+ |Bodenwert 148.000 €
= | vorlaufiger Verfahrenswert 516.252 €

4.1.4 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:

besonderen Ertragsverhaltnissen,

Baumangeln und Bauschaden, bautechnischen Beanstandungen

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

Bodenverunreinigungen,

Bodenschatzen sowie

grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage bertcksichtigt.

4.1.4.1 Bautechnische Beanstandungen

Der Werteinfluss durch die beschriebenen bautechnischen Beanstandungen wird auf 15.000 € ge-
schatzt. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel sind im Ansatz der Instandhaltungskos-
ten und der Restnutzungsdauer enthalten.
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4.1.5 Plausibilisierung

Vom Gutachterausschuss wurden Vergleichspreise von Reihenmittelhdusern in Objekten der ndheren
Umgebung zur Verfliigung gestellt (Verkaufszeitraum 2020 bis 2022), aktuellere Verkaufe lagen nicht
VOor.

Die Vergleichspreise werden zur Plausibilisierung herangezogen, die Beurteilung des Ausstattungs-
standards ist nicht mdglich.

Nr. | Verkaufsdatum Wohnflache | Grundstiicksflache Verkaufspreis Preis pro gm
1 09/2020 160 gm 220 gm 655.000 € 4.094 €/gm
2 09/2020 130 gm 220 gm 739.000 € 5.685 €/gm
3 01/2021 140 gm 194 gm 670.000 € 4.786 €/gm
4 06/2022 145 gm 274 gm 869.000 € 5.993 €/gm
Minimum 4.094 €/gm
Maximum 5.993 €/gm

Der vorlaufige Verfahrenswert wurde mit rd. 525.000 € bzw. 3.729 €/gm Wohnflache ermittelt. Er liegt
in der GréRenordnung der Vergleichspreise und ist, unter Berticksichtigung der konjunkturellen Ent-
wicklung seit Mitte 2022, plausibel.

4.1.6 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufige Verfahrensergebnisse:

vorlaufiger Grundstiicksachwert 525.851 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert 516.252 €

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 €

Nachfolgend wird die Abweichung des Grundstiickssachwertes zum Grundstiicksertragswert
dargestellt:

Grundstiickssachwert 510.851 €
Grundstlicksertragswert 501.252 €

Das, flr die Wertermittlung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers nicht ertragsorientiert ist, am Sachwert.

Verkehrswert gerundet 510.000 €
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41.7 Zubehorbewertung

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen. Sie
stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis zur Hauptsache.

Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande verstanden. Eine Ein-
baukiiche kann wesentlicher Bestandteil einer sein, wenn sie fest eingebaut wurde, jedoch auch als
Zubehor gelten, solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist. Es bestehen jedoch regional unter-
schiedliche Verkehrsauffassungen.

Vorbemerkung

Die Bezeichnung als Zubehdr und die Bewertung durch einen Sachverstandigen stellen keine rechts-
verbindliche Feststellung dar. Die Beurteilung, ob ein beweglicher Gegenstand Immobilienzubehdr ist,
ist Aufgabe des Gerichts.

Erdgeschoss, Kuche :

Einbaukiiche mit Ceran-Kochfeld, Backofen, Geschirrsplilmaschine, Kihlschrank und Dunstabzugs-

haube.

Der Zeitwert des vermeintlichen Zubehors wird zum Wertermittlungsstichtag pauschal bewertet mit:
500 €
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4.2 Garagengrundstiick Flurstiick 542/108

4.21 Bodenwertermittlung

Anpassung Bodenrichtwert

4.2.2 Sachwertverfahren

angepasster Bodenwert relativ 750 €/gm
Grundstiicksgréfie 18 gm
Bodenwert absolut 18.000 €

4.2.2.1 Erlauterung der EingangsgrofRen

Auszug NHK 2010, Kostenkennwerte Garagen

Typ 14 Einzelgaragen

| Standardstufe 3

245 €/qm BGF |

Baupreisindex | Baupreisindex 1,835 |
Bruttogrundflache | Garage rd. 18 qm |
Regionalfaktor | Regionalfaktor 1,0]
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer | wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre ]
Restnutzungsdauer | wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 45 Jahre |
| Alterswertminderungsfaktor 0,75]
Marktanpassung | Sachwertfaktor 1,25]
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
4.2.2.2 Grundstiickssachwert
Kostenkennwert Gebaudetyp 14 245 €/gm
X | Baupreisindex 1,835 205 €/gm
= | Normalherstellungskosten 450 €/gm
x | Bruttogrundflache 18 gm
= | Herstellungswert d. baulichen Anlagen 8.093 €
x | Alterswertminderungsfaktor 0,75 6.070 €
X | Regionalfaktor 1,00 6.070 €
= | Zwischenwert 6.070 €
= | Gebaudesachwert 6.070 €
+ |Bodenwert 13.500 €
= |vorlaufiger Verfahrenswert 19.570 €
x | Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,25
= | marktangepasster Verfahrenswert 24.462 €
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4.2.3 Ertragswertverfahren

4.2.3.1 Erlauterung der EingangsgrofRen

Rohertrag
Marktiblicher Mietertrag | Rohertrag rd. 840 €/Jahr |
Tatsachlicher Mietertrag Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
46 €/jahrlich je Garage oder Einstellplatz

| Verwaltungskosten rd. 46 €/Jahr |

Instandhaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:
104 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz

| Instandhaltungskosten rd. 104 €/Jahr |
Mietausfallwagnis In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

Wohnnutzung: 2 Prozent

| Mietausfallwagnis rd. 17 €/Jahr |
Zusammenfassung | Bewirtschaftungskosten rd. 167 €/Jahr |

Der Reinertrag wird mittels Liegenschaftszinssatz und wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Liegenschaftszinssatz | Liegenschaftszinssatz 2,25 %|
Gesamtnutzungsdauer | wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre |
Restnutzungsdauer | wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 45 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 28,115]

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

| 2,25 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 304 € |

Bodenwert s. Bodenwertermittlung
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4.2.3.2 Grundsticksertragswert

Rohertrag 840 €
- | Bewirtschaftungskosten 167 €
= |Reinertrag 673 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 304 €
= | Gebaudereinertrag 369 €
x | Barwertfaktor 28,115
= | Gebaudeertragswert 10.387 €
+ |Bodenwert 13.500 €
= | vorlaufiger Verfahrenswert 23.887 €

4.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.2.4.1 Bautechnische Beanstandungen

Es wurden keine bautechnischen Beanstandungen festgestellt. Eventuell vorhandene kleinere Scha-
den und Mangel sind im Ansatz der Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

4.2.5 Plausibilisierung

Im Immobilienmarktbericht der Stadt Augsburg werden Durchschnittswerte von Garagen aus Wieder-
kaufen in der Spannbreite von 10.000 € bis 50.000 € angegeben.

2023 Durchschnittswerte in Euro fiir ausgewahlte Teilmarkte im Stadtgebiet Augsburg - Wiederverkaufe

Gemarkung Min 1. Quartil Median 3. Quartil Max tats@chl Anzahl
Baujahr

Tiefgaragenplatz 10.000 15.000 19.000 23.000 44.000 1987 150
Doppelparker 4.000 8.000 15.000 18.000 25.000 1994 6
Vierfachparker 4.000 5.000 9.000 9.000 10.000 1994 9
Garage 10.000 19.000 20.000 25.000 50.000 1970 25
Stellplatz im 10.000 12.000 12.000 12.000 15.000 2006 7
Freien

(*) statistisch nicht gesicherte Werte
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4.2.6 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufige Verfahrensergebnisse:

vorlaufiger Grundstiicksachwert 24462 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert 23.887 €

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 0€

Nachfolgend wird die Abweichung des Grundstiickssachwertes zum Grundstiicksertragswert
dargestellt:

Grundstiickssachwert 24.462 €
Grundstilicksertragswert 23.887 €

Das, flr die Wertermittlung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers nicht ertragsorientiert ist, am Sachwert.

Verkehrswert gerundet 24.000 €
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4.3 Bodenwertermittlung weitere Grundstiicke
4.3.1 Milltonnenabstellplatz Flurstiick 542/106

Beschaffenheitsfaktoren:

e Grundstlicksgrofe 39 gm

o rechtwinkeliger Zuschnitt

e Nutzung als Milltonnenabstellplatz

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Hohe von 500 €/qgm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 500 €/gm
Grundstiicksgréfie 39 gm
Bodenwert absolut gerundet 19.500 €
Miteigentumsanteil 1/18
Bodenwertanteil 1.000 €
Verkehrswert gerundet 1.000 €

4.3.2 Verkehrsflache Flurstiick 542/125

Beschaffenheitsfaktoren:

e GrundstiicksgroRe 397 gm

o rechtwinkeliger Zuschnitt

o Verkehrsflache (Zufahrt Garagenanlage)

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Hohe von 500 €/qgm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 500 €/gm
Grundstiicksgréfie 397 gm
Bodenwert absolut gerundet 198.500 €
Miteigentumsanteil 1/28
Bodenwertanteil 7.000 €
Zuschlag fur StralRenbefestigung 3.000 €
Verkehrswert gerundet 10.000 €
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4.3.3 Grinflache Flurstiick 542/124

Beschaffenheitsfaktoren:

e Grundstiicksgrofe 2 gm
o rechtwinkeliger Zuschnitt
e Grinflache

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Hohe von 500 €/qgm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 500 €/gm
Grundstiicksgréfie 2gm
Bodenwert absolut gerundet 1.000 €
Miteigentumsanteil 1/48
Bodenwertanteil 50 €
Verkehrswert gerundet 50 €

4.3.4 Verkehrsflache Flurstiick 542/134, 542/150

Beschaffenheitsfaktoren:

e GrundstiicksgroRe 983 gm

¢ unregelmafliger Zuschnitt

o Verkehrsflache (Weggrundstick)

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Hohe von 300 €/qgm an-
gemessen.

angepasster Bodenwert relativ 300 €/gm
Grundstiicksgréfie 983 gm
Bodenwert absolut gerundet 294.900 €
Miteigentumsanteil 1/48
Bodenwertanteil 10.532 €
Verkehrswert gerundet 10.000 €
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4.4 Wertminderung durch in Abt. Il des Grundbuchs eingetragene Lasten und Be-
schrankungen

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert eines Grundstlicks ohne Berlicksichtigung
von Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs ermittelt.

4.41 Lfd. Nr. 2 und 3: Kfz-Abstellrecht

"Der jeweilige Eigentiimer des Hausgrundstiicks Flurstiick 542/115 (Fraunhoferstrale 31b) (herr-
schendes Grundstiick) ist berechtigt, das Garagengrundstiick Flurstiick 542/108 (dienendes Grund-
stlick) zum Abstellen von Kraftfahrzeugen zu benutzen."

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.2 Lfd. Nr. 4 bis 26: Geh- und Fahrtrecht

"Auf den Hausgrundstiicken FI.Nr. 542/114 bis /122 sowie auf den Hausgrundstiicken FI.Nrn. 542/83
bis /90 ist jeweils Weg angelegt, welcher den Durchgang zwischen der Fraunhoferstral3e und dem
noch zu vermessenen Anliegerweg aus FI.Nr. 542 (neu) ermdglicht. Der jeweilige Weg soll von den
anliegenden Hausgrundstiicken nutzbar sein. Diese, auf den Hausgrundstiicken verlaufenden Wege
werden in dieser Urkunde auch als ,Hauswege" bezeichnet. Der Eigentiimer des jeweiligen dienenden
Grundstiicks rdumt hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des jeweiligen herrschenden Grundstiicks fol-
gende Rechte ein:

Der jeweilige Eigentlimer des herrschenden Grundstlicks ist auf Dauer berechtigt, auf dem auf dem
dienenden Grundstiick befindlichen Teil des Hausweges zu gehen und mit Fahrrddern zu befahren -
wobei andere Nutzer nicht gefédhrdet werden diirfen-. Das Befahren mit motorbetriebenen Kraftfahr-
zeugen aller Art ist nicht gestattet."”

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.3 Lfd. Nr. 27 bis 54: Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

Auf den Hausgrundstiicken angelegten Hauswegen verlaufen Strom-, Telefon-, und ggf. Kabelfern-
sehleitungen;

"Der Eigentiimer des jeweiligen dienenden Grundstiicks réumt hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des
Jeweiligen herrschenden Grundstlicks -wie nachfolgend néher bezeichnet- folgende Rechte ein:

Im dienenden Grundstlick befinden sich Strom- und Kommunikationsleitungen (Telefon u. Kabelfern-
sehen), Wasserleitungen sowie Abwasserkanal samt Nebeneinrichtungen, die auch zum herrschen-
den Grundstlick fiihren.

Der jeweilige Eigentlimer des herrschenden Grundstlicks ist auf Dauer berechtigt, die bestehenden
Anlagen und Leitungen wie vorstehend bzw. im Lageplan bezeichnet, sowie den Abwasserkanal samt
Revisionsschacht, zu belassen und mitzubeniitzen, seine Versorgungs- und Entsorgungsleitungen da-
ran anzuschlief8en, hierzu und zur Vornahme von Reparaturen das dienende Grundstiick zu betreten
bzw. durch beauftragte Dritte betreten zu lassen.

Nach Durchfiihrung der Arbeiten ist der urspriingliche Zustand des dienenden Grundstiicks auf Kosten
des Berechtigten wieder herzustellen. Die Anlagen sind in den Hausweg einzulegen.

Die Kosten der Instandhaltung, Reparatur und Erneuerung tragen alle Benlitzer zu gleichen Anteilen,
von einem Eigentiimer allein genutzte Teile unterhélt dieser allen. Nach Durchfiihrung der Arbeiten ist
der urspriingliche Zustand des dienenden Grundstlicks auf Kosten des Berechtigten wieder herzustel-
len. Der Eigentlimer des dienenden Grundstlicks ist verpflichtet, alle Handlungen zu unterlassen, die
den Bestand der Leitungen/Anlagen gefdhrden, insbesondere darf die Einlegungsfidche einschliellich
eines Streifens von beiderseits je einem Meter nicht iiberbauen (Ausnahme sind die von der Projekt
FraunhoferstraBe GmbH & Co. KG errichteten Bauwerke) und keine hochwachsenden und/oder tief-
wurzelnden Pflanzen anpflanzen.”

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.
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4.4.4 Lfd. Nr. 55 bis 104: Regenwasserableitungsrecht

Die Regenwasserableitung von den Dachern bzw. Grundtlicken der Hausgrundstiicke sowie der Gara-
gen wurden baulich zusammengefasst.

"Der jeweilige Eigentiimer des jeweils herrschenden Grundstlicks ist auf Dauer berechtigt, die auf dem
jeweiligen dienenden Grundstlick bestehenden Anlagen (Dachterrassenentwésserung, Dachrinnen,
Fallrohre, Kanal, Revisionsschacht u. dgl.) mit zu benlitzen, seine Ableitungen daran anzuschlie3en,
hierzu und zur Vornahme von Reparaturen das dienende Grundstiick zu betreten bzw. durch beauf-
tragte Dritte betreten zu lassen.

Nach Durchfiihrung der Arbeiten ist der urspriingliche Zustand des dienenden Grundstiicks auf Kosten
des Berechtigten wiederherzustellen.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstlicks ist verpflichtet, alle Handlungen zu unterlassen, die den
Bestand der Anlagen gefédhrden. Die Anlagen sind zu belassen.

Instandhaltungskosten flir ausschlie8lich vom Berechtigten genutzter Anlagen tragt der Berechtigte
allein, wie auch der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks die Kosten flir ausschlief8lich von ihm be-
nutzter Anlagen allein tragt. Instandhaltungskosten flir die Einrichtungen, die von den mehreren Eigen-
tiimern gemeinsam genutzt werden, sind zu gleichen Anteilen zu tragen."

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.5 Lfd. Nr. 105 bis 113: Fernwarmeleitungsrecht

Der Anschluss an die Fernwarmeversorgung erfolgt fiir die Hausgrundstiicke tiber den noch vollstan-
dig zu vermessenden Anliegerweg aus FI.Nr. 542 (neu) und Uber die auf den Hausgrundstiicken
angelegten Hauswege.

"Der jeweilige Eigentiimer eines Hausgrundstiicks (= herrschendes Grundstlick) ist auf Dauer berech-
tigt, die auf dem kiinftigen Anliegerweg sowie auf den betreffenden Hauswegen (= dienendes Grund-
stlick) bestehenden Anlagen und Leitungen wie vorstehend bezeichnet bzw. kiinftig im Zuge der Bau-
malnahme noch eingebracht, mitzubeniitzen, seine Versorgungsleitungen daran anzuschliel3en,
hierzu und zur Vornahme von Reparaturen das dienende Grundstiick zu betreten bzw. durch beauf-
tragte Dritte betreten zu lassen. Der Berechtigte ist auf Dauer berechtigt, Verteiler- und Anschlussan-
lage mitzubenutzen.

Nach Durchfiihrung der Arbeiten ist der urspriingliche Zustand des dienenden Grundstiicks auf Kosten
des Berechtigten wiederherzustellen.

Die Kosten der Instandhaltung, Reparatur und Erneuerung sowie vorgenannter Wiederherstellung
trégt der Berechtigte fiir die von ihm allein genutzten Leitungsanlagen und Verbrauchszéahler allein, fiir
die gemeinschaftlich genutzten Anlage die Berechtigten zu gleichen Teilen (nach berechtigtem Haus-
grundstlick)"

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.6 Lfd. Nr. 114 bis 117: Anbaurecht

"Der Eigentiimer des jeweiligen dienenden Grundstiicks réumt hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des
Jeweiligen herrschenden Grundstlicks -wie nachfolgend néher bezeichnet- das Recht ein, die auf ihren
Grundstiicken jeweils befindlichen Geb&ude aneinander anzubauen.

Fiir diesen Fall verzichten die Eigentiimer der beiden Grundstiicke auf die Einhaltung des Grenzab-
standes.”

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.
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4.4.7 Lfd. Nr. 118 bis 120: Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft

"Die Miteigentiimer des Grundstiicks FI.Nr. 542/125 (Garagenhof) und FI.Nr. 542/106 (Milltonnenab-
stellplatz) treffen hiermit - mit Wirkung fiir sich und ihre Rechtsnachfolger - folgenden Ausschluss der
Aufhebung der Gemeinschatft:

Das Recht, die Authebung der Gemeinschaft am Garagenhof FI.Nr. 542/125 zu verlangen, ist fiir im-

mer ausgeschlossen.”

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.8 Lfd. Nr. 121 bis 122: Wasserleitungs-, Versorgungsleitungsrecht
Dingliche Sicherung der Versorgungsleitungsrechte zugunsten der Stadt Augsburg

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.9 Lfd. Nr. 123 bis 124: Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft

Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft am Weggrundstiick FI.Nr. 542/134 und 542/150 zu ver-
langen, ist fir immer ausgeschlossen.

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

4.4.10 Lfd. Nr. 125: Zwangsversteigerungsvermerk

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.
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5 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 ware2.

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 der Liegenschaft
FraunhoferstralRe 31b in 86167 Augsburg am Wertermittlungsstichtag 18. Oktober 2024 geschatzt auf

Reihenhausgrundstiick Flurstiick 542/115 510.000 €
Garagengrundstiick Flurstiick 542/108 24.000 €
1/18 Miteigentumsanteil an Flurstiick 542/106 (Miilltonnenabstellplatz) 1.000 €
1/28 Miteigentumsanteil an Flurstiick 542/125 (Verkehrsflache) 10.000 €
1/48 Miteigentumsanteil an Flurstiick 542/124 (Griinflache) 50 €
1/48 Miteigentumsanteil an Flurstiick 542/134 u. 542/150 (Wegflache) 10.000 €

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

Das vorliegende Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, zusatzlich elektronisch tGbermittelt und
umfasst:

44 Seiten = 78.544 Zeichen (aufgerundet auf 79.000 Zeichen)

10 Blatt Anlagen

2 Seiten Fotodokumentation (4 Fotos)

Augsburg, den 03. Januar 2025
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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.

2§ 194 BauGB
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6 ANLAGEN

6.1 Ubersichtskarte

Regionalkarte on-geo =
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MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000 ] | ]
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m
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Ikarte in verschied 1 MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz "Nan 1ung - Weitergabe unter

gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar
Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. 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 unverédndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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6.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo -

geopart

86167 Augsburg, Fraunhoferstr. 31 b
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ |_

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-C: Lizenz "N 1ung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. 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 unverédndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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6.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Augsburg Liegenschaftskataster
Fronhof 12 Flurkarte 1 : 1000
86152 Augsburg

) Erstellt am 02.09.2024
Flurstick:  542/115 Gemeinde:  Stadt Augsburg

Gemarkung: Lechhausen Landkreis: Kreisfreie Stadt
Bezirk: Schwaben

5360440

537/59

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

Bei den blau gekennzeichneten Grundstiicken Flurstiick 542/106 (Mulltonnenabstellplatz), Flurstiick
542/125 (Zufahrt Garagenhof), 542/124 (Baumgrundstiick) und 542/134, 542/150 (Weggrundstiick)
handelt es sich um Miteigentumsanteile.
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6.4 Grundrisse / Schnitt
6.4.1 Erdgeschoss

(ohne Maf3stab)
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6.4.2 Obergeschoss

(ohne Mafistab)
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6.4.3 Staffelgeschoss

(ohne Maf3stab)
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6.4.4 Kellergeschoss

(ohne Mafistab)
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6.4.5 Schnitt

(ohne Maf3stab)
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6.5 Berechnung der Bruttogrundflache

Vorbemerkung:

Als Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,

Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen,

Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundflachen nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie tiberdeckt sind, sind
dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Nicht zur Bruttogrundflache gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlradumen.

Wohnhaus

Geschoss Lange (m) Breite (m) BGF (qm)
Kellergeschoss + 5,600 11,000 61,60
Erdgeschoss + 5,600 11,000 61,60
Obergeschoss + 5,600 11,000 61,60
Staffelgeschoss + 5,600 7,500 42,00
Summe = 226,80
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6.6 Wohnflaichenzusammenstellung

Die Wohnflachenberechnung wurde der Bauakte entnommen, die MalRe wurden vor Ort nicht Uber-
prift.
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6.7 Fotodokumentation: Ortstermin am 18.10.2024

Foto 1 Eingangsansicht

Foto 2 Ansicht von der SchillstralRe
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Foto 3 Garagenhof - Verkehrsflache Flurstlick 542/125

Foto 4 Einzelgarage Flurstiick 542/108
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