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4 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION DES GRUNDSTUCKS
4.1 Flachennutzungsplan
Name Flachennutzungsplan der Stadt Augsburg
Fassung 2. Neubekanntmachung rechtswirksam seit
09.04.2021
Rechtsverbindlich seit 06.08.2010
Darstellung Gemischte Bauflachen (M)
42 Bebauungsplan
Es besteht kein Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich daher nach § 34 BauGB.
§ 34 BauGB: Zulassigkeit von Yorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die liberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
4.3 Entwicklungszustand
Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV: baureifes Land
L4 Art und MaB der baulichen Nutzung: Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung richten sich nach der Eigenart der ndheren
Umgebung (§ 34 BauGB).
45 Art und MaB der baulichen Nutzung: Ist-Zustand
Das MafB der baulichen Nutzung wird durch die GFZ ausgedruckt. Die GFZ gibt an, wie
viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.
Nachfolgend wird die ermittelte WGFZ dargestellt, welche von der GFZ im Sinne des §
20 BauNVO abweichen kann. Bei der Ermittlung der WGFZ werden auch Flachen
berlcksichtigt, die nach baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der
wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die WGFZ wurde im vorliegenden Fall entsprechend
der Vorgaben der ImmoWertV berechnet. Die auf dem Grundstlick vorhandene WGFZ
ermittelt sich wie folgt:
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EingangsgréBen

Wertrelevante Geschossflache 1.900 m?
Grundstucksflache 1141 m?
Berechnung der WGFZ (= wertrelevante Geschossflache / Grundstiicksflache)
WGFZ 1.7

4.6 Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen laut Auskunft aus dem
Geoportal der Stadt Augsburg nicht.
47 Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung
Das Objekt befindet sich laut Auskunft aus dem Geoportal der Stadt Augsburg nicht in
einem Gebiet mit einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.
48 Denkmalschutz / Bodendenkmal
Denkmalschutz besteht geman Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) nicht.
Bei dem Bewertungsgrundstuck handelt es sich nicht um ein Bodendenkmal.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Art des Gebaudes

Das Grundstlck ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 16 Wohneinheiten bebaut. Die
Wohneinheiten sind Uber zwei Treppenhduser, die jeweils Uber einen separaten
Hauseingang verflgen, erreichbar. Jeder Hauseingang hat eine eigene Hausnummer
(RiedingerstraBe 18 und RiedingerstraBe 20). Das Gebaude verfugt Uber ein Keller- und
Erdgeschoss, drei Obergeschosse sowie ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Beim
Dach des Gebaudes handelt es sich um ein Walmdach. Das Gebdude ist
vollunterkellert. Die vertikale ErschlieBung erfolgt Uber ein Treppenhaus. Die beiden
Hauseingdnge befinden sich jeweils an der sudwestlichen Gebaudeseite.

Das Bewertungsobjekt befindet sich soweit bekannt im 3. Obergeschoss des
Mehrfamilienhauses ,Riedinger Stra3e 18" und hat eine Wohnflache von ca. 68 m2. Die
Wohnung besteht gemaf vorliegendem Grundriss aus 3 Zimmern, Kiche, Bad, Flur und
einer verglasten Veranda und verfugt geman Grundbuchauszug Uber einen separaten
Keller und ein Speicherabteil.

Baujahr

Das Gebaude wurde gemaR den Angaben im Energieausweis ca. 1940 / 1941 errichtet.
Unter Berucksichtigung des im Rahmen der Begehung vorgefundenen Zustands und
der getroffenen Annahme wird ein fiktives Baujahr gebildet. Das fiktive Baujahr ist das
Jahr 1980.

Tatsachliches Ursprungsbaujahr ca. 1940/1941
Fiktives Baujahr 1980

Alter

Tatsachliches Alter ca. 84 Jahre
Fiktives Alter 45 Jahre

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist unter Berucksichtigung des Alters, der
kanftigen Nutzungsmaoglichkeiten und des Grades der im Gebaude durchgefihrten
Modernisierungen  (einschlieBlich  durchgreifender Instandsetzungen  und
Verbesserungen im Hinblick auf den Energieverbrauch) sachgerecht zu schatzen.
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Im vorliegenden Fall betragt die errechnete Restnutzungsdauer 35 Jahre.

Gesamtnutzungsdauer

Der Begriff der Gesamtnutzungsdauer wird in § 4 ImmoWertV erldutert und ist im
Gutachten in Anlage 10 dargestellt.

FUr den vorliegenden Gebaudetyp werden in der Literatur folgende Spannen fur die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer angegeben:

Gebaudetyp: Eigentumswohnungen bzw. Mehrfamilienhduser

ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre
GuG 2025 30 bis 80 Jahre

Im vorliegenden Fall wird unter der Wurdigung der baulichen Gegebenheiten, der
Grundrissgestaltung, des Bewertungsmodells des o&rtlichen Gutachterausschusses
(Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fir die vorliegende Objektart von 80 Jahren)
sowie der im Rahmen der Nutzungskonzeption gegebenen Drittverwendungsfahigkeit
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Mietflachen

Die Ermittlung der Mietflachen ist in Anlage 6 dargestellt. Die Wohnflachen wurden dem
fir das Bewertungsobjekt vorliegenden Wirtschaftsplan entnommen und soweit
maoglich anhand des dazugehdrigen Grundrisses vom 05.04.1979 plausibilisiert.

Fldchenkategorie
Wohnflache 68 m?

Aktuelle Nutzungen

Das Objekt wird gemaB vorliegenden Informationen vom Eigentiumer derzeit
selbstgenutzt.

Hausverwaltung

Die Angaben der Hausverwaltung werden an dieser Stelle nicht genannt.
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59 Rucklagen / Kautionen
Informationen zur Héhe der Instandhaltungsricklagen oder Kaution liegen nicht vor. In
dem vorliegenden Einzel-Wirtschaftsplan 2024 wird ein neuer Betriebskostenvorschuss
von monatlich 184 € ausgewiesen, davon entfallen rd. 52,66 € auf die Zuflhrung zur
Instandhaltungsricklage.
510 Bauwerksbeschreibung
GemaB Inaugenscheinnahme vor Ort am 0110.2025. Die nachfolgende
Bauwerksbeschreibung erfasst nicht jedes Detail, sondern nur die wesentlichen
Merkmale.
Rohbau
Tragkonstruktion Massivbauweise
AuBenwande vermutlich Mauerwerk
Fassade
Konstruktion Massiv
Material Verputzt und gestrichen
Dammung Nicht vorhanden
Dach
Dachform Walmdach
Dachkonstruktion Biberschwanz
Dammung Nicht bekannt
Fenster
Material Kunststofffenster (Treppenhaus)
Holzfenster (Wohnung)
Verglasung Isolierverglasung
Sonnenschutz Rollladen
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Turen

Hauseingangstiren

Verglaste Holzturen

51 AuBenanlagen
Zuwegung Pflaster
Versiegelte Flachen Pflaster
AuBenstellplatze Pflaster
Bewuchs Rasenflachen
Einfriedung Metallzaun, Metalltor
512 Zubehdr
Der Begriff des Zubehdrs ist im § 97 BGB definiert und im Gutachten in Anlage 10
wiedergegeben.
Es liegen keine Informationen zu Zubehdr vor. Es wird die Annahme getroffen, dass kein
Zubehdr vorhanden ist, das bei der Wertermittlung zu berlcksichtigen ware.
513 Baulicher Zustand / Baumangel / Bauschaden
Die Begriffe ,Baumangel” und ,Bauschaden” werden in Anlage 10 erldutert.
GemaB Inaugenscheinnahme vor Ort (AuBenbesichtigung) waren keine
nennenswerten Baumangel / Bauschaden ersichtlich. Fir die Bewertung wird ein dem
Alter des Bewertungsobjekts entsprechender Zustand frei von nennenswerten
Bauschaden und Baumangeln unterstellt.
514 Energetische Eigenschaften
Far die Verkehrswertermittlung wird die Annahme getroffen, dass sich aus dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der Fassung vom 08.08.2020 bei dem vorliegenden
Objekt keine separate zu erfassende wertmaige Beeintrachtigung ergibt.
Die Energieeffizienz und die Nachhaltigkeit des Bewertungsobjekts werden bei der
Wertermittlung Ublicherweise mit den Bewertungsparametern berlucksichtigt. Bei der
Ertragswertermittlung sind die hier maBgeblichen Parameter der Mietansatz und der
Liegenschaftszinssatz, bei der Sachwertermittlung die Herstellungskosten.
25-1074-GA Eigentumswohnung 26/50
09122025 RiedingerstraBe 18 und 20, 86153 Augsburg



AZ:K57/25

D VALUATION

In dem vorgelegten Energieausweis ist das Gebaude in die Energieeffizienzklasse E
eingeordnet. Die Eintragungen im vorliegenden Energieausweis sind in nachfolgender
Tabelle aufgeflhrt.

Primarenergieverbrauch 144,7 KkWh/(m? - a)
Endenergieverbrauch 131,5 kWh/(m? - a)
Empfehlungen zur Verbesserung der Energieeffizienz

Erneuerung Warmeerzeugung

Das Gebaude ist hinsichtlich seiner Nachhaltigkeit nicht zertifiziert.

515 CO,-Abgabe

Seit dem 01012023 greift mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO,KostAufG) ein neues Gesetz, welches regelt, dass die CO,-Abgabe im
Gebdaudesektor nicht mehr allein vom Mieter, sondern anteilig auch vom Vermieter zu
tragen ist. Dieser vermieterseitig zu tragende Anteil der CO,-Abgabe ist den nicht
umlagefahigen Betriebskosten zuzuordnen. Die CO,-Kosten kdnnen erst im Rahmen
der jahrlichen Heizkostenabrechnung exakt berziffert werden. Die anteiligen Kosten
lassen sich vorerst jedoch ndherungsweise ermitteln.

Die CO,-Kosten werden auf fossile Brennstoffe und Kraftstoffe (u. a. Heizdl, Erdgas,
Flissiggas) erhoben. Bei Stromheizungen, Holzbrennstoffen (z. B. Pellets), Solarwarme
und Warmepumpen fallen keine CO,-Kosten an.

Bei nachhaltigem Biogas muss ein entsprechender Nachweis vom Erzeuger vorliegen,
dass das Gas aus echten Abfdllen oder Pflanzen von bestimmten Ackerflachen
gewonnen wurde. Bei Fernwarme fallen CO,-Kosten an, sofern fossile Energietrager
eingesetzt werden.

Zur Bestimmung der potenziellen CO,-Emissionen werden fur die Energietrager Heizd,
Erdgas und Flissiggas die Emissionsfaktoren gemafl Emissionsberichterstattungs-
verordnung (EBeV) herangezogen. Bei Fernwarme (fossile Energietrager) kdnnen die
konkreten CO,-Emissionsfaktoren beim Versorger nachgefragt oder es kann auf den
deutschen Durchschnittswert fiir Fernwarme (0,2553 kg CO,/kWh) zuriickgegriffen
werden.
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Zur Bestimmung der potenziellen CO,-Emissionen wird der Endenergiekennwert fur
den Bereich Warme/Warmwasser aus dem Energieausweis (Verbrauchs- oder
Bedarfsausweis) herangezogen.

GemdaB Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG, 2. Novelle) werden die
Zertifikatspreise je Tonne CO, bis zum Jahr 2025 kontinuierlich auf bis zu 45 €/Tonne
ansteigen. Ab 2026 werden die Emissionszertifikate versteigert, der Preiskorridor wird
fUr das Jahr 2026 mit einem Mindestpreis von 55 € und einem Hochstpreis von 65 € pro
Emissionszertifikat festgelegt. Daher erscheint es aus heutiger Sicht fur die Berechnung
der langerfristig nicht umlegbaren CO,-Kosten sachgerecht, von CO,-Kosten in Hohe
von 60 €/t (Mittelwert des Preiskorridors im Jahr 2026) zzgl. USt. auszugehen.

Ein nicht umlagefahiger Betriebskostenanteil aus der CO,-Umlage errechnet sich wie
folgt in zwei Schritten:

1. Heizwertbezogener Emissionsfaktor [kg CO,/kWh] x Endenergieverbrauch [kWh/m?2a]
= Menge CO, pro m?im Jahr [kg CO,/m?a]

2. Menge CO, pro m?im Jahr [kg CO,/m?a] / 1.000 kg x CO, -Kosten in €/t x 1,19 (USt,,
optional) x Vermieteranteil in %
= nicht umlagefahiger BWK-Anteil aus der CO,-Umlage [€/m?a]

Fir Wohngebaude gilt ein Stufenmodell, bei dem der Anteil des Vermieters vom
Effizienzgrad des Gebaudes abhangig ist. Der Anteil kann zwischen 0 % und 95 %
betragen. Je schlechter der energetische Zustand eines Gebdudes, desto hdher ist
der Kostenanteil fir den Vermieter.
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<12 12 bis< 17 bis< 22bis< 27 bis< 32bis< 37bis< 42bis< 47 bis< >=5

17 22 27 32 37 42 47 52
KohlendioxidausstoR [kg CO2/m?/a]

OMieter @ Vermieter

Far Nichtwohngebaude gilt zundchst die halftige Teilung der CO,-Kosten, bis ein

Stufenmodell fur Nichtwohngebaude eingefihrt wird.

Berechnung:

Erdgas

[kg CO/kWh]

[kWh/m?a] [kg CO,/m?a] [€/kg] [€/m?a]

0,2016

X 131,50 = 2651 X 0,0714 X 30,00% = 0,57

Der errechnete Anteil aus der CO,-Umlage betragt 0,57 €/m?a. Dies entspricht bei einer

Flache von 68 m? Kosten in Hohe von rd. 39 €, die bei den nicht umlagefahigen

Betriebskosten berucksichtigt werden.
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5.16 Innere ErschlieBung / Grundrisszonierung
Gebaude
Zuwegung Erfolgt von der RiedingerstraBe

Eingange

Ein Eingang zu jedem Treppenhaus
(Riedingerstraf3e 18 und 20)

Vertikale ErschlieBung

2 Treppenhauser

Nutzungszonierung

UG: vermutlich Kellernutzung, Waschraume,
Technik

EG bis 3. OG: Wohnnutzung

DG: vermutlich Speicher

Einheiten pro Geschoss

2 Stlick (Zweispanner)

Wohnungen

Anzahl der Einheiten

geman vorliegenden Unterlagen 16 x 3-
Zimmer-Wohnungen

Belichtungssituation

FUr die vorliegende Nutzungsart ausreichend
(gemanB vorliegendem Grundriss)

Private Freiflachen

Gemaf Grundriss ist die zu bewertende
Wohneinheit mit einer verglasten Veranda
ausgestattet, die nach Nordosten orientiert

ist.
517 Wirdigung des Gebaudes
Grundrissgestaltung zweckgeman (geman Plan)
Ausstattungsstandard einfach bis mittel (Annahme)
Belichtung und Beluftung fur die vorliegende angemessen (geman Plan)
Nutzungsart
Eindruck des Gebaudes von auBen durchschnittlich gepflegt
Eindruck der Innenrdume (Annahme) durchschnittlich gepflegt
Nutzwert (Annahme) mittel
Drittverwendungsfahigkeit gegeben
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5.18 Sonstige vom Amtsgericht geforderte Angaben

Bauauflagen nicht bekannt

Baubehdrdliche Beschrankungen und nicht bekannt

Beanstandungen

Verdacht auf Hausschwamm nicht bekannt

Zustandiger Kaminkehrermeister hier nicht angegeben

Mieter und Pachter soweit erkennbar wird die
Wohnung durch den
Eigentimer genutzt

Gewerbebetrieb nicht vorhanden

Maschinen und Betriebseinrichtungen nicht vorhanden
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6 VERKEHRSWERT- (MARKTWERT-) ERMITTLUNG
6.1 Auswahl des / der Wertermittlungsverfahren
Entsprechend § 6 (1) ImmoWertV sind zur Ermittlung des Marktwerts
- das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV),
- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert, z.B. bei der Bewertung von unbebauten Grundstlicken
oder Eigentumswohnungen.
Das Ertragswertverfahren wird normalerweise dann angewendet, wenn Immobilien
Ublicherweise  unter Ertragskriterien (so genannte Renditeobjekte, z.B.
Mehrfamilienhduser, Burogebaude, Handelsobjekte, etc.) auf dem Markt gehandelt
werden.
Das Sachwertverfahren kommt in der Regel dann zur Anwendung, wenn eine nicht auf
Ertragserzielung gerichtete Eigennutzung (z.B. Einfamilienhaus) die Wertfindung
dominiert.
Infolge der angewandten Wertermittlungsmethodik wird eine getrennte Betrachtung
von Boden und Gebaude vorgenommen. Daher ist fur die Ermittlung des Ertragswertes
und des Sachwertes auch die Ermittlung des anteiligen Bodenwertes erforderlich. Die
Ermittlung des Bodenwerts wird in den §§ 40 bis 45 ImmoWertV geregelt.
6.2 Wertmindernde Lasten / werterh6hende Rechte
Es wurden keine Verhaltnisse auBerhalb des Grundbuchs gepruft.
Grundbucheintragungen
Es liegen folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs vor.
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Eintragung

Lfd. Nr. 2:

AntennenanschluBrechte fur den jeweiligen Eigentimer der FINr. 3564/6 (Bd. 587
Bl. 17250 bis BI. 17265) und FINr. 3564/3 Bd. 187 BI. 4843 BVNr. 41 je Gem. Augsburg,
gem. Bewilligung vom 23.4.1979 UR 1024 und vom 26.6.1979 UR 1514 je Dr. Suyter, im
Rang vor Abt. Il Nr. 1 eingetragen am 27. Juli 1979.

Wirdigung

Die Bewilligungsurkunde lag nicht vor. Aufgrund der bestehenden Bebauung und
der Grundstucksgestalt sowie der aktuellen Nutzung wird die Annahme getroffen,
das aus dem Recht kein signifikanter Werteinfluss resultiert. Somit erfolgt im
Rahmen dieser Wertermittlung kein wertmindernder Ansatz.

Wertansatz 0€

Eintrdge in Abteilung Ill des Grundbuchs finden bei der Wertermittlung keine
BerUcksichtigung. Schuldverhdltnisse, die gegebenenfalls in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlucksichtigt. Es wird unterstellt, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden, bzw. bei Beleihungen
bericksichtigt werden.

Baulasten
Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Bundesland Bayern. In Bayern wird
Ublicherweise kein Baulastenverzeichnis geflihrt. Entsprechende Rechte und
Belastungen sind daher in den entsprechenden Abteilungen des Grundbuchs
aufgeflhrt.

Privatrechtliche Vereinbarungen
Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt.

Mietpreisbindung / 6ffentliche Férderung
Mietpreisbindung / 6ffentliche Férderung sind nicht bekannt.

6.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale wird in
§ 6 und § 8 ImmoWertV erldutert und im Gutachten in Anlage 10 dargestellt.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen gehdren zum Beispiel
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
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Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktublichen erzielbaren Ertragen

erheblich abweichende Ertrage.

Im vorliegenden Fall bestehen keine Grundstlicksmerkmale, die im Rahmen der

Wertermittlung berucksichtigt werden.
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Vergleichswertverfahren

Die Ermittlungsgrundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 und 25
der ImmoWertV dargelegt. Bei Anwendung dieses Verfahrens sind Kaufpreise von
Grundstucken heranzuziehen, die in Bezug auf die ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen. Liegt
keine ausreichende Anzahl an Vergleichskaufpreisen vor, so kdnnen auch
Vergleichsgrundsticke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstucksmerkmale sind in der Regel durch Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berucksichtigen.

Der Vergleichswert von bebauten Grundsticken kann zudem durch Vervielfachung
des jahrlichen Ertrags oder einer sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstucks mit einem nach § 20 ImmoWertV ermittelten und nach § 26 ImmoWertV
angepassten Vergleichsfaktor errechnet werden.

Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich in den Fallen das geeignete Verfahren
zur Wertermittlung, in denen eine ausreichend groBe Anzahl von Vergleichsfallen
hinreichend vergleichbarer und zeitnah gehandelter Objekte vorliegt. Aufgrund der
Heterogenitat sowohl von Immobilien und deren Lagen als auch im Hinblick auf den
deutschen Immobilienmarkt ist dies jedoch regelmaBig nur bei Eigentumswohnungen
und unbebauten Grundstiucken gegeben.

Vom Gutachterausschuss wurden 6 Vergleichspreise orts- und zeitnaher Verkaufe von
Objekten dieser Art zur Verfligung gestellt.

Es werden nachfolgend aufgeflhrte Anpassungen vorgenommen.
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Anpassung wegen Die Vergleichsobjekte weisen Baujahre zwischen
Baujahr 1906 und 1939 auf (Bewertungsobjekt um 1941). Eine
Anpassung des Baujahrs erfolgt nach
sachverstandigem Ermessen.

Anpassung wegen Lage Samtliche Vergleichsobjekte befinden sich im
Stadtteil Oberhausen in einem Umkreis von maximal
500 m um das Bewertungsobjekt und sind samtlich
durch  Verkehrslarm  oder nahe liegende
Industrieanlagen belastet. Eine Anpassung ist nicht
erforderlich.

Anpassung wegen GroBe | Die GrdBenanpassung erfolgt entsprechend der
Anpassungsfaktoren geman .Verkehrswert-
ermittlung von Grundsttcken” (Kleiber, 9. Auflage).

Anpassung wegen Vermietete Wohnungen werden im Vergleich zu
Vermietungssituation nicht vermieteten Wohnungen ublicherweise zu
geringeren Preisen gehandelt. Daher wird bei
vermieteten Wohnungen ein entsprechender
Zuschlag vorgenommen.

Anpassung wegen Die Anpassung im Hinblick auf den Zeitpunkt der
Zeitpunkt der Transaktion | Transaktion berucksichtigt die Preisentwicklung bzgl.
Eigentumswohnungen zwischen Transaktion und
Bewertungsstichtag.

Anpassung wegen Lage Grundsatzlich werden Wohnungen im Erdgeschoss
im Gebaude Zu geringeren Preisen gehandelt als Wohnungen in
den Obergeschossen (hdhere Einsehbarkeit,
schlechtere Belichtungssituation, Immissionen etc.).
Das Bewertungsobjekt befindet sich im 3.
Obergeschoss. Die Vergleichsobjekte befinden sich
alle in Obergeschosslagen bzw. eine Wohnung im
Dachgeschoss. Eine Anpassung wird nur fur die im
Dachgeschoss gelegene Wohnung als sachgerecht

gesehen.
Anpassung wegen Wohnungen mit einer Terrasse oder einem Balkon
Ausstattung Balkon/ werden in der Regel mit einem hdheren Preis
Terrasse gehandelt. Im vorliegenden Fall verfligen weder die

Vergleichswohnungen noch das Bewertungsobjekt
Uber Balkon oder Terrasse. Eine Anpassung ist

insofern nicht sachgerecht.
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Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
§ 6 (2) der ImmoWertV fordert im ersten Schritt die Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcksmarkt.

Im Zuge der Vergleichswertermittlung werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt bereits durch die Auswahl geeigneter Vergleichsobjekte
sowie durch Zu- und Abschlage, die Veranderungen am Markt angemessen wurdigen,
berlcksichtigt. Ein eigener Marktanpassungsfaktor wird deshalb nicht angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Anschluss an die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt sind gemaB § 6 (2) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu wurdigen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind sofern bestehend unter
Punkt 83 dargestellt und werden entsprechend ihrer Hbhe bei der
Vergleichswertermittlung bericksichtigt.
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Nutzflache Wohnen
Balkon/ Terasse
Wohnlage
Ausstattungsstandard
Vermietungsstand

Jahr der Wertermittlung
Gebéaudetyp

Geschoss

(Fiktives) Baujahr der baulichen Anlagen

1980 Ursprungsbaujahr 1940/41

68 m?
nichtvorhanden
unterdurchschnittlich
mittel

eigengenutzt

2025

MFH

3.0G6

1 AustraBe 1906 vergleichbar 38 J 31.052023 N Dachgeschoss 3.026

2 RiedingerstraBe 1939 vergleichbar 68 J 24082023 N 1. Obergeschoss 2868

3 RiedingerstraBe 1928 vergleichbar 55 J 09122024 N 2.Obergeschoss 2800

4 RiedingerstraBBe 1928 vergleichbar 65 J 27.03.2025 N 2. Obergeschoss 2877

5 RiedingerstraBe 1928 vergleichbar 54 J 08.04.2025 N 2. Obergeschoss 2685

6 RiedingerstraBBe 1939 vergleichbar 68 N 18.08.2025 N 3. Obergeschoss 3382
Mittelwert 3.037 €/m? 20% Spanne Standardabweichung 657 €/m?
Maximum 3.881 €/m? 3644 €/m? | Variationskoeffizient 21,62%
Minimum 2037 €/m? 2430 €/m?

1 AustraBBe 1,100 1,000 0,940 1050 0,900 1,000 1,050 3105 €/m?
2 RiedingerstraBBe 1,000 1,000 1,052 1,050 0,950 1,000 1,000 3011 €/m?
3 RiedingerstraBe 1,050 1,000 0,975 1,050 0,960 1,000 1,000 2889 €/m?
4 RiedingerstraBe 1,050 1,000 0,994 1,050 0,980 1,000 1,000 3.090 €/m?
5 RiedingerstraBBe 1,050 1,000 0,973 1,050 1,000 1,000 1,000 2880 €/m?
6 RiedingerstraBBe 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 3382 €/m?
Mittelwert 3.059 €/m? 20% Spanne Standardabweichung 185 €/m?
Maximum 3.382 €/m? 3671 €/m? | Variationskoeffzient 6,04%
Minimum 2880 €/m? 2447 €/m?

WohnungsgroBe

|[Kennzahlen Wert je m? Wohnflache 3.088 €
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Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln, wobei geeignete
Vergleichsfalle aus der Kaufpreissammlung herangezogen werden. Neben oder
anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundsticke kdnnen auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden, die vom Gutachterausschuss durch
Auswertung der Kaufpreissammlung festgestellt wurden. Bodenrichtwerte sind dann
als geeignet anzusehen, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden unter BerlUcksichtigung der baulichen Ausnutzung des
Grundsticks durch die Gutachterausschusse im Zuge des mittelbaren Preisvergleichs
ermittelt. Die Bodenrichtwerte stellen durchschnittliche Lagewerte dar und miussen im
Zuge der Einzelbewertung gegebenenfalls objektbezogen angepasst werden.
Anpassungen kdnnen unter anderem im Hinblick auf die Art und das Maf3 der baulichen
Nutzung, die GroBe, die Bodenbeschaffenheit, den ErschlieBungszustand und die
Belastung durch Immissionen erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall stitzt sich die Bodenwertermittiung auf den mitgeteilten
Bodenrichtwert, der gegebenenfalls durch Zu- und Abschlage an die Gegebenheiten
des Bewertungsgrundsticks angepasst wird.

Bodenrichtwert 650 €/m?
Bodenrichtwertnummer 10319

WGFZ 1,0

Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragssituation ErschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Auskunft geman Gutachterausschuss der Stadt Augsburg

Sonstige Merkmale des BRW

Nutzungsart Gemischte Bauflachen (M)

Dem Bodenrichtwert liegt eine WGFZ von 1,0 zugrunde. Das Bewertungsobjekt verfligt
jedoch Uber eine WGFZ von 1,7.
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Der Immobilienmarktbericht 2024 veroffentlicht Umrechnungskoeffizienten fiur die
WGFZ (Wohnbauland fir Geschossbauflachen und Mischnutzung).

Art der Abweichung Art der Anpassung Anpassung
WGFZ-Anpassung entsprechend der UK des Gutachter- 1,20
ausschusses

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind nicht sachgerecht.

Der anteilige Bodenwert der Wohnung Nr. 7 entspricht 27% des Verkehrswertes und
liegt damit im Ublichen Rahmen des Bodenwertanteils.
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Flurstick 3564/4 1.141|m?

Gesamte GrundstiicksgroBe 1141|m?

Geman Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte des GAA der Stadt Augsburg

Nutzung [gemischtes Bauland (M) |
Stichtag [01.01.2024 | Bodenrichtwertzone Nr.
Bodenrichtwert (BRW) / m?
ErschlieBungssituation [beitragsfrei |
Merkmale WGFZ:

Sonstige: [ |

Anhand der Umrechnungskoeffizienten des GAA der Stadt Augsburg

WGFZ des Bodenrichtwerts 10 Umrechnungskoeffizient 1,00

WGFZ des Grundstiicks 17 Umrechnungskoeffizient 120
Anpassungsfaktor

Bodenrichtwert nach WGFZ-Anpassung [ 780 €]

Es wird von einer stabilien Marktentwicklung seit dem Stichtag des Bodenrichtwerts ausgegangen.

Entwicklung des Markts im Vergleich zum Stichtag des BRW:
Bodenrichtwert nach Konjunkturanpassung [ 780 €]
[geampassng ]
Verkehrslage, Zentralitat 0,0% 0,00 €
Wohnlage, Eckgrundstiick 0,0% 0,00 €
Immissionen 0,0% 0,00€
Crientierung 0,0% 0,00 €
GroBe 0,0% 000€
Form 0,0% 0,00 €
ErschlieBungszustand 0,0% 0,00 €
Sonstige 0,0% 0,00 €
Summe Lageanpassung 0,0% [ 0,00 €]
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6.6 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der
Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der
baulichen Anlagen. Der Wert des bebauten Grundstickes wird im Ertragswertverfahren
auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen
entfallenden Anteils) ermittelt. Die bei der Ertragswertermittlung relevanten
Begrifflichkeiten sind in Anlage 10 erlautert.

Nachfolgend werden die maBgeblichen EingangsgréBen hergeleitet bzw. dargelegt.
Flachenkategorien

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus mit folgenden Flachenkategorien.

Fldchenkategorie
Wohnflache 68 m?

Mietverhaltnisse
Das Objekt ist gemaB vorliegenden Informationen derzeit vom Eigentumer
selbstgenutzt.

Marktubliche Mieten

Die laut IVD-Wohnpreisspiegel fur Bayern Fruhjahr 2025 in Augsburg monatlich zu
erzielenden marktiblichen Nettokaltmieten flur Wohnungen (Altbau) sind in
nachfolgender Tabelle abgebildet.

IVD Wohnpreisspiegel Bayern Frihjahr 2025

Augsburg, Wohnungsmieten nettokalt, Euro je m? monatlich

Altbau, 3 Zimmer, 70 m? Wohnflache, Baujahr ab 1950, ohne Stellplatz, bezugsfrei

Einfacher Wohnwert 9,40 €/m?
Mittlerer Wohnwert 11,00 €/m?
Guter Wohnwert 12,30 €/m?
Sehr guter Wohnwert 13,70 €/m?

Der Marktbericht der Hypo vom Januar 2023 weist keine Mietpreise flr Bestandsobjekte
aus. Zur Orientierung werden nachfolgend Mietpreise fir Neuvermietungen der Stadt
Augsburg dargestellt.
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