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Ort: 86159 Augsburg

Wertermittlungsstichtag:  01.02.2024
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Bewertungsannahmen / Hinweise

Die im Rahmen der Objektbesichtigung vorgefundene Grundrisssituation entsprach in
Teilbereichen nicht dem vorliegenden Grundriss ohne Datierung. Abweichend zur Bauzeichnung
wurde beispielsweise eine zusatzliche Leichtbauwand zwischen Wohn- und Schlafzimmer
eingezogen. Der vorgelegte Grundriss beriicksichtigt diese Anderungen nur unzureichend bzw.
weist eine unzureichende BemaBung auf. Weiterhin wurde im Rahmen der Bewertung eine
undatierte Verkaufsliste zur Wohnanlage vorgelegt. Die Flachenangabe in vorgenannter Quelle
(Verkaufsliste) wurde anhand des vorliegenden Grundrissplanes grob Uberschldgig plausibilisiert
und fir die Wertermittlung als zutreffend beurteilt. Die im Rahmen der Bewertung angesetzte
Wohnflache wird mit 83,15 m2 geman Verkaufsliste zur Wohnanlage in Ansatz gebracht.

Zusammenfassung
Objektart Eigentumswohnung mit Objektadresse Prof.-Messerschmitt-StraBe 19 a
Keller und 86159 Augsburg
Tiefgaragenstellplatz
Nutzung selbst
Grundbuchangaben Grundbuch von Augsburg  Augsburg Katasterangaben Gemarkung
Band: 1079 1096 Augsburg
Blatt-Nummer: 34460 35067 Flst.: 5352/5
Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 Tag der Objektbesichtigung  01.02.2024
Qualitatsstichtag 01.02.2024 Ursprungsbaujahr ca. 1989
Wohnflache 83 m2 Restnutzungsdauer 45 Jahre
anteilige GrundstiicksgroBe 53 m?2 Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wertermittlungsstichtag 01.02.2024:
Werte Bodenwertanteil (nachrichtlich) 110.000 €
Ertragswert (nachrichtlich) 370.000 €
Vergleichswert 370.000 €
VERKEHRSWERT 370.000 €
Vergleichsparameter EUR/m2 WF 4.458 €/m?
x-fache Jahresrohertrags 30,08
Bruttorendite 3,32%
23-111 Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz Seite 2 von 50
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VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber
Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Am Alten Einlass 1
86150 Augsburg

Der Auftrag wurde am 11.10.2023 erteilt.

Bewertungsobjekt

Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz
Prof.-Messerschmitt-StraBe 19 a

86159 Augsburg

Bewertungsanlass
Verkehrswertermittlung i.S.d. § 194 BauGB' im Rahmen der Teilungsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag? und der Qualitatsstichtag?® ist fiir diese Wertermittlung der
01.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Objektbegehung

Die Objektbesichtigung wurde am 01.02.2024 in einem angemessenen Umfang
durchgefihrt. Hierbei konnten samtliche Raume der Eigentumswohnung sowie die
Gemeinschaftsflachen in Augenschein genommen werden.

An der Objektbesichtigung haben neben dem Ersteller des Gutachtens folgende
Personen teilgenommen:

Frau Marjeta Mikuska (Miteigentiimerin, Antragsgegnerin)
Herr Thomas Mascha (Gutachter)

' Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére
(§ 194 BauGB).

2 Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafBgeblich ist (§ 2 Abs. 4 ImnmoWertV).

3 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung maBgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) und entspricht i. d. R. dem Wertermittlungsstichtag.

Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz Seite 7 von 50
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Unterlagen

Unterlagen des Auftraggebers

Dem Gutachter wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen zur Verfliigung gestellt.

Dokument Datum
Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch) 08.03.2024
Grundbuchauszug (Teileigentumsgrundbuch) 06.03.2024
Lageplan 01.04.2024
Exposé mit Baubeschreibung, Freiflachenplan und Schnitt undatiert
Verkaufsliste zur Wohnanlage undatiert
Unterlagen zur Eigentimerversammlung 2023 (Einladung, Protokoll) div.
Datierungen
Diverse Grundrisse undatiert
Schriftverkehr mit Anwaliskanzlei Decker & Kollegen, nebst 15.12.2023
beigefligtem Kaufvertrag Nachbarobjekt URNr. 1201/2023 vom
21.06.2023
Auflassungsurkunde URNr. 4543/1989 vom 28.12.1989 nebst div.

Léschungsvermerk vom AG Augsburg — bezugnehmend auf
Bewertungsgegenstand Wohnung Nr. 41
5. NT zur Teilungserklarung URNr. 3544/1989

Eigene Recherchen

Datierungen

16.11.1989

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskilnfte von der Stadt, dem Landkreis bzw.

dem Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunft Datum
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, online-Abruf 16.03.2024
Denkmalschutz (Abruf auf Geoportal Bayern) 16.03.2024
Altlasten 23.01.2024
ErschlieBungssituation (Entwasserung) 05.02.2024
Grund- und Oberflachenwasserprobleme (Abruf auf Geoportal Bayern) 16.03.2024
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren 22.01.2024
Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung, online-Abruf 16.03.2024
Bodenrichtwertkarte 01.01.2022
Grundstlicksmarktbericht 2022

Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die maBgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der

jeweils aktuellsten bzw. fir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefuhrt.

II. BV Zweite Berechnungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz
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BetrKV Betriebskostenverordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

DIN 276 Kosten im Hochbau

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2016)

GEG Gebéaudeenergiegesetz

GEIG Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
ImmoWertV  Immobilienwertermittiungsverordnung

KSG Klimaschutzgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fiir die
Bewertung erforderlich ist und im Rahmen einer einmaligen Begehung ersichtlich war.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten. Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine zerstérenden
Untersuchungen, Baustoff- und Bauteilprtfungen, Funktionsprifungen der Haustechnik
und Ausstattung und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Hierzu muss im
Bedarfsfall ein Spezialgutachten eingeholt werden.

Der Verkehrswertermittlung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefihrt — keine
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
zugrunde.

Verdeckt liegende Bauteile wurden nicht gesichtet. Diesbezliglich wird ein Zustand
zugrunde gelegt, der dem im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlichen Allgemeinzustand
der baulichen Anlagen entspricht.

Ein ortliches Aufmal hat nicht stattgefunden. Die im Gutachten zugrunde gelegten
Flachen stellen eine Basis flir die Wertermittlung im o.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fir das Eingehen
vertraglicher Bindungen wie z.B. Miet- oder Pachtvertrdge herangezogen werden
kénnen. Die Grundstlcksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der
Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis
wurden vom Sachverstandigen nicht Gberprift.

Im Zuge der Gutachtenerstellung gab es — abgesehen von den aufgeflihrten Rechten/
Belastungen — keine Hinweise auf sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten (z. B.
altrechtliche Dienstbarkeiten). Es wird unterstellt, dass lediglich die ggf. im Gutachten
aufgefiihrten Rechte/ Belastungen existieren.

Die Berechnungen basieren auf den erhaltenen Unterlagen/ Auskinften. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung sowie ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
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den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht Uberpriift. Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstandigen erstellt bzw.
plausibilisiert. Nebentétigkeiten wie Schreibarbeiten, einfache Recherchen, Anfragen bei
Behdrden, etc. wurden durch hierfir qualifizierte Mitarbeiter ausgefihrt.

Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Grlinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgéngige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall
beispielsweise ausschlieBlich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.
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GRUNDBUCH

Allgemein
Aufschrift
Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 1079
Blatt: 34460
Auszug vom: 08.03.2024
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache
BV
1 Augsburg 5352/5 Prof.-Messerschmitt- 9.556 m?
StraBe 19, 19 a, 19 b, 21,
Josef-Priller-StraRe 36, 36
a, 38 und 40
Gebaude- und Freiflache
Sondereigentum Wohnung Nr. 41 mit Keller
Miteigentumsanteil 5,36/‘1 .000 . anteilige GrundstlicksgroBe d. 51,22 m?
Sondernutzungsrechte sind vereinbart
Aufschrift
Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 1096
Blatt: 35067
Auszug vom: 06.03.2024
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache
BV
1 Augsburg 5352/5 Prof.-Messerschmitt- 9.556 m?
StraBe 19, 19 a, 19 b, 21,
Josef-Priller-StraBe 36, 36
a, 38 und 40
Gebaude- und Freiflache
Teileigentum Tiefgaragenblihne Nr. 18
Bruchteilseigentum 4 anteilige Grundstiicksgrof3e
am Miteigentumsanteil 0,80/1.000 rd. 1,91 m2

Sondernutzungsrechte sind vereinbart

Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz
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Die Identitat des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgré3e wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.

Abteilung |

Die Eigentiimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Abteilung lli

Eintrdge in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung Ublicherweise
unberlicksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Grundpfandrechte beim
Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige Belastungen

Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine
Hinweise auf eine 6ffentliche Férderung des Objektes.

Lasten und Beschrankungen

Folgende Eintragungen in Abteilung Il der vorliegenden Grundbuchausziige sind
vorhanden.

Band 1079, Blatt 34460 und Band 1096, Blatt 35067

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. I BV

2 1 5352/5 Beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Entsorgungs-
und Versorgungsleitungsrecht) fir die Stadt
Augsburg; gem. Bewilligung vom 07.11.1983 -URNTr.
3610, Notar Dr. Weigel- und vom 25.06.1984 -URNTr.
2044, Notar Laue-; eingetragen am 10.12.1984 und
hierher sowie auf die fir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter,
vorgetragen in Bd. 1042 BIl. 33160 bis 33194 und Bd.
1079/1080 BIl. 34455 bis 34519, Ubertragen am
19.10.1989.

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. Il BV

2 1 5352/5 Beschréankt persdnliche Dienstbarkeit (Entsorgungs-
und Versorgungsleitungsrecht) fir die Stadt
Augsburg; gem. Bewilligung vom 07.11.1983 -URNTr.
3610, Notar Dr. Weigel- und vom 25.06.1984 -URNTr.
2044, Notar Laue-; eingetragen am 10.12.1984 und
hierher sowie auf die fir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter

Ubertragen am 8. Méarz 1990.
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Wiirdigung

Die Bewilligungsurkunden lagen zur Bewertung nicht vor. Vorgenannte Eintragungen
sind lagetypisch notwendig zur medialen ErschlieBung der gesamten Wohnanlage. Die
Eintragungen schranken die Bestandsbebauung und die Nutzbarkeit nicht ein. Eine
Wertrelevanz besteht nicht.

Band 1079, Blatt 34460 und Band 1096, Blatt 35067

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. Il BV
4 1 5352/5 Die Zwangsversteigerung zum  Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG
Augsburg, AZ: K 69/23); eingetragen am 04.09.2023.
Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. Il BV
12 1 am | 5352/5 Die Zwangsversteigerung zum  Zwecke der
Anteil Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG
Abt. I/2b Augsburg, AZ: K 69/23); eingetragen am 27.09.2023.
Wiirdigung
Es handelt  sich um Ubliche Eintragungen im Rahmen einer

ZwangsvollstreckungsmalBnahme.

Eine Wertrelevanz besteht nicht.

Band 1096, Blatt 35067

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. Il BV
7 1 am | 5352/5 Belastung des 1/4 -Miteigentumsanteils Abt. | Nr. 2 a,
Anteil b zugunsten der jeweiligen weiteren Miteigentliimer:
Abt. |, Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; die
Nr. 2 a, jeweiligen Eigentiimer Abt. | Nr. 2 a, b sind von der
b Benutzung der Stellplatze Nr. 168 (rechts unten), Nr.
169 (links oben) und Nr. 170 (links unten)
ausgeschlossen. Rang nach Abt. IlI/3; gem.
Bewilligung vom 07.03.1991 URNr. 746 Notar Laue;
eingetragen am 24.04.1991.
8 1 am | 5352/5 Belastung des 1/4 -Miteigentumsanteils Abt. | Nr. 3 a,
Anteil b zugunsten der jeweiligen weiteren Miteigentiimer:
Abt. |, Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; die
Nr. 3 a, jeweiligen Eigentumer Abt. | Nr. 3 a, b sind von der
b Benutzung der Stellplédtze Nr. 167 (rechts oben), Nr.
168 (rechts unten) und Nr. 170 (links unten)
ausgeschlossen; gem. Bewilligung vom 17.05.1991
URNr. 1559 Notar Dr. Weigel; eingetragen am
05.08.1991.
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9 1 am | 5352/5 Belastung des 1/4 -Miteigentumsanteils Abt. | Nr. 4 a,
Anteil b zugunsten der jeweiligen weiteren Miteigentiimer:
Abt. |, Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; die
Nr. 4 a, jeweiligen Eigentimer Abt. | Nr. 4 a, b sind von der
b Benutzung der Stellplatze Nr. 167 (rechts oben), Nr.
169 (links oben) und Nr. 170 (links unten)
ausgeschlossen; gem. Vorrang vor Abt. Illl/4;
Bewilligung vom 17.05.1991 URNr. 1564 Notar Dr.
Weigel; eingetragen am 05.08.1991.
10 1 am | 5352/5 Belastung des 1/4 -Miteigentumsanteils Abt. I Nr. 5 a,
Anteil b zugunsten der jeweiligen weiteren Miteigentiimer:
Abt. |, Benutzungsregelung nach § 1010 BGB; die
Nr. 5 a, jeweiligen Eigentimer Abt. | Nr. 5 a, b sind von der
b Benutzung der Stellplatze Nr. 169 (links oben), Nr.
167 (rechts oben), Nr. 168 (rechts unten)
ausgeschlossen; gem. Bewilligung vom 24.10.1991
URNr. 3679 Notar Laue, Augsburg; eingetragen am
17.02.1992.
Wiirdigung

Die jeweiligen Bewilligungsurkunden lagen zur Bewertung nicht vor. Vorgenannte
Eintragungen regeln und sichern die gegenseitige Nutzung der Mehrfachparkanlage. Ein
separater Werteinfluss besteht nicht.
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Die kreisfreie GroBstadt Augsburg liegt im Regierungsbezirk Schwaben und befindet sich
ca. 57 km nordwestlich der bayerischen Landeshauptstadt Minchen. Die Stadt
beherbergt rd. 301.000 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und ist Teil der Metropolregion
Minchen. Augsburg ist weiterhin Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises,
Ubernimmt innerhalb der ebenfalls gleichnamigen Planungsregion die Funktion einer
Metropole und ist zudem Universitats- und internationaler Messestandort. Dartber hinaus
mundet die Wertach bei Augsburg in den Lech.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fir Augsburg insgesamt ca.
130.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 150.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von
20.411 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 7.664 ortsansassige Betriebe
erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Augsburg wird dabei neben dem Branchencluster
Informationstechnik & Kommunikation auch maBgeblich vom Maschinen- und
Anlagenbau sowie von der Luft- und Raumfahrt gepragt.

GemanB dem bayerischen Landesamt fiir Statistik wird flir Augsburg bis zum Jahr 2039
ein deutliches Bevdlkerungswachstum in H6he von 5,6 % im Vergleich zum Indexjahr
2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fiir Arbeit in
Augsburg derzeit 5,9 % (zum Vergleich: Bayern: 3,8 % und Deutschland: 6,1 %, Stand:
Februar 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 89,8 Punkten fir Augsburg, welcher unter dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Augsburg als
GroBstadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik
(Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Gberdurchschnittlicher
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt
Augsburg den 119. Rang von insgesamt 400 Réngen.

GemaB gutachterlicher Einschitzung handelt es sich um eine gute Makrolage.

Mikrolage

Allgemein

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Augsburg im Stadtteil Universitatsviertel,
circa 4,0 km (LL) sUdostlich des Stadtzentrums von Augsburg (Rathaus). Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem wohnwirtschaftlich
genutzten Gebiet gleichermaBen durch mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare
Wohnanlagen in geschlossener Bauweise aus. Unmittelbar westlich bzw. nordwestlich
des Bewertungsgrundstiicks (rd. 350 m LL) befindet sich ein GroBteil der zur Universitat
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Augsburg gehodrigen Gebaude und Einrichtungen, weiterhin ist das Gewerbegebiet
Technologiezentrum in einer Entfernung von rd. 580 m (LL) sidwestlicher Richtung
verortet.

In einem Umkreis von circa 2 km um das Bewertungsobjekt sind neben verschiedenen
Lebensmittelmarkten (u.a. 'Edeka’) und einem Einkaufszentrum ('Bergius Gewerbeforum’)
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in
der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Augsburg tber alle géngigen
Schularten und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die
arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.

Bedingt durch die Nahe zu den rd. 525 m (LL) entfernen Waldflachen des
Siebentischwaldes mit Kuhsee (rd. 2,5 km LL) existieren gute
Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im o&ffentlichen StraBenraum ist aufgrund der hohen
Wohnbebauungsdichte in stadtischer Lage als angespannt zu bezeichnen. Das
Bewertungsobjekt verflgt Gber 239 Tiefgaragenstellplatze (206 Hebebihnenplatze, 33
normale TG-Stellplatze) und diverse AuBenstellplatze. Die genaue Anzahl der Pkw-
AuBenstellplatze ist nicht bekannt.

Verkehrsanbindung

Aichach ist Ober die BundesstraBe B300 sowie Uber die Autobahn A8 an das
Individualverkehrsnetz  angeschlossen. Die vom  Objekistandort  ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rund 12 km sudwestlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Dasing’. Die StraBenbahnhaltestellen
,Universitat® (Linie 3, rd. 410 m) nordwestlicher Richtung und ,Beim dirren Ast* (Linie 4,
rd. 375 m) norddstlicher Richtung bieten Uber die hier verkehrenden Trambahnen
mittelbaren Anschluss an den Hauptbahnhof Augsburg mit Gberregionalem Anschluss an
den Schienenverkehr sowie weiterfilhrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften. Die Distanzen zZu den néachstgelegenen Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen circa 4 km zum
ICE-Bahnhof 'Augsburg Hbf' bzw. rund 65 km zum internationalen Verkehrsflughafen
'Mlnchen'. Unter Berlcksichtigung der genannten Faktoren liegt eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 01.02.2024 konnten keine nennenswerten
Immissionen (bspw. Verkehrslarm, Staub, Geriiche) auf das Grundstick festgestellt
werden.
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Wohnlage
Die Qualitdt der Wohnlage einer Immobilie wird von verschiedenen Merkmalen

beeinflusst. Mitunter kénnen in diesem Zusammenhang die nachfolgenden
Teilindikatoren (keine abschlieBende Aufzéhlung) aufgefihrt werden:

Immissionen,
Bebauungsstruktur,
Né&he zu Griinflachen,
Infrastruktur sowie
Image.

Aus gutachterlicher Sicht wird der Objektstandort insgesamt als ,mittlere Wohnlage*
klassifiziert.

Wiirdigung der Mikrolage

Die Mikrolage wird insgesamt als durchschnittlich angesehen.

Grundstiick

Beschreibung

Das Bewertungsgrundstlck Flurstiick 5352/5 ist unregelmaBig geschnitten und lasst sich
keiner geometrischen Form zuordnen. Das Grundstiick ist ein Mittelgrundstiick und
weitegehend eben und straBenhdhengleich. Die Grundstiickstiefe, gemessen an der
nordwestlichen Grundstliicksgrenze, betragt rund 110 m. Es bestehen keine sichtbaren
Einschrankungen hinsichtlich einer baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Es handelt sich um eine ringférmig angelegte Wohnanlage, die ErschlieBung erfolgt Uber
die angrenzende Offentlich gewidmete Strale ,Prof.-Messerschmitt-StraBe” mit
angelegten, offentlichen FuBwegen und Platzen, wobei die stadttechnischen Medien der
Ver- und Entsorgung augenscheinlich ortsiblich anliegen. Die Zuwegung zum
Bewertungsgrundstick ist gesichert.

StraBenausbaubeitrage nach KAG wurden mit Wirkung ab 01.01.2018 abgeschafft (vgl.
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunalabgabengesetz - KAG).

Nachfolgende Darstellung geméan Auskunft der Stadt Augsburg:

ErschlieBungskosten nach BauGB4: abgerechnet und bezahlt
Wasserversorgung: abgerechnet und bezahlt
Abwasserentsorgung: abgerechnet und bezahlt

4 § 127 Abs. 2 BauGB: StraBen, Wege, Parks, Platze und Griinanlagen
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Das Grundstlck ist im erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand als
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zu beurteilen.

Entwicklungszustand
Far die Beurteilung des Entwicklungszustands des gegensténdlichen Grundstiicks sind
folgende Punkte zu berlcksichtigen:

e das Grundstiick wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

e das Grundstlick hat direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stral3e bzw. an
eine private Verkehrsflache, die direkten Anschluss an eine offentlich gewidmete
StraB3e hat, so dass die verkehrliche ErschlieBung gesichert ist

e das Grundstlick verfligt tGber Anschlisse an alle fir eine bauliche Nutzung not-
wendigen ErschlieBungsanlagen (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung etc.)

Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte und in Anlehnung an § 3 Abs. 4
ImmoWertV5 wird das Grundstlick daher als ,Baureifes Land" eingestuft.

Baugrund
Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortsibliche
Bodenverhaltnisse und Tragfahigkeit unterstellt.

Altlasten
Der Stadt Augsburg liegen keine Informationen zu Altlasten® vor.

Grund- und Oberflichenwasser

GemaB Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in
Bayern (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstick weder in einem
Uberschwemmungsgebiet noch in einem wassersensiblen Bereich.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen nach Aussage durch die Stadt
Augsburg nicht.

5 § 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

6 Hinweis: Bodenuntersuchungen bzgl. Altlasten liegen auBerhalb des Umfangs einer Verkehrswertermittiung.
Es fanden daher im Rahmen der Gutachtenerstattung keine Untersuchungen des Grund und Bodens statt. Bei
der Priifung der Unterlagen und unter Berlicksichtigung der Eindriicke vor Ort ergeben sich keine Hinweise auf
Altlasten bzw. Kontaminationen. Es wird zugrunde gelegt, dass keine wertrelevanten Altlasten bzw.
Kontaminationen vorhanden sind.
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Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung
Das Objekt befindet sich laut Online-Einsicht in das Geoportal Augsburg nicht in einem
Gebiet mit einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

Bergbau
Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass sich das Objekt innerhalb eines
Bergbaugebietes befindet. Es wird davon ausgegangen, dass kein Risiko vorhanden ist.

Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan Stadt Augsburg, Fassung der
2. Neubekanntmachung

Rechtsverbindlich seit: 21.01.2021

Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 850 ,Alter
Flugplatz — fiir das Gebiet zwischen der Salomon-Idler-StraBe / Hermann-Kéhl-StraBe /
der AS 6, der Hugo-Eckener-Straf3e, der Universitat und der Haunstetter StraBe

1. Anderung“ vom 18.12.1981 mit u.a. folgenden Festsetzungen:

¢ allgemeines Wohngebiet (WA)
e« GRZ0,4

e GFZ 1,1

e Satteldach / Walmdach

¢ Geschlossene Bauweise

¢ Baulinien / Baugrenzen

¢ Vollgeschosse zwingend: IV

Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist. Auf Basis der Festsetzungen dieses Bebauungsplans ist
davon auszugehen, dass das zuldssige MaB der baulichen Nutzung zum Stichtag voll
ausgenutzt wird und keine Baurechtsreserve fir das Bewertungsgrundstiick besteht.

Denkmalschutz / Bodendenkmal
GemaB Onlineauskunft aus der aktuellen Denkmalliste des Bayern-Atlasses bestehen far
das Bewertungsgrundstiick und fiir die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen.

Baulasten
Im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis. Die entsprechenden
Verpflichtungen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche Flst. 5352/5 ist mit einer ringférmig angelegten
Wohnanlage nebst Tiefgarage bebaut. Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise mit
Walmdach  (Krippelform) errichtet und besteht aus einem Untergeschoss
(Vollunterkellerung) mit Tiefgarage, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen, zwei
ausgebauten Dachgeschossebenen sowie einer nicht ausgebauten Dachspitzebene.

Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung ist im Erdgeschoss des
Wohnhauses mit der Hausnummer 19 a gelegen.

Nutzungssituation

Das zu bewertende Eigentumswohnung mit Keller sowie der Tiefgaragenstellplatz sind
eigengenutzt.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung muss zwischen der (blichen
Gesamtnutzungsdauer  entsprechender  Neubauten und der  wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes unterschieden werden.

Gesamtnutzungsdauer’

Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte
fur die Obliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden:

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Individueller Wohnungsbau 80 Jahre
GMB 2022 GAA Eigentumswohnung 80 Jahre

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Objektart, des Modells des
ortlichen  Gutachterausschusses sowie der baulichen Gegebenheiten eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

7 Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als ModellgroBe im vorliegenden Sinne ist nicht
gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um
ein Vielfaches langer aus.
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Baujahr/ Restnutzungsdauer?®

Das Bewertungsobjekt wurde gemalB vorliegender Unterlagen sowie Angaben im
Rahmen des Oristermins im Jahr 1989 errichtet. Die letzten Sanierungs-
/ModernisierungsmaBnahmen erfolgten Angaben gemafB im Jahr 2022 (Erneuerung
Heizungsanlage/Anschluss an Fernwarme)

Die Restnutzungsdauer wurde - analog zur Vorgehensweise des o6rtlichen
Gutachterausschusses — gemaB Anlage 2 ImmoWertV unter Wirdigung des
Ursprungsbaujahres sowie der mitgeteilten, durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt
und belauft sich auf rd. 45 Jahre.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der
Objektbesichtigung sowie auf den erhaltenen Unterlagen. Der Fokus der aufgefihrten
Baubeschreibung wurde auf die dominierenden Bereiche gelegt und soll keine
vollumféngliche Beschreibung der baulichen Anlagen darlegen.

Konstruktion

Geschosse UG (vollunterkellert), EG, drei OG, zwei DG, DS

Bauweise Massivbauweise bzw. Holz- und Leichtbauweise
(Wintergarten)

Fundament Streifenfundament

AuBenwande Mauerwerk bzw. Beton (UG), teilw. Stahlbeton

Innenwande Mauerwerk

Decken Stahlbetonmassivplatten, Holzkonstruktion tGber DS

Treppen Stahlbetontreppe

Dach Krippelwalmdach (Pfettendach) mit Pfanneneindeckung;
Rinnen/Fallrohre aus Zinkblech

8 Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B.
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen
Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).
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Ausbau

Fenster Holzfenster mit 2-fach-Isolierverglasung; AuBBenrollladen,
manuell betrieben

Fassade Putz mit Anstrich

Taren Haupteingang: Aluminiumtiire mit Glaselement

Wohnungseingangs- und Innentiren:  Holztiren
Holzzargen, z. T. Glaseinsatz, teilweise Glastiiren (2)

mit

Bodenbelage

Fliesen, Parkett, Laminat, Kork

Wandbekleidung Uberwiegend verputzt und gestrichen
Deckenbekleidung Uberwiegend verputzt und gestrichen
Heizung Art: Zentralheizung (Fernwarme)

Warmeabgabe: Heizkdrper
Warmwasser zentral

Sanitarausstattung

Badezimmer mit Badewanne, separate Dusche,

Waschbecken und WC; separates Gaste-WC (ehemaliger
Abstellraum)

insgesamt mittlerer Ausstattungsstandard
Konzept: Unterputz

Standard: Durchschnittlich

Elektroinstallation

Liftung Fensterllftung
Klimatisierung nicht vorhanden
Freisitze Terrasse
Sonstiges

Bei der vorhandenen Einbaukiiche handelt es sich nicht um einen wesentlichen
Bestandteil eines Gebaudes® im Sinne des § 94 BGB. Sie bleiben daher als Zubehor'? im
Rahmen der Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.

Die im Rahmen der Objektbesichtigung vorgefundene Grundrisssituation entsprach in
Teilbereichen nicht den zur Bewertung vorliegenden Grundrissen. Siehe hierzu auch die
Ausfiihrungen auf S. 25. in diesem Gutachten.

9 Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehéren die mit dem Grund und Boden fest
verbundenen Sachen, insbesondere Geb&ude. Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebaudes gehdren
die zur Herstellung des Gebaudes eingefliigten Sachen. (§ 94 BGB)

0 Zubehér sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
raumlichen Verhaltnis stehen. (§ 97 BGB)
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AuBenanlagen und Nebengebaude

Wege-/Hofbefestigung Betonplatten und Betonverbundsteinen

Griinbereiche Rasenflachen, Baume, Ziergewéachse

Einfriedung Hecke

Bauméangel/ Bauschaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln''/ Bauschaden'?> sind bei der
Wertermittlung separat zu berticksichtigen.

Die baulichen Anlagen befinden sich insgesamt in einem durchschnittlichen baulichen
Zustand. Im Rahmen der Objektbesichtigung waren keine wesentlichen Baumangel/
Bauschéden ersichtlich oder wurden seitens der Beteiligten mitgeteilt. Gegebenenfalls
vorhandene kleinere Mangel bzw. Abnutzungserscheinungen (abgenutzte Bodenbelage,
kleinere Rissbildungen im Waschbecken im Bad, im Deckenbereich sowie an einer Fliese
im Turbereich des Bades, zu ertlichtigende Holzteile auBen, kleinere Abplatzungen an
der Fassade im Sockelbereich) sind in den gewahlten Wertermittlungsparametern
berlcksichtigt.

Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte

Hinweis: Nachhaltigkeits- bzw. ESG-Kriterien (Environmental — Social — Governance)
gewinnen immer mehr an Bedeutung, insbesondere aufgrund europdischer
Rechtsnormen sowie den Diskussionen im politischen und 6ffentlichen Bereich. Sie
bringen zahlreiche Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft mit sich. So haben
Nachhaltigkeitsaspekte bzw. ESG-Kriterien Auswirkungen auf die wertbestimmenden
Eigenschaften von Immobilien, u. a. die Ertragskraft, die Marktgédngigkeit oder auch die
Finanzierbarkeit. Fir die Einschdtzung und Beurteilung von Nachhaltigkeitsaspekten
stehen verschiedene Scoring-Modelle zur Verfligung, welche durch Energieausweise
oder Nachhaltigkeitszertifikate ergdnzend herangezogen werden kénnen.

Die CO»-Steuer verteuert das Heizen mit fossilen Energien. Flr die Wertermittlung ist
relevant ob sdmtliche Betriebskosten auf die Mietpartei umgelegt werden oder nicht.
Nicht umlagefdhige Betriebskosten missen in Abwédgung des Einzelfalls ggf. in der
Wertermittlung separat berticksichtigt werden, wenn die Umlegung sédmtlicher
Betriebskosten dem gédngigen Marktgeschehen entspricht. Hinsichtlich der CO2-Steuer ist
dahingehend die Héhe und Umlegbarkeit der Heizkosten zu (berpriifen.

Ein Nachhaltigkeitszertifikat oder Energieausweis liegen zur Wertermittlung nicht vor.
Unter Wirdigung des Baujahres wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt
nur eingeschrankt aktuellen energetischen Anforderungen genugt.

" Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.
2 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund &uBerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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Eine darliber hinausgehende, separierte Betrachtung bzw. Quantifizierung von
Nachhaltigkeitskriterien sowie gegebenenfalls bestehende Auswirkungen auf den
Verkehrswert/ Marktwert einer Immobilie ist nicht mdglich, da diese mit anderen
Einflissen korrelieren. Nachhaltigkeitskriterien sind somit im Rahmen der in der
Wertermittlung  getroffenen  Ansatze (u. a. marktiblich erzielbarer Ertrag,
Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt.

Funktionalitat

Geschosse UG (vollunterkellert), EG, drei OG, zwei DG, DS
Vertikale UG bis 1. DG: offenes Treppenhaus mit Aufzuganlage
ErschlieBung 1. DG bis DS: offenes Treppenhaus

Aufteilung Gesamtobjekt:

UG: Heizung, Kellerrdume, Tiefgarage
EG bis DS: Wohnnutzung

Wohneinheit: 3 Zimmer, Terrasse, Bad, Gaste-WC, Kiiche
Grundrisskonzeption | RaumgrdBen angemessen dimensioniert; grundsatzlich

funktionaler Grundriss

Beluftung/ Alle Wohnrdume, das Bad sowie das Gaste-WC werden

Belichtung natdrlich bellftet und verfligen lber eine ausreichende
Belichtung

Orientierung Wohn- und Aufenthaltsrdume (Uberwiegend) nach Siidosten

bzw. Nordosten ausgerichtet, gartenseitige Terrasse besitzt

eine Sudostausrichtung.

Wirdigung Die Funktionalitat wird insgesamt als gut beurteilt.
Horizontale MFH: Siebenspanner, 1. OG Sechspanner

ErschlieBung

Beurteilung der baulichen Anlagen

Funktionalitat gut

Ausstattungsstandard durchschnittlich

Drittverwendungsféhigkeit | vorhanden
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FLACHENBERECHNUNGEN

Bruttogrundflache

Zur Bewertung wurde seitens der Prozessbeteiligten kein ausreichend bemafBter
Grundriss vorgelegt. Die Brutto-Grundflache'® (BGF) des Bewertungsobjekts wurde
daher in Anlehnung an die DIN 277/2005 anhand des Bayern Atlasses Uberschlagig
ermittelt und mithilfe des Lageplans plausibilisiert.

Objekt Ebene Lénge [m] | Breite [m] | Faktor | Flache [m?] | BGF [m?]
MFH UG (ohne TG) 3.714,00 3.714
MFH EG 3.714,00 3.714
MFH 1.-3.0G 11.142,00 11.142
MFH 1. DG (ohne Zwischenbau) 3.583,00 3.583
MFH 2. DG (ohne Zwischenbau) 3.583,00 3.583
MFH DS 3.583,00 3.583
Summe | | | |  29.319,00] 29.319

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) — im Bauplanungsrecht oftmals Ausdruck fir das MafR3
der baulichen Nutzung — gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache zulassig sind und ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln (§ 20 BauNVO).

Der vom ortlichen Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert ist an eine
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gekoppelt (siehe Punkt 6.3). Bei der
Berechnung der WGFZ sind auch die Flachen zu berlcksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen. Die nachfolgend ermittelte WGFZ kann sich daher von der GFZ im Sinne des
§ 20 BauNVO unterscheiden.

Die WGFZ wurde im vorliegenden Fall gemaf § 16 Abs. 4 ImmoWertV berechnet.

'8 Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Objekt Ebene BGF[m?] | Faktor GF [m?]
MFH uG 3.714,00 0,00 0
MFH EG 3.714,00 1,00 3.714
MFH 1.-3.0G 11.142,00 1,00 11.142
MFH 1.DG 3.583,00 0,75 2.687
MFH 2.DG 3.583,00 0,75 2.687
MFH DS 3.583,00 0,00 0
Summe 29.319 20.230
Geschossflache: 20.230 m2
GrundstiicksgroBe: 9.556 m?
WGFZ: 2,1
Mietflachen

Die im Rahmen der Objektbesichtigung vorgefundene Grundrisssituation entsprach in
Teilbereichen nicht dem vorliegenden Grundriss ohne Datierung. Abweichend zur
Bauzeichnung wurde beispielsweise eine zusatzliche Leichtbauwand zwischen Wohn-
und Schlafzimmer eingezogen. Der vorgelegte Grundriss berlcksichtigt diese
Anderungen nur unzureichend bzw. weist eine unzureichende BemaBung auf. Weiterhin
wurde im Rahmen der Bewertung eine undatierte Verkaufsliste zur Wohnanlage
vorgelegt. Die Flachenangabe in vorgenannter Quelle (Verkaufsliste) wurde anhand des
vorliegenden Grundrissplanes grob Uberschlagig plausibilisiert und fir die Wertermittlung
als zutreffend beurteilt. Die im Rahmen der Bewertung angesetzte Wohnflache wird mit
83,15 m?2 gemal Verkaufsliste zur Wohnanlage in Ansatz gebracht.

Nachfolgend wird nachrichtlich die Flachenaufstellung gemaB undatiertem und
unzureichend bemafBtem (teilw. unleserlichem) Grundrissplan dargestellt. Die Flachen
der Terrasse wurden zu 50 % als Wohnflache berlcksichtigt.

Objekt Ebene Raum Grundfl. [m?] Faktor Flache [m2]

Eigentumsw ohnung EG Flur 3,07 1,00 3,07
Diele 13,95 1,00 13,95

Schlafen 15,58 1,00 15,58

Kiche 8,80 1,00 8,80

Bad 6,51 1,00 6,51

Wohnzimmer 22,48 1,00 22,48

Abstellraum 1,29 1,00 1,29

Raum 1,76 1,00 1,76

Terrasse 8,49 0,50 4,25

Summe 77,69
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WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren
Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemaB § 6 ImmoWertV grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und
Ertragswerts, ist fir diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts
(§§ 40-45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wéahlen (§ 6 ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit
Tiefgaragenstellplatz.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
zu ermitteln, da dem Gutachter eine ausreichende Anzahl von hinreichend
vergleichbaren Kaufpreisen zur Verfligung stand und das Vergleichswertverfahren die
Situation auf dem ortlichen Grundstliicksmarkt am unmittelbarsten widerspiegelt.
Zusétzlich wird zu Plausibilititszwecken das Ertragswertverfahren herangezogen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstande, denen der Grundstiicksmarkt einen eigensténdigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittlungsansatzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder
Abschlage gesondert zu wrdigen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
vorhanden.

4 Dies kdnnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse
oder Bauméngel und Bauschaden sein.
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Bodenwertermittlung
Vorbemerkung

Die Ermittlung des Bodenwerts im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 40-
45 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert soll demnach - sofern anwendbar — im
unmittelbaren Preisvergleich aus aktuellen, orts- und lagetypischen Vergleichspreisen
abgeleitet werden. DarlUber hinaus kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte — die vom 6rtlichen Gutachterausschuss durch Auswertung
der Kaufpreissammlung abgeleitet wurden — ermittelt werden, sofern die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des Bewertungsgrundstiicks (bereinstimmen bzw. der Bodenrichtwert geman
§ 9 ImmoWertV geeignet ist.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert gemaf § 13 f. ImmoWertV ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache (ohne Wertanteil fir den Aufwuchs) eines Grundstlicks
mit den ausgewiesenen Grundstlicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick) und muss
im  Zuge der Wertermittiung ggf. an die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst werden. Anpassungen kdénnen hierbei u. a.
hinsichtlich signifikanter Abweichungen bei der Art und dem MafB der baulichen Nutzung,
dem Entwicklungs- bzw. ErschlieBungszustand, der Grundstickslage oder
GrundstiicksgréBe erforderlich sein und ggf. mithilfe passender
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefihrt werden.

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall stitzt sich die Bodenwertermittiung grundsatzlich auf den
Bodenrichtwert der Adresslage, der — sofern erforderlich — an die Gegebenheiten des
Bewertungsgrundstiicks angepasst wird. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Quelle Gutachterausschuss fir die kreisfreie Stadt
Augsburg

Stichtag 01.01.2022

Bodenrichtwert 1.300 €/m?

Entwicklungszustand Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)

Art der Nutzung W — Wohnbebauung
Man der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 0,8
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Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Aus dem aktuellen sowie dem zurlckliegenden Marktgeschehen des Jahres 2023 ist
abzuleiten, dass sich Kaufpreisriickgdnge hinsichtlich der Grundstiickpreise am
gegenstandlichen Markt fir individuelle Wohnbaugrundstiicke ergeben haben. Als
Mitglied des Gutachterausschusses sind dem Unterzeichner Abschlage von rd. 15 —
20 % bekannt.

Es wurde daher ein Abschlag von 15 % fir die ricklaufige Bodenwertentwicklung
vorgenommen.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das zu bewertende Grundstiick weist fiir die Bodenrichtwertzone Ubliche Lagemerkmale
auf, die sich weder besonders positiv respektive negativ auswirken. Eine Anpassung ist
nicht erforderlich.

Topografie/Zuschnitt
Das Bewertungsgrundstlick weist einen unrechteckigen Zuschnitt auf und ist weitgehend
eben. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

MaB der baulichen Nutzung

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist an eine WGFZ von 0,8 gekoppelt. Die fir das
Bewertungsgrundstiick ermittelte WGFZ (siehe Punkt 5.2) belauft sich auf 2,1. Aufgrund
der signifikanten Abweichung ist eine gesonderte Anpassung erforderlich.

Das abweichende Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall mittels der vom
Gutachterausschuss  fir  die  kreisfreie  Stadt  Augsburg  verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten angepasst. Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:

WGFZ des Bodenrichtwerts 0,8 Umrechnungskoeffizient 0,87
WGFZ des Grundstiicks 2,1 Umrechnungskoeffizient 1,60
Anpassungsfaktor 1,839
GrundstiicksgréiRe

Die GroBe des Bewertungsgrundsticks belduft sich auf rd. 9.556 m? (anteilig 53,13 m?
inkl. TG-Stellplatz) und liegt in einer fir die Bodenrichtwertzone (blichen GréBenordnung.
Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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Bodenwertberechnung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

[Bodenwertermittiung Wertermittlungsstichtag 01.02.2024
Bodenrichtw ert

Nutzung Wohnbaunutzung

Stichtag 01.01.2022

Bodenrichtw ert (BRW) 1.300 €/m?

Entw icklungszustand baureifes Land

ErschlieBungssituation ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bew ertungsgrundstiicks

Ausgangsw ert 1.300 €/n?
Konjunkturelle Entw icklung 0,850 - 195 €/m? siehe Erlauterung
Lage innerhalb der Bodenrichtw ertzone 1,000 hinreichend tibereinstimmend
Topografie/Zuschnitt 1,000 hinreichend Ubereinstimmend
MaB der baulichen Nutzung (WGFZ) 1,839 + 927 €/n? siehe Erlauterung
GrundstiicksgroBe 1,000 hinreichend Gbereinstimmend
Sonstige 1,000 hinreichend Ubereinstimmend

Angepasster Bodenrichtw ert 2.032 €/m?

GrundstiicksgréBe laut Grundbuch

Flurstiick 5352/5 [ 9.556 n?

Gesamte GrundstiicksgréBe 9.556 m2]

Bodenw ert 19.417.792 €

Anteiliger Bodenw ert 107.963 €

Miteigentumsanteile 5,56 tausendstel

Bodenwertanteil (gerundet) 110.000 €

Der Bodenwert entspricht rd. 30 % des Verkehrswertes und liegt damit im Ublichen
Rahmen des Bodenwertanteils.

6.4 Vergleichswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Die Ermittlungsgrundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in § 15 der ImmoWertV
dargelegt. Bei Anwendung dieses Verfahrens sind Kaufpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, die in Bezug auf die ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen. Liegt keine ausreichende Anzahl
an Vergleichskaufpreisen vor, so kénnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel
durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Der Vergleichswert von bebauten Grundstiicken kann zudem durch Vervielfachung des
jahrlichen Ertrags oder einer sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks
mit einem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktor errechnet werden.
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Das Vergleichswertverfahren ist grundsétzlich in den Fallen das geeignete Verfahren zur
Wertermittlung, in denen eine ausreichend groBe Anzahl von Vergleichsfallen
hinreichend vergleichbarer und zeitnah gehandelter Objekte vorliegt.

Auswahl der Vergleichskaufpreise

Vom Gutachterausschuss wurden neun Vergleichspreise von vergleichbaren Objekten
zur Verfugung gestellt. Die genauen Adressen bzw. Flursticke sind dem
Gutachterausschuss bekannt. Im Gutachten erfolgt die Darstellung anonymisiert.

Ermittlung von AustreifB3ern

Als ,Ausreil’er” gelten Kaufpreise und andere Daten, die erheblich von den ubrigen
vergleichbaren Kaufpreisen und anderen Daten abweichen und als Hinweise auf
Lungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse* verstanden werden (§ 9 ImmoWertV). In
diesem Gutachten wurden die angepassten Vergleichskaufpreise von bis zu + 25 %
bezogen auf den Mittelwert berlcksichtigt.

Standardabweichung und Variationskoeffizient

Mit der Standardabweichung wird die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt (arithmetisches Mittel) gemessen. Der
Variationskoeffizient ist der Quotient aus Standardabweichung und arithmetischen
Mittelwert und damit ein MaB fiir die relative Variabilitdt. Er gibt das Verhéltnis der
Standardabweichung zum Mittelwert (Durchschnitt) wieder und dient als MaB fir die
Einschatzung der Qualitét der Stichprobe.

Die Standardabweichung betrdgt nach Anpassung rd. 658 €/m? und der
Variationskoeffizient rd. 15,75 %. Der Variationskoeffizient nach Anpassung wird im
vorliegenden Fall als plausibel eingeschatzt und stitzt die vorgenommenen
Anpassungen.

Anpassung der Vergleichskaufpreise
Es werden nachfolgend aufgefihrte Anpassungen vorgenommen oder Hinweise zu den
Vergleichskaufpreisen bzw. Vergleichsparametern gegeben.

Anpassung wegen Baujahr Es erfolgt keine Anpassung (Faktor 1), da
hinsichtlich der Baujahre der Vergleichsobjekte (BJ
1986 — 1989) und dem Ursprungsbaujahr des
Bewertungsobjekts am  ortlichen  Markt keine
Preisdifferenzierung  feststellbar ist. In  der
nachfolgenden Berechnungstabelle wurden, die vom
Gutachterausschuss  ausgewiesenen  Baujahre
angegeben.
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Anpassung wegen der Lage In Anlehnung an, die fir Augsburg veréffentlichte
Wohnlagenkarte des ,Capital Immobilienkompass®,
in  Verbindung mit der sachverstandigen
Einschétzung liegen sowohl das Bewertungsobjekt
als auch die herangezogenen Vergleichsobjekte in
einer mittleren Wohnlage.

Anpassung wegen GréBe Die GrdéBenanpassung erfolgt entsprechend der
Anpassungsfaktoren gemaf ,Verkehrswertermittiung
von Grundstlicken®, .Kleiber  digital®. Die
Vergleichsobjekte schwanken in ihrer Wohnflache
zwischen 76 m2 und 88 m2. Daflir ergeben sich
Umrechnungsfaktoren in der Spannbreite von 0,986

bis 1,010
Anpassung wegen Zeitpunkt der Die Anpassung im Hinblick auf den Zeitpunkt der
Transaktion Transaktion berlcksichtigt die Preisentwicklung

beziglich der Vergleichsobjekte zwischen
Transaktion und Wertermittlungsstichtag. Hierzu
wurden vom zustandigen Gutachterausschuss
nachfolgende  Auskinfte  zur  konjunkturellen
Entwicklung von Eigentumswohnungen
berlcksichtigt: Einem Anstieg der Preise von 2021
bis Mitte des Jahres 2022 um 10 % folgte ein
Preisrickgang zum Durchschnittswert von 2022 um
bis heute rd. 15 - 20 %. Auf Basis vorgenannter
Auskinfte und eigener Erfahrungswerte wird eine
durchschnittliche Preisreduktion in den Jahren
2021/2022/2023 von ca. -2,5 % pro Jahr geschatzt
und entsprechende Faktoren in einer Spannbereite
von 0,925 bis 0,994 errechnet.

Geschosslage Teilweise werden Wohnungen im Erdgeschoss zu
héheren Preisen gehandelt als Wohnungen in
Obergeschossen (Trend zu Terrassen- und
Gartennutzung, Barrierefreiheit etc.). Im
vorliegenden Fall befinden sich einige
Vergleichsobjekte im 1. Obergeschoss, weshalb eine
moderate Anpassung (Faktor 0,95) vorgenommen
wurde.

Vermietungssituation Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt ist regelmaBig
festzustellen, dass vermietete Wohneinheiten zu
geringeren Preisen als bezugsfreie Wohneinheiten
gehandelt werden. Das Bewertungsobjekt ist nicht
vermietet. Im vorliegenden Fall wird bei vermieteten
Wohneinheiten daher ein Faktor von 1,05
berlcksichtigt.

23-111 Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz Seite 32 von 50
Prof.-Messerschmitt-StraBe 19 a, 86159 Augsburg



23-111

Der zustdndige Gutachterausschuss gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2022
Kaufpreise fiir Garagenstellplatze (Wiederverkauf) in einer Spanne von
rd. 15.000 €/Stellplatz bis rd. 25.500 €/Stellplatz an. Der Mittelwert liegt bei
rd. 20.500 €/Stellplatz. Fir Vierfachparker liegt nur ein Vergleichskaufpreis vor:
15.000 €/Stellplatz.

Der Pkw-Stellplatz im Tiefgaragen-Mehrfachparker Nr 18 wird in  der
Vergleichswertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
gesondert und pauschal mit rd. 20.000 € bertiicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts zu berlicksichtigten.

Diesbeziiglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.

Ergebnis der Vergleichswertermittiung

Die Vergleichswertermittlung fiihrt zu folgendem Ergebnis:
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[Vergleichswertberechnung (Verkehrswertermittiung) zum Stichtag 01.02.2024:

Allgemeine Angaben zu den Vergleichskaufpreisen

Quelle Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg
Auskunft von 08.03.2024
Suchradius Gemarkung Augsburg
Zeitraum (Jahre) 2021-2023

Anzahl Vergleichsobjekte 9 Stk.

Angaben zum Bewertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag 01.02.2024

Baujahr der baulichen Anlagen 1989

Wohhnlage mittel

Wohnfléche 83 m2

Lage im Objekt EG

Ausstattung mittel

Vermietung nein

Zeitpunkt der Wertermittlung Februar 24
Gebdudetyp MFH

Angaben zu den Vergleichsobjekten

Nr.|Gemarkung Baujahr |Wohnlage| GroBe Lage im Objekt Transaktion Vermietet | Verkaufspreis rd.
1  Augsburg 1989 mittel 88 m2 EG Februar 21 nein 4.452 €/m2
2 Augsburg 1987 mittel 77 m2 1. 0G Mérz 21 nein 3.960 €/m?2
3 Augsburg 1986 mittel 80 m2 EG April 22 nein 5.438 €/m2
4 Augsburg 1986 mittel 86 m2 1. 0G Juni 22 nein 5.802 €/m2
5 Augsburg 1988 mittel 86 m2 1. 0G Dezember 22 nein 3.779 €/m2
6 Augsburg 1987 mittel 76 m2 EG Februar 23 nein 4.184 €/m2
7 Augsburg 1988 mittel 81 m2 1. 0G Mai 23 nein 4.136 €/m2
8 Augsburg 1989 mittel 79 m2 1. 0G Juni 23 ja 4.380 €/m2
9  Augsburg 1987 mittel 83 m2 EG November 23 nein 3.916 €/m2
Mittelwert 4.450 €/m2 30% Spanne Standardabweichung 703 €/m2
Maximum 5.802 €/m2 5.785 €/m2 |Variationskoeffizient 15,80%
Minimum 3.779 €/m2 3.115 €/m?2
Angaben zu den Anpassungsfaktoren
Anpassungsfaktoren angepasster
Nr. Gemarkung ) . . . . q f
Baujahr Wohnlage GroBe Lage im Objekt Transaktion Vermietet Verkaufspreis
1 Augsburg 1,000 1,000 1,010 1,000 0,925 1,000 4.159 €/m2
2 Augsburg 1,000 1,000 0,988 0,950 0,927 1,000 3.446 €/m?2
3 Augsburg 1,000 1,000 0,994 1,000 0,955 1,000 5.162 €/m?2
4 Augsburg 1,000 1,000 1,006 0,950 0,958 1,000 5.312 €/m?2
5 Augsburg 1,000 1,000 1,006 0,950 0,972 1,000 3.510 €/m?2
6  Augsburg 1,000 1,000 0,986 1,000 0,975 1,000 4.022 €/m2
7 Augsburg 1,000 1,000 0,996 0,950 0,981 1,000 3.839 €/m?2
8 Augsburg 1,000 1,000 0,992 0,950 0,985 1,050 4.269 €/m2
9  Augsburg 1,000 1,000 1,000 1,000 0,994 1,000 3.893 €/m?2
Mittelwert 4.179 €/m?2 30% Spanne Standardabweichung 658 €/m2
Maximum 5.312 €/m2 5.433 €/m2 [Variationskoeffzient 15,75%
Minimum 3.446 _€/m2 2.925 €/m2
[Arithmetisches Mittel der angepassten Vergleichskaufpreise 4.179 €]
Vorlaufiger Vergleichswert 346.857 €]
WohnungsgréBe 83 m2| |
Marktanpassung
Da sich der Vergleichswert aus reinen Marktdaten ergibt, ist an dieser Stelle keine separate Marktanpassung erforderlich.
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 20.000 €
Tiefgaragenstellplatz 20.000 €
Vergleichswert Wohnung 366.857 €
Vergleichswert Wohnung gerundet entspricht 4.458 €/m?2 370.000 €
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Ertragswertverfahren
Beschreibung des Verfahrens

Das in den §§ 27-34 ImmoWertV normierte allgemeine Ertragswertverfahren setzt sich
aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Das
Verfahren basiert auf dem Grundsatz, dass das Grundstick eine unendliche
Nutzungsdauer aufweist, wahrend hingegen die baulichen Anlagen lediglich Uber den
Zeitraum der angesetzten Restnutzungsdauer wirtschaftlichen nutzbar sind und in
diesem Ertrdge generieren. Aufgrund dessen ist die modellhafte Aufteilung der
marktiblich erzielbaren und um die Bewirtschaftungskosten bereinigten Ertrédge in einen
Boden- und Geb&udewertanteil erforderlich. Dies erfolgt mittels eines angemessenen
Liegenschaftszinssatzes. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Anteil wird Gber den
endlichen Nutzungszeitraum kapitalisiert und stellt zusammen mit dem unendlichen
Bodenwert den vorldufigen Ertragswert dar. Besondere objektspezifische Eigenschaften
werden, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen.

Mietflache und Nutzungssituation

Das zu bewertende Objekt weist die nachfolgenden ertragswirksamen Nutzungsarten auf
(siehe auch 4.2). Fir die Plausibilisierung der angesetzten Mietflachen wird auf Punkt 5.3
verwiesen.

Kategorie Mietflache/ Einheit

Wohnen 83,15 m?

Tiefgaragenstellplatz 1 Stick
Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemaB § 31 ImmoWertV aus den bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung marktlblich erzielbaren Ertragen.

Marktrecherche - Wohnen
Die recherchierten Vermietungsangebote fiir Wohnflachen am 6rtlichen Immobilienmarkt
sind nachfolgend aufgefuhrt.

Mietspiegel Stadt Augsburg 2023 von bis 1]

Ortslibliche Vergleichsmiete unter 7,71 €/m? 11,57 €/m? 9,64 €/m?

Berucksichtigung der Objekteigenschaften
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IVD Wohnpreisspiegel Bayern Herbst 2023 mittlerer guter sehr guter
Wohnwert Wohnwert Wohnwert

Angebotsmieten, Wohnungen, Bestand, 10,20 €/m*> 11,80€/m? 12,90 €/m?
Augsburg, @ 70 m2 WF, ohne Pkw-

Stellplatz.,

3 Zimmer

RIWIS (Immoscout24, Analyse und von bis 1]

Auswertung bulwiengesa AG)

Angebotsmieten, Wohnungen, Umkreis 10,10 €/m*> 13,20€/m? 11,50 €/m?
0,3 km, 16 auswertbare Datenséatze, Stand

Q4/2023, Baujahre 1970 - 1989, 70 - 90 m2

WF

Marktrecherche — Stellplatze

Eine eigene Recherche von Angebotsmieten fir Tiefgaragenstellplatze {ber das
Immobilienportal ,Immobilienscout24“ (Analyse und Auswertung: bulwiengesa AG) ergab
in einem Umkreis von rd. 0,3 km um das Bewertungsobjekt Mieten in einer Spanne von
rd. 50 €/Stellplatz bis rd. 70 €/Stellplatz. Der Mittelwert lag bei rd. 64 €/Stellplatz.

Marktiblicher Mietansatz

Bei dem erzielbaren Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete ohne Berlcksichtigung etwaiger vom Mieter zu leistender
Betriebskostenumlagen.

Kategorie vertraglich marktiblicher
vereinbarte Miete Mietansatz

Wohnen 11,50 €/m?

Tiefgaragenstellplatz 70 €/Stuck

Das Bewertungsobjekt ist vollstandig eigengenutzt. Im vorliegenden Fall erscheint unter
Bericksichtigung der GroBe, der Lage, des Baualters in Verbindung mit der
durchschnittlichen Ausstattung sowie unter Berlcksichtigung der weiter anhaltenden
Nachfrage nach Wohnraum in der Region eine Miete in Héhe von 11,50 €/m? Wohnflache
angemessen. Auf den Tiefgaragenstellplatz entfallt unter Berilcksichtigung der
Eigenschaft als Mehrfachparker (oben) sowie unter Wirdigung der vorgenannten
Recherchen und eigenen Erfahrungswerten eine marktibliche Miete von insgesamt
70 €/Monat.
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Bewirtschaftungskosten's

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und ggf. die
nicht umlageféhigen Betriebskosten. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht
ermitteln lassen, ist von Erfahrungsséatzen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der nachfolgend aufgefiihrten Einzelansatze, wurden im
vorliegenden Fall Bewirtschaftungskosten in Hbéhe von 15,88 % des marktiblich
erzielbaren Jahresrohertrag veranschlagt. Der Gesamtansatz liegt im Rahmen der
Ublichen Spanne und wird unter Wuirdigung der vorliegenden Nutzungsart, der
angesetzten marktiblichen Miete sowie des Alters der baulichen Anlagen als
sachgerecht erachtet.

Verwaltungskosten
Fir die jahrlichen Verwaltungskosten wird ein pauschaler Ansatz von 400 € fur die
Eigentumswohnung und von 45 € fir den Tiefgaragenstellplatz als angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten

Die jahrlichen, gewdhnlichen Instandhaltungskosten fur die wohnwirtschaftlich genutzten
Flachen werden in Anlehnung an die ImmoWertV und Ublicher mietvertraglicher
Regelungen auf 14 €/m2-Wohnflache und auf 100 €/Tiefgaragenstellplatz geschatzt.

Mietausfallwagnis

Fir das Mietausfallwagnis der wohnwirtschaftlich genutzten Flachen wird in Anlehnung
an die ImmoWertV ein Ansatz von 2 % vom marktlblich erzielbaren Rohertrag
veranschlagt.

Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf Basis der BetrKV vollumfanglich auf die Mieter umgelegt.
Im vorliegenden Fall ist daher ein Ansatz flr nicht umlageféhige Betriebskosten nicht
erforderlich.

Liegenschaftszinssatz'®

Liegenschaftszinssatze werden (blicherweise von den oértlichen Gutachterausschissen
anhand von abgeschlossenen Immobilientransaktionen abgeleitet. Der
Liegenschaftszinssatz  berlcksichtigt u.a. die Nutzungsart, die Lage- und
Objekteigenschaften (z. B. Alter, GrdBe, Vermietbarkeit, Mietniveau) sowie die derzeitige
Marktphase und spiegelt insgesamt das Risiko einer Immobilieninvestition wider. Dartber
hinaus sind die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der
allgemeinen Ertrags- und Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt im
Liegenschaftszinssatz ebenfalls erfasst.

> Hierunter werden gemaBR § 32 ImmoWertV die fir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden regelmaBige Aufwendungen subsumiert, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

'6 Der Liegenschaftszinssatz ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszinssatz und wird in § 21 ImmoWertV
als Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrswert einer Immobilie im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
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Der ortliche Gutachterausschuss hat folgende Liegenschaftszinsséatze veréffentlicht.

Immobilienmarktbericht Augsburg 2022 1. Quartil 3. Quartil  Median

Wohnungseigentum, 0,60 % 1,74 % 1,13 %
Stadtgebiet Augsburg ohne Innenstadt,
Datenbasis 2022

Unter Wirdigung von § 33 ImmoWertV sowie der vorliegenden Lage- und
Objekteigenschaften  (Eigennutzung, angesetztes Mietniveau, durchschnittliche
Ausstattung,  durchschnittlicher ~ Zustand, gute =~ OPNV-Anbindung),  eigener
Erfahrungswerte sowie der ortlichen und insbesondere zum Wertermittlungsstichtag
allgemeinen Marktgegebenheiten wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % als
angemessen eingeschatzt und veranschlagt.

Barwertfaktor

Der zur Kapitalisierung des endlichen Reinertrags der baulichen Anlagen herangezogene
Barwertfaktor basiert auf einer jahrlich nachschissigen Zeitrente und wird mithilfe der
durchschnittlichen Restnutzungsdauer und des objekispezifischen Liegenschaftszins-
satzes ermittelt.

Im vorliegenden Fall betragt der ermittelte Barwertfaktor rd. 30,97.

Allgemeine Marktanpassung

Im Ertragswertverfahren spiegeln die Ansatze des marktiiblichen Rohertrags sowie des
Liegenschaftszinssatzes die allgemeinen Wertverhéltnisse am oOrtlichen
Grundstlicksmarkt wider (§ 7 ImmoWertV). Ein separater Marktanpassungsfaktor ist
daher nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6értlichen Grundstlicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigten.

Diesbeziiglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.
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Ergebnis der Ertragswertermittlung
Die Ertragswertermittlung fiihrt zu folgendem Ergebnis:

| Ertragswertberechnung Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 |
Aufstellung der marktlblichen Nettokaltmiete

x . Marktlblicher Miete ' Jahresrohertrag
Nutzung Flache Einheiten Mietansatz soliaTe Ertragsanteile (RoB)
Wohnen 83 ¢ 1 Stiick 11,50 €/m? 955 € 93,17% 11.460 €
PKW-Stellplatz 1 Stiick 70 €/Stick 70 € 6,83% 840 €
Summe 83 n? 1 Stiick* 1.025 € 100% 12.300 €

*nur Stellplatze

/. Bew irtschaftungskostenansatze

Kostenart Nutzung Bezug AnsJa:;rpro Anteil am RoE Summe

Verw altung Wohnen Stiick 400 €/Stlick 3,25% 400 €

PKW-Stellplatz Stlick 45 €/Stlck 0,37% 45 €

Instandhaltung Wohnen Flache 14,00 €/n? 9,45% 1.162 €

PKW-Stellplatz Stlick 100 €/Stiick 0,81% 100 €

Mietausfallw agnis Wohnen inkl. Stellplatze RoE 2,00% 2,00% 246 €

Betriebskosten Wohnen Flache 0,00 €/n? 0,00% 0€

Summe 15,88% 1.953 €

[Jahresreinertrag 10.347 €]
[/ Bodenw ertverzinsung 110.000 € X 1,75% 1.925 €]

Bodenw ertanteil Lsz
|Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 8.422 € |
[x Barw ertfaktor 45 Jahre 1,75% 30,97]
RND Lsz

[Ertragsw ert der baulichen Anlagen 260.829 €|
[+ Bodenw ertanteil 110.000 €]
[Vorlautiger Ertragsw ert 370.829 €]
+ Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale 0€

Ertragsw ert 370.829 €

Ertragswert (gerundet) 370.000 €
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7 VERKEHRSWERT

Ableitung Verkehrswert

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellit:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bodenwertanteil (nachrichtlich) 110.000 €
Ertragswert (nachrichtlich) 370.000 €
Vergleichswert 370.000 €

Unter Wiirdigung der Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéftsverkehr i. V. m. der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts aus dem Vergleichswert abgeleitet. Der ermittelte Ertragswert
wird lediglich nachrichtlich ausgewiesen.

Verkehrswert 370.000 €

Angebot und Nachfrage von vergleichbaren Objekten in Augsburg und der Umgebung
wird zum Stichtag als ausgeglichen beurteilt. Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art,
Ausstattung, Beschaffenheit, GréBe und Lage wird zum Stichtag als sehr gut beurteilt.
Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird unter
Bericksichtigung der leicht abgeschwachten Kéaufernachfrage zum Stichtag als leicht
Uberdurchschnittlich beurteilt.

Plausibilisierung

Am odrtlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld liegen folgende
Vergleichsdaten vor. Es handelt sich hierbei um zeitlich zurlickliegende Auswertungen,
die die gegenwartig leicht ricklaufige Marktlage u.U. nicht angemessen beriicksichtigen.

Immobilienmarktbericht Stadt WF 80 m2 RND 50 Jahre MEA in m2
Augsburg 2022 (hier: 60 m?)
Ertragsfaktoren, 35,45 37,64 35,59

Sondereigentum
Wohnungseigentum, Stadt
Augsburg ohne Innenstadt
Baujahr 1970 -1989

23-111 Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz Seite 40 von 50
Prof.-Messerschmitt-StraBe 19 a, 86159 Augsburg



23-111

Immobilienmarktbericht Stadt WF 80 m? RND 50 Jahre MEA in m2
Augsburg 2022 (hier: 60 m?)

Gebaudefaktoren, 4.308 €/m> WF 4.819 €/m> WF 4.375 €/m> WF
Sondereigentum

Wohnungseigentum, Stadt

Augsburg ohne Innenstadt

Baujahr 1970 - 1989

RIWIS (Immoscout24, Analyse und von bis 1]

Auswertung bulwiengesa AG)

Angebotskaufpreise, Wohnungen, 3.720 €/m? 4.840 €/m>  4.380 €/m?
Umkreis 0,3 km, 38 auswertbare

Datensatze, Stand Q4/2023, Baujahre

1970 - 1989, 70 - 90 m? WF

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 4.458 €/m? WF bzw. rd. dem 30,08-fachen des
marktiblichen Jahresrohertrags.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der durchschnittlichen Wohnlage, den
Objekteigenschaften (u. a. Terrasse mit Gartennutzung, Tiefgaragenstellplatz,
durchschnittliche Ausstattung, alteres Baujahr mit energetischen Schwéachen) sowie der
aktuellen Marktlage als sachgerecht und plausibel eingeschatzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte unparteiisch und weisungsfrei.

Nach sachverstandiger Wurdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellien Unterlagen und den in der
Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fir das Bewertungsobjekt
Eigentumswohnung zum Stichtag 01.02.2024 ein Verkehrswert von

350.000 €

(in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro)

und fir das Bewertungsobjekt Tiefgaragenstellplatz zum Stichtag 01.02.2024 ein
Verkehrswert von

20.000 €

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

geschatzt.

Augsburg, den 09.04.202417

. Signiert
THOMAS MASCHA, /==, Thomas Mascha
VON DER IHK SCHWABEN OBUV ~ W/ 09.04.2024
SACHVERSTANDIGER ~ 10:14:23 +02

7 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittiung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Anlage 1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte

Objektadresse: Professor-Messerschmitt-StraBe 19A, 86159 Augsburg
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Anlage 2 Umfeldplan

Stadtkarte

Objektadresse: Professor-Messerschmitt-Stra3e 19A, 86159 Augsburg
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Anlage 3 StraBenkarte

23-111

Detailkarte

Objektadresse: Professor-Messerschmitt-StraBe 19A, 86159 Augsburg

Eigentumswohnung mit Keller und Tiefgaragenstellplatz Seite 45 von 50
Prof.-Messerschmitt-StraBe 19 a, 86159 Augsburg



()
A\

Anlage 4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht maBstablich verkleinert.

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Ausqu aus dem

Augsburg Liegenschaftskataster
Fronhof 12 Flurkarte 1 : 1500
86152 Augsburg
Erstellt am 01.04.2024
Flurstiick:  5352/5 Gemeinde: ~ Stadt Augsburg
Gemarkung: Augsburg Landkreis:  Kreisfrele Stadt

Bezirk: Schwaben 5355054

Mafistab 14500  Teern 2 £ Meter
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Anlage 5 Bauzeichnungen

Der nachfolgend abgebildete Planausschnitt wurde nicht maBstéblich verkleinert.

Grundriss Wohnung Nr. 41
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Anlage 6 Fotodokumentation

rickwartige Ansicht Wohnanlage, Blickrichtung
Stdwesten

Wohnungseingangstir Wohnungsflur

Wohnzimmer mit Terrassenaustritt Bad
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Professor-Messerschmitt-Stra3e, Blickrichtung Umgebungsbebauung / Nachbarwohnanlagen
Nordwesten
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