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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

2 v -Zimmer-Eigentumswohnung

(=5/88 Miteigentumsanteil an Grundstlick Flurstiick 4439, SchiBlerstral3e 10 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im ATP mit Nr. 1 bezeichnet.)

im Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 1 bezeichnet

bestehend aus:

Wohnkiiche als Durchgangszimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Tageslicht-Bad und Flur im Erdgeschoss.

Der Wohnung ist It. Teilungserklarung ein Kellerabteil im Kellerge-
schoss, ebenfalls mit Nr. 1 bezeichnet, zugeordnet.

Die Bewertungswohnung befindet sich It. ATP im Erdgeschoss des
Mehrfamilienhauses Schil3lerstrale 10 (Aufgang B, sidwestlicher
Gebaudeteil). Hier positioniert sich die 2%-Zimmerwohnung im
sudwestlichen Grundriss-Ende dieses Geschosses. Die gegen-
standliche Wohneinheit Nr. 1 sowie die - innerhalb eines als Zwei-
spanner konzipierten Grundrisses - Ubrigen sieben Wohnungen der
Geschosse EG bis 3. OG, werden uber das annahernd mittig im
Bereich der NW-Fassade gelegene Treppenhaus erschlossen. Der
Grundriss des norddstlichen Gebaudeteils ist - gemal der Planun-
terlagen — in Dimension und Raumaufteilung gespiegelt gleich.
Uber den dortigen Hauseingang A werden weitere acht Wohnungen
in den Geschossen EG bis 3. OG erschlossen.

Das Grundstick der etwa 1955/56 errichteten Wohnanlage wurde
mit der Teilungserklarung vom 21. August 1956 gemalR § 8 WEG
entsprechend in gesamt 16 Eigentumswohnungen nebst Kellerrau-
men - innerhalb von zwei Gebaudeteilen (,Aufgang A*, Gebaudeteil
NO und ,Aufgang B®, Gebaudeteil SW des Mehrfamilienhauses
aufgeteilt.

Objektanschrift

SchiRlerstral3e 10 | 86145 Augsburg

Grundbuch

Wohnungsgrundbuch

Amtsgericht: Augsburg

Grundbuch von: Augsburg

Blatt 22010: Wohnungsgrundbuch

5/88 Miteigentumsanteil an Grundstiick
Flst.-Nr. 4439 Schil3lerstralle 10

Gebaude- und Freiflache zu 807 m2

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufgang B
Erdgeschoss rechts gelegenen Wohnung mit Keller im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 bezeichnet.
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WEG-Verwaltung
(WEG = Wohnungseigentumsgesetz)

Das Bewertungsobjekt untersteht einer WEG-Verwaltung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz. Néhere Angaben zum Verwalter ge-
hen der Auftraggeberin in gesondertem Schreiben zu (siehe auch
Punkt 3.7).

Baujahr
(It. Bau- u. Hausverwaltg., TE, ATP)

- ca. 1955/56
- Aufteilung nach 8§ 8 WEG mit TE am 21. August 1956

Nutzung

Die Bewertungswohnung war zum Bewertungsstichtag nicht be-
wohnt. Ein Mietvertrag war nicht bekannt.

Wohnflache / Nutzflache
(It. Ausk. HVW nebst Angaben tlw.
bemalfiter Aufteilungsplane)

2 Y% -Zimmer-Eigentumswohnung

Wohnung It. ATP Nr. 1 im EG: ca. 45,60 mz Wil

Kellerraum It. ATP Nr. 1 im KG: ca. 6 m2 Nfl.

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe auch Ziff. 4.10.

GrundstticksgroRRe

ca. 807 m2 (siehe Grundbuchangaben oben)

Vorhandenes Zubehor
gemaR § 97 BGB

Vorbemerkung:

Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstdndigen aus tatséchlichen und rechtlichen Grinden nicht
beurteilt werden. Gemaf Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem
Ermessen frei bewertet. Ggf. geschéatztes Zubehor ist hier im Verkehrswert nicht
bertcksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Die Wohnung war zum Bewertungsstichtag nicht bewohnt, jedoch
vollstandig mdobliert und mit diversen Gegenstanden sowie Unrat
zugestellt. Eine bereits &ltere Einbaukliche war vorhanden. Ein
nennenswerter Zeit- bzw. Restwert durfte nicht mehr vorhanden
sein.

Besonderheiten

Sanierungsvermerk im Grundbuch

Lt. Grundbucheintrag besteht fir das Bewertungsgrundstiick ein
Sanierungsvermerk in Abteilung Il unter Ifd. Nr. 1. GemaR} dem Ge-
oportal der Stadt Augsburg befindet sich das Anwesen in einem
formlich festgesetzten Sanierungsgebiet. Gemal schriftlicher Rick-
frage bei der zustandigen Behorde - Stadtplanungsamt der Stadt
Augsburg - wurden die Fristen fur die Durchfihrung der Sanie-
rungsmaf3nahmen im Sanierungsgebiet Oberhausen Nr. 6 ,Stdlich
der Ulmer StrafRe* mit Stadtratsbeschluss vom 25.11.2021 bis zum
31.12. 2031 verlangert. Die MaRnahme wird weiterhin im sogenann-
ten ,umfassenden Verfahren* gemaf § 142 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt. Der anteilige Ausgleichsbetrag flir das Bewertungsobjekt ist It.
Auskunft abgegolten.

Der Eintrag des Sanierungsvermerkes im betreffenden Grundbuch
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ist zum Bewertungsstichtag noch nicht I6schbar, da der Ausgleichs-
betrag — laut Auskunft - noch nicht von allen Eigentiimern des An-
wesens Schil3lerstral3e 10 entrichtet wurde.

2 Gesonderte Fragestellungen laut gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschaftslage?

Baulicher Zustand und ggf.
Reparaturen?

Baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen?

Hausschwamm bzw. Verwendung um-
weltschédlicher Stoffe?

Verdacht auf 6kologische Altlasten?

Verwalter und Hohe des Wohngeldes?
(bei WE u. TE)

Mieter oder Pachter?

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG?

Gewerbebetrieb?

Maschinen oder Betriebseinrichtungen?

Besteht ein Energieausweis?

Siehe Punkt 4.2

Siehe Punkt 5.3

Siehe Punkt 4.6 und 4.7

Nicht bekannt, aufgrund der weitgehend
zugestellten Bereiche schlecht einsehba-
re Flachen.

Siehe Punkt 4.3

Siehe Punkt 3.7

Die Wohnung war unbewohnt, Mietver-
haltnisse waren dem SV nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Ein Energieausweis liegt It. Auskunft der
Hausverwaltung vor.

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Auftraggeber
Amtsgericht Augsburg - Vollstreckungsgericht -, SchaezlerstralRe 13, 86150 Augsburg.

3.2 Auftrag

Der Auftrag fur die Erstellung eines Gutachtens uber den Verkehrswert des Wohnungseigentums
im Sinne des § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) wurde erteilt mit dem Schreiben - nebst
Beschluss - des Amtsgerichts Augsburg vom 06.03.2023 (Eingang am 07.03.2023).

3.3 Zweck des Gutachtens

Laut Beschluss soll zum Wertermittlungsstichtag der Verkehrswert gemafd 8§ 194 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berticksichtigung der MalRgaben des § 74a ZVG ermittelt werden. Der ermittelte
Verkehrswert dient als Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren (gem. 8§ 74a ZVG). Laut
Beauftragung ist der Verkehrswert jedes einzelnen Grundstiicks bzw. Miteigentumsanteils geson-
dert zu ermitteln und auszuweisen. Es wurde beauftragt, gesonderte Detailfragen gemald dem
gerichtlichen Auftrag zu beantworten (siehe hierzu Ziffer 2). Sonstige Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nur insoweit betrieben, wie sie fir den Zweck des Gutachtens im Sinne des
Auftrages unmittelbar und augenscheinlich erforderlich waren. Die Gutachtenstétigkeit ist - gem.
Auftrag - auf das zur Erfullung des Auftrages Notwendige zu beschranken.

Das vorliegende Gutachten erfolgt unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren und ist auf diesen Bestimmungszweck der Auftraggeberin beschrankt. In der Wertermitt-
lung kénnen daher abweichende Betrachtungen zu § 8 Absatz 2 und 3 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) hinsichtlich bestehender Grundstticksbelastungen erfolgen, da der
Verkehrswert fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung ohne Grundstiicksbelastungen
der Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) ausgewiesen wird. Des Weiteren sind, aufgrund der
Mal3gaben des § 57 aund § 57 b ZVG, Regelungen in eventuell bestehenden Miet- oder Pachtver-
trdgen (Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschiisse etc.) in der Wertermittlung nicht zwingend zu
bertcksichtigen. Wertminderungen hieraus sind ggf. gesondert bei Angebotsabgabe zu berick-
sichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung jedes im
Grundbuch eingetragene Grundstick auftragsgemal gesondert bewertet und separat ausgewie-
sen wird. Es koénnen sich hierbei Wertunterschiede im Vergleich zu einer Gesamtbewertung erge-
ben aufgrund gegenseitiger, grundstickibergreifender Wertbeeinflussungen (z. B. durch Zu-
gangswege, Ver- und Entsorgungsmedien, Grenziberbauungen etc.). Auf eine Ausweisung eines
Gesamtverkehrswertes wird auftragsgeman verzichtet, da bei mehreren Einzelgrundstiicken nicht
mehr alle verfahrensmdglichen Versteigerungskombinationen (Einzel-, Gesamt- oder Gruppen-
ausgebote gem. 8§ 63 Abs. 1 und Abs. 2 ZVG) und deren unterschiedlichen Wertauswirkungen der
Grundstiicke untereinander im Gutachten vollumfanglich dargestellt werden kdnnen.
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3.4 Wertermittlungsstichtag, Ortsbesichtigung und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3ge-
bend ist. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag und wird fur den 20. April 2023 festgelegt. An diesem Tag fand die Ortsbesichtigung statt.

Anwesend waren:
e Laut Angaben Ehemann der Antragstellerin
e Der Sachverstandige Uwe K. Stielke

Allgemeine Hinweise:

Die Gutachtenstatigkeit ist laut dem Gerichtsauftrag auf das zur Erfiillung des Auftrages Notwendige zu beschranken.
Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde am Ortstermin mit der notwendigen Sorgfalt vorge-
nommen. Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an nicht zugénglichen Bauteilen, Eigentimer-, Mieter-
oder Verwalterangaben, welche als korrekt und wahrheitsgetreu angenommen werden sowie fiir sonstige bei der Besich-
tigung nicht festgestellte Grundstlicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Wichtiger Hinweis zur Kriegssituation in der Ukraine:

Die im Zeitraum der Bewertung bestehende Kriegssituation in der Ukraine kann zu Veranderungen in nahezu allen
Lebensbereichen und damit auch zu komplexen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt fihren. Die konkreten Effekte
auf die wertbestimmenden Merkmale kénnen aufgrund der derzeit vorliegenden Informations- und Sachlage noch nicht
genau beurteilt werden. Schlussfolgerungen zu aktuellen und damit verbundenen Werteinflissen auf den Grundstiicks-
markt sind mit gréBeren Unsicherheiten verbunden.

3.5 Anzahl der Gutachtenausfertigungen

Das Verkehrswertgutachten wurde auf Antrag in 5-facher Ausfertigung erstellt.

3.6 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei den Recherchen der wertrelevanten Merkma-
le des Bewertungsobjektes unter anderem zur Verfligung:

e Aktuelle Auszuge (Kopien) aus dem Wohnungsgrundbuch, Ausdruck vom 13.03.2023

e Auszug (Kopie) aus dem Katasterkartenwerk, erstellt am 13.03.2023, Maf3stab 1:1000

e Schriftliche Auskiinfte der zustandigen Behdérden

o Angaben der zustandigen Hausverwaltung

o Angaben des Gutachterausschusses

e Auszige aus der Teilungserklarung vom 21.08.1956 nebst Aufteilungsplanen nach Aktenein-
sicht des Sachverstandigen

Abschluss der Recherchen: 12.06.2023
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3.7 Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung nach dem WEG-Gesetz besteht zum Bewertungsstichtag: Nahere Angaben
zum Hausverwalter (Firma, Adresse etc.) gehen der Auftraggeberin mit gesondertem Schreiben
zu.

Wirtschaftliche Eckdaten laut Auskunft der WEG-Verwaltung zum Zeitpunkt der Bewertung:

Hohe Instandhaltungsricklage gesamt: 34.031,63 €
anteilig fir Whg. ATP 1, zum 31.12.2022: 1.863,22 €

Hoéhe Hausgeld, monatlich: 153,02 €
Hohe Hausgeldriickstand: Keine Angabe
Anstehende beschlossene

Reparaturmaflinahmen, noch nicht in

Instandhaltungsriicklage berucksichtigt: Keine

Reparaturstau am Gemeinschaftseigentum: Lt. Auskunft derzeit keine nennensw. Rep.- Staus

Modernisierungsmafinahmen: Etwa 2015: Fassadendammung
Energieausweis: Liegt It. Auskunft vor
Hinweis:

Die vorstehenden Angaben macht der Sachverstandige i. d. R. auf Grundlage der Angaben der
WEG-Verwaltung. Es wird keine Haftung fiur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen
Ubernommen. Ein Verwerter dieses Gutachtens hat sich ggf. tber den Stand der Dinge selbst zu
vergewissern. Sonderumlagen fir Instandhaltungs-Malinahmen, die zwar bereits beschlossen
sind, die Hohe und der Zahlungs-Zeitpunkt der Aufwendungen heute aber noch nicht bekannt sind,
wurden in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

4 Objektbeschreibung
4.1 Grundbuch

Amtsgericht: Augsburg

Grundbuch von: Augsburg

Blatt 22010: Wohnungsgrundbuch

5/88 Miteigentumsanteil an Grundstick

FlIst.-Nr. 4439 Schi3lerstraf’e 10, Geb&ude- und Freiflache zu 807 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufgang B Erdgeschoss rechts gelegenen
Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet.

Bestandsverzeichnis / Erste und zweite Abteilung

Neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft unter
Ifd. Nr. 2, besteht fir das Bewertungsgrundstick ein Sanierungsvermerk in Abteilung Il unter Ifd.

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 8
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Nr. 1. Nahere Erlauterungen hierzu siehe Ziffer 4.6. Genaue Eintragungen und textliche Formulie-
rungen innerhalb der einzelnen Abteilungen kdnnen dem Grundbuchauszug entnommen werden.
Ausziige aus dem Grundbuch wurden dem Gutachten auftragsgemal nicht beigefiigt. Es wird der
unbelastete Verkehrswert ermittelt. In diesem Zusammenhang wird ausdrtcklich auf Ziffer 3.3
verwiesen.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf geldéscht oder durch
die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beein-
flussen also nur den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung
unbeachtlich.

4.2 Ortsangaben /Lage

Ort: Die rund 300.000 Einwohner (Stand: Marz 2021 Internetseite Stadt Augs-
burg) z&hlende Stadt Augsburg ist die drittgrof3te Stadt Bayerns. Als Univer-
sitatsstadt und Sitz der Regierung von Schwaben ist Augsburg ein bedeu-
ten-der Wirtschaftsstandort. Das Stadtgebiet von Augsburg ist in 17 Pla-
nungs-raume gegliedert, die ihrerseits in 42 Stadtbezirke aufgeteilt sind. Da-
bei handelt es sich teilweise um ehemals selbstandige Gemeinden, die im
Laufe der Geschichte nach Augsburg eingegliedert wurden, teilweise aber
auch um neue Stadtteile, die aus Wohngebieten hervorgegangen sind. Uber
die Auto-bahn A 8 Milnchen-Stuttgart ist Augsburg vom Westen, Norden
oder Osten gut angebunden.

Nahere Umgebung:  Struktur: Gemischte Lage, Stadtbezirk Nummer 19, ,Links der
Wertach — Sud“, Gbergeordneter Planungsraum I
Oberhausen
Pragung: meist MFH, teils gewerblich genutzte Grundstiicke

Besonderheit:

Verkehrsanbindung: Insgesamt gute Verkehrsanbindung zu regionalen und Uberregionalen Ver-
kehrswegen sowie zum offentlichen Nahverkehr

Immissionen: Vom Sachverstandigen am Ortstermin keine wesentlichen Immissionen
wahrnehmbar.
Wohnlage: Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen wie auch fur den mittel- und langfris-

tigen Bedarf sind in der Nahe vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie Kin-
dergérten und Schulen sind ebenfalls vorhanden. Insgesamt betrachtet ist
von einer durchschnittlichen Wohnlage mit Beeintréchtigungen auszugehen.

4.3 Bodenbeschaffenheit / Grundstucksgestalt und Form

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.
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Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren flr Besonderheiten des Bodens geach-
tet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standorttibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Altlastenverdacht:  Lt. schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdrde liegen fir das Flurstick
keine konkreten Hinweise auf Altlasten vor. Aufgrund der ehemaligen Lage
des Grundstiicks sowie der auf dem Bereich stattgefundenen gewerblichen
Nutzung, kann grundsatzlich nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, dass
unnatirliches Bodenmaterial bzw. Aufflllungen, die auch schadstoffbelastet
sein kénnen, angetroffen werden.

Topographie: Eben
Form: Trapezformiger Zuschnitt
GroRe It. GB: 807 mz

mittlere Breite (WO-Richtung) ca. 23,5 Meter,
mittlere Tiefe (NS-Richtung) ca. 34,5 Meter

4.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Stral3en: Eckgrundstuck an:
SchiRRlerstralle,
Ebnerstral3e, jew. als

ErschlielBungsstralRen: Ortstiblich ausgebaut, befestigt, asphaltiert

Gehweg: Beidseitig vorhanden

Parkmdglichkeiten: Im 6ffentlichen StralRenbereich vorhanden
Ver-/Entsorgung: Anschlisse vermutlich ausreichend vorhanden

Das Grundstick scheint bereits seit langerer Zeit voll erschlossen und erschlie3ungsbeitragsfrei
(ebf) zu sein. Es wurde vom Sachverstandigen nicht detailliert Uberprift, ob zum Zeitpunkt der
Bewertung ErschlielBungsbeitrage oder Abgaben (hach dem BauGB oder KAG) fallig gestellt bzw.
offen waren. Es wird vom SV daher empfohlen, ggf. vor einer Vermdgensdisposition diesbezlig-
lich eigene vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen. Es wird von einem erschlieRungsbei-
trags- und abgabefreien Zustand ausgegangen; der Bodenwert bezieht sich auf einen erschlie-
Bungsbeitragsfreien Zustand.

4.5 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, ferner ist der gesamte nordwestliche
Gundstlicksbereich befestigt und dient als Kfz-Abstellflaiche. Die GrundstucksgrofRe mit gesamt
807 m?; ist fur eine derartige Bebauung und Lage ausreichend bemessen und ortsiblich. Die
ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert und die Grundstiicksflache ist nach o6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Das Grundstick ist somit nach 8 3 Abs. 4 ImmoWertV
als Bauland zu qualifizieren.
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4.6 Bau-/Planungsrecht

Nach Einsichtnahme in das Geoportal der Stadt Augsburg besteht fir das zu bewertende Grund-
stiick kein Bebauungsplan. Somit richtet sich das Baurecht fir das zu bewertende Grundstiick
nach § 34 Baugesetzbuch BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile). Eine eventuelle Neubebauung ist dann zuléssig, wenn das Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt und es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen dabei gewahrt bleiben, das Ortshild darf nicht beeintrach-
tigt werden. Aufgrund der zum Stichtag bestehenden Bebauung ist von einem Bestandsschutz des
Grundstucks und der aufstehenden Geb&ude auszugehen.

Im behdrdenverbindlichen Flachennutzungsplan (Flachennutzungsplan mit integrierter Land-
schaftsplanung in der Fassung der 2. Neubekanntmachung vom 15.01.2021) ist das Gebiet als
~-Wohnbauflache" (W) dargestellt.

Lt. Grundbucheintrag besteht fir das Bewertungsgrundstick ein Sanierungsvermerk in Abteilung I
unter Ifd. Nr. 1. Gemal dem Geoportal der Stadt Augsburg befindet sich das Anwesen in einem
foérmlich festgesetzten Sanierungsgebiet. Gemalf schriftlicher Rickfrage bei der zustandigen Be-
horde - Stadtplanungsamt der Stadt Augsburg — wurden die Fristen fur die Durchfiihrung der Sa-
nierungsmafl3nahmen im Sanierungsgebiet Oberhausen Nr. 6 ,Sudlich der Ulmer Straf3e” mit Stadt-
ratsbeschluss vom 25.11.2021 bis zum 31.12. 2031 verlangert. Die MalRnahme wird weiterhin im
sogenannten ,umfassenden Verfahren“ gemaf § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Der anteilige
Ausgleichsbetrag fur das Bewertungsobjekt ist It. Auskunft abgegolten.

Der Eintrag des Sanierungsvermerkes im betreffenden Grundbuch ist zum Bewertungsstichtag
noch nicht Idschbar, da der Ausgleichsbetrag It. Auskunft noch nicht von allen Eigentimern des
Anwesens Schil3lerstral3e 10 entrichtet wurde.

Hinweis: Die Einhaltung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstiicks und der
baulichen Anlagen sowie 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen, das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
detailliert Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

4.7 Denkmalschutz

Laut Auskunft der zustandigen Behotrde besteht fir das bewertungsgegensténdliche Objekt kein
Denkmalschutz.

4.8 Bauliche Angaben

Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Beschreibung der baulichen Anlage basiert auf Beobachtungen wahrend des
Ortstermins sowie Angaben aus der Grundakte bzw. Teilungserklarung (im Falle einer AuRenbe-
sichtigung weitestgehend unter Zugrundelegung der vorliegenden Aktenlage).

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
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Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Uberprifung der Funktionsfa-
higkeit der baulichen Gegebenheiten, insbesondere Bauteile, technische Anlagen und anderes ist
nicht Auftragsgegenstand; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméngel, -
schaden sowie Reparaturstau werden insoweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und of-
fensichtlich erkennbar sind. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesund-

heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefinhrt.

Gebaude

Gebaudetyp

Konstruktion
Fundament
AulRenwéande
Innenwéande
Boden/Decken
Dach
Dachentwasserung

Fenster

Balkon

Hauseingangsbereich
Haus /Aufgang B,
Fassade NO
Treppen/-haus; Aufzug
Heizung / Warmwasser

Gemeinschaftsraume

AuRenanlagen

Zustandsmerkmale

Mehrfamilienwohnhaus, Gebaudeteil B einer Wohnanlage (Aufgang A und B) -
soweit bekannt und ersichtlich - massiver Bauart mit Satteldach. Das Mehrfamili-
enwohnhaus SchiBlerstralRe 10, in welchem sich die Bewertungswohnung befin-
det, besteht insgesamt aus 6 Geschossen, davon ein Dachboden und ein Keller-
geschoss.

Nicht genau bekannt, vmtl. Beton- bzw. Stahlbeton

Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massiv d=30 cm, 24 cm
Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massiv d=30 cm, 24 cm; 10 cm
Soweit anhand der Planunterlagen ersichtlich, Massivdecken

Soweit anhand der Planunterlagen erkennbar Satteldach

Vorhanden

Soweit ersichtlich Kunststofffenster 2-scheibenisolierverglast; Aul3enfensterbanke
und Verschattungsmaéglichkeit Giber Kunststoffrollladen vorhanden

Der Gebaudefassade vorangestellte Stahlkonstruktion, Absturzsicherung: Metall-
rahmenbristung mit Glasfillung

Soweit ersichtlich, nicht barrierefreier Hauseingang vom Stral3en- /Wegniveau
Uber einstufiges kurzes Eingangspodest; (iberdachte Hauseingangstiire, Auf3en-
beleuchtung, Klingel-/Sprechanlage, Briefkastenanlage vorhanden

Kein Aufzug vorhanden

Zentrale Heizungsanlage und WW-Bereitung nicht bekannt

Lt. ATP und soweit bekannt, Wasch-/Trockenraum im KG

Soweit ersichtlich, den baulichen Gegebenheiten sowie der Grundstiicksbeschaf-
fenheit entsprechend Ublich

Soweit ersichtlich, dem Alter entsprechender durchschnittlicher Zustand

Bewertungswohnung im ATP Nr. 1

Lage und Gliederung
der Wohnung

Haus B, EG, rechts: Wohnkiiche als Durchgangszimmer, Schlafzimmer, Kinder-
zimmer, Tageslicht-Bad und Flur im Erdgeschoss.

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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Nutzung der Wohnung  Die Wohnung war zum Bewertungsstichtag unbewohnt
Ausstattung Wohnung

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend vmtl. Ublich, einge-
schrankte Einsehbarkeit aufgrund der grof¥flachig zugestellten Flachenbereiche sowohl Wand- als auch
Bodenflachen betreffend; led. Abweichungen werden im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden -

Wande -

Decken -

Fenster Soweit ersichtlich Kunststofffenster 2-scheibenisolierverglast; Aul3enfensterbénke
und Verschattungsmaéglichkeit Giber Kunststoffrollladen vorhanden

Taren -

Heizung / WW Heizung Uber baujahreszeitliche Nachtspeicherdfen; WW-Bereitung Uber baujah-
reszeitlichen Boiler, holzbefeuert

Elektro Sprechanlage vorhanden

Sanitér Tageslicht-Bad: Badewanne, Wachbecken, Stand-WC mit Druckspulung

Balkon -

Ausstattungsstandard ~ Baujahresgemalier, sehr einfacher, unterdurchschnittlicher Standard

Zustandsmerkmale Vernachlassigter ungepflegter Zustand

Der Wohnung

zugeordneter Keller-

raum It. ATP Nr. 1 Aufgrund der zugestellten Flachen nicht einsehbar

4.9 Nebengebaude

Auf dem Bewertungsgrundstick befand sich neben dem Mehrfamilienwohnhaus im Bereich der
nordéstlichen Grundstiicksgrenze ein kleines Nebengebdude im Metall-Leichtbauweise zu Abstell-
zwecken (eingehauster Mullabstellplatz).

410 Flachen, MalRe
Begriff der Wohnflache:

Die Wohnflache bezeichnet allgemein die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume,
die ausschliefZlich zu einer Wohnung gehéren. Zur Wohnflache gehért nicht die Grundflache von
so0g. Zubehorrdaumen wie Keller oder Dachraume, von Raumen, die den Anforderungen des Bau-
ordnungsrechts nicht gentigen sowie von Geschéfts- und Wirtschaftsraumen.

Die Wohnflache wurde in der Vergangenheit nach unterschiedlichen Mal3stdben und Verordnun-
gen berechnet. Bei der Ermittlung der Wohnflache, auf der Grundlage der Il. Berechnungsverord-
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nung (88 42-44; Verkundungstag 17. Oktober 1957), sind die Grundflachen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern voll, mit einer lichten H6he zwi-
schen ein und zwei Metern zur Halfte und mit einer lichten Hoéhe von weniger als einem Meter nicht
anzurechnen. Zum Wohnbereich z&hlende Balkone, Loggien, Terrassen kdnnen mit bis zu 50
Prozent ihrer Flache der Gesamtwohnflache zugerechnet werden. Die Grundflachen der Rdume
kdnnen wahlweise aus den Rohbau- oder Fertigmal3en ermittelt werden. Werden die Rohbaumalie
fur die Berechnung zu Grunde gelegt, so sind die errechneten Flachen um drei Prozent zu kiirzen.
Die Il. BV galt rechtlich nur fur preisgebundenen Wohnraum. lhre 88 42-44 fanden nach Aufhe-
bung der DIN 283 im Jahr 1983 aber auch Anwendung fir die Ermittlung der Wohnflache im freifi-
nanzierten Wohnungsbau. Diese Berechnungsmethode wird fir Neubau seit dem 31. Dezember
2003 nicht mehr verwendet und wurde durch die Wohnflachenverordnung vom 1. Januar 2004
abgel6st.

Die Wohnflache (WoFI) wird aktuell in der Wohnflachenverordnung (WoFIV) von 2004 definiert. Die
Wohnflachenverordnung ist zwingend bei der Berechnung der Wohnflache nach Wohnraumfoérde-
rungsgesetz anzuwenden. Ihr Ansatz der Wohnflache hat sich auch im nicht geférderten Woh-
nungsbau als Standarddefinition der Wohnflache durchgesetzt. Als Wohnflachen gelten gem.
WoFIV die Grundflachen der Rdume, die ausschlief3lich zur betreffenden Wohnung gehdéren.

Zur Wohnflache nach WoFIV gehéren nicht die Grundflachen von Zubehdrrdumen, insbesondere
Kellerraume, Abstellrdume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung, Waschkuchen, Boden-
raume, Trockenraume, Heizungsrdume und Garagen bzw. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung
zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander geniigen, sowie Geschéftsrau-
me. Diese Raume werden innerhalb des Gutachtens gesondert als Nutzflachen (Nutzfl.) ausge-
wiesen.

2 Y% -Zimmer-Eigentumswohnung
Wohnung It. ATP Nr. 1 im EG: ca. 45,60 mz Wil

Kellerraum It. ATP Nr. 1 im KG: ca. 6 m2 Nfl.

Wichtiger Hinweis:

Eine Wohn- und Nutzflachenberechnung oder -Flachenaufstellung lag dem Sachversténdigen im Zeitraum der Gutach-
tenerstellung nicht vor. Die Wohnflaichenangaben in den einzelnen Zimmern der Wohnung im Grundriss des ATP
wurden anhand des vorliegenden, teilweise bemaflten Aufteilungsplanes (ATP) EG in Verbindung mit der Gesamt-
wohnflachenangabe seitens der zustéandigen Hausverwaltung auf Plausibilitat Gberprift. Die Nutzflache des der Woh-
nung zugeordneten Kellerraumes wurde anhand des teilweise bemafiten Aufteilungsplanes (ATP) KG uberschlégig
ermittelt. Vom Sachversténdigen wurde kein Aufmaf} vorgenommen. Die Flachenangaben sind insgesamt plausibel und
fur die Wertermittlung hinreichend genau. Fiur etwaige Flachendifferenzen tbernimmt der Sachverstandige keine
Haftung. Vor einer vermdgensmaRigen Disposition kann ein Aufmal empfohlen werden.
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5 Objektbeurteilung
5.1 Grundrissaufteilung
Bewertungswohnung im ATP Nr. 1 im EG

2 Y% -Zimmer-Wohnung, (s. a. Planunterlagen sowie Fotodokumentation im Anlagenteil):
- RegelméaRiger rechteckiger Umriss
- Hauseingangsbereich und Treppenhaus an der NW-Fassade
- Wohnungseingang vom Treppenhaus kommend rechts
- Grundriss durchwohnbar, Belichtungs- /Beluftungsflachen an drei Au3enfassaden (W, S, O)
vorhanden
- Alle Wohnraume stral3enverkehrsbeeintrachtigt

Beurteilung der Raumaufteilung:

- Funktional

5.2 Besonnung und Belichtung

Durchschnittliche Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse der Bewertungswohnung It. ATP Nr. 1
aufgrund der Fenster6ffnungen- und Grol3en, der Geschosslage im EG des MFH in gegebener
Himmelsrichtung.

5.3 Zustand der baulichen Anlagen

Wichtige Hinweise:

Bei dem im Verkehrswertgutachten dargestellten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf handelt es sich nicht um
eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und detaillierte Kostenschéatzung. Der bauliche Zustand wird pau-
schal aufgenommen und dargestellt. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da dies nicht Auftragsgegen-
stand war. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefuhrt wer-
den. Die zur Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands erforderlichen Aufwendungen wurden
nur Uberschlagig und pauschal beriicksichtigt.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im Zuge des
durchgefiihrten Ortstermins auf mdgliche Indikatoren fur vorhandene Besonderheiten geachtet - soweit diese bekannt
oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausreichendem MaRe, wie es fur die Verkehrswertermittiung
erforderlich ist, durchgefiihrt. Ein vorhandener Reparaturstau, Mangel oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schlie3t das Vorhandensein von, durch den Eigentiimer
verschwiegenen oder nicht einsehbarer und unzuganglicher Mangel bzw. Bauschaden nicht aus. Es wird vom Sachver-
sténdigen daher empfohlen, ggf. vor einer Vermoégensdisposition diesbeziiglich eigene vertiefende Untersuchungen
anstellen zu lassen.

Die hier ggf. angegebenen Kostenansatze sind lediglich als pauschale Aufwendungen, auf Grundlage einer nach sach-
verstandigem Ermessen freien Schatzung im Rahmen der Wertermittlung anzusehen. Tatsachlich anfallende Instandset-
zungs-, Reparatur- oder Freilegungskosten kdnnen je nach Ausfihrung héher oder niedriger ausfallen. Fur eine exakte
Ermittlung derartiger Kosten sind vor einer Vermdgensdisposition entsprechende Angebote von Fachfirmen einzuholen.

Die Wohnanlage insgesamt, insbesondere der Gebaudeteil Haus B, in welchem sich die Bewer-
tungswohnung befindet sowie auch die Aulienanlagen machten einen dem Alter entsprechenden
durchschnittlich gepflegten Gesamteindruck.

Die Oberflachen der AuRenfassaden des MFH zeigten sich - seit der urspriinglichen Baujahreszeit
- in einem bereits erneuerten Zustand (It. Auskunft WEG-Verwaltung Fassadendammung etwa im
Jahre 2015). Spuren von allgemeinen witterungsbedingten Abnutzungserscheinungen an den
Gebaudeteilen (z. B. teils Fassadenverfarbungen, Veralgungen) waren tlw. geringfligig vorhanden.
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Folgende bauliche Auffalligkeiten waren u. a. ersichtlich:

Wohnhaus (Haus B) allgemein:

- Partielle Verfarbungen an der Putzfassade

AuRRenanlagen:
- Ubliche gebrauchs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen

Wohnung im ATP Nr. 1:

- Insgesamt Uberwiegend baujahreszeitliche Ausstattung (z. B. Heizflachen und WW- Bereitung, Sani-
tarausstattung, Turblatter mit Tlrzargen, Steckdosen- und Schalterelemente)

- Soweit ersichtlich, abgewohnte verbrauchte Bodenbeléage

- Renovierungsbedarf samtlicher Raum-Oberflachen (Boden, Wand, Decke)

- Aufgrund der Baujahreszeit kann das evtl. Vorhandensein asbesthaltiger Baustoffe (z. B. Nachtspei-
cherofen) nicht ausgeschlossen werden, einem interessierten Erwerber kann empfohlen werden,
diesen Sachverhalt genauer zu prifen

Die oben aufgefuhrten Auffalligkeiten zéhlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) zu den sogenannten besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen (BoG). Diese sind innerhalb des Gutachtens daher ggf. gesondert zu erfassen und
vom unbelasteten, schadensfreien vorlaufigen Verkehrswert am Ende der weiteren Bewertung in
Abzug zu bringen (s. Ziffer 8, Zusammenfassung und Ermittlung des Verkehrswertes).

Am Gemeinschaftseigentum:

Gewdhnliche alters- und witterungsbedingte Abnutzungen am Gemeinschaftseigentum werden in
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, den Bewirtschaftungskosten und dem Liegenschaftszins-
satz in angemessener Weise gewirdigt. Der Sachverstandige unterstellt in diesem Zusammen-
hang, dass derartige finanzielle Aufwendungen aus den bestehenden gemeinschaftlichen Riickla-
gen getragen werden kdnnen.

Am Sondereigentum:

Fiur die an der Wohnung bzw. an dem Sondereigentum zum Bewertungsstichtag gegebenen
baulichen Auffalligkeiten halt der Sachverstandige zur grundlegenden Sicherung der Ertrdge nach
freier Schatzung einen pauschalen Abschlag wie folgt fir angemessen und gerechtfertigt:

Wohnung im ATP Nr. 1:

rund 10.000 €
(Kostenkennwert ca. 219 €/m? bei ca. 45,60 Wil.)

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 16



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 74 [ 22 -

6 Zur Verfahrenswahl
6.1 Allgemein

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist unter Berticksichtigung der 6rtlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Die Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV
2021) beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 Im-
moWertV) fir die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert wird abgeleitet aus dem Ver-
gleichs-, Ertrags- und/oder Sachwertverfahren. Im Folgenden wird die Wahl der Wertermittlungs-
verfahren begriindet. Die Begrindung der Verfahrenswahl ist nach § 6 zwingend vorgeschrieben.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV ist zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wabhl ist zu begriinden.

6.2 Bewertungsmethoden

Vergleichswertverfahren:

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstiicksmarktlage vor allem durch die
herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung. Das Vergleichswertverfahren
wird dann angewandt, wenn zwischen dem Bewertungsobjekt und den entsprechenden Ver-
gleichsobjekten eine unmittelbare Vergleichbarkeit besteht.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird seit geraumer Zeit generell angewandt und bietet sich insbesonde-
re bei Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnhdusern sowie Gewerbeobjekten und
-einheiten an. Die Wertigkeit wird am besten durch die Miete oder Pacht zum Ausdruck gebracht.
Da Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnh&user sowie Gewerbeobjekte und -einheiten
zum grofRten Teil als Anlageobjekte gehalten werden und damit auch vermietet sind, lasst sich in
der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Demzufolge muss
auch bei der Verkehrswertermittlung der erzielbare Ertrag im Vordergrund stehen, was im Rahmen
der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur Gber das Ertragswertverfahren maoglich ist.
Als Plausibilitatskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Vergleichswerte heranzuzie-
hen.

Sachwertverfahren:

Grundsticke, die z. B. mit Einfamilienwohnh&usern, Doppelhdusern oder Reihenhdusern bebaut
sind, werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr in der Regel nach Baukosten oder nach Ver-
gleichspreisen bewertet. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten
oder Preise von vergleichbaren Grundstiicken im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von
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der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tber das Sachwertverfahren maglich. Als Plausibili-
tatskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Vergleichswerte heranzuziehen.

6.3 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs

Im vorliegenden Fall gibt es keine Hinweise auf Umstéande, die ein Abweichen von den Gepflogen-
heiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs rechtfertigen kdnnten. Der Gegenstand der Werter-
mittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen Abschnitten beschrieben.

6.4 Umstande des Einzelfalls / Vorgehensweise

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens hat sich am tatsachlichen Verhalten
der Marktteilnehmer zu orientieren, d. h. es ist den Einflissen Rechnung zu tragen, welche die
Kaufpreisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Kaufpreis von Wohnungseigentum / Teileigentum wird im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache / Nutzflache gehandelt. Demnach kann der
angemessene Kaufpreis von Eigentumswohnungen gewdhnlich am besten im Vergleichswertver-
fahren ermittelt werden. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens als alleiniges Bewertungs-
verfahren setzt allerdings voraus, dass die zum direkten Preisvergleich verwendeten Vergleichs-
wohnungen dem Unterzeichner in ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend vorliegen und
mdglichst genau bekannt sind. Dem Sachverstandigen liegt keine ausreichende Anzahl von zeit-
nah angefallenen Vergleichspreisen, welche hinreichend geeignet waren, vor. Ferner ist der Zu-
stand sowie die Ausstattung etwaig vorhandener verauf3erter Vergleichswohnungen zum Zeitpunkt
der notariellen Beurkundung in der Regel nicht bekannt. Die Anwendung des direkten Vergleichs-
wertverfahrens erweist sich daher als nicht hinreichend belastbar. An dieser Stelle weist der Sach-
verstandige ferner darauf hin, dass die Gutachtenstétigkeit gemaR diesem Gerichts-Auftrag auf
das zur Erflllung des Auftrages Notwendige zu beschranken war.

Im Hinblick darauf, dass Verkaufsabschlisse insbesondere bei vermieteten Wohnungen regelméa-
Big auch unter Renditegesichtspunkten getatigt werden (Kapitalanleger), ist neben dem Ver-
gleichswertverfahren jedoch das Ertragswertverfahren anwendbar.

Das Sachwertverfahren scheidet bei der Ableitung des Verkehrswerts von Wohnungseigentum
ebenfalls aus, da bei der Ermittlung des Bauwertes die Aufteilung in Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum nur schwer durchflhrbar ist. Einerseits ist nicht erkennbar, dass sich Kaufpreise bei
Eigentumswohnungen im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr in Abhangigkeit von den Gebaudeher-
stellungskosten und den Bodenwerten der jeweiligen Grundsticke bilden. Ferner liegen dem
Sachverstandigen keine Marktanpassungsfaktoren zur Ableitung des Verkehrswerts aus dem
Sachwertverfahren fur Eigentumswohnungen vor. Das Sachwertverfahren ist daher auch zum
Zwecke der Kontrollrechnung unter Substanzgesichtspunkten nicht geeignet.

Aufgrund der dargestellten Situation wird es fur sachgerecht erachtet, fur die Ermittlung des ange-
messenen Verkehrswertes primar das Ertragswertverfahren anzuwenden und zusatzlich aus ggf.
vorliegenden indirekten Vergleichspreisen bestehender Marktpublikationen und ggf. aktueller
Angebotspreise erganzende Riickschliisse auf die Plausibilitat des aus dem Ertragswertverfahren
ermittelten Werts zu ziehen. Ferner stehen fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (z. B.
Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderliche Daten und Erfahrungswerte zur Ver-
fugung.
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6.5 Darstellung der Bewertungssystematik

Im Ertragswertverfahren setzt sich der Wert der zu bewertenden Immobilie im Regelfall aus dem
Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Die beiden Werte werden
zunachst getrennt voneinander ermittelt und unter einer eventuell notwendigen Berlcksichtigung
von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (8 8 ImmoWertV Abs. 3; z. B. Bau-
schaden, Mangel) zum Ertragswert der Immobilie zusammengefasst.

Bei Wohnungseigentumsanteilen und Teileigentumsanteilen kann dabei auf eine Trennung zwi-
schen Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen verzichtet werden, da potentielle Kaufin-
teressenten in der Regel nicht von einer Trennung des unverganglichen Grund und Bodens und
der zeitlich begrenzt nutzbaren baulichen Anlagen ausgehen (sog. gespaltenes Verfahren). Fur
den Markt steht in der Regel der Preis pro Quadratmeter Wohnflache oder Nutzflache im Vorder-
grund.

Ausgangspunkt fir die Kapitalisierung bildet daher der ungeteilte Reinertrag der Immobilie, der
Uber den im gewohnlichen Geschéftsverkehr erwarteten Nutzungszeitraum kapitalisiert wird. Der
anzusetzende Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag nach Abzug der Bewirtschaftungskosten.
Da in diesem Falle das sogenannte vereinfachte Ertragswertverfahren gemaf § 27 Abs. 5, Ziffer 2
ImmoWertV zur Anwendung kommt, ist der anteilige Bodenwert tber die anzunehmende Restnut-
zungsdauer abzuzinsen und dem Gebaudeertragswert am Ende der Berechnung zuzuschlagen.

In den Wertermittlungsverfahren im Sinne von 8§ 6 Abs. 2 ImmoWertV sind regelmafig in folgender
Reihenfolge zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse (8 7 ImmoWertV, z. B. allgemeine Wirtschaftslage, Ver-
haltnisse auf dem Kapitalmarkt, demographische Entwicklung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV, z. B. Baumén-
gel, Bauschéaden)

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts (VEW)
In der nachfolgenden Bewertung wird somit zunachst der vorlaufige — schadensfreie und
unbelastete — Ertragswert ermittelt.

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts (mvEW)
Im zweiten Schritt ist zu prifen, inwieweit das Ergebnis an den Markt anzupassen ist

3. Ermittlung des Ertragswerts (EW)
In einem dritten Schritt sind ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale® i. S. d. 8
8 Abs. 3 ImmoWertV sachgerecht zu berlicksichtigen (z. B. besondere Ertragsverhéaltnisse;
Baumaéangel, Schaden etc.).

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.
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7 Bewertung

7.1 Bodenwert

Wie oben aufgefiihrt, kann bei Wohnungseigentumsanteilen und Teileigentumsanteilen auf eine
Trennung zwischen Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen verzichtet werden, da der
Markt in der Regel nicht vom (unverganglichen) Boden und der (verganglichen) baulichen Anlagen
unterscheidet (= vereinfachtes Verfahren). Auch wenn Marktteilnehmer bei Wohnungs- oder Tei-
leigentum primar auf Preise pro Quadratmeter Wohnflache abstellen und hiernach vergleichen, ist
der Bodenwert als ein Teil des Bewertungsgegenstandes entsprechend wertmaRig zu bertcksich-
tigen. Wie oben unter Ziffer 6.5 aufgefihrt, wird zundchst der Bodenwert anteilig flr die Miteigen-
tumsanteile berechnet und anschlieend auf den Wertermittlungsstichtag im Sinne des § 29 Im-
moWertV Abs. 2 abgezinst.

Der Bodenwert (Bezeichnung fur den Wert des reinen Bodens, im Gegenteil zum Grundstiicks-
wert; dieser beinhaltet auch aufstehende Baulichkeiten) eines Grundstiicks ist grundsatzlich aus
Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermitteln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grund-
stucke, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmen. Insbesondere folgende Merkmale kdnnen den Wert eines
Grundstucks beeinflussen:

o Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage

¢ Nutzbarkeit nach 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften

e Beschaffenheit, wie z. B. GrundsticksgrofRe, Grundstickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit
e ErschlielBungszustand

Es kommt in der Wertermittlungspraxis jedoch haufig vor, dass keine Kaufpreise von Vergleichs-
grundsttcken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundsttick hinrei-
chend Ubereinstimmen, vorliegen. Dies ist auch bei der hier vorliegenden Wertermittlung der Fall.
In diesem Fall kann auf die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte zuriickge-
griffen werden. Insofern wird fur das zu bewertende Grundstiick der Bodenwert aus einem geeig-
neten Bodenrichtwert abgeleitet. Diese gangige Praxis, den Bodenwert eines Grundstiicks aus
Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Dort heil3t es in 8 40 Abs. 2: ,Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des
§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.*

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert aus dem vom zustandigen Gutachterausschuss veréffent-
lichten Bodenrichtwert abgeleitet.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick:

Im Sinne des § 13 Abs. 1 der ImmoWertV ist der Bodenrichtwert wie folgt beschrieben: ,Der Bo-
denrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlicksflache des Bodenrichtwertgrund-
sticks®. Das Bodenrichtwertgrundstiick gemanR Abs. 2 ist hierbei ein unbebautes und fiktives
Grundstiick, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV
gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert
anzugeben.

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses wird der zuletzt veréffentlichte durchschnitt-
liche, sanierungsunbeeinflusste (SU - ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen
Neuordnung), erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) Bodenrichtwert (BRW) zum 01.01.2022 mit
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1.200 €/m?2 Grundsticksflache (Bodenrichtwertzone 10353) fur unbebaute Grundstiicke angege-
ben. Der BRW bezieht sich auf gemischte Bauflachen (M mit einer zugrunde gelegten wertrelevan-
ten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 1,8. Weitere wertrelevante Kennzahlen bezogen auf den
Bodenrichtwert wurden seitens des Gutachterausschusses nicht angegeben

Das Grundstick ist ortsublich bebaut und entspricht berwiegend den Angaben zum BRW. Be-
sondere wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Der Sachverstandige halt

diesen BRW fir die gegebene Lage als Ausgangswert zunachst flir angemessen.

WGFZ- Anpassunag:

Die vorhandene, ermittelte WGFZ des Bewertungsgrundstiickes betragt etwa 1,72. Vom Gut-
achterausschuss wurde fir den heranzuziehenden Richtwert der Bodenrichtwertzone 10353 eine
WGFZ wvon 1,8 zu Grunde gelegt. Ferner gibt der Gutachterausschuss WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland (fir Geschossbauflachen und Mischnutzung) zur
Anpassung an das jeweilige Mal3 der baulichen Nutzung an. Als Anpassung flr das abweichende
Grundstucksmerkmal des Mal3es der baulichen Nutzung halt der Sachverstandige in Anlehnung an
0.g. Angaben einen Abschlag von insgesamt 3 % fiir angemessen und gerechtfertigt (Anpas-
sungsfaktor somit 0,97).

Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022. Der Bewertungsstichtag fur das
gegenstandliche Grundstiick hingegen datiert zum 20.04.2023. Aufgrund der in den letzten Jahren
feststellbaren Bodenwertsteigerungen im Kontext zur aktuell teils verhaltenen Nachfrage, ausge-
I6st durch die Kriegssituation in der Ukraine, gestiegener Bauzinsen, der Uberdurchschnittlich
hohen Inflation sowie der bereits feststellbaren Preiserh6hungen im Bereich der Energiekosten
(Gas, Ol, Strom) geht der Sachverstandige von einer insgesamt gedampften Bodenwertentwick-
lung zum Stichtag aus. Nach Ricksprache mit dem zusténdigen Gutachterausschuss sowie auf-
grund eigener Beobachtungen und Erfahrungswerte héalt der Sachverstandige einen Zuschlag von
insgesamt 5 % fur angemessen und gerechtfertigt (Faktor somit 1,05).

Anpassung Lagesituation Schnittpunkt zweier Strallen — hier Eckgrundstiickssituation und erhéhte
Immissionsbelastung:

Der Werteinfluss einer erhdhten Immissionsbelastung (L&rm, Erschitterungen, Staub etc.) auf-
grund der vorhandenen Grundstiicksposition am Schnittpunkt zweier Stral3en kommt im durch-
schnittlichen Bodenrichtwert nicht ausreichend zum Ausdruck. Ferner werden die - im vorliegenden
Fall - sich aus der Eckgrundstickssituation in Verbindung mit der Geb&udeausrichtung ergeben-
den Folgen fur die Grundstiicksnutzung im Vergleich zu an einem Stral3enzug gelegenen Grund-
stiicken als Nachteil erachtet. Neben der starkeren LArm- und Abgasbelastung ist damit zu rech-
nen, dass die Ecklage mit hoheren Kostenbeitragen und sonstigen Gebihren belastet ist. Vorge-
nannt ausgefuhrte Nachteile werden vom Sachverstandigen mit einem Wertabschlag in Hohe von
rund - 5 % fur angemessen und gerechtfertigt (Faktor somit 0,95) erachtet.

Der anteilige Bodenwert der Bewertungseinheit errechnet sich somit aus dem angepassten Boden-
richtwert, der Grundstuicksgrof3e und den entsprechenden Miteigentumsanteilen (MEA):
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Bewertungswohnung im ATP Nr. 1 im Erdgeschoss

Bodenrichtwert (BRW, ebf) 1.200 €/m2
WGFZ-Anpassung X 0,97
Anpassung konjunkturelle Entwicklung X 1,05
Anpassung Lagesituation X 0,95
Objektspezifisch angepasster BRW = 1.161 €/m?
Grundstucksflache X 807 m?
Bodenwert (absolut) = 937.000 €
Bodenwert anteilig nach MEA fur Whg. Nr. 1 = 53.200 € 5,000 zu 88 MEA

Wie oben aufgefihrt, ist der anteilige Bodenwert i. S. d. 8 29 ImmoWertV Abs. 2 ImmoWertV auf
den Wertermittlungsstichtag wie folgt abzuzinsen:

Der Abzinsungsfaktor bei einem Liegenschaftszins (LZS) von ca. 1,0 % (LSZ siehe Ziff. 7.2 Er-
tragswertermittlung) belauft sich bei einer angenommenen Restnutzungsdauer (RND) mit etwa
20 Jahren (Ansatz RND siehe Ziff. 7.2 Ertragswertermittiung) auf 0,8195.

Der anteilige Bodenwert ist mit diesem Faktor tUber 0. g. Zeitraum (da der Bodenwert erst nach
dieser Zeit wieder voll realisiert werden kann) wie folgt abzuzinsen:

Bodenwert anteilig nach MEA fir Whg. Nr. 1 = 53.200 €
Abzinsfaktor 1,00%  Dauer 20 Jahre = 0,8195
Abgezinster anteiliger Bodenwert gerundet = 43.600 €

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert basiert auf aktuellen bereits angepassten und
objektbezogenen Marktdaten, so dass weitere zusatzliche Anpassungen nicht mehr anzustellen
sind.

Der Bodenwert wird daher wie folgt zum Ansatz gebracht.
Anteiliger Bodenwert fir das Sondereigentum im ATP-Nr. 1

rd. 43.600€
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7.2 Ermittlung des Ertragswertes

Im Ertragswertverfahren, wie es in der Immobilienwertermittlungsverordnung im Sinne des 8§ 27
bis 34 ImmoWertV normiert ist, wird gem. 8§ 27 Abs. 1 ImmoWertV der Ertragswert auf der Grund-
lage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Hierbei wird der sogenannte vorlaufige Ertragswert gem. § 27 Abs. 2 auf der Grundlage des nach
den 88 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31
Abs. 1 ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne des 8 4 Abs. 3 ImmoWertV und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ImmoWertV ermittelt.

Schematisch dargestellt hangt der resultierende Ertragswert im Allgemeinen i.d.R. von folgenden
EingangsgroRen ab:

- Bodenwert

- Rohertrag (Nettokaltmiete)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis)
- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

- Liegenschaftszinssatz

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Die aufgezéhlten EingangsgrofRen werden im Folgenden zunéchst quantifiziert. Daran anschlie-
Rend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten Eingangsgré3en durchgefihrt. Wie unter
Ziffer 6.5 dargestellt, kann auf eine Aufspaltung der Grundstiicksertrdge in die Bereiche der Bo-
denwertverzinsung und der Gebaudereinertrage verzichtet werden.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage. Fur die betreffende Einheit ist eine orts- und objekttblich angemessene,
marktgerecht erzielbare Miete zu schatzen, welche als durchschnittlich und markttblich anzuneh-
men ist.

Hinweis: Die tatsachlich erzielten Mietertrdge werden ggf. hier aufgefihrt, bleiben bei der Ertragswertermittiung jedoch
unberiicksichtigt, da der Ersteher einer Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren berechtigt ist, bestehende Miet-
und Pachtverhdltnisse unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kindigen (§ 57a Satz 1 ZVG; mit Ausnahme von
Teilungsversteigerungen).

Marktibliche Wohnungsmieten

Der Augsburger Stadtrat hat in seiner Sitzung am 30.11.2017 den ersten Augsburger Mietspiegel
als qualifizierten Mietspiegel im Sinne des § 558 d des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) aner-
kannt. Zum Bewertungsstichtag 16.12.2021 war der aktuelle qualifizierte Augsburger Mietspiegel
2021 gultig, der den bisher gultigen Mietspiegel 2019 zum 01.12.2021 abldste. Der Mietspiegel
wird nach einem Zeitraum von 2 Jahren mit dem deutschen Verbraucherpreisindex regelmafig
fortgeschrieben.

In Orientierung zu dem zum Stichtag aktuell verétffentlichten Mietspiegel der Stadt Augsburg 2021
liegt die Basismiete fur Wohnungen mit Grof3en von 46 m? bei durchschnittlich 8,73 €/m2.
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(Graphik aus dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt Augsburg 2021)

Nach der Bewertungssystematik des online Mietspiegels sind individuell prozentuale Zu- oder
Abschlage auf die Basismiete vorzunehmen. Unterstellt werden nicht vorhandene Modernisie-
rungsmafinahmen, der Ausstattungsgrad innerhalb der Wohnung wird ebenfalls Gberwiegend -
dem Baujahr entsprechend - als durchschnittlich angenommen. Ferner wird ein schadensfreier
Zustand der Wohnung unterstellt.

Aufgrund der Lage der Wohnung im Stadtbezirk Links der Wertach Sitd (Wohnbereich 2, Schiller-
stral3e) ergibt sich gem. dem onlinebasierten Mietspiegel 2021 unter Berlcksichtigung des zum
Bewertungsstichtag vorhandenen Ausstattungsgrades ein Abschlag von insgesamt -6 % auf die
Basismiete (8,73 € x 0,94 = 8,21 €/m?).

Summe der Zu- und Abschlage: -6%

Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro 8,21 €/m?
m?:

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete: 377,66 €
Preisspanne £20%: 302,13 € —453,19€
Preisspanne in € pro m%: 6,57€—9,85€

Nach den aktuellen Auswertungen des Internetportals ,,Capital - Immobilien-Kompass-Karte* wird
fur Augsburg flr das Jahr 2023 eine Durchschnittsmiete von 11,80 €/m2 angegeben. Die Miet-
spanne liegt zwischen 9 bis 16 €/mz.

Laut den Veroffentlichungen der Internet-Maklerplattform ,ImmoScout24“ lag der durchschnittliche
Angebotspreis fir Wohnungen zur Miete im ersten Quartal 2023 in Augsburg - Oberhausen bei
10,74 €/m2 Wohnflache.
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Mietansatz:

Auf Grund der gegebenen Art, GroRe und Lage der Wohnung hélt der Sachverstandige unter
Bertcksichtigung des Alters der baulichen Anlage resp. des Bewertungsobjektes in Verbindung mit
einer baujahresgeméflen Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung unter Einbeziehung der
vorliegenden Datengrundlage

- der 0. g. Markt-Auswertungen, Mietspiegel der Stadt Augsburg 2021
- eigener Auswertungen, Marktbeobachtungen sowie Vergleichsmieten

folgende Miete fir angemessen und nachhaltig erzielbar.

Es wurde von einem schadensfreien Zustand der Wohnung mit einer baujahresgeméaf3en mittleren
bis einfachen Ausstattung ausgegangen.

Wichtiger Hinweis: An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der nachfolgenden Mietwert-
bestimmung um kein Mietwertgutachten zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im rechtlichen Sinne des §
558 Abs. 2 BGB handelt. Die 0.g. Wertparameter dienen lediglich zum Zwecke der Orientierung Uber das Marktgeflige
einer im Gutachten im Sinne der ImmoWertV als marktiblich anzusetzenden Miete (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV).

Bewertungswohnung im ATP Nr. 1

Bezeichnung der Einheit Flache / Anzahl Miete Miete mtl. Miete p.a.
Wohneinheit im ATP Nr. 1 im EG ca. 45,60 m? 9,95 € 453,72 € 5.444,64 €
Rohertrag gesamt (JRoOE) 453,72 € 5.444,64 €

Im Ansatz des jeweiligen Rohertrages sind bereits samtliche Nutzflachen bzw. deren Nutzwerte,
allgemeine Abstellflachen oder sonstige Gemeinschaftsflachen wertmaRig berlcksichtigt.

Die jeweilige ermittelte Gesamtmiete geht nachfolgend als markttblich erzielbarer Rohertrag in die
jeweilige Ertragswertermittlung ein.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV setzen sich zusammen aus den Ver-
waltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis.
Anzusetzen sind die Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Anzuset-
zen sind Bewirtschaftungskosten in der H6he, wie diese - unter Beachtung der Modellkonformitat -
seitens der von den zustandigen Gutachterausschissen veroffentlichten Daten zur Ermittlung von
Liegenschaftszinssatzen entsprechen.

In diesem Falle - gemal} der Modellparameter zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze fir Eigen-

tumswohnungen, veroffentlicht vom Gutachterausschuss des Landkreises Augsburg - nach § 32
ImmoWertV 2021, Anlage 3.

Bewertungswohnung im ATP Nr. 1

Bezeichnung Flache/Anzahl Verwaltungskosten Instandhaltungskosten Mietausfallwagnis
Wohneinheit im ATP Nr. 1im EG ca. 45,60 nv 373,00 € 12,20 € ca. 2,00 % des RoE
Summen RoOE: 5.445 € ca. 373 € p.a. ca. 556 € p.a. ca. 109 € p.a.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gesamt: ca.1.038€p.a. 19,1% v. RoE

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer im Sinne des 8 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafigeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie z.B. durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermitt-
lungsobjekts kdnnen die sich aus dem o0.g. Unterschiedsbetrag (zwischen der Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter der baulichen Anlage am malRgeblichen Stichtag) ergebende Dauer verlan-
gern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken.

Grundsatzlich ist am Wertermittlungsstichtag die Restnutzungsdauer des Objekts sachverstandig
einzuschatzen. Aufgrund der Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 zu § 12
Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV i. V. m. den Modellparametern des zustdndigen Gutachteraus-
schusses sowie eigenen Erfahrungssatzen wird fur das Objekt folgende Restnutzungsdauer ange-
nommen. Der Restnutzungsdauer liegt ein fiktives Baujahr von etwa 1963 und eine Gesamtnut-
zungsdauer von ca. 80 Jahren zu Grunde.

angenommene Restnutzungsdauer

im Jahr 2023 rd. 20 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zins, mit dem sich der Verkehrswert von Immobilien durchschnittlich
und markttblich verzinst. Er ist der im Modell des Ertragswertverfahrens fir bebaute Grundstiicke
anzusetzende Zinssatz, mit dem der Ertragswert in der Regel unmittelbar zum Verkehrswert fihrt.
Der im Sinne des 8 33 ImmoWertV zu ermittelnde objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz (0aLSZ) ist nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf seine Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1
zu priufen und bei etwaigen Abweichungen nach der Maf3gabe des 8 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der zustandige Gutachterausschuss der Stadt Augsburg hat Liegenschaftszinssatze (LSZ) fir
Sondereigentum in Form von Wohnungseigentum fiir ausgewahlte Gemarkungen im Stadtgebiet
mit seinem Marktbericht 2022 veroffentlicht.

2022 Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum fiir ausgewahlte Gemarkungen im
Stadtgebiet Augsburg

(Quelle: GMB Augsburg 2022; S. 96)

Fur ausgewahlte Gemarkungen im Stadtgebiet Augsburg wurden fir die Gemarkung Oberhausen
aus insgesamt 76 beurkundeten Verkaufen von Eigentumswohnungen (ETW) im Jahre 2022 ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LSZ) in Héhe von 1,50 %, der Median mit 1,13 % empi-
risch abgeleitet. Der LSZ bezieht sich auf eine durchschnittliche Restnutzungsdauer von 44 Jah-
ren, ein tatsachliches Baujahr von 1972 und eine durchschnittliche Wohnflache von 61,5 mz.

Ferner wurden LSZ fir Wohnungseigentum in Abhangigkeit zur Gemarkung und ausgewahlten
Grofen

- Gemarkung

- Restnutzungsdauer

- Wohnflache

- Vorlaufiger Jahresrohertrag

- Tatsachliches Baujahr

abgeleitet.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt ist fir die Gemarkung Oberhausen in Abhangigkeit zu einer
Wohnflache von etwa 46 m2 ein LSZ von etwa 1,05 % ablesbar. Zu einem vorlaufigen Jahresroher-
trag in Hohe von rd. 5.500 € ist ein LSZ von etwa 1,0 % und in Abhéngigkeit zum tatsachlichen
Baujahr 1955/56 ist ein LSZ von etwa 0,85 % ablesbar.

Im Kontext zur aktuell teils feststellbaren verhaltenen Nachfrage, u. a. aufgrund gestiegener Bau-
zinsen, der Uberdurchschnittlich hohen Inflation, Preiserhéhungen aufgrund von Energiekosten
(Gas, Ol, Strom) und der mit dem Wohnungseigentum verbundenen Risiken, der Lageverhaltnis-
se, der gegebenen Objektstruktur, dem Alter und dem angenommenen Zustand erscheint ein
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (oaLSZ) in Hohe von ca. 1,0 % als ange-
messen und geht daher in nachfolgende Ertragswertermittlung ein.
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts fur die Wohneinheit im ATP-Nr. 1:

Wohnungseigentum

Rohertrag gem. Aufstellung Mieten p.a.
Rohertrag aus Wfl. 5.445 €
Rohertrage Gesamt (JROE) 5.445 €
- Bewirtschaftungskosten %-Satze der Rohertrage bzw. pauschal
siehe obige Aufstellung 1.038 €
= Jahresreinertrag (JRE) 4.406 €
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins (0alLSZ2) 1,00%
Restnutzungsdauer Jahre: 20
X Rentenbarwertfaktor / Vervielfaltiger * V: 18,05
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 79.516 €
+ abgezinster anteiliger Bodenwert 43.600 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW) 123.116 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 123.000 €
= entspricht € pro m2 45,60 m2 Wohnflache 2.697 €/m2 WAl.

(* Rentenbarwertfaktor: gem. 8§ 34 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

- ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

rd. 123.000€
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7.3 Plausibilitatskontrolle des marktangepassten vorlaufigen Ertragswertes

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert der Bewertungseinheit unter Berticksichtigung eines
schadensfreien und unbelasteten Grundstiickszustands zeigt folgende Kennzahlen:

Bewertungsobjekt im ATP Nr. 1

Ertrags- und Gebaudefaktoren

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW) 123.000 € 2.697 €/m2 Wil.

Multiplikator der Jahresrohertrage 22,59-fache
(mvEW : JROE, somit 123.000€ : 5.445¢€)

Liegenschaftszinssatz 1,00%

Netto-Anfangsrendite
(JRE : mvEW, somit 4406 € : 123.000€ x100) 3,58%

Brutto-Anfangsrendite
(JROE : mvEW, somit 5.445€ : 123.000€ x100) 4,43%

Der ermittelte marktangepasste vorlaufige Ertragswert basiert auf einem schadensfreien Zustand
des Wohnungseigentums mit einer insgesamt durchschnittlichen Ausstattung.

Marktlage:

Nach dem onlinebasierten Preisspiegel 2022 der LBS ,Markt fir Wohnimmobilien® werden in
Augsburg fir Bestands-Wohnungen mit drei Zimmern mit einer Wohnflache von ca. 80 m?, ohne
Garage/ Stellplatz, in mittleren bis guten Wohnlagen Preise von ca. 3.000 bis 5.500 €/m? Wfl.
beobachtet. Der haufigste Wert wird mit 4.400 €/m? Wfl. angegeben.

LBS Preisspiegel 2022, Erhebungszeitraum: Anfang 2022
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Nach den aktuellen Auswertungen (Preishistorie der letzten drei Jahre) des Internetportals ,Capital
- Immobilien-Kompass-Karte* wird flir Augsburg im Jahr 2022 ein Durchschnittskaufpreis von
5.095,69 €/m2 angegeben. Die Spanne liegt zwischen 3.858 bis 7.068 €/mz.

Fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen (Gebrauchtwohnungen) fiir ausgewahlte Gemar-
kungen, hier die Gemarkung Oberhausen mit einem tatsachlichen Baujahr zwischen 1946 und
1969 und einer Wohnflache von 40 m? hat der hiesige Gutachterausschuss der Stadt Augsburg
fur das Jahr 2022 einen durchschnittlichen Verkaufspreis von 4.266 €/m? und bei einer Wohnfl&-
che von 50 m? einen durchschnittlichen Verkaufspreis von 4.312 €/m2 empirisch ausgewertet. Fur
die gleiche Baujahresklasse und einer RND von 20 Jahren ist ein durchschnittlicher Verkaufspreis
von 3.914 €/m2 veroffentlicht.

Der hier ermittelte marktangepasste vorlaufige Ertragswert flr die gegenstandliche sehr einfach
ausgestattete Bewertungseinheit mit rund 2.697 €/m2 Wfl. bzw. absolut 123.000 €, liegt im Ver-
gleich zu den aufgefiihrten Vergleichsfaktoren und Preisen (aus dem betrachteten Geschaftsjahr
des Gutachterausschusses 2022) in Bezug auf die wertrelevanten preisbestimmenden Merkmale
sowie aufgrund der seit einiger Zeit sich abzeichnenden teils verhaltenen Nachfrage, ausgeltst
durch die Kriegssituation in der Ukraine, gestiegener Bauzinsen, der tUberdurchschnittlich hohen
Inflation sowie der zu erwartenden Preiserhohungen im Bereich der Energiekosten (Gas, Ol,
Strom) deutlich unterhalb der angegebenen Gebaudefaktoren in einem zum Stichtag - aus vorge-
nannten den Preis beeinflussenden Grinden - plausiblen Bereich fir annahernd einzuordnende
Baujahresklassen, WohnungsgréRen, Wohnlagen und Ausstattungen. Ferner zeigen die ermittel-
ten Ertragsfaktoren, insbesondere im Vergleich des Liegenschaftszinssatzes zur Nettoanfangsren-
dite, plausible Wertgrofen.

8 Zusammenfassung und Ermittlung des Verkehrswerts

Wie bei der Darstellung der Bewertungssystematik unter Ziffer 6.5 aufgefiihrt, sind folgende Be-
sonderheiten in nachstehender Reihenfolge gesondert zu berlicksichtigen:

1.die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2.die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Allgemeine Wertverhéaltnisse (8§ 7 ImmoWertV):

Die EingangsgroRen des Ertragswertverfahrens wurden aus marktnahen Daten und den allgemei-
nen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag, der gegebenen wirtschaftlichen Lage und
Marktentwicklung, marktublich erzielbaren Ertragen, Bewirtschaftungskosten und Liegenschafts-
zinssatzen ermittelt. Es spiegeln sich somit in dem ermittelten Ertragswert die aktuelle Marktsitua-
tion und die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der Bewertung wider. Von marktbeding-
ten Zu- oder Abschlagen kann daher abgesehen werden.

Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (8§ 8 ImmoWertV):

Wie vorstehend erlautert, wurde bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
von einem schadensfreien Bewertungsobjekt ausgegangen. Bisher nicht erfasste sonstige Um-
sténde wie z. B. Mangel oder Schaden sind gesondert zu bertcksichtigen.

Wie unter Punkt 5.3 aufgefihrt, wird vom Sachverstandigen nach freier Schatzung fur die an der
Wohneinheit bzw. an dem Sondereigentum zum Bewertungsstichtag gegebenen baulichen Auffal-
ligkeiten ein pauschaler Abschlag wie folgt fiir angemessen und gerechtfertigt.
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Das Vorhandensein asbesthaltiger Baustoffe (z.B. Nachtspeicherofen) ist nicht ausschliel3bar, was
in der Regel zu Kostenerhéhungen aufgrund besonderer spezieller Entsorgungsmafinahmen fiihrt,
dieser gesonderte Aufwand ist im Ansatz des Abschlages nicht enthalten. Einem interessierten
Erwerber wird empfohlen, diesen Sachverhalt genauer zu prifen. Der Abschlag erfasst kurzfristige,
jedoch dringend notwendige Reparatur- und Sanierungsarbeiten als Mindestaufwand zur grundle-
genden Sicherung der erzielbaren Ertrage:

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 123.000 € 2697 €/m2 Wil.
Abschlag wg. baulicher Auffalligkeiten 10.000 €
Ertragswert rund 113.000 € 2478 €/m2 WAl.

Nachfolgend wird der Verkehrswert aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet und gerundet auf-
gefuhrt:

Wohneinheit im ATP Nr. 1:
Verkehrswert rund: 113.000 € (ca. 2.478 €/m2 Wfl.)

Die Preishildung im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich an den in die Ertragswerter-
mittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird daher aus dem ermittelten Ertragswert
abgeleitet. Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV als auch die Markterfahrung verlangen vor
Festlegung des Verkehrswertes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren
Immobilien am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Die Uberpriifung des Ertragswerts erfolgte bereits mittels einer Plausibilitatspriifung, die sich auf
geeignete Vergleichszahlen stiitzte. Diese Plausibilitatsprifung bestéatigt den ermittelten Ertrags-
wert in einer hinreichenden Genauigkeit und deutet darauf hin, dass dieser dem zum Wertermitt-
lungsstichtag erzielbaren Marktpreisniveau unter Berlicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen entspricht und somit keine weitere Marktanpassung des Ertrags-
wertes erforderlich ist.

Ziel:

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf? der bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Schatzung im gewohnlichen
Geschéftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also insbesondere als eine Prognose des mdaglicher-
weise zu erzielenden Preises zu verstehen.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums:

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafld einem gewissen Ermessensspielraum.
Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Es wurden deswegen
ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Mieten und Liegenschaftszinssétze, herangezogen und
diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese Vorgehensweise wird auch ausdriicklich
vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Inso-
fern ist der Ermessensspielraum geringer geworden. Der Verkehrswert hat sich schliel3lich am
Ergebnis des angewandten Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fir den besonde-
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ren Bewertungsfall begriindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung des Ermessens-
spielraums vorgenommen.

AbschlieRendes Ergebnis:

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das vorliegende Gutachten wurde unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren erstellt und kann hinsichtlich bestehender Grundstiicksbelastungen abweichende Be-
trachtungen zu § 8 Absatz 3, 88 46 bis 52 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
aufweisen. Der vorliegende Verkehrswert wird fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung
ohne Grundstiicksbelastungen aus Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) i. S. d. § 74a ZVG
ausgewiesen. Unter Berlcksichtigung der Wert beeinflussenden Merkmale wird folgender unbelas-
teter Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag fir angemessen gehalten:

Wohneinheit It. ATP Nr. 1 Verkehrswert
(=5/88 Miteigentumsanteil an Grundstiick Flurstlick 4439,
Schil3lerstraBe 10 verbunden mit dem Sondereigentum 113.000¢€

an der Wohnung im ATP mit Nr. 1 bezeichnet.)
(i. W.: einhundertdreizehntausend Euro)
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9 Schlussbemerkung

Dieser Wert gilt ohne eventuelle hypothekarische Belastungen und ohne etwaige Altlasten. Eine
Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie die bei der Besichtigung nicht feststell-
baren Grundstiicksgegebenheiten werden ausdricklich ausgeschlossen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass vom Gutachter keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen vor-
genommen wurden.

Das Gutachten ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Hierzu zahlt auch die gerichtliche Veroéffentlichung im Internet der Landesjus-
tizverwaltungen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das im Internet verdffentlichte
Sachverstandigengutachten urheberrechtlich geschiitzt ist. Es handelt sich um ein wissenschaftli-
ches Sprachwerk im Sinne von 8§ 2 Abs. 1 Nr. 1 UrhG. Ferner geniel3en die ggf. veroffentlichten
Fotos den Lichtbildschutz gemafd § 72 UrhG. Die Nutzung (insbesondere Weitergabe oder Verof-
fentlichung) des Verkehrswertgutachtens (ganz oder auszugsweise, des Textes oder der Fotos) zu
kommerziellen Zwecken durch Dritte (z. B. Makler, von dem Versteigerungsgericht nicht autorisier-
te private Zwangsversteigerungsportale etc.) ohne Erlaubnis des Rechteinhabers ist ausdricklich
untersagt. Erfolgt eine solche unzulassige Nutzung zu eigenen wirtschaftlichen Zwecken, werden
Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht der 6ffent-
lichen Zuganglichmachung (8 19a UrhG) des Rechteinhabers verletzt. Hieraus ergeben sich fur
den Rechteinhaber Unterlassungs- und auch Schadensersatzanspriiche.

10 Versicherung

Ich versichere, dieses Gutachten parteilos und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis verfasst
zu haben.

Augsburg, 19. Juni 2023

Uwe K. Stielke MRICS

- Chartered Valuation Surveyor MRICS

- Immobiliendkonom (IRE/BS)

- Dipl.-Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fur Mieten und Pachten (DIA)
- Fachwirt in der Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

- Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
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und des Wertes baulicher Anlagen, aktuelle Fassung

Kurt Stdber: Zwangsversteigerungsgesetz - Kommentar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland,
aktuelle Fassung

Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Gebaude-
Versicherungswerte, aktuelle Fassung

Vogels, Manfred: Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, aktuelle Fassung

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnut-
zung, aktuelle Fassung

GUG, Fachzeitschrift fir Immobilienwirtschaft u. Bodenpolitik (Hrsg. Dipl.Ing. Wolfgang Kleiber)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in aktueller Fassung
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in aktueller Fassung
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) - teilw. nunmehr in ImmoWertV 2021
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Vergleichswertrichtlinien (VW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Sachwertrichtlinien (SW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Ertragswertrichtlinien (EW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in aktueller Fassung

Landesbauordnung in aktueller Fassung

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in aktueller Fassung

Anlagen

Fotodokumentation

Makrolage / Mikrolage

Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Wesentliche Ausziige aus der Teilungserklarung vom 21.08.1956 nebst Aufteilungsplanen
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