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Exposé zum Verkehrswertgutachten
1.S.d. § 194 BauGB

Grundbuch von Lechhausen, Blatt 33487
Flurstiicke 351 + 351/1, Gebaude- und Freiflache, Kénigsberger Stral3e 118

18.01.2024
18.01.2024

1.092.500 € (inkl. 5 % Sicherheitsabschlag)

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine
Innenbesichtigung durchgefuhrt werden.

Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



Grundstiuck bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

1. Wertermittlungsergebnisse

Fur Grundstiuick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
in Kdnigsberger StraRe 118, 86167 Augsburg
Flurstiicke 351 + 351/1

1.1 Allgemeines

Es handelt sich um ein Wohngrundstiick, welches mit einem Mehrfamilienhaus (bestehend aus
mutmalflich 6 Wohnungen verteilt Giber Vier Reihen(end)hauser) bebaut ist.

1.2 Bodenwert

Bodenrichtwert (01.01.2022) 1.000 €/m? (baureifes Land, ebf, Wohnbaufl., WGFZ 1,0)
Angepasster Bodenrichtwert 860 €/m2

GrundstiicksgroRe 1.112 m2

Bodenwert rd. 956.000 €

1.3 Objektdaten

Wohnflache Baujahr(e)
Wohnhaus: rd. 592 m2 ) Zwischen
Garage: rd. 66 m2 ca. 350 m ca. 1946 und 1981 80 Jahre | 25 Jahre

1.4 Wesentliche Daten

Sachwert

Vorlaufiger Sachwert rd. 1.253.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,9
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.127.700 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Sachwert rd. 1.130.000 €
Liegenschaftszinssatz 3,00%
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert 1.151.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Ertragswert rd. 1.150.000 €
Ergebnisse

Bodenwert rd. 956.000 €
Ertragswert rd. 1.150.000 €
Verkehrswert rd. 1.092.500 €

(abgeleitet aus dem Ertragswert unter Abzug eines Sicherheitsabschlags
wegen fehlender Innenbesichtigung i. H. v. 5%)

Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die
Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&auser)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

2. Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Innerdrtliche Lage:

Entfernung zu:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Lechhausen.

Kindergarten in km: 0,5,

Grundschule in km: 2,

weiterfuhrenden Schule (Gymnasium) in km: 4,
weiterfuhrenden Schule (Realschule) in km: 4,
weiterfuhrenden Schule (Hauptschule) in km: 1,
Universitat Augsburg in km: 8,

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 0,4,
groRerem Einkaufszentrum in km: 3,
Medizinischer Nahversorgung in km: 0,2,
Klinikum in km: 7,

OPNV - Bushaltestelle in km: 0,3,
Stadtzentrum in km: 3,

Autobahnanschluss in km: 3,

ICE - Bahnhof in km : 4,

Flughafen (Minchen) in km: 86.

In der direkten Umgebung befinden sich Gberwiegend Ein- und Zwei-
sowie Mehrfamilienh&auser in offener Bauweise. Es handelt sich um eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung mit Giberwiegender Wohnnutzung.

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist im
regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1
BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

keine wertrelevanten Immissionen

ebenerdig

StraRenfront: Grundstiicksgrofe:
ca. 18 m 1.112 m2

Mittlere Tiefe: Grundstiicksform:
ca.62m rechteckig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die zu bewertende Immobilie ist nach vorliegendem Wissensstand und
gemal Eindruck im Rahmen des Ortstermins teilweise eigengenutzt
und mehrheitlich vermietet.

Mietvertrage lagen dem Sachverstandigen nicht vor.
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&auser)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebéaudebeschreibung (nach duRerem Anschein)

Gebéaudeart:

Wohneinheiten:

Baujahre:
Fassade:

Dach:
Wande:

Geschossdecken /
Deckenhohen:

Fenster:

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Innentreppe:
Heizung:
Energieeffizienz:

Modernisierungen:

Baumangel /
Bauschaden:

Mehrfamilienhaus in der Konzeption als vier aneinander gebaute
Reihen(end)hduser (Haus A — D),
tlw. Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte nicht zweifelsfrei geklart
werden, Uber wie viele Wohnungen das Wertermittlungsobjekt verfugt.
Gemal vorliegenden Bauplanen sowie gemaf Eindriicken im Rahmen
des Ortstermins (Klingelbeschriftungen, Zugangssituation, Mieteraus-
sage) dirfte es sich um sechs Wohneinheiten handeln.

Zwischen ca. 1946 und 1981

Lochfassade, Putzfassade mit Anstrich
Westfassade ausgefihrt mit Faserzementplatten
Partiell Holzverkleidung

Satteldach, Biberschwanzziegeldeckung

Auf3enwande — massives Mauerwerk

Innenwénde — nichttragende Innenwéande in weitgehend massiver
Ausfuhrung (Annahme)

Stahlbeton in allen Geschossen (Annahme),

Deckenhdhen ca. 2,40 m — 2,50 m (Annahme)

Weitgehend Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach) alteren
Baujahres (Annahme),

Weitgehend manuelle Rollladen vorhanden (Annahme)

einfache Ausstattung (Annahme)

einfache Ausstattung (Annahme)

Holztreppen einfacher Art mit Tritt- und Setzstufen (Annahme)
Unbekannt

Energieausweis nicht vorliegend; unterdurchschnittliche Energie-
effizienz gemaf Eindricken im Rahmen des Ortstermins

Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden augenscheinlich keine
wesentlichen Modernisierungen durchgefihrt. (Annahme aufgrund
fehlender Innenbesichtigung)

Folgende Schéaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten waren im Zuge
des Ortstermins nach duRRerem Anschein ersichtlich:

- Putzabplatzungen an Fassade/Sockelbereich des Wohnhauses

- Putz-/Farbabplatzungen an Au3enputz und Fenstern der Garagen

3.2 Nebengebaude / AulRenanlagen

Nebengebaude:
Aulenanlagen:

Zwei massiv errichtete Doppelgaragen

Wesentliche bauliche Au3enanlagen sind:

Ver- und Entsorgungsleitungen

Einfriedung stralenseitig: Holzzaun auf Mauersockel, Hoftor
Sonstige Einfriedung: insb. Maschendrahtzaun und Hecke
Holzverschlag fur Gartengerate

Wesentliche sonstige Anlagen sind:

Gartenanlage mit Rasenflache

Baum-/Strauchbewuchs

Pflanzbeete mit bodendeckenden Pflanzen und Strauchern
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&auser)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3.3 Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebéude — auf Basis der aufReren Eindriicke im Rahmen des Ortstermins —
einen modernisierungsbedirftigen Zustand sowie einen tendenziell einfachen Ausstattungsstandard
auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der &uf3eren Eindriicke — als schlecht zu
beurteilen.

Die AulRenanlagen erwecken einen insgesamt unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

3.4 Baugenehmigungsunterlagen

Durch den Sachverstandigen konnten diverse Bauantrdge/Baugenehmigungen recherchiert werden.
Dem Anschein nach diirften die wesentlichen Gebaudeteile baurechtlich genehmigt sein.

Eine vollumfangliche Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen konnte jedoch ausdricklich nicht vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung.
Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile der aufstehenden baulichen
Anlagen nicht genehmigt sein, wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung seitens
der Bauaufsichtsbehdrde nachgenehmigt werden kénnen.
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)hauser)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stral3e Ansicht Stdwest

Ansicht Sud inkl. Hofeinfahrt

Garage Rijcwartiger Grundstuicksbereich / Garten
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)hauser)
Konigsberger Stralle 118, 86167 Augsburg

Anlage 2: Ausziige aus der Bauakte

Grundrisse + Stidansicht — 1969
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Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)hauser)
Konigsberger Stralle 118, 86167 Augsburg

Wohnhauserweiterung (Aufstockung) — Haus D — ca. 1980
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Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)hause

Grundstiick bebaut mit

chatft:

Anlage 3: Liegens

Quelle: Bayernatlas




