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1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

Eigentimer:

Aktenzeichen:

Zweck der Wertermittlung:
Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-

holte Ausklnfte/ Informationen:

Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Konzeption
als vier zusammenhangend gebaute Reihen(end)hauser)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralie 13
86150 Augsburg

Anonym zu %2
Anonym zu %2

K 79/23

Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung
11.12.2023

18.01.2024

18.01.2024

Auftragsschreiben des  Amtsgerichtes  Augsburg vom
11.12.2023

Beschluss des Amtsgerichtes Augsburg vom 07.12.2023
Grundbuchauszug vom 03.01.2024 (zuletzt ge&andert am
10.11.2023)

Liegenschaftskarte (1:1000) vom 10.01.2024

Bauakten diverser Daten, Einsicht am 17.01.2024

Bauantrag/-genehmigung hinsichtlich des Wiederaufbaus des
ehemaligen Gartnereianwesens aus dem Jahr 1946

Bauantrag/-genehmigung hinsichtlich des Einbaus von zwei
Wohnungen in einer Scheune aus den Jahren 1950 - 1952

Bauantrag/-genehmigung zur Errichtung eines Garagen-
gebaudes aus dem Jahr 1964

Bauantrag/-genehmigung zum Einbau von zwei Wohnraumen
im Dachraum aus dem Jahr 1965

Bauantrag/-genehmigung zum Anbau einer Doppelgarage aus
dem Jahr 1972

Bauantrag/-genehmigung zur Wohnhauserweiterung (Auf-
stockung) aus dem Jahr 1980

Bodenrichtwertauskunft tiber Boris Bayern vom 29.01.2024
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Rechtsgrundlagen:

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses der Stadt Augsburg vom 09.02.2024

ErschlieBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg
(Mobilitats- und Tiefbauamt) vom 30.01.2024

Altlastenauskunft des Umweltamtes der Stadt Augsburg
(Umweltamt) vom 30.01.2024

Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte der kreisfreien Stadt Augsburg

Immobilienmarktbericht Bayern 2022; Herausgeber: Oberer
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Freistaat Bayern

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 34 Abs. 3 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S.
34), zuletzt geéndert durch Artikel 34 Abs. 15 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023

(BGBI. 2023 | Nr. 280))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsétzlich gemald der Verordnung
Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
.mmobilienwertermittiungsverordnung  2021* (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgeldst hat. Die Verordnung ist
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Bewertungsgrundsatze:

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Ergédnzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise  zur ImmoWertV  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschissen verpflichtend umzusetzen.

§ 53 Satz 2 ImmoWertV 2021 sieht eine Ubergangsregel vor.
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1
und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer
abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Gesamt- und Restnutzungsdauer kénnen dahingehend
auf den Modellen der alten Verordnungen/Richtlinien basieren.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar wére. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhéaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstickszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatséchliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur for den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstédndige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftlichen Genehmigung des Verfassers.

18.01.2024 (09:00 Uhr — 09:30 Uhr)

Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachver-
standigen keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Es
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

war lediglich die Inaugenscheinnahme des Treppenhauses von
Haus 1 (A) moglich.

Herr Maximilian Zéller (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberprufung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstindigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig. Sofern Sachverhalte nicht
ausreichend mit Tatsachen belegt waren, wurden angemes-
sene Annahmen getroffen. Sollten sich Unterlagen/Annahmen
im Nachhinein als unrichtig herausstellen, behalt sich der
Auftragnehmer das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtraglich zu korrigieren.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatséchlichen
Objekteigenschaften erfolgen ausschlie3lich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits vorgelegten
Dokumente sowie der Behdrdenauskiinfte.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie fir sonstige nicht
festgestellte Grundsticksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schéadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Eine Uberprufung der Einhaltung offentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundsticksnutzung unterstellt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausfihrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den dblichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.

Seite 7 von 62



Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:

Gemarkung:

Bestandsverzeichnis:

Abt. I, Eigentiimer:

Abt. I, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

03.01.2024
Augsburg
Lechhausen
33487
Lfd. Nr. | Flur | Flurstick | Lage / Wirtschaftsart Flache
2 - 351 Konigsberger Stral3e 118, | 955 m?
Gebaude- u. Freiflache
351/1 Konigsberger Stral3e 118, | 157 m?

Gebaude- u. Freiflache

Anonym zu %2
Anonym zu %2

Lfd. Nr. 2: Betreffend Ifd. Nr. 2 der Grundstiicke:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ:
K 79/23); eingetragen am 10.11.2023.

- keine Wertrelevanz -

Abteilung Il beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3. Grundstiucksbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage

Bundesland:
Landkreis/Stadt:
Stadtteil:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende groRere Stadte:
Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Bayern
Kreisfreie Stadt Augsburg
Lechhausen

302.116 Einwohner, 2.057 EW/km? (Stand 31.09.2023)
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung um +12 % zwischen
2020 und 2040,

Zukunftsprognose Stadt Augsburg:

Jleichte Chancen” (bundesweiter Rang 119 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2022)

7 ,GrofR3stddte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik®* (gem. Wegweiser Kommune)

Minchen (76 km), Ingolstadt (84 km), Ulm (87 km)
96,7 (Deutschland = 100)

5,5 % (Stadt Augsburg, Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 12/2023)
5,7 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 12/2023)

ErschlieRung durch die Autobahn A8 sowie die Bundesstral3en
B2, B17 und B300.

Anbindung an das Uberregionale/bundesweite Schienennetz
durch den Hauptbahnhof Augsburg.

Innerdrtliche ErschlieBung tberwiegend mittels Bus- und S-
Bahnlinien.

Augsburg ist vom Maschinenbau, der Automobilindustrie sowie
der Luft- und Raumfahrt gepragt. Zudem ist Augsburg eine
Universitatsstadt. Unternehmen wie MAN Energy Solutions,
KUKA AG und die Universitat Augsburg gehoren zu den
grof3ten Arbeitgebern.

© OpenStreetMap -Mitwirkende

Makrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3.1.2 Mikrolage
Umgebung:

Infrastruktur:

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Lechhausen.
In der direkten Umgebung befinden sich tiberwiegend Ein- und
Zwei- sowie Mehrfamilienhduser in offener Bauweise Es
handelt sich Uberwiegend um eine ein- bis zweigeschossige
Bebauung mit Giberwiegender Wohnnutzung.
Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungsgrund-
stiick zur Verfiigung.

Entfernung zu:

Kindergarten in km: 0,5,

Grundschule in km: 2,

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: 4,
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: 4,
weiterfihrenden 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.

Augsburg verfugt Uber ein breit gefachertes Freizeit- und
Kulturangebot. Das gastronomische Angebot ist als
umfangreich zu bewerten.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der Anliegerstral3e
.Konigsberger Stral3e”, die relativ wenig befahren wird.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem leicht
unterdurchschnittlichen Bereich.

© -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung: Gut

Infrastruktur: Gut

Wohnlage: ~Mittel“ (Mikroperspektive) bzw. ,Gut* (Makroperspektive)
Quellen:

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2023, Abruf am 19.01.2024
Bundesagentur fur Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 19.01.2024
Bayerisches Landesamt fur Statistik, Abruf am 19.01.2024

Prognos — Zukunftsatlas 2022, Abruf am 19.01.2024

Openstreetmap, Abruf am 19.01.2024

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 19.01.2024

3.2 Topographie/Gro3e/Gestalt

Topographie: ebenerdig

Grundsticksgroiie: 1.112 m2 - gemal Grundbuch

Grundsticksgestalt: rechteckig

Grundstuckstiefe / Straf3enfront: ca.62m/18 m

Eckgrundstick: Nein

Grenzverhaltnisse: Es besteht eine Grenzbebauung durch die Garage.
Ein Uberbau wurde im Rahmen des Ortstermins nicht fest-
gestellt.

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieRung: Das Grundstick wird von der "Konigsberger Stral3e" aus
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige
ErschlielBung (z.B. Wasser, Wéarme, Energie und Abwasser)
ebenfalls tber die ,Kdnigsberger Stral3e* erfolgt.

Stral3enart und -ausbau: AnliegerstralRe
ausgebaute Stral3e in ausgebessertem Zustand
Fahrbahn mit Asphaltbelag
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
Stral3enbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Trinkwasseranschluss,
Stromanschluss (Oberirdisch),
Telekommunikation (Telefon/Internet),
Erdgasanschluss,
Anschluss an zentralen Abwassersammler.
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen bezlglich sonstiger schéadlicher Boden-
verénderungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

GemaR schriftlicher Auskunft des Umweltamtes der Stadt Augsburg vom 30.01.2024 bestehen keine
Eintragungen im Altlastenkataster.

Es erfolgt seitens des Umweltamtes der Hinweis, dass im Jahre 1945 im weiteren Umfeld des
Bewertungsgrundstiickes zahlreiche Bombentrichter sichtbar waren. Daher kénnen fir den Bereich
Auffullungen, die auch schadstoffbelastet sein kdnnten, nicht vollkommen ausgeschlossen werden.
Nach Erkenntnissen des Umweltamtes fand im weiteren Umfeld neben der vorwiegenden
Wohnbebauung auch gewerbliche Nutzung statt. Grundsatzlich sind daher nutzungsbedingte
Schadstoffeintrége aus dem Umfeld nicht auszuschlieRen.

Uber Verunreinigungen des Grundwassers auf dem Grundstiick oder dessen Umfeld liegen dem
Umweltamt derzeit keine Informationen vor.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten — Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein Gutachten-
nachtrag erforderlich.

Bodenverhéltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Es wird von einem
ungestorten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einfliisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Geb&udes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittilung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einfliisse befindet.

Hochwasserrisiko / Starkregengeféahrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschéatzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengefahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
sehr gering

3.5 Grundsticksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

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

Das Grundstiick 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). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die Erschlie3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Eigenart der naheren Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:
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Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise
Max. Anzahl Vollgeschosse: I

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher gesetzlicher
sowie 6ffentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitéat der
baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende offentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (88 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmalRnahmen (8 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fur Mehrwerte in der Umlegung (8 64 BauGB), Ausgleichsbetrdge aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhungen (8 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrédge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die &ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

GemaR ErschlielBungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg (Mobilitats- und Tiefbauamt) vom
30.01.2024 sind keine ErschlielBungsbeitrédge ausstehend.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs-/ Flurbereinigungsverfahren

Das Grundsttick ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht in ein Sanierungs-, Flurbereinigungs- oder
sonstiges Entwicklungsgebiet einbezogen.

Denkmalschutz

Es erfolgte keine Abfrage beziiglich der Existenz eines Denkmalschutzes. Aufgrund der baulichen
Eigenschaften ist nicht von Denkmalschutz auszugehen.

Baulasten

Ein Baulastenverzeichnis existiert in Bayern nicht. Gegentiber der Bauaufsichtsbehdrde eingegangene
Verpflichtungen werden regelmafig in Abt. Il des Grundbuches eingetragen. Das Grundbuch des
Bewertungsgegenstandes enthélt keine relevanten Eintragungen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstellt.

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstiicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks Ubernimmt freiwillig offentlich-rechtliche Verpflichtungen gegeniber der
Baubehorde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines beginstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegentiber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriche.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Wohnpreisbindung:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die zu bewertende Immobilie ist teilweise eigengenutzt und
teilweise vermietet.

GemaR Eindruck im Rahmen des Ortstermins wird der im hinteren
Grundsticksbereich gelegene Gebaudeteil (Haus D) eigengenutzt.
Die anderen Wohnungen sind augenscheinlich an insgesamt funf
Parteien vermietet.

Hinweis: Im Falle einer Vermietung kann diese bei vorliegendem
berechtigtem Interesse i.d.R. durch das Sonderkiindigungsrecht
des Erstehers gem. 8 57a ZVG unter Einhaltung der gesetzlichen
Frist beendet werden.

Es wird grundsétzlich davon ausgegangen, dass im Zusammen-
hang mit dem Wertermittlungsobjekt Mietvertrdge bestehen. Dem
Gutachter wurden jedoch — auch auf Rickfrage — keine Miet-
/Pachtvertrage zur Verfigung gestellt.

Auf Basis vorliegender Informationen ist ein Gewerbebetrieb
(Hochzeits-/Eventplaner) im Objekt ansassig.

Fur das Wertermittlungsobjekt besteht keine Wohnpreisbindung,
da fur die Errichtung/Modernisierung nach vorliegendem Wissens-
stand keine 6ffentlichen Mittel herangezogen worden sind und es
sich demnach nicht um offentlich geférderten Wohnraum gem. des
Bayerischen Wohnraumférderungsgesetzes (BayWoFG) handelt.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufRerhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass aul3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstorungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdriicklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstéandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Auf3enanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlieBende Aufzahlung der baulichen Details.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung durchgefiinrt werden konnte, weshalb
entweder mit Annahmen gearbeitet werden musste oder partiell keine Baubeschreibung erfolgen
konnte. Annahmen basieren auf den vorliegenden Bauplanen oder Erfahrungswerten des
Sachverstandigen hinsichtlich Objekten dhnlicher Bauart/Baujahre.

5.2 Baubeschreibung

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus in der Konzeption als vier aneinander gebaute
Reihen(end)hduser (Haus A — D)

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss
Tlw. Kellergeschoss (Annahme auf Basis des vorliegenden
Schnittes)

Wohneinheiten: 1. Wohnung EG (Haus A) — 57,51 m2 WoFlI

2. Wohnung DG (Haus A) — 50,39 m2 WoFI

Hinweis: Die Flache im DG wird zum Wertermittlungsstichtag mutmaglich als zwei
Wohneinheiten genutzt.

3. Wohnung EG (Haus B) — 26,17 m2 WoFlI
4. Wohnung EG (Haus B) — 27,45 m2 WoFI

Hinweis: Haus B wird zum Wertermittlungsstichtag mutmafilich als eine Einheit
genutzt/bewohnt.

5. Wohnung EG/OG (Haus C) — 53,57 m2 WoFI

Hinweis: Haus C wird zum Wertermittlungsstichtag mutmaRlich als eine
Wohneinheit genutzt/bewohnt.

6. Wohnung EG (Haus D) — ca. 75,60 m2 WoFI
7. Wohnung DG (Haus D) — ca. 59,66 m? WoFI

Hinweis: Haus D wird zum Wertermittlungsstichtag mutmafilich als eine Einheit
genutzt/bewohnt.

Mutmallich — auf Basis des auf3eren Eindrucks vor Ort sowie
durch ein Gespréach mit einem Mieter gewonnene Erkenntnisse —
teilt sich das aufstehende Gebdude in insgesamt sechs
Wohneinheiten auf. Es handelt sich dabei ausdriicklich um eine
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Baujahr / Historie:

Konstruktionsart / Bauweise:

Grundrissgestaltung,
Belichtung und Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken:

Fenster:

Tdren:

Innentreppen:
FuRBbdden:
Barrierefreiheit:

Elektroinstallationen:

Annahme. Die Gesamtwohnflache belauft sich dabei auf rd. 350
m2,

Urspriinglich Gberwiegend landwirtschaftlich genutzte Gebaude
(z.B. Gartner).

Wiederaufbau der Gebaude nach (teilweiser) Zerstbrung im
zweiten Weltkrieg

Einbau von zwei Wohnungen in einer Scheune — ca. 1952
Einbau von zwei Dachzimmern in Haus C — ca. 1965

Wohnhauserweiterung Haus D (Aufstockung der Garage und
Ausfihrung als Schlafraum) — ca. 1980/81

Massivbauweise

Belichtung/Besonnung unterdurchschnittlich (Annahme)
Anzahl und Grol3e der Fenster unterdurchschnittlich
Grundrissgestaltung kleinteilig (Annahme)

Streifenfundamente (Annahme)

Partiell unterkellert (Annahme)

Lochfassade

Putzfassade mit Anstrich

Westfassade ausgefuhrt mit Faserzementplatten
Partiell Holzverkleidung

Form: Satteldach

Konstruktion: Holz

Dacheindeckung aus Biberschwanzziegeln

Dammung nicht vorhanden (Annahme)

AuBenwande — massives Mauerwerk

Innenwande — nichttragende Innenwénde in weitgehend massiver
Ausfihrung (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)

Hauseingangstiren aus Kunststoff mit Isolierverglasung bzw. mit
einfacher Verglasung (Hauseingang A, einfacher Standard)

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

Einfache Ausstattung (Annahme)
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Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

Sonstige Anlagen:

Energetischer Zustand:

Besondere Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

Aulenanlagen:

Bauméngel / Bauschaden:

Einfache Ausstattung (Annahme)

Unbekannt (Annahme: Gas- oder Olheizung(en))
Unbekannt

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches die Energieeinspar-
verordnung (EnEV) zum 01.11.2020 abgel6st hat, legt —neben der
Energieausweispflicht — Anforderungen an die energetische
Quialitat von Wohn- und Nichtwohngebauden fest. Diese beziehen
sich auf Fenster, Dammung sowie Anlagentechnik und sollen fir
einen niedrigen Energieverbrauch sorgen.

Ein Energieausweis gibt Auskunft Uber den energetischen
Zustand des Gebaudes und liefert einen Anhaltspunkt fir
zukinftige Heizkosten. Der Ausweis ist erforderlich bei
Vermietung oder Verkauf.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

Balkon auf der Gebaudeostseite
Vordacher im Bereich der Hauseingange
Terrasse inkl. Einhausung/Uberdachung

Es wird davon ausgegangen, dass innerhalb der letzten 15 Jahre
keine wesentlichen Modernisierungen durchgefihrt wurden.

AulRenanlagen sind aufRerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Auf3enanlagen sind:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Einfriedung strafRenseitig: 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 Strduchern

Wesentliche Méngel / Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten
waren im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

Putzabplatzungen an Fassade/Sockelbereich des Wohnhauses
Putz-/Farbabplatzungen an Auf3enputz und Fenstern der Garagen

Kleinere Instandhaltungsriickstande finden in der Wahl der
Wertermittlungsparameter - insbesondere der Wahl des fiktiven
Baujahres - entsprechende Beriicksichtigung. Vorliegendes
Gutachten dient nicht der Bewertung von Bauméangeln und
Bauschéden. Gegebenenfalls ist in diesem Zusammenhang ein
Bauschadenssachverstandiger heranzuziehen.
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Beurteilung des baulichen
Zustands:

Hinweis:

Zwei Doppelgaragen:

Eine Haftung des Sachverstdndigen im Zusammenhang mit
gegebenenfalls bestehenden, wertrelevanten Bauméngeln /
Bauschéden wird ausgeschlossen.

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der &uReren Eindriicke
im Rahmen des Ortstermins — einen modernisierungsbedurftigen
Zustand sowie einen tendenziell einfachen Ausstattungsstandard
auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der auf3eren
Eindriicke — als schlecht zu beurteilen.

Die AulRenanlagen erwecken einen insgesamt
unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

Durch den Sachverstandigen konnten diverse Bauantrage/Bauge-
nehmigungen recherchiert werden. Dem Anschein nach dirften
die wesentlichen Gebaudeteile baurechtlich genehmigt sein.

Eine vollumfangliche Prufung der formellen und materiellen
Legalitdt 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 baupla-
nungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile
der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein, wird
unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung seitens
der Bauaufsichtsbehérde nachgenehmigt werden kénnen.

Die Bekleidung der Westfassade wurde im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht auf Asbest untersucht. Es ist
mdglich, dass ebendiese Faserzementplatten Asbest enthalten.
Aus bautechnischer Sicht existieren prinzipiell keine Einwande
gegen derartige Bekleidungen. Solange asbestzementgebundene
Baustoffe im Auf3enbereich nicht bearbeitet werden, stellen diese
nach heutigem Kenntnisstand keine gesundheitliche Geféahrdung
dar.

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise
Dach: Flachdach

Tor / Tir / Fenster: Metallschwingtore (manuell),
Tar und Fenster nicht vorhanden

Ausstattung: Elektrik / Beleuchtung einfach
(Annahme)
Beurteilung des Zustands: schlechter Zustand

Seite 18 von 62



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

6. Flachenermittlung

6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks, siehe Anlage 4 ImmoWertV 2021. Fir die Ermittlung der Brutto-
Grundflache ist grundsétzlich die DIN 277 anzuwenden. Die herangezogene BGF kann punktuell von
den einschlagigen Vorschriften der DIN 277 abweichen und ist daher nur im Zusammenhang mit der
vorliegenden Wertermittlung verwendbar.

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der BGF lediglich die Grundfléachen der Bereiche a
(Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, auch sofern tiberdeckt, sowie untergeordnete Ebenen
(z.B. Spitzbdden, Kriechkeller, ausschlie3lich zur Wartung/ Instandsetzung von Bauteilen oder
technischen Anlagen dienende Flachen, Flachen uber abgehéangten Decken) gehdren nicht mit zur
BGF. Die Ebene eines Dachgeschosses wird nur dann angerechnet, sofern diese nutzbar oder
untergeordnet nutzbar ist (z.B. als Lager- und Abstellflache der Hauptnutzung). Voraussetzungen sind
eine lichte Ho6he von ca. 1,25 m im First, die Begehbarkeit Uber eine feste Decke sowie eine fest
eingebaute Treppe.

Hinweis zu Flachen- und Mal3angaben:
Die BGF wurde auf Basis der im Zuge der Wertermittlung bereitgestellten Plane und sonstigen
Unterlagen ermittelt. Die Verwendung der Flachen ist ausschlieflich fir diese Wertermittlung bestimmt.

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belduft sich auf rd. 592 m2 (Wohnhaus) bzw. rd. 66 m?
(Garage).

KG: 8,20mx 5,10 m = 41,82 m2 BGF
EG: 8,20 m x 34,00 m = 278,80 m? BGF
DG: 8.20m x33,05m = 271,01 m? BGF

591,63 m? BGF

Garage: 550mx 12,00 m = 66,00 m? BGF

6.2 Wohn-/Nutzflache

Die Wohn-/Nutzflachen wurden auf Basis der vorliegenden Wohnflachenaufstellung vom 20.05.1969
sowie der vorliegenden Grundrisse (z.B. Plan zur Wohnhauserweiterung - Aufstockung der Garage und
Ausfiihrung als Schlafraum) tbernommen und Gber BGF-Flachenfaktoren plausibilisiert.

Die Wohnflache belauft sich dahingehend insgesamt auf ca. 350 m?, siehe auch 5.2.

Bei einer oberirdischen BGF von rd. 550 m2 ergibt sich ein Wohnflachenfaktor zu rd. 0,64, welcher unter
Beachtung der weniger effizienten Bauweise des vorliegenden Objektes plausibel erscheint.

Hinweis/Klarstellung:

Hinsichtlich der vorliegenden Grundrisse konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung keine
Abweichungen die Raumaufteilung betreffend festgestellt werden da keine Innenbesichtigung gewéhrt
wurde. Die tatsachliche Ausfiihrung entspricht jedoch gemaR duf3erem Eindruck im Ortstermin nicht
vollumfénglich den Planunterlagen. Abweichungen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Samtliche
Flachenangaben sind ohne exakte Vermessung nicht als Grundlage fur Vermietung, Mietvertrage,
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Mietanpassungsverlangen u.A. geeignet. Die Verwendung ist ausschlieRlich fir diese
Marktwertermittlung bestimmt.

6.3 Mald der baulichen Nutzung

Geschoss-/ Vollgeschossdefinition gemafl Landesbauordnung: Art. 2 Abs. 5 der bis zum 31.12.2007
geltenden Fassung der BayBO. Diese Vorschrift gilt nach Art. 83 Abs. 7 BayBO nach aktueller Fassung
auch weiterhin, mit der Ausnahme, dass das Kellergeschoss im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen muss (Art. 2 Abs. 7 Satz 1 BayBO).

.Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgelegten Gelénde-
oberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30
m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m [neu 1,40 m] héher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Vollgeschosspriifung

Erdgeschoss Tats. HOhe > 2,30 m > Vollgeschoss
Dachgeschoss* Tats. HOhe* > 2,30 m > Vollgeschoss
> 2 Vollgeschosse
*(Annahme: Uber mindestens 2/3 der Grundflache)
Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO
Bebaute Grundflache 279 m2
Grundstucksflache 1.112 m2
Grundflachenzahl (GRZ) 279 m? /[ 1112m2 > 0,25
Geschossflachenzahl gem. 8 20 BauNVO
Geschossflache 550 m2
Grundstucksflache 1.112 m2
Geschossflachenzahl (GRZ) 550 m? [/ 1112m2 > 0,49

Wertrelevante Geschossflachenzahl gem. § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wird beim Mald der baulichen Nutzung auf das Verhéltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiucksflache abgestellt und ist hierbei nach 8§ 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniber den
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend, so sind
zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht
ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aul3enmal3en zu beriicksichtigen. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten
im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; 8§ 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Flache zu bericksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht maglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhaltnis
der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstucksflache ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ). § 16 (4) ImmoWertV 2021

Wertrelevante Geschossflache 550 m2
Grundstiicksflache 1.112 m2
WGFZ 550 m2 / 1.112m2z > 0,49
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage?!23456.7.89
7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Im Jahr 2022 wurde gemafRl Berechnungen des Statistischen Bundesamtes in Deutschland ein
Wirtschaftswachstum von 1,8% erzielt, welches im Vergleich mit dem Vorjahr (3,2%) nennenswert
geringer ausfiel. Als Ursache hierfiir sind die Folgen des Krieges in der Ukraine, die stark gestiegenen
Energiepreise, Material- und Lieferengpasse, massiv steigende Preise, die hohe Inflation und der
Fachkraftemangel sowie die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf 2022 abklingende, Corona-
Pandemie zu nennen.

Im dritten Quartal 2023 wurde seitens des Statistischen Bundesamtes gegeniiber dem Vorquartal eine
leichte Abnahme des Bruttoinlandsproduktes veroffentlicht (-0,1%). Im Vergleich zum Vorjahresquartal
(preisbereinigt) wurde ein Rickgang von -0,8% verzeichnet. In den beiden ersten Quartalen stagnierte
die deutsche Wirtschaftsleistung nahezu (0,0% im 1. Quartal 2023 und +0,1% im 2. Quartal 2023).

Die deutsche Wirtschaft stagnierte im ersten Halbjahr 2023 aufgrund hoher Inflation und den
darauffolgenden Leitzinserh6hungen der Europédischen Zentralbank. Weitere Notenbanken reagierten
ebenfalls mit raschen Zinserhéhungen, um der Inflation entgegenzuwirken. Dies fuihrte zu einem
Ruckgang in der Konsum- und Baukonjunktur, da die realen Haushaltseinkommen sanken und die
Finanzierungskosten stiegen. Zusatzlich schwéachte sich die Industriekonjunktur ab, obwohl die
angebotsseitigen Engpasse nachlieRen. Die weltweite Konjunkturabkiihlung wirkte nachfrageseitig als
zuséatzlicher Belastungsfaktor. Trotz gesunkener Energiepreise blieb eine spirbare Erholung in
energieintensiven Industriezweigen in Deutschland aus.

Energieprodukte verglnstigten sich im Jahr 2023 im Durchschnitt um -4,5% im Vergleich zum
Vorjahresmonat. Haushaltsenergie folgte diesem Trend, darunter insbesondere die Preise fir Heizdl (-
19,4%) und Erdgas (-18,3%).

Die Inflationsrate lag im November 2023 mit 3,2% auf einem deutlich niedrigeren Niveau als im
vorherigen Jahr (2022: rd. 7,9%). Im Juli und August 2023 lag die Inflationsrate noch Uber 6%, im
Oktober schwéchte sich der Anstieg weiter ab und erreichte +3,8% im Vergleich zum Vorjahresmonat.
Der niedrigste Stand seit August 2021 (+3,8%) wurde im November 2023 mit +3,2% im Vergleich zum
Vorjahresmonat verzeichnet. Fur das Jahr 2024 wird seitens des ifo Instituts eine Gesamtinflationsrate
in Héhe von 2,6% und fir das Jahr 2025 von 1,9% prognostiziert.

Die Weltwirtschaft leidet trotz leicht verbesserten Prognosen unter den erhéhten Leitzinsen. In
Deutschland stagniert die wirtschaftliche Lage und eine erwartete Erholung in der zweiten Jahreshélfte
bleibt aus. Die Bauindustrie und das Verarbeitende Gewerbe verzeichnen riicklaufige Auftrage. Zudem
bleibt die Nachfrage nach Industriewaren schwach. Der private Konsum dirfte im zweiten Halbjahr
langsam ansteigen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt wird voraussichtlich um 0,4%
zurlickgehen. Der Ausblick bleibt unsicher und eine nachhaltige Erholung wird erst in den kommenden
Jahren erwartet. Im kommenden Jahr wird eine steigende Wirtschaftsleistung um 1,8% prognostiziert.

! Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 3. Quartal 2023

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand November 2023

8 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand November 2023

4 Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im November 2023
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — 07. September 2023

6 JLL, Deutscher Investmentmarkt, Stand Januar 2023

7 Colliers, City Survey Q3 2023

8 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, 2023

® Immobilienmarktbericht 2022 der Stadt Augsburg
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Die Nachfrage nach Immobilien ist im Jahr 2023 weiter gesunken. Hierfiir waren in erster Linie steigende
(Leit-)Zinsen, welche im September 2023 ein Niveau von 4,50% erreicht haben, die damit verbundenen,
gestiegenen Anforderungen fur einen Immobilienkredit sowie die steigenden Baukosten verantwortlich.
Besonders betroffen von der geringeren Nachfrage sind Immobilien mit schlechten energetischen
Kennwerten.

Der Baukostenindex fir Wohngeb&ude ist im dritten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal
um 6,4% gestiegen und befindet sich damit wieder auf dem Niveau des 2. Quartal 2021. Seit dem
Rekordanstieg im 4. Quartal 2022 mit rd. 17% gegeniber dem Vorjahresquartal wurde der Anstieg jedes
Quartal sukzessive weiter abgeschwacht. Fur Birogebdude und gewerbliche Betriebsgebdude weist
das Statistische Bundesamt (Destatis) Werte von ebenfalls 6,4% und 5,7% aus.

Die Preise fur Wohnimmobilien (H&userpreisindex) in Deutschland sind im 2. Quartal 2023 um
durchschnittlich rd. 10% gegeniber dem Vorjahresquartal gesunken. Gemal dem Statistischen
Bundesamt (Destatis) war dies der starkste Rickgang der Wohnimmobilienpreise gegeniiber einem
Vorjahresquartal seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Der Hauserpreisindex hatte im 2. Quartal 2022
seinen bisherigen Hochststand erreicht, seitdem sind die Preise fur Wohnimmobilien gegeniiber dem
jeweiligen Vorquartal ricklaufig.

Im Laufe der ersten neun Monate des Jahres 2023 wurde ein Gesamtumsatz von 23,3 Milliarden Euro
am deutschen Immobilieninvestmentmarkt verzeichnet. Dieser setzt sich (berwiegend aus
Gewerbeimmobilien (Wert von 17,3 Milliarden Euro) und dem Transaktionsvolumen des institutionellen
Wohnsegmentes (Wert von 6,0 Milliarden Euro) zusammen. Obwohl dies eine Halbierung im Vergleich
zum Durchschnitt der Ausnahmedekade von 2013 bis 2022 im Gewerbeimmobiliensektor darstellt, zeigt
sich eine leichte Belebung, insbesondere durch die Riickkehr von Portfolios im Wert von 250 Millionen
Euro und darlber. Insgesamt lag das Volumen im dritten Quartal 2023 mit rd. 7,0 Milliarden Euro rd. ein
Drittel Gber dem Schnitt der beiden ersten Quartale 2023.

Der Buromarkt erfahrt eine Dampfung aufgrund der schwachen Konjunktur, wéhrend sich im Industrie-
und Logistikbereich trotz nachlassender Nachfrage und steigender Mieten im dritten Quartal eine
gestiegene Investorennachfrage zeigt. Der Einzelhandel bleibt trotz tribem Konsumklima die
umsatzstarkste Nutzungsart, gestarkt durch marktpradgende Transaktionen, die den Portfolioanteil von
14 Prozent auf 24 Prozent erhéhten. Der Wohnungsmarkt verzeichnet eine leichte Verbesserung, wobei
sich die Spitzenrendite in fast allen Teilsegmenten stabilisiert hat.

Der reale (preisbereinigte) Auftragseingang im Bauhauptgewerbe ist im August 2023 gegenuber Juli
2023 kalender- und saisonbereinigt um 10,8% gestiegen. In den ersten acht Monaten 2023 sanken die
Umsatze im Vergleich zum Vorjahreszeitraum real um 4,0 % und stiegen nominal aufgrund der
gestiegenen Baupreise um 5,4 % auf 9,9 Milliarden Euro an. Synchron zur sinkenden Nachfrage nach
Kaufimmobilien hat sich die Nachfrage nach Mietimmaobilien, verglichen mit dem Jahr 2022, maR3geblich
erhoht. Besonders in den deutschen GroR3stadten ist der Immobilienkauf fir viele Menschen nicht
realisierbar. Dies fiihrt zu einer zusatzlichen Belastung des bereits angespannten Mietmarktes.

7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Der regionale Immobilienmarkt fir Augsburg zeigte zuletzt eine leicht riickwarts gerichtete Entwicklung.
Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg registrierte
im Jahr 2022 insgesamt 2.660 Kaufvertréage. Dies ist ein Riickgang von 24,3 % gegentiber dem Vorjahr.

Im Stadtteil Lechhausen wurden im Jahr 2022 405 Kaufvertrage abgeschlossen. Es wird ein
Flachenumsatz von 12,42 ha ausgewiesen.
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Gemal des Immobilienmarktberichtes 2023 von Engel & Voélkers betrug die Leerstandsquote Im
Wohnsegment Augsburgs 0,6 %.

Es stehen zum Wertermittlungsstichtag mehrere Verkaufsangebote auf Immobilienplattformen im
Umkreis von 1 km zum Wertermittlungsobjekt zur Verfiigung.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die 88 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilien-
wertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um
das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (88 27-34
ImmoWertV 2021) sowie das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu
wahlen nach (i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden
Verfahrens ist zu begrinden. (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021)

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren fur die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fur die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fir bebaute Grundstiicke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern genligend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fuhrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundstiicken der Fall, fir die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfélle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fir die Preishildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Gebauden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fur die Verkehrs-
wertermittlung von Renditeimmobilien, die dem Eigentimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundstticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstlicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Seitens des Sachverstandigen wurde ein Abruf aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
getatigt. Da eine ausreichende Anzahl an Kaufféllen hinreichend vergleichbarer Objekte nicht vorliegt,
kann das Vergleichswertverfahren lediglich zu Plausibilisierungszwecken angewendet werden.

Fur das Wertermittlungsobjekt stellt sich der Ertragswert als wertbestimmend dar, da das zu bewertende

Objekt nach Zuschnitt, Konzeption und Lage primar zur Vermietung geeignet ist und die Vermietungs-
bzw. Renditeerzielungsabsicht fur den typischen Kaufer im Vordergrund steht.
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Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet. Zwecks Plausibilisierung findet das
Sachwertverfahren erganzend Anwendung.
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9. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittlung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir unbebaute
Grundstucke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebé&ude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut wéare (8 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht berticksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstucksmerkmalen — insbesondere Art und Mald der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut Online-Auskunft von Boris Bayern liegt der Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 11573) zum
Stichtag 01.01.2022 bei 1.000 €/m2.

Die Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflachen

WGFZ: 1,0

Berechnung Bodenwert

Nr. | Bezeichnung Flache (m?2) rentierlich Wert (€/m2) Bodenwert
1 |FlIst. Nr. 351 + 351/1 | Baureifes Land 1.112 Ja 860,00 956.320 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 956.320 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 956.320 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 956.000 €

Erlauterungen zur Ermittlung des Bodenwertes

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustédndigen Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte.

Gutachterausschuss: Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2022 1.000 €/m2 Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 18.01.2024
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhéltnisse:

Erlauterung
Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung mehr als zwei Jahre zurick.

Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg wird fir die Gemarkung Lechhausen eine
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konjunkturelle Entwicklung der Baulandpreise zum Stichtag 01.01.2022 von 7,5% ausgewiesen.
Weitergehende Bodenpreisindizes zwecks konjunktureller Anpassung an die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag wurden bislang nicht verdffentlicht. Es ist davon auszugehen, dass der
Grundsticksmarkt seit Ableitung des Bodenrichtwertes zundchst im ersten Quartal 2022 einem weiteren
Anstieg unterlag, ehe seit Q2 2022 eine Abktihlung des Marktes erfolgte. Im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung wird auf eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes verzichtet.

Zeitliche Fortschreibung um 0 %: 1.000,00 €/m?

Wertermittlungsgrundstiick

Kriterienkatalog Richtwertgrundstick Wertermittlungs- Anpassung
gegenstand
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei 1,00
GrundsticksgroRie: - 1.112 m2 1,00
Lage: mittel mittel 1,00
Art der Nutzung: Wohnbauflache Wohnbauflache 1,00
WGFZ: 1,0 rd. 0,5 0,86
Sonstiges: - - 1,00
Gesamt 0,86
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? 860

Erlduterungen

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstiicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden kdnnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieBungs-
beitrage zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwénde fir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Stralenausbaubeitrdge kénnen fur nachtragliche MaRnahmen des
StraRenbaus sowie der Stral3enentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fur ein Grundsttick bereits alle Erschliel3ungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschliefungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu bertcksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundstuicksgroRRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstuicks ist regelméaRig grofRer, je kleiner sich
das Baugrundstiick darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind priméar die vom Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (8 12 (1) ImmoWertV
2021).

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstiicksgroRe vor. Auf eine Anpassung wird
verzichtet.
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Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen héheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das
Wertermittlungsgrundstiick als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt.

Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (Gl), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fir die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Mal3 der baulichen Nutzung: Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die HOohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbeziiglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdéglichkeiten eines Grundstiicks fihren kdnnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fur bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Mit Blick auf die abweichende WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt anhand der seitens des
Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
empfohlenen Umrechnungskoeffizienten eine Anpassung. Die Koeffizienten fir individuelles
Wohnbauland ergeben sich zu 0,86 (Wertermittlungsobjekt) bzw. 1,00 (Bodenrichtwertgrundstiick),
mithin entspricht der Anpassungsfaktor 0,86.
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10. Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (88 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist der Sachwert des
Grundstiucks aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie ggf. aus den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu ermitteln. Der vorlaufige Sachwert des
Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

- dem vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen (§ 35 (2) S. 1 ImmoWertV 2021),
ausgehend von den durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor unter
Berlicksichtigung des Alterswertminderungsfaktors (8 36 (1) ImmoWertV 2021);

- dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen (AA) und sonstigen Anlagen (SA) (8 35
(2) S. 2 ImmoWertV 2021) nach Erfahrungssatzen oder nach sachverstandiger Schatzung, ggf.
unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, (8 37 ImmoWertV 2021), soweit sie
wertbeeinflussend und nicht als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
bertucksichtigen sind;

- dem Bodenwert (§ 35 (2) S. 3 ImmoWertV 2021), zu ermitteln nach 8§ 40 (1) ImmoWertV 2021
vorrangig im Vergleichswertverfahren; dabei kann auf geeignete Bodenrichtwerte
zurlckgegriffen werden. Selbststéndig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ist mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktors (SWF; gem. 8§ 39 ImmoWertV 2021) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt anzupassen (Marktangepasster vorlaufiger Sachwert), siehe 8§ 35 (3) ImmoWertV
2021. Nach MaRgabe des § 7 (2) ImmoWertV 2021 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Bericksichtigung gegebenenfalls vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (8 35 (3) ImmoWertV 2021).

Es ergibt sich damit folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Herstellungskosten der Bodenwert
nutzbaren baulichen Anlagen baulichen AA und SA

I T P I |

Alterswertminderung Ggf. Alterswertminderung |

..........................................................................

Sachwert des Grundstiicks
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10.1 Modell des Gutachterausschusses

Da das Sachwertverfahren in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fihrt, ist die Anpassung
des vorlaufigen Sachwerts an den Markt tber Sachwertfaktoren vorzunehmen. Um ebendiese
Sachwertfaktoren marktgerecht anwenden zu kdnnen, ist fur die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts
auf Modellkonformitat mit der Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung
der Faktoren unumganglich.

Seitens des Gutachterausschusses fir die kreisfreie Stadt Augsburg werden entsprechende
Sachwertfaktoren abgeleitet. Siehe hierzu auch Punkt 10.2.4.

Im Immobilienmarktbericht Augsburg 2022 wurde fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren folgendes
Ableitungsmodell zu Grunde gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2022

Normalherstellungskosten: NHK 2010 (keine Regionalisierung)

Baunebenkosten: in NHK 2010 enthalten

Baupreisindex: aktueller Index (quartalsweise)

Bezugsmalistab: Bruttogrundflache BGF entsprechend Anlage 4 Absatz 2
,Brutto — Grundflache" der ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer: in Anlehnung an § 4 Abs. 2, Anlage 1 ImmoWertV 2021
Fur Mehrfamilienh&duser: 80 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | Mind. 20 Jahre

Alterswertminderung: linear

Aulenanlagen: Pauschaler Prozentsatz (3% - 7%)

10.2 Ansatz der Wertermittlungsparameter
10.2.1 Bruttogrundflache

Die BGF des Wertermittlungsgegenstandes belauft sich auf rd. 592 m2 (Wohnhaus) bzw. rd. 66 m?2
(Garage). Vgl. Punkt 6.1.

Im Rahmen der BGF nicht erfasste, werthaltige Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordéacher etc.)
sind in Ansatz zu bringen. Sofern diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist der Werteinfluss
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu erfassen. Bei
einer lediglich eingeschrankten Nutzbarkeit des Dachgeschosses (nicht ausbauféahig) ist i. d. R. ein
Abschlag vom Kostenkennwert fir die Gebaudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen.

10.2.2 Herstellungskosten/ Aul3enanlagen

NHK 2010

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen basieren auf einem in Ansatz gebrachten
Kostenkennwert der NHK 2010. Die modellhaften Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276: 2006, demnach Bauwerk — Baukonstruktionen und
technische Anlagen. Sie enthalten die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kosten fir
Planung, Baudurchfuhrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigungen).

Der in Ansatz gebrachte Kostenkennwert beléuft sich auf rd.: 800 €/m? (Geb&udetypen 2.21 und 3.21
je zu 50%). Gegebenenfalls erforderliche Zu- oder Abschlage zu dem schematischen Kostenkennwert
des Normgeb&dudes — z. B. aufgrund eines abweichenden Ausbauzustandes (insb. Dach- oder
Kellergeschossausbau) des Wertermittlungsobjektes — werden regelmaRig Uber einen Faktor
beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall wird keine Anpassung vorgenommen. Der Kostenkennwert ergibt
sich in maRgeblicher Abhéngigkeit von den angenommenen Ausstattungsmerkmalen wie folgt:
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DHH/REH & RMH - 2.21 zu 50% & 3.21 zu 50%

Standardstufe Gewich- Gesamt Stufe
tung (€/m2 BGF)
Kostenkennwert (€/m2) 718 | 798 | 915 [1.103]1.380
AuBBenwande: 1 23% 183 0,46
Dach: 1 15% 120 0,30
Fenster und Au3entiren: 1 11% 88 0,22
Innenwande und -tliren: 1 11% 88 0,22
Deckenkonstrukt. u. Treppen: 1 11% 88 0,22
FuRbdden: 1 5% 40 0,10
Sanitareinrichtungen: 1 9% 72 0,18
Heizung: 1 9% 72 0,18
Sonstige techn. Ausstattung: 1 6% 48 0,12
Standardstufengewichtet: 798 2,00
Korrekturfaktor: 1,00
Zuschlage/Abschlage: | | | | | | 1,00 |
Kostenkennwert angepasst: rd. 800

Fur die Garage wird ein Kostenkennwert von 365 €/m? (Gebaudetyp 14.1, Standardstufe 3 bis 4) in
Ansatz gebracht.

Der standardstufengewichtete Kostenkennwert aus dem Basisjahr 2010 wird mittels des Baupreis-
indexes des Statistischen Bundesamtes (Datenbank GENESIS-Online, Tabellen Bauwirtschaft — bis
Ende 2022 Fachserie 17, Reihe 4) an die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die in der Berechnung der BGF nicht erfassten, wertbeeinflussenden Bauteile werden separat
beriicksichtigt. Demnach erfolgen im Rahmen der Wertermittlung pauschale (zeitwertangepasste)
Zuschlage fur Herstellungskosten in der HoOhe, wie sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
Berlicksichtigung finden. Es handelt sich ausdriicklich um sachversténdigenseitig getétigte Annahmen
und nicht um exakte Herstellungskosten/Preise.

Besondere Bauteile

Balkon 8.000 €
Vordacher 8.000 €
Einhausung Ostseite 7.000 €
Gesamt 23.000 €

AuRenanlagen

Die AulRenanlagen — als einfache Anlagen zu klassifizieren — finden mit einem pauschalen Ansatz in
Hohe von 4 % des Sachwertes der baulichen Anlagen Eingang in die Wertermittlung.

Die pauschale Ermittlung des Wertanteils von Auf3enanlagen fir Ein- und Zweifamilienhauser (in
vorliegendem Fall als OrientierungsgrofRe geeignet), in Prozent des mangelfreien und
alterswertgeminderten Gebaudewerts inklusive Zeitwert Nebengebéude stellt sich wie folgt dar:
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Kategorie Information Ansatz
Einfachste Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigungin | 1 -2 %
geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzaune

Einfache Anlagen Ver- u. Entsorgungsanlagen, Hofflachenbefestigung, 2—-4%
Gehwegplatten in winterfester Ausfiihrung, gemauerte
Einfriedung mit Holz- 0. Metallzaun

Durchschnittliche Anlagen | Ver- und Entsorgungsanlagen, gro3flachig befahrbare | 4 —6 %
Weg- und Hofflache, Gehwege und Einfriedung in
Natur- oder Kunststein

Umfassende Anlagen Ver-/ Entsorgungsanlagen, grof3flachig befahrbare 7-10%
Weg- u. Hofflache, Geh-wege, Einfriedung in Natur-
oder Kunststein, Pergola, Stitzmauern, Treppen-
anlagen fiir Grundstticke mit Hohenunterschieden,
Zierteiche

10.2.3 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Entsprechend der ImmoWertV 2021 wird eine modellkonforme, lineare Alterswertminderung
vorgenommen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die Gesamtnutzungsdauer, in Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV
2021 (bei allen Wohngebé&uden sind einheitlich 80 Jahre vorgegeben), mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer sollte grundséatzlich auf dem "Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen” der Anlage 2 ImmoWertV 2021
basieren. Vor dem Hintergrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung und der dahingehend nicht zur
Verfigung stehenden Informationen hinsichtlich méglicherweise vorgenommener Modernisierungen,
stellt sich ebendiese Anwendung aus Sicht des Sachverstandigen als scheingenau dar. Unter
Beachtung des zum Bewertungsstichtag auf Basis der au3eren Inaugenscheinnahme vorherrschenden
Zustands der Bausubstanz wird eine — fir das gesamte Objekt einheitliche — wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von pauschal 25 Jahren in Ansatz gebracht.

10.2.4 Marktanpassung

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlielich der regionalen
Preisverhéltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorlaufige Sachwert an die allgemeinen
Wertverhdaltnisse auf dem Grundsticksmarkt anzupassen. Die Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren, siehe 8 7 (1) S. 3 ImmoWertV
2021.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte auf der Grundlage von
Kaufpreisen von fir die jeweilige Gebaudeart typischen Grundstiicken ermittelt, wobei die Einflisse
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale unberiicksichtigt bleiben.

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist stets die Modellkonformitét sicherzustellen. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fiir den Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg
werden Sachwertfaktoren abgeleitet.

Fir Mehrfamilienhauser bis sechs Wohneinheiten werden im Immobilienmarktbericht 2022
Sachwertfaktoren zwischen 0,86 (1. Quartil) und 1,18 (3. Quartil) verodffentlicht. Der Mittelwert liegt bei
1,12, der Median bei 1,04.

Merkmale der Datengrundlage der relevanten veréffentlichten Sachwertfaktoren im waren folgende
Durchschnittswerte:
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- WGFZ: 0,62
- Wohn-/Nutzflache: 220 m?
- BGF: 484 m2

- Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Erlduterung:
Die den veréffentlichten Sachwertfaktoren zugrunde liegenden Verkaufsfélle liegen zum Zeitpunkt der

Wertermittlung bereits mehr als ca. ein Jahr zurtick. In der Zwischenzeit hat der (lokale)
Grundsticksmarkt eine Abkihlung erfahren.

Aus Sicht des Sachverstandigen muss die spezielle Grundstickssituation (mehrere Wohnungen, jedoch
nicht in der typischen Form eines Mehrfamilienhauses sondern verteilt tiber vier Reihen(end)hauser)
dartiber hinaus separat berticksichtigt werden, da der Grundstiicksmarkt diesen Umstand in der Regel
mit einem Abschlag wurdigt.

Seitens des Sachversténdigen wird — bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 1.250.000 € sowie unter
Beachtung der zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Angebots- und Nachfragesituation im
bewertungsrelevanten Teilmarkt (es herrscht ein Kaufermarkt vor), der speziellen Grundstiickssituation
sowie der gebdudespezifischen Gegebenheiten (mutmalilich kleinteilige, nur partiell zeitgeméalie
Grundrisse, unterdurchschnittliche Belichtung) ein Sachwertfaktor von 0,90 in Ansatz gebracht.

10.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu bertcksichtigen (8§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellanséatzen
abweichen. Zu den BOG kdnnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, =~ Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zé&hlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
beriicksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterhéhung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Die Hohe der
Zu- oder Abschlage fur die besonderen Merkmale ist, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen gem. (8§ 8 (3) ImmoWertV 2021).

Auf eine gesonderte Bertcksichtigung von Zu- oder Abschlagen im Rahmen der BOG wird -
insbesondere auch vor dem Hintergrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung sowie der nicht
vorliegenden Informationen zu den tatsachlichen Mietverhéltnissen - zwecks Vermeidung einer
Scheingenauigkeit verzichtet.
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10.4 Berechnung

Objektdaten

Objektart:

Bruttogrundflache Wohnhaus
Bruttogrundflache Garage

Herstellungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen

rd. 592 m2
rd. 66 mz2

Gebaudetyp (NHK 2010):
Gebaudetyp (NHK 2010):
Standardstufe:
Standardstufe:

Kostenkennwert
Kostenkennwert:
Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen:

Baupreisindex (2010 = 100):
Baupreisindex (Stand: Q4 2023):

Kostenkennwert angepasst:

Kostenkennwert Einzelgaragen/Mehrfachgaragen angepasst:

Herstellungskosten
Wohnhaus:

Garage:

Sonstige Bauteile:

Gesamt

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

592 m2 BGF x
66 m2 BGF x

DHH/REH & RMH - 2.21 zu 50% & 3.21 zu 50%
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

1.433 €m2 =
654 €/m2 =

2,00
3,50

800 €/m? BGF
365 €/m?2 BGF

100,0
179,1

1.433 €/m2 BGF
654 €/m2 BGF

848.336 €
43.164 €
23.000 €

914.500 €

Abzgl. Alterswertminderung

Fiktives Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer nach sachverst. Einschatzung:
Fiktives Alter:

Alterswertminderung (linear):

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuRenanlagen

in % des Sachwerts der baulichen Anlagen

Bodenwert, rd.:

Sachwert der baulichen Anlagen:
AuRenanlagen:

Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks, rd.:

1969
80 Jahre
25 Jahre
55 Jahre

69%

4%

rd.

-628.719 €

285.781 €

11431 €

956.000 €
285.781 €
11.431 €
1.253.000 €
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Marktangepasster vorl. Sachwert: 0,90 x 1.253.000 € = 1.127.700 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0
Sachwert: rd. 1.130.000 €

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes fuhrt zu einem Kapitalwert in
Hohe von rd. 3.220 €/m? Wohnflache bzw. rd. 1.010 €/m? Grundstticksflache. Der Bodenwertanteil
betragt ca. 85 %.

Mit Blick auf die Lage, die GrundsticksgréRe sowie die vorhandene Bebauung werden die
Verhdltniszahlen seitens des Sachversténdigen als plausibel erachtet.
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11. Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Der vorlaufige Ertragswert
wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt (§ 27 (2) ImmoWertV 2021), wobei
selbststandig nutzbare Teilflachen gem. 8§ 41 ImmoWertV 2021 in der Regel gesondert zu
bertcksichtigen sind. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
(entspricht nach Maligabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorlaufigen Ertragswert) und der
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (8
27 Abs. 2 + 3 ImmoWertV 2021).

Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine, das vereinfachte und das periodische
Ertragswertverfahren zur Verfiigung (8 27 (5) ImmoWertV 2021), wobei die genannten Varianten bei
gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fiithren.

Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag Rohertréage der Perioden
"""""""" Abziiglich Bewirtschaftungskosten (BWK) L AbglBwk
Jahresreinertrag Reinertrage der Perioden

| Abzgl. Bodenwertverzinsung |

__________________________________________

Reinertrag der baulichen |

Anlagen
Kapitalisierung i | Abzinsung auf Stichtag |
Vorlaufiger Ertragswert der Kapitalisierter jahrlicher Barwerte der Perioden im
baulichen Anlagen Reinertrag Betrachtungszeitraum
Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum
Zzgl. Bodenwert Zzgl. abgezinster Bodenwert Zzgl. abgezinster Restwert
des Grundstiicks
(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert
Ggf. Beriicksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Ertragswert
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11.1 Modell des Gutachterausschusses
Zwecks marktgerechter Anwendung der Liegenschaftszinssatze ist auf Modellkonformitat mit der
Herangehensweise des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung zu achten.

Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg wurde folgendes Ableitungsmodell zu Grunde
gelegt:

Untersuchungszeitraum: 2022

Jahresrohertrag: Tatséchliche Mieten nach Prifung auf Marktiiblichkeit. Bei
deutlichem Abweichen auf Grundlage des Augsburger
Mietspiegels, des IVD-Cityreports und interner
Mietensammlung

Bewirtschaftungskosten: in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV 2021
Gesamtnutzungsdauer: in Anlehnung an § 4 Abs. 2, Anlage 1 ImmoWertV 2021
Fur Mehrfamilienh&duser: 80 Jahre

(Modifizierte) Restnutzungsdauer: | Mind. 20 Jahre

11.2 Mietvertragliche Situation

Dem Sachverstdndigen wurden keine Informationen hinsichtlich der Vermietungssituation zur
Verfugung gestellt. Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden, sodass keine Prifung
des tatsachlichen Vermietungsstands erfolgen konnte. Es wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung davon ausgegangen, dass das Objekt auf markttblichem Niveau vermietet ist. Es wird
ferner davon ausgegangen, dass keine Mietrickstande bestehen und dass im Rahmen der jeweiligen
Mietvereinbarungen ausreichende Mietsicherheiten (Mietkautionen, Burgschaften 0.4.) bestehen. Dabei
handelt es sich ausdriicklich um Annahmen, welche nicht mit der tatsé&chlichen Vermietungssituation
Ubereinstimmen missen.

11.3 Ansatz der Wertermittlungsparameter
11.3.1 Rohertrag

Zur Bemessung des Rohertrags sind die marktublich erzielbaren Ertrage abzuleiten. Marktiblich
erzielbare Ertrdge sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige
Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrdge. Anhaltspunkte fur die Marktiiblichkeit von
Ertrdgen vergleichbar genutzter Grundsticke liefern z. B. geeignete Mietspiegel oder Mietpreis-
Ubersichten.

Gemal Mietspiegel der Stadt Augsburg (2023) werden fir Wohnungen zwischen 20 m2 und 135 m?
Basismieten zwischen 7,83 €/m2 und 15,58 €/m2 angegeben. Zu jenen Basismieten werden Zu- und
Abschlage je nach Haustyp, Wohnungsausstattung, Baujahr, Modernisierungsgrad, Wohnbereich und
Wohnlage addiert. Aufgrund der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung wird auf eine weitergehende
Differenzierung verzichtet.

Im IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023 werden die Mieten fur Bestandswohnungen in der Stadt
Augsburg je nach Wohnwert ausgewiesen. Fiur Bestandswohnungen mit einfachem Wohnwert (nicht
modernisiertes, jedoch instand gehaltenes Altobjekt, Lage in gemischt genutztem Gebiet (Mischgebiet)
mit alter Bausubstanz, einfache Ausstattung, z.B. Typ ,Siedlungshaus”) werden die Mieten im
Durchschnitt mit 8,55 €/m2 und fir Wohnungen der Kategorie ,Mittlerer Wohnwert* (Bausubstanz und
Ausstattung entspricht dem durchschnittlichen Standard, Lage in allgemeinem Wohngebiet) mit 9,85
€/m2 angegeben.

Der Immobilienmarktbericht des Maklerhauses Engel und Vélkers fur die Stadt Augsburg 2023 weist fur
den Stadtteil Lechhausen eine Mietspanne von 9,20 €/m2 — 14,90 €/m?2 Wohnflache aus. Die
durchschnittliche Miete liegt demnach bei 11,48 €/mz2.
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Angebotsmieten in Internetportalen (Immobilienscout24, Immonet, Immowelt) fur mutmallich
(mehrheitlich) leicht héherwertige Wohnungen liegen zum Wertermittlungsstichtag zwischen 11,40 €/m?
und 14,70 €/mz2.

Die Plattform Homeday weist fir den entsprechenden Bereich um das Wertermittlungsobjekt einen
durchschnittlichen Mietpreis von 14,90 €/m?2 fur Eigentumswohnungen aus.

Der Preisatlas des Onlineportals Immoscout24 weist fir den Stadtteil Lechhausen-Ost eine
durchschnittliche Nettokaltmiete von 11,01 €/m2 aus. Hierbei wird eine Mietspanne zwischen 10,45 €/m?
und 14,31 €/m2 angegeben.

Das Online-Portal Immowelt weist fiir die Stadt Augsburg, Stadtteil Lechhausen eine durchschnittliche
Miete von 14,30 €/m2 bei Wohnungen zwischen 40 - 60 m2 und 11,90 €/m2 bei Wohnungen zwischen
60 - 80 m? aus.

Das Online-Portal SmartMiete weist fur die Stadt Augsburg eine durchschnittliche Angebotsmiete der
letzten 6 Monate von 13,11 €/m? aus. Diese Angabe beruht auf einer Auswertung von 3835 Eintragen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird — vor dem Hintergrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung — auf eine dezidierte Zuweisung von marktiblichen Mieten fir jede einzelne
Wohnung verzichtet. Es wird fur das Wertermittlungsobjekt mit einer durchschnittlichen, tUber das
Gesamtobjekt markttiblichen Miete in Hohe von 10,50 €/m2 Wohnflache bzw. 70 € je Garagenstellplatz
gerechnet.

11.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten beziiglich der zur Verwaltung des
Grundsticks notwendigen Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die Kosten der Aufsicht und die Kosten
der Geschéftsfiihrung. Zudem wird der Gegenwert, der von der Eigentimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit miterfasst. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung werden modellkonform ein
pauschaler Verwaltungskostenansatz von 312 € pro Wohnung pro Jahr bzw. von 41 € pro Garage pro
Jahr angenommen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, welche im Rahmen einer ordnungsgeméafien Bewirtschaftung
infolge Abnutzung/Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu Grunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlagen wahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet
werden missen. Die Instandhaltungskosten werden — entsprechend der Herangehensweise des
Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der Liegenschaftszinssatze — mit 12,20 €/m2
Wohnflache pro Jahr bzw. mit 92,30 € je Garagenstellplatz pro Jahr in Ansatz gebracht.

Mit Blick auf die Betriebskosten wird im Rahmen der Wertermittlung von einer Vollumlage
ausgegangen. Ein Ansatz entfallt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko der Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder durch voriibergehenden Leerstand der zu vermietenden Raumlichkeiten entstehen
kénnen. Es umfasst zudem das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder RAumung. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
das Mietausfallwagnis mit 2,0% als marktgerecht erachtet.

In Summe betragen die in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten rd. 16 % des Jahresrohertrags
und liegen damit in einer fir vorliegende Nutzung tblichen Gré3enordnung.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe 10.2.3.
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11.3.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Vgl. (8 21 (2)
ImmoWertV 2021).

Durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes findet die Einschatzung von an der Investition in das
spezifische Objekt anhaftenden Chancen und Risiken Eingang in die Bewertung.

Fur Mehrfamilienhauser bis 6 Wohneinheiten werden im Immobilienmarktbericht Augsburg 2022
Liegenschaftszinsséatze zwischen 1,62% (1. Quartil) und 2,63% (3. Quiartil) verdffentlicht. Der Mittelwert
liegt bei 2,16, der Median bei 2,19. Die in diesem Zusammenhang ausgewerteten Verkaufe wiesen ein
mittleres tatsachliches Baujahr 1938, ein Restnutzungsdauer von 28 Jahren, eine WGFZ von 0,62, eine
Wohn-/Nutzflache von 232 m2 sowie einen mittleren Jahresrohertrag von 31.900 € auf.

Die den veroffentlichten Liegenschaftszinssatze zugrunde liegenden Verkaufsfalle liegen zum Zeitpunkt
der Wertermittlung bereits mehr als ca. ein Jahr zuriick. In der Zwischenzeit hat der (lokale)
Grundstucksmarkt eine Abkuhlung erfahren.

Aus Sicht des Sachverstéandigen muss die spezielle Grundstiickssituation (mehrere Wohnungen, jedoch
nicht in der typischen Form eines Mehrfamilienhauses sondern verteilt tiber vier Reihen(end)hauser)
dartiber hinaus separat bericksichtigt werden, da der Grundstiicksmarkt diesen Umstand in der Regel
mit einem Abschlag wiirdigt.

Der Liegenschaftszinssatz wird im Rahmen vorliegender Bewertung - unter Beachtung der objekt-
spezifischen Gegebenheiten sowie der Ubrigen Bewertungsparameter - mit 3,0% in Ansatz gebracht.

11.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe 10.3.
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11.4 Ertragswertberechnung

Einheit Flache (m?) / Miet- Marktmiete  Marktmiete
Einheit einheiten (€/m?Mon.) p.A.
(€/st./Mon.)

Wohnen 350 6 10,50 € 44144 €
Einzelgarage 4 4 70,00 € 3.360 €
| Jahresrohertrag (JROE) 47.504 €]

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen pro Jahr pro Einheit: 312 € 1.872 €

Verwaltungskosten Einzelgarage pro Jahr pro Einheit: 41 € 164 €

Instandhaltung Wohnen in €/m2 Wohnfl. pro Jahr: 12,20 € 4.274 €

Instandhaltung Einzelgarage pro Jahr pro Einheit: 92,30 € 369 €

Mietausfallwagnis Wohnen als Anteil vom JRoE: 2,00% 883 €

Mietausfallwagnis Einzelgarage als Anteil vom JRoE: 2,00% 67 €

Gesamt (rd. 16%) 7.630 €
| Jahresreinertrag 39.874 €]

Bodenwertverzinsung LSZ: 3,00% 28.680 €
| Reinertrag der baulichen Anlagen 11.194 €|

Baujahr Real: 1950 GND: 80

Baujahr Fiktiv: 1969 RND: 25

Gebaudealter Real: 74 LSZ: 3,00%

Gebaudealter Fiktiv: 55 RBF: 17,41

Vorl. Ertragswert d. baul. Anlagen: 11.194 € X 17,41 194.923 €

Zuziglich Bodenwert: 956.000 €

(Marktangepasster) Vorlaufiger Ertragswert . 1.151.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€

Ertragswert rd. 1.150.000 €

Kennzahlen Ergebnis Faktor

Vorl. Ertragswert/mz: 3.285 € k.A.

Ertragswert/mz: 3.282 € k.A.

Rohertrag/Vorl. Ertragswert: 4,13% 24,23

Reinertrag/Vorl. Ertragswert: 3,46% 28,87

Rohertrag/Ertragswert: 4,13% 24,21

Reinertrag/Ertragswert: 3,47% 28,84

Net Initial Yield: 3,20% 31,27
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12. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in 88 24-26 ImmoWertV 2021 geregelt. Der Vergleichswert basiert auf
der Beurteilung von bekannten Marktwerten der zu bewertenden Immobilie und wird folglich aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichsféllen ermittelt, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend
Uibereinstimmen missen.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert (entspricht nach Mal3gabe des § 7 ImmoWertV 2021
dem vorlaufigen Vergleichswert) kann ermittelt werden (i) auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder (ii) durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors / Bodenrichtwerts. Siehe § 24 (2) +(3) ImmoWertV 2021.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bzw.
wegen allgemeiner Wertverhaltnisse

_____________________ e

Eliminierung von Ausreif3ern
bzw. Prifung bzgl.
ungewohnlicher oder
personlicher Verhaltnisse

l

Angepasste Vergleichspreise Angepasster Vergleichsfaktor
PR L I
i (gdf. gewichteter) Mittelwert i Multiplikation mit Bezugsgrolie

(Marktangepasster) Vorlaufiger Vergleichswert

................................................................. I —

5 Ggf. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale |

e el l_________.___________.___________.___________.___________.____.'

Vergleichswert
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12.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung / Vergleichspreise

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende
Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird das Vergleichswertverfahren — aufgrund der fiir die
Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert benétigten hinreichenden Vergleichbarkeit
zwischen Wertermittlungsobjekt und den Vergleichskaufféallen — lediglich zu Plausibilisierungszwecken
herangezogen. Vor dem Hintergrund der Objektspezifika des Wertermittlungsgegenstandes wird eine
hinreichende Vergleichbarkeit der Stichprobe seitens des Sachversténdigen als nicht gegeben
angesehen.

Seitens des Gutachterausschusses der Stadt Augsburg wurden insgesamt elf Vergleichskauffalle fur
Mehrfamilienhduser in Lechhausen zur Verfigung gestellt. Auf Verwandtschaftsverhédltnissen
basierende Kauffalle wurden bereits durch den Gutachterausschuss vorselektiert/aussortiert. Zehn
Kauffalle wurden seitens des Sachversténdigen naher betrachtet.

(0]
L=
= 2
5 c 3
= 2 R 5 )
& = o = <
_ & S 2 = 3
s 3 E g I =
5 = o S S 5
< ) o fes o )
N > [ ©) = =
1 |Anonym |2018 |650 €/m? 1.245 m? {1960 12 643 n?
2 |Anonym (2018 (650 €/m? 1.054 m? |1950 6 445 m2
3  |Anonym 2022 |900 €/m? 607 m? |1936 3 268 m?
4 |Anonym |2022 |1.100 €/m2 (360 m? |1950 5 186 m2
5 |Anonym [2022 (900 €/m? 551 m2 [1952 3 225 mz?
6 |Anonym 2023 |900 €/m? 383 m? 1910 8 440 m?
7 |Anonym |2023 |1.100 €/m2 |359 m2 |1900 6 425 m2
8 |Anonym [2023 |900 €/m? 383 m2 |1800 8 450 m?
9 |Anonym [2023 |1.100 €/m? (367 m2 (1900 |4 300 m2
10 |Anonym |2023 |900 €/m? 555 m2 |1955 6 284 m?

12.2 Wertbestimmende Kriterien / Anpassungen

Grundsétzlich wird der Wert von Mehrfamilienh&usern durch diverse Kriterien bestimmt. Im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung erfolgt — unter Berticksichtigung der Nutzung zu Plausibilisierungszwecken
— lediglich eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse.

Die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Zeitpunkt der jeweiligen Verk&ufe werden regelmafig mittels
Preisindizes an den Wertermittlungsstichtag angepasst. Nutzbare Indizes fir mit Mehrfamilienhdusern
bebaute Grundstiicke werden seitens des regionalen Gutachterausschusses nicht abgeleitet.

Die seitens des Sachverstandigen herangezogene Stichprobe umfasst Vergleichspreise von Kaufféllen
aus den Jahren 2018, 2022 und 2023. Kaufpreise aus den Jahren 2019/2020/2021 wurden vor dem
Hintergrund (stark) abweichender allgemeiner Wertverhéltnisse nicht betrachtet.

Im Zuge vorliegender Wertermittlung wurde fiir die im Jahr 2022 zustande gekommenen Transaktionen
ein Abschlag von 10 % und fir die im ersten Halbjahr 2023 zustande gekommenen Transaktionen ein
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Abschlag von 5 % in Ansatz gebracht. Fir Kaufpreise aus 2018 und im zweiten Halbjahr 2023 wurde
auf eine Adjustierung verzichtet.

12.3 Berechnung
12.3.1 Untersuchung der Stichprobe

Lageparameter
Lageparameter bezeichnen Kennzahlen, welche die innere Verteilung der Daten einer Stichprobe
beschreiben. Wichtige Lageparameter sind arithmetischer Mittelwert, Median und Modalwert.

Dabei ergibt sich der arithmetische Mittelwert als Summe aller Merkmalswerte dividiert durch die Anzahl
aller Werte der Stichprobe. Der arithmetische Mittelwert hat nur dann reprasentative Aussagekraft, wenn
die Stichprobe symmetrisch und nahezu normalverteilt ist.

Der Median — auch als Zentralwert bezeichnet — bildet denjenigen Wert der Stichprobe ab, bei dem 50
% aller Stichprobenwerte unterhalb und 50 % oberhalb liegen.

Als Modalwert wird der Wert bezeichnet, welcher innerhalb der Stichprobe hinsichtlich seiner Anzahl
am haufigsten vorkommt (h&aufigster Wert).

Streuungsparameter

Im Gegensatz zu den Lageparametern, enthalten Streuungsparameter insbesondere Informationen
Uber die Qualitat der Stichprobe, z. B. hinsichtlich der Homogenitat des Datenmaterials. Wichtige
Streuungsparameter sind:

- Spannbreite (Differenz zwischen dem gréf3ten und dem kleinsten Merkmalswert der Stichprobe)

- Standardabweichung (Mittlere Streuung der Stichprobenwerte um den Mittelwert der
Stichprobe)

- Varianz (Quadrat der Standardabweichung)

- Variationskoeffizient (Quotient von Standardabweichung und arithmetischem Mittelwert)

Zentrales Schwankungsintervall
Um etwaige Ausreiler aus einer Stichprobe zu eliminieren, wird — ausgehend vom Mittelwert — ein

Intervall konstruiert, in welchem ein vorher definierter Anteil der Stichprobenwerte liegen miisste, wenn
die Stichprobe hinreichend normalverteilt ist. In diesem Zusammenhang ist die Abweichung von
Mittelwert und Standardabweichung von besonderer Relevanz. Im Falle einer Normalverteilung liegen
99,8% der Stichprobenwerte innerhalb des Intervalls der £ 3-fachen Standardabweichung um den
Mittelwert (3-Sigma-Regel). Im Falle des 95%-Intervalls befinden sich 95 % aller Stichprobenwerte
innerhalb des Intervalls der + 1,96-fachen Standardabweichung um den Mittelwert.

Wiurdigung der Stichprobenqualitat
Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung herangezogene Stichprobe verfligt Uber einen

arithmetischen Mittelwert von 2.347 €/m2 und einen Median von 2.246 €/mz2. Die Standardabweichung
liegt bei 544 €/mz2, folgerichtig ergibt sich ein Variationskoeffizient von 0,23. Dahingehend ist die
Datenqualitat der Stichprobe als ,problematisch” zu bewerten.

Variationskoeffizient Datenqualitat

0,00 <V 0,05 »hervorragend” bis ,sehr gut”
0,05<VvV<0,10 .sehr gut” bis ,,gut”

0,10<V<0,15 »gut” bis ,noch ordentlich®

0,15<V <0,20 »hoch ordentlich” bis ,problematisch*
0,20<V =<0,30 ~problematisch* bis ,bedenklich®
0,30<V .bedenklich* bis ,verwerfen*
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Der durchgefiihrte AusreiRertest innerhalb des 95%-Intervalls (Mittelwert + 1,96 x Standardabweichung)
ergab kein Erfordernis, Vergleichskaufpreise aufgrund vermuteter ungewéhnlicher oder persénlicher
Verhéltnisse auszuschlief3en.

95%- Schwankungsintervall

4.000€/m?
3.500€/m?

3.000 €/m? A
2 2500€/m? A
£ A
£ 2.000€/m? A A
=

& 1.500€/m? i

1.000€/m?
500 €/m?
0 €/m?

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kauffall
—MW+196xs ——MW-1,96xs A Vergleichspreis angepasst

12.3.2 Auswertung

(]
1]
12
=&
g S
0
T =
a 9
22

=
o Q9
T 2
25
o =

Vergleichspreis an Allg.
Wertverhaltnisse

Allg. Wertverhéltnisse
angepasst

Verkaufsjahr
Bodenrichtwert
Grundstiicksflache
Wohneinheiten
Wohnflache
Kaufpreis
Kaufpreis je m?
Wohnflache
Kaufpreis je m2
Grundsttcksflache
Anpassung -
(Grundstticksflache)
(Wohnflache)

Y/
A

1 |Anonym [2018 [650 €/m?2 1.245 m? |1960 12 643 m21.611.000 € |2.505 €/m? 0% 2.505 €/m?
2 Anonym 2018 (650 €/m? 1.054 m? |1950 6 445 m2 {900.000 € 2.022 €/m? 0% 2.022 €/m?
3 |Anonym |2022 |900 €/m? 607 m2 |1936 3 268 m?2900.000 € |3.358 €/m? -10% 3.022 €/m?
4 |Anonym |2022 |[1.100 €/m? |360 m2 |1950 5 186 m2[690.000 € |3.710 €/m? -10% 3.339 €/m?
5 |Anonym |2022 |900 €/m? 551 m2 |1952 3 225 m2|570.000 € |2.533 €/m? -10% 2.280 €/m?
6 Anonym 2023 (900 €/m? 383 m2 |1910 8 440 m? {650.000 € 1.477 €/m2 -5% 1.403 €/m?
7 Anonym 2023 (1.100 €/m2 |359 m? 1900 6 425 m? [940.000 € 2.212 €/m2 0% 2.212 €/m2
8 |Anonym  |2023 |900 €/m? 383 m2 |1800 8 450 m? [948.500 €  |2.108 €/m? 0% 2.108 €/m?
9 |Anonym |2023 |1.100 €/m2 (367 m?2 (1900 4 300 m?2|760.000 € |2.533 €/m? 0% 2.533 €/m?
10 [Anonym 2023 (900 €/m? 555 m?2 |1955 6 284 m? |580.000 € 2.042 €/m? 0% 2.042 €/m?
Anzahl: 10
Minimum: 1.403 €/m?
Maximum: 3.339 €/m?
Mittelwert: 2.347 €/m2
Median: 2.246 €/m2

Standardabweichung: 544 €/m?
Variationskoeffizient: 0,23

MW + 1,96 x s: 3.414 €/m?

MW - 1,96 x s: 1.280 €/m?

Schwankungsintervall: 0%
Anzahl: 10
Minimum: 1.403 €/m?
Maximum: 3.339 €/m?
Median: 2.246 €/m?
Standardabweichung: 544 €/m2
Variationskoeffizient: 0,23
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13. Waiardigung

Die unter 12. betrachteten, angepassten Kaufpreise fir Vergleichsobjekte in Lechhausen bewegen sich
zwischen 1.403 €/m? Wohnflache und 3.339 €/m? Wohnflache, wobei sich das Gros in einem Bereich
zwischen rd. 2.000 €/m2? und 3.000 €/m? bewegt. Bezogen auf die Grundsticksflache ergeben sich
Kapitalwerte von 854 €/m2 bis 2.618 €/m? (Mittelwert: 1.596 €/m?). Unter Annahme einer pauschalen
Miethéhe von 10 €/m? Wohnflache ergédben sich Rohertragsfaktoren zwischen rd. 12fach und 31fach
(Mittelwert: rd. 20fach).

Im Marktbericht des Gutachterausschusses fir die kreisfreie Stadt Augsburg 2022 werden
Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhduser mit sechs Wohneinheiten im Stadtgebiet veroffentlicht.
Diese bewegen sich fur die Baujahre 1940 — 1950 zwischen 26,75 und 27,21. In Lechhausen betragt
der mittlere Rohertragsfaktor fiir Mehrfamilienhduser bis sechs Wohneinheiten 27,57.

Ferner werden seitens des Gutachterausschusses fiir Lechhausen Gebaudefaktoren zwischen 2.997
€/m2 (1. Quartil) bis 3.755 €/mz2 (3. Quartil) mit einem Mittelwert von 3.391 €/m2 und einem Median von
3.534 €/m2 vertffentlicht. Bezogen auf das gesamt Stadtgebiet werden fiir die Baujahre 1940 — 1950
Gebaudefaktoren im Bereich um 3.500 €/m2 veroffentlicht.

Immobilienscout24.de weist den durchschnittlichen Angebotspreis fur Wohnh&user (primar EFH/ZFH)
im réaumlichen Bereich des Wertermittlungsobjektes mit 4.562 €/m2? aus. In Lechhausen wird zum
Wertermittlungsstichtag ein baulich &hnliches Objekt (Grundstiicksflache 380 m?, Wohnflache rd. 303
mz, vergleichbare Baustruktur/Mietflachen, héherer Modernisierungsstand, Durchschnittsmiete 13 €/m?)
zu 1.150.000 € (entspricht rd. 3.800 €/m2 Wohnflache bzw. Faktor rd. 24,3) zum Kauf angeboten.

Weitere Mehrfamilienhdauser werden in Lechhausen zwischen 3.140 €/m2 - 4.280 €/m2 Wohnflache
(Bereich um ca. 2.000 €/m2 Grundsticksflache) zum Kauf angeboten (Immobilienscout24, Immowelt,
Immonet).

Der Sachwert (1.130.000 €) stitzt den ermittelten Ertragswert (1.150.000 €).

Die dem Ertragswert zu Grunde liegenden Vergleichskennziffern (rd. 3.280 €/m2 Wohnflache, rd. 1.030

€/m2 Grundstlicksflache, Rohertragsfaktor rd. 24fach) werden — unter Beachtung vorstehend
dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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14. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemal3 der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft leitet sich der Verkehrswert aus dem Ertragswert (1.150.000 €)
ab.

Die bewertungsgegenstandliche Immobilie war im Rahmen des Ortstermins nicht zugéanglich, weshalb
lediglich eine Auf3enbesichtigung erfolgte. Hinsichtlich der Innenausstattung des Wertermittlungs-
objektes liegen keine Angaben vor. Um der Unsicherheit hinsichtlich des tatsachlichen baulichen
Zustands sowie der Ausstattung Rechnung zu tragen, wird seitens des Sachverstdndigen ein
Sicherheitsabschlag in Hohe von pauschal 5 % berlicksichtigt. Dieser Abschlag bemisst sich unter
anderem an einem Grad moglicher Beeintréachtigungen des Ausbaus sowie mdglicher Baumangel/ -
schéden, versteht sich als grob Gberschlagig und erhebt keinen Anspruch auf Detailgenauigkeit. Eine
Haftung des Sachverstandigen hinsichtlich der Héhe des Abschlags wird ausdricklich ausgeschlossen.

Unter Waurdigung aller wertbeeinflussenden Umstédnde und der Marktsituation (sowie eines
Sicherheitsabschlags von 5 %) zum Wertermittlungsstichtag betragt der ermittelte Verkehrswert rd.:

1.092.500 €

(in Worten: Euro eine Million zweiundneunzigtausendfiinfhundert)

Aschaffenburg, den 16.02.2024 Maximilian Zéller MRICS
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3. Auflage. Dusseldorf: Luchterhand Verlag.

Versteigerung und Wertermittlung.
2. Auflage. Kéln: Bundesanzeiger Verlag.

Baukosten 2020/21. Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung.

24. Auflage. Essen: Verlag fur Wirtschaft und Verwal-
tung Hubert Wingen.

Grundsticksmarkt und Grundstiickswert 2020. GuG-
Sachverstandigenkalender
Kdln: Wolters Kluwer Verlag.
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende StralRe

Ansicht Nordwest

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

Ansicht Sud inkl. Hofeinfahrt

Hauseingang A
Reihenendhaus stral3enseitig

Mutmaflich vermietet

Hauseingang B
Reihenmittelhaus

Mutmaflich vermietet
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Hauseingang C
Reihenmittelhaus

Mutmaflich vermietet

Hauseingang D
Reihenendhaus riickseitig

Mutmaglich Eigennutzung

Rickseitige Wohnhauserweiterung

Zugehorig zu Haus D
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Ruckseitige Wohnhauserweiterung
Zugehorig zu Haus D

Ostansicht

Gartenbereich

Gartenbereich inkl. Garage
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)

Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Zugang Haus A

Innenfoto

Treppenhaus Haus A

Innenfoto

Wohnungseingang exemplarisch
Haus A

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

Anlage 2: Bauplane

Grundrisse + Sidansicht — 1969
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Schnitt + Nordansicht — 1969
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Anbau einer Doppelgarage — 1972

Wohnhauserweiterung (Aufstockung) — Haus D — ca. 1980

Seite 55 von 62



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

Anlage 3: Wohnflachenaufstellung
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
Konigsberger Stral3e 118, 86167 Augsburg

Anlage 4: Liegenschaftskarte

Quelle: Bayernatlas
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Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilienhaus (Vier Reihen(end)h&user)
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Anlage 5: Hochwasser- und Starkregenkarte
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