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Thomas Mascha | Dipl. Sachverstandiger (DIA) |
MRICS | HypZert F | von der IHK Schwaben
offentlich bestellt und vereidigter
Sachverstandiger

estima

IMMOBILIENBEWERTUNG

» Morellstralle 33 | 86159 Augsburg
» Festnetz +49 821 8 99 81 60
» E-Mail info@estima.immo
» Website www.estima.immo

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB fir das mit einer Doppelhaushalfte
bebaute Grundstick in 86179 Augsburg, Afrastralie 5a, Flurstiick 1145/56,
Gemarkung Haunstetten

L

P LR SR

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

690.000 €

Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht

Am Alten Einlaf3 1

86150 Augsburg
Objekt: Doppelhaushélfte
Stralle: Afrastral’e 5a
Ort: 86179 Augsburg
Wertermittlungsstichtag: 08.04.2025
25-155GA Gutachtenausfertigungen: 1 gebunden, 1 lose Seite 1 von 46
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Bewertungsannahmen / Hinweise

1. Der Grundbuchauszug datiert vom 07.03.2025. Es wird davon ausgegangen, dass zwischen dem
Auszugsdatum und dem Wertermittlungsstichtag keine Eintragungen im Grundbuch,
insbesondere in Abteilung Il, mit einem nennenswerten Werteinfluss erfolgt sind.
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Doppelhaushélfte
eigengenutzt

Band: -

08.04.2025
08.04.2025
08.04.2025
289 n?
141 7

Zusammenfassung

Amtsgericht: Augsburg

Blatt-Nr.: 16967

Afrastralle 5a
86179 Augsburg
Gemarkung:
Haunstetten

Fist.: 1145/56
375 m?

2004

21 Jahre

80 Jahre

60 Jahre

420.000 €
690.000 €

Bodenwert

Sachwert

EUR/n? WF rd. 4.890 €/n7

EUR/n? WF rd. 4.990 €/n7
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1.1.1

1.1.2
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1.1.4

1.1.5

1.1.6

25-155GA

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Am Alten Einla3 1
86150 Augsburg

Der Auftrag wurde am 11.02.2025 erteilt.

Bewertungsobjekt

Doppelhaushalfte
Afrastralle 5a (Flurstiick 1145/56, Gemarkung Haunstetten)
86179 Augsburg

Bewertungsanlass

Verkehrswertgutachten i. S. d. § 194 BauGB im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft?.

Amtsgericht Augsburg
Aktenzeichen K 81/24

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag? ist fiir diese Wertermittlung der 08.04.2025 (Tag der
Ortsbesichtigung). Der Qualitatsstichtag® entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Zusammenfassung des Beweisbeschluss

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Verfasser des Gutachtens

Dipl.-SV (DIA) Thomas Mascha, MRICS, HypZert F, von der IHK Schwaben &ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafl3geblich ist (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV).

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

Vor Auftragsannahme wurde intern eine Uberpriifung zu gegebenenfalls bestehenden
Interessenskonflikten, z. B. in Form von personlichen Verhaltnissen des Sachverstandigen
zu Auftraggebern, anderen beteiligten Personen oder aus einer Verbindung zum
Bewertungsobjekt, durchgefiihrt. Demnach ergaben sich keine Interessenskonflikte.

11.8 Objektbegehung

Die Objektbesichtigung wurde am 08.04.2025 in einem angemessenen Umfang
durchgefiihrt. Es konnten alle Rdume der Doppelhaushalfte sowie die Freiflachen des
Grundstlcks in Augenschein genommen werden.

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

Miteigentimer / Antragsteller
Miteigentimerin / Antragsgegnerin
Mitarbeiterin des Gutachtenerstellers

25-155GA Doppelhaushalfte Seite 8 von 46
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1.21

1.2.2

25-155GA

Unterlagen

Unterlagen der Verfahrensbeteiligten

Dem Gutachter wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfligung gestellt:

Dokument

Grundbuchauszug Blatt 16967
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten)

Wohnflachenberechnung

Eigene Recherchen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte von der

Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunft

Flachennutzungsplan Stadt Augsburg

Altlasten

ErschlieBungssituation
Entwéasserung

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024

Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss der Stadt Augsburg
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz

Doppelhaushalfte
Afrastrale 5a, 86179 Augsburg

Datum

07.03.2025
06.03.2025
21.04.2004
14.04.2003

Stadt bzw. dem

Datum

02.06.2025
27.02.2025
20.02.2025
28.02.2025
19.02.2025
02.06.2025
06.05.2025

Marz 2024

19.02.2025
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Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die mafgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellsten bzw. fiir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefiihrt.

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung

BetrKV Betriebskostenverordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

DIN 276 Kosten im Hochbau
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2016)

GEG Gebaudeenergiegesetz

GEIG Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

KSG Klimaschutzgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

Zudem wird auf die nachfolgend aufgefihrte Fachliteratur hingewiesen, die zur
Gutachtenerstellung herangezogen wurde:

Kleiber:  Marktwertermittlung nach  ImmoWertV  —  Praxiskommentar  zur
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, KdIn 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie
zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV, Reguvis Fachmedia
GmbH, Kdéln 2020.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundsticksmarkt und Grundstickswert — Zeitschrift fur
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.
Rossler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand
Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH,
Gitersloh (u. a.) 2000.

Regionale und Uberregionale Grundsticksmarktberichte.

Abgrenzung des Auftrags

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

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten. Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine zerstérenden
Untersuchungen, Baustoff- und Bauteilprifungen, Funktionsprifungen der Haustechnik
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1.5

1.6

25-155GA

sowie Ausstattung und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Hierzu muss im
Bedarfsfall ein Spezialgutachten eingeholt werden.

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

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

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

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

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

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstéandigen erstellt bzw.
plausibilisiert. Nebentéatigkeiten wie Schreibarbeiten, einfache Recherchen, Anfragen bei
Behorden, etc. wurden durch hierfur qualifizierte Mitarbeiter ausgefiihrt.

Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgangige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall beispielsweise
ausschlieBlich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.
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25-155GA

GRUNDBUCH

Allgemein

Aufschrift

Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Haunstetten
Band: --

Blatt: 16967
Auszug vom: 07.03.2025

Bestandsverzeichnis

Lfd. . Wirtschaftsart und "

Nr. BV Gemarkung Flur Flurstiick Lage Flache
Afrastrale 5a,

1 Haunstetten - 1145/56 Gebaude- und 375 m?2
Freiflache

Gemall der Bewilligungsurkunde Nr. 472 vom 17.03.2003 ist zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks ein Ver- und Entsorgungsleitungsrecht sowie ein Geh- und
Fahrtrecht zur ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks am Grundstick FINr. 1145/25
vorhanden.

Die Identitdt des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgrofte wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert. Die Bewertungsflache umfasst eine
Grundstlcksgrofie von insgesamt 375 m2.

Abteilung |

Zwei Privatpersonen, je zur Halfte
Die Eigentimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Abteilung Il
Siehe Punkt 2.2 des Gutachtens.

Abteilung lll

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

Sonstige Belastungen

Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine
Hinweise auf eine 6ffentliche Férderung des Objektes.
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2.2 Lasten und Beschrankungen
Folgende Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs ist vorhanden:

Lfd. Nr. Lfd.

Abt. Il Nr. BV Flst. Eintragung

1 1 1145/56 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Augsburg, AZ: K81/24); eingetragen am 06.08.2024.

Wiirdigung

Im Rahmen der Eigentumsibertragung des Objekts wird diese Eintragung tblicherweise
geldscht. Eine Wertrelevanz besteht nicht.
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Die kreisfreie Grofistadt Augsburg liegt im Regierungsbezirk Schwaben und befindet sich
ca. 57 km nordwestlich der bayerischen Landeshauptstadt MUnchen. Die Stadt beherbergt
rd. 299.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und ist Teil der Metropolregion Minchen.
Augsburg ist weiterhin Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises, Ubernimmt
innerhalb der ebenfalls gleichnamigen Planungsregion die Funktion einer Metropole und
ist zudem Universitats- und internationaler Messestandort. Darliber hinaus mindet die
Wertach bei Augsburg in den Lech.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Augsburg insgesamt ca.
131.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 152.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 21.484
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 7.542 ortsansassige Betriebe erfasst.
Die Wirtschaftsstruktur von Augsburg wird dabei neben dem Branchencluster
Informationstechnik & Kommunikation auch maf3geblich von der Luft- und Raumfahrt sowie
vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt.

Gemal dem bayerischen Landesamt fiir Statistik wird fir Augsburg bis zum Jahr 2039 ein
deutliches Bevolkerungswachstum in Hohe von 5,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2019
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in
Augsburg derzeit 6,7 % (zum Vergleich: Bayern: 3,9 % und Deutschland: 6,2 %, Stand:
Mai 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell
einen Kaufkraftindex von 89,3 Punkten flr Augsburg, welcher unter dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Augsburg als
Grol3stadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik
(Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Uberdurchschnittlicher
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt
Augsburg den 119. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Gemal gutachterlicher Einschitzung handelt es sich um eine gute Makrolage.

Mikrolage

Allgemein
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Haunstetten', ca. 6,9 km sidlich des

Stadtzentrums von Augsburg in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet gleichermalien durch Einfamilienhduser
sowie durch Doppelhduser in Uberwiegend offener Bauweise aus.
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In einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben zwei
Lebensmittelmarkten (u.a. 'Netto') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Darlber
hinaus befindet sich das Einkaufszentrum 'Neo Kdénigsbrunn' rd. 1,9 km sidwestlich des
Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt
werden.

Weiterhin verfligt Augsburg Uber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen
Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort
gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser ('Wertach') existieren ausreichende
Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im
offentlichen StraRenraum ist aufgrund der Stadtrandlage entspannt. Das Bewertungsobjekt
verflgt dariber hinaus Uber eine zugehdrige Garage.

Verkehrsanbindung

Augsburg ist Uber die Bundesstrale B17 sowie Uber die Autobahn A8 an das
Individualverkehrsnetz ~ angeschlossen. Die vom  Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 14 km nérdlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Augsburg-Ost'. Sowohl die Bushaltestelle
'Via-Claudia-Stral3e' als auch die StralRenbahnstation 'Inninger Strale P+R' befinden sich
jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transportmittel
weiterfihrende Verbindungen zum gesamten ubrigen Stadtgebiet, welches groRrdaumig
erschlossen und damit gut erreichbar ist. Die Distanzen zu den né&chstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
6,6 km zum IC(E)-Bahnhof 'Augsburg Hbf bzw. rd. 66 km zum internationalen
Verkehrsflughafen 'Minchen'. Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit
eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Immissionen
Im Rahmen der Objektbesichtigung konnten keine nennenswerten Immissionen (bspw.
Verkehrslarm, Staub, Geriiche) auf das Grundstiick festgestellt werden.

Wohnlage
Die Qualitat der Wohnlage einer Immobilie wird von verschiedenen Merkmalen beeinflusst.

Mitunter kénnen in diesem Zusammenhang die nachfolgenden Teilindikatoren (keine
abschliefende Aufzahlung) aufgefuhrt werden:

e Immissionen,

e Bebauungsstruktur,

¢ Nahe zu Grinflachen,
e Infrastruktur sowie

e Image.

Aus gutachterlicher Sicht wird der Objektstandort insgesamt als ,gute Wohnlage®
klassifiziert.

Wirdigung der Mikrolage
Die Mikrolage wird insgesamt als gut angesehen.
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Grundstiick

Beschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um das Flurstiick 1145/56, Gemarkung
Haunstetten, das gemaR Grundbuchbeschrieb eine GrundstliicksgréRe von 375 m?
aufweist. Es ist anndhernd rechteckig geschnitten und verfugt Gber eine Grundstlcksbreite
von rd. 20 m sowie eine Grundstuckstiefe von rd. 19 m. Die Oberflache ist weitgehend
eben. Es bestehen keine sichtbaren Einschrédnkungen hinsichtlich einer baulichen
Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die Erschliefung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt Uber die angrenzende offentlich
gewidmete Ortsstralle ,Afrastral’e“, wobei die stadttechnischen Medien der Ver- und
Entsorgung  augenscheinlich ortsublich anliegen. Die  Zuwegung zum
Bewertungsgrundstuick ist gesichert.

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

ErschlieBungskosten nach BauGB*: abgerechnet und bezahlt
Wasserversorgung: abgerechnet und bezahlt
Abwasserentsorgung: abgerechnet und bezahlt

Gemal Auskunft des Bauamtes Augsburg vom 20.02.2025 sowie der Stadtentwdsserung
Augsburg vom 28.02.2025 sind die ErschlieBungs- und Anliegerbeitrdge zum
Wertermittlungsstichtag bereits vollstdndig abgegolten. Das Grundstick ist im
erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand somit als
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zu beurteilen.

Entwicklungszustand

Fur die Beurteilung des Entwicklungszustands des gegenstandlichen Grundstlicks sind
folgende Punkte zu bericksichtigen:

e das Grundstlick wird im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache® ausgewiesen, die
bauplanungsrechtliche Einordnung richtet sich nach § 34 BauGB

o das Grundstiick hat direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stralle bzw. an
eine private Verkehrsflache, die direkten Anschluss an eine offentlich gewidmete
Stralle hat, so dass die verkehrliche ErschlieRung gesichert ist

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

4 § 127 Abs. 2 BauGB: StralRen, Wege, Parks, Platze und Griinanlagen
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Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte und in Anlehnung an § 3 Abs. 4
ImmoWertV5 wird das Grundstlick daher als ,Baureifes Land" eingestuft.

Baugrund

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

Altlasten

Das Bewertungsgrundstiick wird als Altlastverdachtsflache im Altlastenkataster der Stadt
Augsburg gefihrt.

In der ndheren Umgebung des Grundstiicks wurde schadstoffbelastetes Bodenmaterial
gefunden. Derzeit ist in Klarung, ob dieses sich auf das Bewertungsgrundstiick ausdehnt.
Grundsatzlich ist nicht auszuschlieRen, dass Bauschutt, Asche, Schlacke,
Verbrennungsriickstdande und Haus- sowie Gewerbemill vorliegen, welche
Schadstoffgehalte an Schwermetallen, Mineraltlkohlenwasserstoffen und polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen aufweisen. Entsprechende Untersuchen liegen noch
nicht vor. Es besteht die Moglichkeit, dass Belastungen im Grundwasser vorhanden sind.

Zudem konnten auf alten Luftbildaufnahmen im Umfeld des Grundstiicks zahlreiche
Bombentrichter festgestellt werden. Durch die erheblichen Kriegseinwirkungen kénnen
Bombenblindganger nicht ausgeschlossen werden.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung und Nutzung wird von keinem
nennenswerten Werteinfluss ausgegangen. Bei Eingriffen in den Boden des Grundstiicks
sind die Sachverhalte des Altlastenverdachts detailliert zu untersuchen. Im Zweifelsfall wird
ein Altlastengutachten empfohlen, da dieser Sachverhalt im Rahmen dieser Bewertung
nicht abschlieend beurteilt werden kann.

Grund- und Oberflaichenwasser

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

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

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

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich laut Auskunft durch die Stadt Augsburg nicht in einem Gebiet mit
einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

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

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

Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan der Stadt Augsburg
Rechtsverbindlich seit: 09.04.2021
Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder
eines im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet
sich auskunftsgemaf nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

§ 34 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Denkmalschutz / Bodendenkmal

Gemal Onlineauskunft aus der aktuellen Denkmalliste des Bayern Atlas bestehen fur das
Bewertungsgrundstuck und fur die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen.

Baulasten

Im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis. Die entsprechenden
Verpflichtungen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
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4.3

25-155GA

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche Flurstiick 1145/56 ist mit einer Doppelhaushalfte nebst
Garage mit Schuppen bebaut. Das Wohnhaus wurde gemal den vorliegenden
Informationen im Jahr 2004 in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus
einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss mit ausgebautem
Dachspitz.

Nutzungssituation

Die zu bewertende Doppelhaushélfte samt Garage bzw. Schuppen wird zum
mafgeblichen  Wertermittlungsstichtag vollstdndig eigengenutzt. Mietvertragliche
Vereinbarungen bestehen gemaf den vorliegenden Informationen nicht.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer®

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

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Individueller Wohnungsbau 80 Jahre
GuG 2025 Doppel- und Reihenhauser 50 bis 100 Jahre

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Berlicksichtigung der Objektart sowie der baulichen
Gegebenheiten, entsprechend den Vorgaben in Anlage 1 ImmoWertV, eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Baujahr/ Restnutzungsdauer?’

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2004 errichtet und seither fortlaufend
instandgehalten. In der jingeren Vergangenheit vor dem Wertermittlungsstichtag wurden

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

7 Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; individuelle Gegebenheiten des
Objekts wie z. B. durchgefilhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen. Die Restnutzungsdauer wird
auf Basis des Alters der baulichen Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).
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keine wesentlichen Modernisierungs-/Sanierungsmaflinahmen vorgenommen. Der
Erhaltungszustand des Gebaudes ist bezogen auf das Ursprungsbaujahr insgesamt als
gut zu beurteilen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV mit
80 Jahren festgesetzt. Unter Berlcksichtigung des Ursprungsbaujahres sowie des im
Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundenen Erhaltungszustandes wird im vorliegenden
Fall eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 60 Jahren als sachgerecht erachtet.

Baubeschreibung

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

Konstruktion

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss und

Geschosse ausgebauter Dachspitz

Bauweise Massivbauweise

AulRenwéande Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk

Decken Stahlbetondecken, Gipskartondecke (Dachspitz)
Treppen Freitragende Metalltreppe mit Holz

Dach Satteldach (Holzdachstuhl) mit Ziegeleindeckung;

Rinnen/Fallrohre aus Zinkblech

Doppelhaushalfte Seite 20 von 46
Afrastrale 5a, 86179 Augsburg



Ausbau

Fenster

Fassade
Turen

Bodenbelage
Wandbekleidung

Deckenbekleidung
Heizung

Warmwasser

Sanitarausstattung

Elektroinstallation

Liftung
Klimatisierung

Freisitze

Kunststofffenster; Auenrollladen, manuell betrieben

verputzt und gestrichen

Haupteingang: Holztliire mit Glaselement
Innentiren: Holztlren mit Holzzargen

Fliesen, Laminat
verputzt und gestrichen bzw. gefliest

verputzt und gestrichen

Art: Gaszentralheizung
Warmeabgabe: Heizkdrper

zentral

Badezimmer mit Badewanne, separate Dusche,
Waschbecken und WC; separates Gaste-WC im EG und
Dusche im KG;

insgesamt mittlerer Ausstattungsstandard

Konzept: Unterputz

Standard: Durchschnittlich

vorhanden
nicht vorhanden

Terrasse und Garten

Die freie Schatzung des Werts der beweglichen Gegenstande (Bestandteile und Zubehor)
orientiert sich an den visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung. Im vorliegenden Fall
ist kein besonderes Zubehér vorhanden. Die vorhandene Einbaukliche entspricht
weitgehend dem baujahrestypischen Standard und bleibt fir die Bewertung aufller
Betracht, da ihr zum Stichtag kein nennenswerter Wertanteil mehr beigemessen wird.

4.5 AuRenanlagen und Nebengebaude
Wege-/Hofbefestigung Pflasterung
Grunbereiche Rasenflachen
Einfriedung Holzzaun
Nebengebaude Garage, Schuppen
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Baumangel/ Bauschaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln® Bauschaden® sind bei der Wertermittlung
separat zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Objektbesichtigung wurden einige kleinere Baumangel/ Bauschaden bzw.
ein allgemeiner Instandhaltungsstau festgestellt werden. Es besteht ein Schimmelpilzbefall
im  Wohnzimmer, einige kleinere Putzschdden sowie eine fehlende Holzzarge,
Abnutzungen an der Treppe und eine defekte Toilettenspulung. Fur die Wiederherstellung
eines schadenfreien Zustands sind u. a. Maler- bzw. Putzarbeiten sowie der Austausch
von Turen/ Holzzargen bzw. Treppenstufen notwendig.

Die vorliegenden Schaden werden mit rd. - 10.000 € als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal in Ansatz gebracht und sind nach sachverstandiger Wiirdigung
plausibel. Bei diesem Ansatz handelt es sich nicht um tatsachliche
Schadenbeseitigungskosten, sondern um einen geschatzten Marktabschlag, wie er auf
Grund des Schadensbilds im Rahmen der Verhandlungen im Fall einer Transaktion zum
Bewertungsstichtag als ublich eingeschatzt wird. Die tatsachlichen Kosten kénnen hiervon
abweichen. Fur eine kostenbasierten Ansatz wird das Einholen von Angeboten zu
Schadensbeseitigungskosten empfohlen.

Der in der jingeren Vergangenheit vor der Wertermittlung entstandene Wasserschaden
am Gebaude wurde gemall Aussage bei der Objektbesichtigung vollstandig behoben.

Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte

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

Ein Nachhaltigkeitszertifikat oder Energieausweis liegen zur Wertermittlung nicht vor. Unter
Berucksichtigung der Gebdudeeigenschaften, des Ursprungsbaujahres sowie der
Erkenntnisse im Rahmen der Objektbesichtigung wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt einen durchschnittlichen energetischen Zustand aufweist.

8 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.
9 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund &uRerer Einwirkungen
oder vernachlassigter Instandhaltung.
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4.8 Funktionalitat

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss und

Geschosse
ausgebauter Dachspitz
Vertikale Erschlie®Rung KG bis Dachspitz: offenes Treppenhaus
KG: drei Kellerraume, Waschraum
. EG: Kiche, Wohnen, Diele, Gaste-WC, Terrasse
Aufteilung . . . .
DG: Schlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Badezimmer
Dachspitz: Dachstudio
Raumhdhen rd. 2,50 m im KG und rd. 2,60 m im EG;
Kniestock im DG ca. 1,30 m
R o] 1 di ioniert; dsatzlich
T o aumgrofien angemessen dimensioniert; grundsatzlic

funktionaler Grundriss
Wohnra d Bad turlich bellftet; i t
Beldftung/ Belichtung o n.raume un . ader naturlich beliiftet; insgesam
ausreichende Belichtung
Wohn- und Aufenthaltsrdume, gartenseitige Terrasse
Orientierung sowie der hintere Grundsticksbereich mit Nord-, Sud-

bzw. Westausrichtung

Wiirdigung Die Funktionalitat wird insgesamt als gut beurteilt.
4.9 Beurteilung der baulichen Anlagen

Funktionalitat gut

Ausstattungsstandard Uberwiegend baujahrestypisch und durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit = vorhanden
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Sonstige vom Amtsgericht geforderte Angaben

Bauauflagen

Baubehordliche
Beschrankungen und
Beanstandungen
Verdacht auf
Hausschwamm

Zustandiger Kaminkehrer

Mieter und Pachter
Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen und
Betriebseinrichtungen

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Wilhelm Rauner
Geschw.-Scholl-Strale 5a

89343 Jettingen-Scheppach

nicht vorhanden, Eigennutzung
nicht vorhanden, Eigennutzung

nicht vorhanden, reine Wohnnutzung

nicht vorhanden

Doppelhaushalfte

Afrastrale 5a, 86179 Augsburg
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FLACHENBERECHNUNGEN

Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache'® (BGF) des Bewertungsobjekts wurde in Anlehnung an die DIN
277/2005 anhand der zur Verfligung gestellten Bauzeichnungen vom 21.04.2004
Uberschlagig ermittelt und mithilfe des Lageplans plausibilisiert.

Objekt Geschoss Lange Breite Faktor Flache BGF
DHH KG 8,50 m 10,00 m 1,00 85,00 m2 85 m?2
DHH EG 8,50 m 10,00 m 1,00 85,00 m? 85 m?
DHH DG 8,50 m 10,00 m 1,00 85,00 m? 85 m?2
DHH Dachspitz 8,50 m 4,05m 1,00 34,43 m? 34 m?
Summe 289 m?

Objekt Geschoss Liange Breite Faktor Flache BGF
Garage EG 5,80 m 6,10 m 1,00 35,00 m? 35 m?
Summe 35m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) — im Bauplanungsrecht oftmals Ausdruck fir das Maf3 der
baulichen Nutzung — gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind und ist nach den AulRenmalien der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln (§ 20 BauNVO).

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

Die WGFZ wurde im vorliegenden Fall entsprechend den Vorgaben des ortlichen
Gutachterausschusses berechnet.

Objekt Geschoss BGF Faktor GF
DHH KG 85 m?2 0,00 0m?2
DHH EG 85 m? 1,00 85 m?
DHH DG 85 m? 0,75 64 m?
DHH Dachspitz 34 m? 0,75 26 m?
Summe 289 m? 175 m?
wertrelevante Geschossflache: 175 m?
Grundstlicksgrofe: 375 m?
WGFZ rd.: 0,47

© Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Geb&udeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Wohnflachen

Die Wohnflache wurde der Flachenberechnung vom 14.04.2003 entnommen. Die
Flachenangaben in vorgenannter Quelle wurden hinreichend plausibilisiert. Die
Terrassenflache wird in der Wohnflachenberechnung anteilig angesetzt und wird
unverandert Gbernommen. Des Weiteren wird ein Putzabzug i. H. von 3 % vorgenommen,
da den Grundrissangaben Rohbaumale zugrunde liegen.

Das Verhaltnis von Wohnflache zu oberirdischer BGF belauft sich auf rd. 69 % und wird
fiir die vorliegende Nutzungsart unter Wiirdigung des Baujahres als plausibel erachtet.

Objekt Ebene Raum (gemiR Grundrissbezeichnung)  Grundflache Faktor Flache
DHH UG Keller 1 19,74 m? 0,000 0,00 m2
DHH UG Keller 2 23,02 m? 0,000 0,00 m?
DHH UG Keller 3 12,30 m? 0,000 0,00 m?
DHH UG Waschraum 9,38 m? 0,000 0,00 m?
DHH UG Flur 3,70 m2 0,000 0,00 m2
DHH EG Wohnzimmer 35,59 m? 0,970 34,52 m?
DHH EG Kiche/Essen 18,74 m? 0,970 18,18 m?
DHH EG Windfang 3,58 m? 0,970 3,47 m?
DHH EG Garderobe 1,70 m? 0,970 1,65 m?
DHH EG wcC 2,11 m? 0,970 2,05 m?
DHH EG Diele 3,31 m? 0,970 3,21 m?
DHH EG Freiflache (BIk., Terr., Loggia) 3,00 m? 0,970 2,91 m?
DHH DG Schlafzimmer 16,16 m? 0,970 15,68 m?
DHH DG Kind 1 13,07 m? 0,970 12,68 m2
DHH DG Kind 2 15,78 m? 0,970 15,31 m?
DHH DG Bad 9,68 m? 0,970 9,39 m?
DHH DG Flur 3,32 m? 0,970 3,22 m?
DHH Dachspitz Dachstudio 15,66 m? 0,970 15,19 m?
DHH Dachspitz Flur 3,32 m? 0,970 3,22 m?
Summe Wohnflache rd. 213,16 141 n?
davon EG 66 m2
davon DG 56 m?
davon Dachspitz 18 m?
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WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen (§ 6 ImmoWertV). Hierbei sind jeweils die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen. Die
jeweiligen Wertermittlungsverfahren gliedern sich in die Ermittlung eines vorlaufigen
Verfahrenswerts, den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert und den daraus
resultierenden Verkehrswert. Bei der Ermittlung des vorlaufigen sowie des
marktangepassten Verfahrenswert sind die §§ 7 und 8 ImmoWertV entsprechend zu
beachten.

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushélfte mit PKW-Garage und
Schuppen.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§§ 35
bis 39 ImmoWertV) zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht
ertragsorientiert genutzt werden, sondern i. d. R. zur Eigennutzung bestimmt sind.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Im vorliegenden Fall sind folgende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
vorhanden, die im Rahmen der Verkehrswertermittlung in voller Hohe wertbeeinflussend
bertcksichtigt werden:

besonderes objektspezifisches Quelle .

. Wertbeeinflussung
Grundstiicksmerkmal Berechnung
allgemeiner Instandhaltungsstau Punkt 4.6 -10.000 €
Summe -10.000 €

Bodenwertermittiung

Vorbemerkung

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

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten
Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert gemaf § 13 f. ImmoWertV ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstuicksflache (ohne Wertanteil fur den Aufwuchs) eines Grundstiicks
mit den ausgewiesenen Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick) und muss im
Zuge der Wertermittlung ggf. an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
angepasst werden.

Anpassungen kdnnen hierbei u. a. hinsichtlich signifikanter Abweichungen bei der Art und
dem Mal der baulichen Nutzung, dem Entwicklungs- bzw. Erschliefungszustand, der
Grundstlckslage oder GrundsticksgréRe erforderlich sein und ggf. mithilfe passender
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefihrt werden.

" Dies kénnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse
oder Baumangel und Bauschaden sein.
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Bodenrichtwert

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

Quelle Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg
Bodenrichtwertzone 11024

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert 1.400 €/m?

Entwicklungszustand baureifes Land

erschlieBungsbeitrags- und

ey eSEe L e AVS I kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)

Art der Nutzung Wohnbauflachen
MaR der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 1,20
Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Nach Marktkenntnis des Unterzeichners haben sich seit der Festsetzung des
Bodenrichtwertes bis zum malgeblichen Wertermittlungsstichtag keine signifikanten
Veranderungen hinsichtlich des allgemeinen Bodenpreisniveaus in vergleichbaren Lagen
der Stadt Augsburg ergeben. Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes ist
daher nicht erforderlich.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

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

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

MaR der baulichen Nutzung

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist an eine WGFZ von 1,20 gekoppelt. Die fir das
Bewertungsgrundstick ermittelte WGFZ (siehe Punkt 5.2) belauft sich auf 0,47. Aufgrund
der signifikanten Abweichung ist eine gesonderte Anpassung erforderlich.
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Das abweichende Maf} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall mittels der vom
Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten angepasst. Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:

WGFZ des Bodenrichtwerts 1,20 Umrechnungskoeffizient 1,060
WGFZ des Grundstticks 0,47 Umrechnungskoeffizient 0,851
Anpassungsfaktor 0,803

Grundstucksgroéfe

Die Grolie des Bewertungsgrundstlicks belduft sich insgesamt auf rd. 375 m? und liegt in
einer fur die Bodenrichtwertzone Ublichen GroRenordnung. Eine Anpassung ist nicht
erforderlich.

Weitere Anpassungen sind nicht vorzunehmen. Unter Berlcksichtigung der
vorbeschriebenen  Sachverhalte ergibt sich ein an die Merkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasster Bodenrichtwert i. H. v. 1.124 €/m?2.

Bodenwertberechnung
Bodenwertermittlung Wertermittlungsstichtag 08.04.2025
Bodenrichtwert

Nutzung Wohnbauflachen

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 1.400 €/m?

Bodenrichtwertzone Nr. 11024

Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieBungssituation ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks

Ausgangswert /| BRW 1.400 €/m?
Konjunkturelle Entwicklung 1,000 0,0 €m?
Lage innerhalb der Richtwertzone 1,000 0,0 €/m?
Topografie/Zuschnitt 1,000 0,0 €/m?
MaR der baulichen Nutzung (WGFZ2) 0,803 -275,8 €/m?
Grundstiicksgroe 1,000 0,0 €/m?
Sonstige 1,000 0,0 €/m?

Angepasster Bodenrichtwert 1.124 €/m?

GrundstlicksgroRe laut Grundbuch

Flurstick 1145/56 375 m?
Gesamte Grundstlicksgrofie 375 m?
Bodenwert 421.500 €
Bodenwert (gerundet) 420.000 €

Der Bodenwert entspricht rd. 61 % des Verkehrswertes und liegt damit im tblichen Rahmen
des Bodenwertanteils vergleichbarer Objekte.
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Sachwertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV normiert. Der Sachwert ist als
Summe des Bodenwerts, der Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der baulichen
AuRenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist — soweit erforderlich —
mithilfe von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse am ortlichen
Grundstlcksmarkt anzupassen. Besondere objektspezifische Eigenschaften werden,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten werden auf Basis der in Anlage 4 ImmoWertV aufgefiihrten
Normalherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Hierbei handelt es sich um
Kostenkennwerte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus inkl. Umsatzsteuer sowie Baunebenkosten. Zu
berlicksichtigen ist, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf das
Jahr 2010 beziehen und somit eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag erforderlich machen. Darlber hinaus sind werthaltige, bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher
i. d. R. zusatzlich in Ansatz zu bringen.

Gebaudearten
Die zu bewertenden baulichen Anlagen sind gemal den NHK 2010 in folgende
Gebaudetypen einzuordnen:

Doppelhaushilfte

Typennummer 2.01

Garage

Typennummer 141

Gebaudeart Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ermittlung des Kostenkennwerts der Doppelhaushalfte:

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften. Zur Orientierung wurden die
Beschreibungen gemafR Anlage 4 ImmoWertV herangezogen.
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Standardmerkmal Standardstufe

1 2 3 4 5

AuRenwande 1,00

Dacher 1,00

Aulentiren und Fenster 1,00

Innenwande und -tliren 1,00

Deckenkonstruktion und Treppen 0,80 0,20

FuRbodden 1,00

Sanitareinrichtungen 0,90 0,10

Heizung 1,00

Sonstige technische Ausstattung 0,80 0,20
Kostenkennwert [€/m? BGF] 615 685 785 945 1.180

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Gewichtung der einzelnen
Einstufungen und der hierfiir ausgewiesenen Kostenkennwerte mit dem entsprechenden

Wagungsanteil.

Standardmerkmal Wagungsanteil Anteil an der Standardstufe Anteil a[rg/::sé?::(]ennwert
AuBenwande 23% 0,69 180,55
Dacher 15% 0,45 117,75
AuRentiiren und Fenster 1% 0,33 86,35
Innenwande und -tiren 11% 0,33 86,35
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,35 89,87
FuRbdden 5% 0,15 39,25
Sanitareinrichtungen 9% 0,28 72,09
Heizung 9% 0,27 70,65
Sonstige technische Ausstattung 6% 0,19 49,02
Gesamt rd. 3,0 791,88
Kostenkennwert rd. 790,00

Ansatz Kostenkennwert, gerundet: 790 €/m? BGF

Ermittlung des Kostenkennwerts der Garage inkl. Schuppen:
Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften.

Es handelt sich um eine neben dem Wohnhaus befindliche Garage mit Schuppen und
einem Satteldach. Die Standardstufe 3 definiert Fertiggaragen (Kostenkennwert
245 €/m? BGF), die Standardstufe 4 definiert Garagen in Massivbauweise
(Kostenkennwert 485 €/m?> BGF) und die Standardstufe 5 individuelle Garagen in
Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Grindach, Bodenbelage,
Fliesen o. A., Wasser, Abwasser und Heizung (Kostenkennwert 780 €/m? BGF).

Fir die zu bewertende Garage bzw. den Schuppen wird unter Beriicksichtigung der
Gebaudeeigenschaften ein Kostenansatz in Hohe von 245 €/m? BGF als angemessen
erachtet.

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am

Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
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Der zum Wertermittlungsstichtag gultige Baupreisindex fir Wohngebaude (Basisjahr 2010
= 100) entspricht dem Faktor 1,872.

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor ist gemall § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom ortlichen

Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Regionalfaktor fir die Stadt Augsburg betragt gemal Angaben des ortlichen
Gutachterausschusses 1,000.

Besondere Bauteile
Als besondere und nicht bei der BGF-Berechnung erfasste Bauteile kdnnen im
vorliegenden Fall die Dachgauben identifiziert werden.

Fur diese Bauteile wird ein Herstellungskostenansatz von pauschal rd. 15.000 €
veranschlagt.

Der ausgebaute Dachspitz wurde auf Grund seiner baulichen Beschaffenheit und
Nutzbarkeit bei der Ermittlung der Bruttogrundflache erfasst. Daher erfolgt in diesem Fall
kein Ansatz als besonderes Bauteil.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhaltnis der veranschlagten
Restnutzungsdauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir
die Wertermittlung wird eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare
Abschreibung). Das Wohnhaus und die Garage bzw. der Schuppen bilden durch ihre
bauliche Beschaffenheit eine Schicksalsgemeinschaft. Daher wird eine einheitliche
Nutzungsdauer sowie Alterswertminderung gewahit.

Aus der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 60 Jahren (siehe Punkt 4.3) ergibt sich im vorliegenden Fall ein
Alterswertminderungsfaktor von 0,75 (60 Jahre/80 Jahre = 0,75).

Bauliche AuBenanlagen/ sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen
Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Die Berlicksichtigung erfolgt nach
gutachterlichen Erfahrungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen
Anlagen.

Im vorliegenden Fall wird fir die baulichen AuRen- und sonstige Anlagen ein Ansatz
i. H. v. 5,00 % als sachgerecht eingeschatzt.
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Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert — entsprechend § 7 ImmoWertV i. V. m.
§ 39 ImmoWertVY — an die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Ortlichen
Grundstlcksmarkt anzupassen. Die Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und
marktspezifischen Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren), die fir gewéhnlich vom
ortlichen Gutachterausschuss abgeleitet und verdffentlicht werden.

Der drtliche Gutachterausschuss hat folgende Marktanpassungsfaktoren veréffentlicht:

Standard-

Grundstiicksmarktbericht Augsburg 2024 Spanne Median ;
abweichung

Doppel- und Reihenendhauser,
Stadtgebiet Augsburg, 0,94 bis 1,12 1,01 0,12
relativer Bodenwert ab 950 €/m?

Unter Berlcksichtigung der Objektart, der allgemeinen Objekteigenschaften, der seit der
Erhebung der Daten eingetretenen Marktentwicklung sowie der Lageeigenschaften wird im
vorliegenden Fall eine Marktanpassung von -10,00 % (Sachwertfaktor von 0,90) als
angemessen erachtet. Dies fuhrt zu einem marktangepassten vorlaufigen Sachwert von
rd. 702.959 € bzw. rd. 4.986 €/m? Wohnflache, der unter Berlcksichtigung der
durchschnittlichen Objekteigenschaften und -ausstattung als plausibel erachtet wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts zu berlcksichtigten.

Diesbezlglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.
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Ergebnis der Sachwertermittiung

Die Sachwertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:

Bezeichnung der baulichen Anlage gem. NHK 2010 2.01 14.1
Kostenansatz im Basisjahr (2010) 790 €/m? BGF 245 €/m? BGF
Baupreisindex zum Stichtag (2010 = 100) 1,872 1,872
Reginalfaktor 1,000 1,000
Bereinigung Umsatzsteuer 1,000 1,000
Kostenansatz zum Stichtag 1.479 €/m? BGF 459 €/m? BGF
Berechnungseinheit 289 m? BGF 35 m? BGF
Zwischenergebnis 427.431 € 16.065 €
Zuschlag fiir Besondere Bauteile* 15.000 € 0€

Zuschlag fiir Betriebseinrichtungen

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 80
Restnutzungsdauer (RND) 60 60
Modell linear linear
Alterswertminderung 25% 25%

Herstellungskosten zum Stichtag 442431 € 16.065 €
Herstellungskosten x AWF 0,75 0,75

+ Wert der baulichen AuRBenanlagen / sonstige Anlagen 5% 17.194 €

+ Bodenwert 420.000 €

+ Allgemeine Marktanpassung _ -10% -78.107 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -10.000 €
allgemeiner Instandhaltungsstau _

* Dachgauben
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7 VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellt:

Zusammenstellung der Ergebnisse
Bodenwert, nachrichtlich 420.000 €

Sachwert 690.000 €

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr i. V. m. der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts aus dem Sachwert abgeleitet.

Verkehrswert 690.000 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Augsburg und der Umgebung wird zum
Stichtag als durchschnittlich beurteilt. Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art,
Ausstattung, Beschaffenheit, Groke und Lage wird zum Stichtag als gut beurteilt. Die
Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird zum Stichtag ebenfalls
als gut beurteilt.
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Plausibilisierung

Am Ortlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld liegen folgende
Vergleichsdaten vor:

Immobilienmarktbericht Stadt

bi %
Augsburg 2024 ven 'S
Durchschnittswerte Doppel-
und Reihenendhauser, 458.000 € 586.000 € 530.000 €

Gemarkung Haunstetten,
kein Neubau

Die Durchschnittswerte fir Doppel- und Reihenendhauser liegen in der Gemarkung
Haunstetten in der oben aufgefiihrten Spanne. Der Auswertung lagen 22 Verkaufe bei
einer durchschnittlichen Wohnflache von 130 m?, einem mittleren Baujahr von 1971 und
eine durchschnittliche Grundstiicksgrofie von 310 m? sowie einem Bodenwertanteil von
54,4 %.

Immobilienmarktbericht Stadt
Augsburg 2024
Gebaudefaktoren Doppel- und
Reihenendhauser

von bis (]

3.870 €/m* WF 4.799 €/m*WF  4.281 €/m* WF

Die Gebaudefaktoren fir Doppel- und Reihenendhauser liegen fur Augsburg in der oben
aufgefiihrten Spanne. Die Ergebnisse beziehen sich auf 104 Verkaufe mit einer
durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 37 Jahren, einem mittleren Baujahr von 1971
und einer durchschnittlichen GrundstlicksgroRe von 326 m? sowie eine Wohnflache von
128 m2.

Zudem verdffentlicht der Gutachterausschuss Gebaudefaktoren in Abhangigkeit vom
Bodenrichtwert sowie dem Baujahr, der Restnutzungsdauer und der GrundstiicksgroRe.
Fur Doppel- und Reihenendhauser ab einem Baujahr ab 2000 liegt der Gebaudefaktor bei
4.817 €/m? WF. Der Faktor bei einer Restnutzungsdauer des Gebaudes von 60 Jahren
liegt bei 4.938 €/m? WF. Fir eine Grundstiicksgrofie ab 350 m? liegt der Gebaudefaktor bei
4.453 €/m> WF.

Eine eigene Recherche uber die Plattform Immobilienscout24 hat einen durchschnittlichen
Angebotspreis von 4.296 €/m? Wohnflache ergeben. Die Spanne liegt dabei zwischen
3.385 €/m? WF und 6.139 €/m? WF.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 4.890 €/m? Wohnflache und liegt damit im oberen
Bereich der ermittelten Vergleichswerte. Ohne Bericksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ergibt sich ein Wert pro m? Wohnflache von
4.990 €/m=2,

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der guten Wohnlage, den
Objekteigenschaften (u. a. Objektgrofle, Baujahr, Konzeption) sowie der aktuellen
Marktlage als sachgerecht und plausibel eingeschatzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte unparteiisch und weisungsfrei.
Nach sachverstandiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den in der

Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag
08.04.2025 ein Verkehrswert von

690.000 €

(in Worten: sechshundertneunzigtausend Euro)
geschatzt.
Die Recherchen fiir dieses Gutachten wurden am 24.06.2025 beendet.

Augsburg, den 24.06.2025"2

~_ Thomas Mascha
THOMAS MASCHA, = 24.06.2025

VON DER IHK SCHWABEN OBUV — 15:57:11 +02
SACHVERSTANDIGER

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

I
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Anlage 2 Umfeldplan
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Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht mafstablich verkleinert.

:m’fg:‘bwmﬁg. Breitband und Vermessung Auszug aus dem
TSE Liegenschaftskataster
86152 Augsburg Flurkarte 1:1000
Ersselt 3m 06 032029
1
1 11452 = 1 1‘450-4: 3
H & '
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Anlage 4 Bauzeichnungen

Die nachfolgend abgebildeten Planausschnitte wurden nicht maRstablich verkleinert.
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Anlage 5 Fotodokumentation

Bewertungsobjekt (AnS|cht von Nordosten) Bewertungsobjekt (Ansicht von Stdosten)

Hauseingangsbereich

Wohnzimmer

25-155GA Doppelhaushalfte Seite 44 von 46
Afrastrale 5a, 86179 Augsburg



Gaste-WC

Hobbyraum Keller

3 Fw
fil-==% S .':’ ..
Garage und Schuppen

25-155GA

Doppelhaushalfte

Badezimmer im DG

Dachstudio

Gartenflache

Wohnraum

Afrastrale 5a, 86179 Augsburg

Seite 45 von 46



25-155GA Doppelhaushalfte Seite 46 von 46
Afrastrale 5a, 86179 Augsburg



		2025-06-24T13:57:11+0000
	Thomas Mascha




