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GUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte (Marktwerte) i. S. d. § 194 BauGB Uber das mit einem Reihenmittelhaus
bebaute Grundstiick in 86179 Augsburg, FrauenschuhstraBe 1 b, Flurstlick 930/25 und Uber das
mit einer Einzelgarage bebaute Grundstick in 86179 Augsburg, Nahe Seidelbaststraie,
Flurstiick 930/30

VERKEHRSWERTE / MARKTWERTE

REIHENMITTELHAUS 320.000 €
EINZELGARAGE 40.000 €
Auftraggeber: Amtsgereicht Augsburg, Vollstreckungsgericht,
Objekt: Reihenmittelhaus mit Einzelgarage

FrauenschuhstraBe 1 b (Wohnhaus) und
Nahe SeidelbaststraBe (Garagengebiude)
Ort: 86179 Augsburg

Wertermittlungsstichtag:  30.01.2024

StralB3e:

23-160 Gutachtenausfertigungen: 3 gebunden/ 1 lose Seite 1 von 54
1 PDF-Datei



Bewertungsannahmen / Hinweise

Im Rahmen des Ortstermins wurden im Untergeschoss des Wohnhauses Feuchtigkeitsspuren
festgestellt. Hinsichtlich des Schadensumfangs durch etwaige eintretende Feuchtigkeit kann im
Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getroffen werden. Des Weiteren wird die Annahme
getroffen, dass es sich hierbei um behebbare Sch&den handelt, die mit einem einmaligen
Sonderwert im Rahmen der Wertermittlung erfasst werden.

Zusammenfassung
Objektart Reihenmittelhaus Objektadresse FrauenschuhstraBe 1 b
Nutzung Eigennutzung 86179 Augsburg
Objektart Einzelgarage Objektadresse Néhe SeidelbaststraBe
Nutzung Eigennutzung 86179 Augsburg
Grundbuchangaben Grundbuch von Haunstetten Katasterangaben Gemarkung
Band: Haunstetten
Blatt-Nummer: 21256 Flst.:  930/25; 930/30
Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 Tag der Objektbesichtigung  30.01.2024
Qualitatsstichtag 30.01.2024 Ursprungsbaujahr ca. 1966
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Bruttogrundfldche Wohnhaus 257 m? Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Bruttogrundfldche Garage 20 m2 GrundstlicksgroBe (gesamt) 193 m?
Bruttogrundflache gesamt 277 m2 Wohnflache 96 m2
Wertermittlungsstichtag 30.01.2024:
Werte Bodenwert 180.000 €
Sachwert 360.000 €
Ertragswert 360.000 €
VERKEHRSWERT 360.000 €
Vergleichsparameter EUR/m2 WF 3.750 €/m?
x-fache Jahresrohertrags 26,53
Bruttorendite 3,77%
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FrauenschuhstraBe 1 b und N&he SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage
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VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber
Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Am Alten Einlass 1
86150 Augsburg

Der Auftrag wurde am 15.12.2023 erteilt.

Bewertungsobjekt
Reihenmittelhaus
FrauenschuhstraBe 1 b
86179 Augsburg

und

Einzelgarage
Néhe SeidelbaststralBe
86179 Augsburg

Bewertungsanlass
Verkehrswertgutachten i. S. d. § 194 BauGB im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft'.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag® und der Qualitatsstichtag® ist fiir diese Wertermittlung der
30.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Objektbegehung

Die Objektbesichtigung wurde am 30.01.2024 in einem angemessenen Umfang
durchgefiihrt. Hierbei konnten samtliche Raume des Wohngebdudes sowie die
Einzelgarage in Augenschein genommen werden.

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

2 Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maBgeblich ist (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV).

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

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage Seite 7 von 54
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An der Objektbesichtigung haben neben dem Ersteller des Gutachtens folgende

Personen teilgenommen:

Miteigentimerin (Antragsgegnerin)
Begleitung der Antragsgegnerin
Miteigentimer (Antragsteller)
Begleitung des Antragstellers

Herr Thomas Mascha (Gutachter)

Unterlagen

Unterlagen des Auftraggebers

Dem Gutachter wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Dokument Datum
Grundbuchauszug 27.12.2023
Lageplan 15.04.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse), gestempelt durch Kreisbaumeister vom 28.10.1965
Bauzeichnungen (Grundriss, Schnitt, Ansicht) Garage 14.01.1965
Baubeschreibung® 18.10.1965
Lageplan November

1964
Schnitt und Ansichten undatiert

Eigene Recherchen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte von der Stadt, dem Geoportal der

Stadt bzw. dem Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunft Datum
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan (Abruf Geoportal Stadt 15.04.2024
Augsburg)

Altlasten 07.02.2024
ErschlieBungssituation 29.01.2024
Grund- und Oberflachenwasserprobleme 06.07.2020
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren 29.01.2024
Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung  (Abruf 15.04.2024
Geoportal Stadt Augsburg)

Bodenrichtwertkarte 01.01.2022
Grundsticksmarktbericht 2023
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu 15.04.2024

Uberschwemmungs-gefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz

Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

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

jeweils aktuellsten bzw. fur die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefthrt.

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage
FrauenschuhstraBe 1 b und N&he SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg
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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-Elektromobilitétsinfrastruktur-Gesetz
ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung

KSG Klimaschutzgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatséchlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies flr 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, Funktionspriifungen der Haustechnik
und Ausstattung und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Hierzu muss im
Bedarfsfall ein Spezialgutachten eingeholt werden.

Der Verkehrswertermittlung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefiihrt — keine
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge
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 Aufmal3 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
kénnen. Die Grundstiicksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der
Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis
wurden vom Sachverstandigen nicht Gberprift.

Im Zuge der Gutachtenerstellung gab es — abgesehen von den aufgeflihrten Rechten/

Belastungen — keine Hinweise auf sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten (z. B.
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altrechtliche Dienstbarkeiten). Es wird unterstellt, dass lediglich die ggf. im Gutachten
aufgefuhrten 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 Gberprift. Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstandigen erstellt bzw.
plausibilisiert. Nebentatigkeiten wie Schreibarbeiten, einfache Recherchen, Anfragen bei
Behdrden, etc. wurden durch hierfiir qualifizierte Mitarbeiter ausgefiihrt.

Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgéngige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall
beispielsweise ausschlieBlich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.
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2 GRUNDBUCH
2.1 Allgemein
Aufschrift
Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Haunstetten
Band:
Blatt: 21256
Auszug vom: 27.12.2023
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache
BV
1 Haunstetten 930/25 FrauenschuhstraBe 1 b 147 m2
Gebaude- und Freiflache
2 Haunstetten 930/30 Nahe SeidelbaststraBe 46 m?
Gebaude- und Freiflache
Die Identitdt des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgré6Be wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.
Abteilung |
Die Eigentiimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Abteilung Ill
Eintrdge in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung Ublicherweise
unberticksichtigt. 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.
23-160 Reihenmittelhaus mit Einzelgarage Seite 11 von 54
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Lasten und Beschrankungen

Folgende Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs ist vorhanden.

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung
Abt. I BV
1 1,2 930/25; Die Zwangsversteigerung zum  Zwecke der
930/30 Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG
Augsburg, AZ: K 88/23); eingetragen am 24.11.2023.
Wiirdigung

Es handelt sich um Ubliche Eintragungen im Rahmen einer
ZwangsvollstreckungsmaBnahme. Eine Wertrelevanz besteht nicht, da mit der
Zwangsversteigerung keine Verkauflichkeit am freien Markt verbunden ist.
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

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

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

GemaB dem bayerischen Landesamt fir Statistik wird flir Augsburg bis zum Jahr 2039
ein deutliches Bevélkerungswachstum in H6he von 5,6 % im Vergleich zum Indexjahr
2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betrédgt nach der Bundesagentur fir Arbeit in
Augsburg derzeit 5,8 % (zum Vergleich: Bayern: 3,7 % und Deutschland: 6,0 %, Stand:
Mé&rz 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander verdffentlichen aktuell
einen Kaufkraftindex von 89,8 Punkten fiir Augsburg, welcher unter dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

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

GemaB gutachterlicher Einschatzung handelt es sich um eine gute Makrolage.

Mikrolage

Allgemein

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Haunstetten’, ca. 8,1 km sidlich des
Stadtzentrums von Augsburg in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Gberwiegend durch wohnwirtschaftlich
genutzte Objekte in geschlossener Bauweise (Reihenh&user) aus.
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In einem Umkreis von ca. 500 m um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelmérkten (z.B. 'E-Center') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden.
Darliber hinaus befindet sich das Einkaufszentrum 'Neo Kénigsbrunn' rd. 1 km
studwestlich des Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren
Umgebung gedeckt werden. Neben der vollstdndigen Deckung des aperiodischen
Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben.

Bedingt durch die Nahe zu einer &stlich angrenzenden Parkanlage sowie zu zwei
Gewassern ('llsesee’, 'Lautersee') existieren gute Naherholungsméglichkeiten im Umfeld
der Immobilie.

Die Parkplatzsituation im &ffentlichen StraBenraum ist trotz der Lage in einer
AnliegerstraB3e sowie der Stadtrandlage leicht angespannt. Das Bewertungsobjekt verfligt
jedoch Uber einen zugehérigen Garagenstellplatz.

Verkehrsanbindung

Augsburg ist Uber die BundesstraBen B17, B300 und B2 sowie Uber die Autobahn A8 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt allerdings erst rd. 14 km
nérdlich (StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Augsburg-Ost'. Die Bushaltestelle
'LavendelstraBe’ befindet sich in fuBlaufiger Entfernung und bietet Ober die hier
verkehrenden Busse weiterflhrende Verbindungen zZu relevanten
Verkehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets, welches groBraumig erschlossen
und damit gut erreichbar ist. Eine gunstige Anbindungsmdglichkeit an den
Schienenverkehr besteht Uber die nachstgelegene StraBenbahnstation 'BrahmsstraBe’.
Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
Offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 7,8 km zum IC(E)-Bahnhof 'Augsburg Hbf'
bzw. rd. 66 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Minchen'.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 30.01.2024 konnten keine nennenswerten
Immissionen (bspw. Verkehrsldrm, Staub, Gerlche) auf das Grundstick festgestellt
werden.

Wohnlage
Die Qualitdt der Wohnlage einer Immobilie wird von verschiedenen Merkmalen

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

Immissionen,
Bebauungsstruktur,
Nahe zu Grinflachen,
Infrastruktur sowie
Image.
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Aus gutachterlicher Sicht wird der Objektstandort insgesamt als ,gute Wohnlage*
klassifiziert.

Wiirdigung der Mikrolage

Die Mikrolage wird insgesamt als gut angesehen.

Grundstiick

Beschreibung
Das Bewertungsgrundstiick setzt sich aus dem Flurstiick 930/25 (Wohnhaus) sowie dem
Flurstiick 930/30 (Garagengebaude) zusammen.

Beide Grundstiicke sind regelmaBig (rechteckig) geschnitten. Das Wohnhausgrundstiick
ist weitgehend eben und straBenhdhengleich. Die Grundstiickstiefe von Flst. 930/25,
gemessen an der nérdlichen Grundstlicksgrenze, betragt rund 25 m. Es bestehen keine
sichtbaren Einschrankungen hinsichtlich einer baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Wohnhauses (FlIst. 930/25) erfolgt Gber eine nérdlich angrenzende
offentlich gewidmete OrtsstralRe ,FrauenschuhstraBe”, wobei die stadttechnischen
Medien der Ver- und Entsorgung augenscheinlich ortsiiblich anliegen. Die ErschlieBung
des Garagengebaudes (FIst. 930/30) erfolgt Uber die sidlich angrenzende o&ffentlich
gewidmete Ortsstralle ,SeidelbaststraBe”. Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstick,
bestehend aus den Flst. 930/25 und 930/30 ist gesichert.

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

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

Das Grundstlick ist im erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand als
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zu beurteilen.

Entwicklungszustand
Fir die Beurteilung des Entwicklungszustands des gegensténdlichen Grundstiicks sind
folgende Punkte zu berticksichtigen:

e das Grundstick wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen

4 § 127 Abs. 2 BauGB: StraBen, Wege, Parks, Platze und Grinanlagen

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage Seite 15 von 54
FrauenschuhstraBe 1 b und N&he SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg



3.24

3.25

3.2.6

3.2.7

3.2.8

3.2.9

23-160

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

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

Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte und in Anlehnung an § 3 Abs. 4
ImmoWertV® wird das Grundstiick daher als ,Baureifes Land“ eingestuft.

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

Altlasten
Dem Umweltamt Bodenschutz- und Abfallrecht der Stadt Augsburg liegen keine
Informationen zu Altlasten® vor.

Grund- und Oberflichenwasser

GemaB Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in
Bayern (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstiick 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 Online-einsicht in das Geoportal der Stadt Augsburg nicht in
einem Gebiet mit einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

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

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

6 Hinweis: Bodenuntersuchungen bzgl. Altlasten liegen auBerhalb des Umfangs einer Verkehrswertermittlung.
Es fanden daher im Rahmen der Gutachtenerstattung keine Untersuchungen des Grund und Bodens statt. Bei
der Priifung der Unterlagen und unter Beriicksichtigung der Eindriicke vor Ort ergeben sich keine Hinweise auf
Altlasten bzw. Kontaminationen. Es wird zugrunde gelegt, dass keine wertrelevanten Altlasten bzw.
Kontaminationen vorhanden sind.
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Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan Stadt Augsburg
2. Neubekanntmachung

Rechtsverbindlich seit: 21.01.2021

Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder
eines im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Die Zulédssigkeit von Vorhaben richtet
sich auskunftsgeman 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
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksfldche, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

Nordwestlich des bewertungsgegensténdlichen Grundstiickes Flst. 930/25 (Wohnhaus)
grenzt ein Bodendenkmal an (StraBe der rdmischen Kaiserzeit, D-7-7631-0549,
Benehmen nicht hergestellt). Insbesondere bei NeubaumaBnahmen kénnen u. U.
Sondierungsuntersuchungen oder Bauauflagen seitens der Denkmalschutzbehérde
angeordnet werden und somit ggf. Bauzeitverzégerungen auftreten. Unter Wiirdigung der
bestehenden baulichen Anlagen wird der unmittelbaren Nahe zu einem Bodendenkmal
kein signifikanter Werteinfluss beigemessen.

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

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage Seite 17 von 54
FrauenschuhstraBBe 1 b und Nahe SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg



41

4.2

4.3

23-160

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegensténdliche Flst. 930/25 ist mit einem Reihenmittelhaus bebaut. Das
Garagengebaude befindet sich auf dem 6stlich gelegenen Nachbarflurstiick 930/30. Das
Wohnhaus wurde in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem
Untergeschoss (Vollunterkellerung), einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie
einem nicht ausgebauten, aber ausbaufahigen Dachgeschoss.

Nutzungssituation

Sowohl Wohnhaus als auch Einzelgarage wurden eigengenutzt und stehen zum
Wertermittlungsstichtag leer.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung muss  zwischen der  Ublichen
Gesamtnutzungsdauer  entsprechender Neubauten und der  wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes unterschieden werden.

Gesamtnutzungsdauer’

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

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Individueller Wohnungsbau 80 Jahre
ImmoWertV Einzelgaragen 60 Jahre
GMB GAA Einfamilienhduser (RMH) 80 Jahre
GMB GAA Einzelgaragen 60 Jahre

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Objektart, des Modells des
Ortlichen  Gutachterausschusses, sowie der baulichen Gegebenheiten eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet. Das Garagengebdude
wird unter Wirdigung der oben genannten  Auswertungen mit einer
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ber(icksichtigt.

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

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1966 errichtet. Die letzten Sanierungs-
ModernisierungsmaBnahmen  erfolgten ~ Angaben gemaB im Jahr 2012
(Erneuerung/Austausch Heizungsanlage, Ertlichtigung Heizleitungen, Einbau neuer
Heizkodrper, Ertlichtigung Kamin).

Die Restnutzungsdauer wurde - analog zur Vorgehensweise des ortlichen
Gutachterausschusses — gemaB Anlage 2 ImmoWertV unter Wirdigung des
Ursprungsbaujahres sowie der durchgeflihrten Modernisierungen ermittelt und belauft
sich fir das Wohnhaus auf rd. 30 Jahre. Das Garagengeb&dude wird mit einer
Restnutzungsdauer von 10 Jahren beriicksichtigt.

Baubeschreibung

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

Konstruktion

Geschosse UG (vollunterkellert), EG, OG und DG (nicht ausgebaut)

Bauweise Massivbauweise (Wohnhaus und Garage)

Fundament Streifenfundament (Wohnhaus und Garage)

AuBenwéande Mauerwerk bzw. Beton (UG, Wohnhaus)

Innenwande Mauerwerk (Wohnhaus und Garage)

Decken Stahlbetondecken

Treppen Holztreppe, Trittstufen in Eiche; KellerauBentreppe in Beton

Dach Satteldach mit Pfanneneindeckung; Rinnen/Fallrohre aus
Zinkblech

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

Fenster Holzverbundfenster ohne Isolierverglasung; AuBenrollldden,
manuell betrieben

Fassade Putz mit Anstrich

Tdren Haupteingang: Holztlire mit Glaselement

Innentiren: Uberwiegend Holztiren mit Holzzargen, teilweise
Glas

Bodenbelage

Fliesen in den Sanitarrdumen, Parkett, Holz, Teppich, PVC in

der Kiiche
Wandbekleidung Uberwiegend tapeziert bzw. in den Sanitarraumen gefliest
Deckenbekleidung Uberwiegend verputzt und gestrichen, z. T. tapeziert
Heizung Art: Gaszentralheizung

Warmeabgabe: Heizkbrper
Warmwasser dezentral

Sanitarausstattung

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

insgesamt einfacher Ausstattungsstandard

Elektroinstallation

Konzept: Unterputz, teilw. Aufputz
Standard: unterdurchschnittlich

Liftung

Fensterliftung

Klimatisierung

nicht vorhanden

Freisitze

Balkon und Terrasse

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

AuBenanlagen und Nebengebaude

Wege-/Hofbefestigung

Betonplatten und Betonverbundsteinen

Griinbereiche Rasenflachen, Ziergewéachse
Einfriedung Stabmattenzaun, teilw. natiirlich eingewachsen
Nebengebaude Garagengebaude auf Flst. 930/30

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

10 Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
rdumlichen Verhaltnis stehen. (§ 97 BGB)
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Baumangel/ Bauschaden

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

Im Rahmen der Objektbesichtigung zeigten sich im UG des Wohngebaudes
Feuchtigkeitsspuren, weiterhin diverse Putzfehlstellen im AuBenbereich, abgenutzte
Teppichbdden, teilweise veraltete Elektrik. Die Sanitarbereiche erscheinen in
baujahrestypischer Ausstattung und Optik und insofern nicht zeitgemaB. Die
Dacheindeckung der Garage weist moglicherweise Asbest auf. Insgesamt wird der Bau-
und Unterhaltungszustand als leicht unterdurchschnittlich beurteilt. Der vorbeschriebene
leicht unterdurchschnittliche Bau- und Unterhaltungszustand (ohne Feuchtigkeitsspuren
im Keller) wird Uber die Bewertungsparameter Miete, Restnutzungsdauer,
Marktanpassungsfaktor und Liegenschaftszinssatz angemessen bertcksichtigt.

Hinsichtlich des Schadensumfangs durch eintretende Feuchtigkeit im Untergeschoss des
Wohnhauses kann im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getroffen werden. Im
Rahmen dieser Wertermittlung wird ein pauschaler Wertabschlag in Héhe von 10.000 €
(entspricht rd. 200 €/m? betroffene NF von rd. 48 m? im UG) vorgenommen. Weiterhin
wird zur Wirdigung des erhdhten Entsorgungsrisikos des Garagendaches (mdoglicher
Asbestgehalt) ein pauschaler Wertabschlag in Héhe von 1.000 € (entspricht rd. 50 €/m?
Dachflache, Uberschlagig mit rd. 20 m? ermittelt) gebildet. Diese Wertabschlage
orientieren sich an Erfahrungswerten und allgemeinen Literaturangaben (u.a. Schmitz,
Krings, "Baukosten 2022/2023"; Kleiber, Fischer, Werling, "Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken", 8. Auflage) und sind nicht als konkrete Kostenschatzung zu verstehen.
Sie geben ausschlieBlich die Einschatzung wieder, welche Auswirkungen die
vorgefundenen Gegebenheiten in der relevanten Marktphase auf den Markiwert des
Objektes haben. Die tatsachlichen Kosten kénnen hiervon mitunter abweichen.

Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte

Hinweis: Nachhaltigkeits- bzw. ESG-Kriterien (Environmental — Social — Governance)
gewinnen immer mehr an Bedeutung, insbesondere aufgrund europdischer
Rechtsnormen sowie den Diskussionen im politischen und 6&ffentlichen 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 Marktgdngigkeit oder auch die
Finanzierbarkeit. Fiir die Einschdtzung und Beurteilung von Nachhaltigkeitsaspekten
stehen verschiedene Scoring-Modelle zur Verfligung, welche durch Energieausweise
oder Nachhaltigkeitszertifikate ergdnzend herangezogen werden kénnen.

Die CO-2-Steuer verteuert das Heizen mit fossilen Energien. Fir die Wertermittlung ist
relevant ob sédmtliche Betriebskosten auf die Mietpartei umgelegt werden oder nicht.
Nicht umlagefdhige Betriebskosten mussen in Abwédgung des Einzelfalls ggf. in der

" Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.
12 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund duBerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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Wertermittlung separat bericksichtigt werden, wenn die Umlegung sdmtlicher
Betriebskosten dem gdngigen Marktgeschehen entspricht. Hinsichtlich der CO2-Steuer ist
dahingehend die Héhe und Umlegbarkeit der Heizkosten zu dberpriifen.

Ein Nachhaltigkeitszertifikat oder Energieausweis liegen zur Wertermittlung nicht vor.
Unter Wirdigung des Baujahres sowie des vorgefundenen Objektzustandes wird davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt aktuellen energetischen Anforderungen nicht
mehr entspricht.

Eine darlber hinausgehende, separierte Betrachtung bzw. Quantifizierung von
Nachhaltigkeitskriterien sowie gegebenenfalls bestehende Auswirkungen auf den
Verkehrswert/ Marktwert einer Immobilie ist nicht mdéglich, da diese mit anderen
Einflissen korrelieren. Nachhaltigkeitskriterien sind somit im Rahmen der in der
Wertermittlung getroffenen Ansatze (u. a. Standardstufe NHK, marktiblich erzielbarer
Ertrag, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Sachwertfaktor und
Liegenschaftszinssatz) bericksichtigt.

4.8 Funktionalitat

Geschosse

UG (vollunterkellert), EG, OG und DG (nicht ausgebaut)

Vertikale
ErschlieBung

UG-DG: offenes Treppenhaus, UG-EG: KellerauBentreppe

Aufteilung

UG: Heizung, Waschkiiche, Kellerraume
EG: Flur/Windfang, Kiiche, separates WC, Wohnraum mit
Terrassenaustritt

OG: Flur, drei Zimmer, Balkon, Bad
DG: nicht ausgebaut, Abstellflache

Raumho6hen

rd. 2,30 m im EG und OG

Grundrisskonzeption

Grundsétzlich funktionaler, jedoch baujahresbedingt typisch

kleinteiliger Grundriss

Beluftung/ Alle Wohnrdume und B&der werden naturlich beliiftet und

Belichtung verfigen Uber eine ausreichende Belichtung

Orientierung Wohn- und Aufenthaltsrdume, gartenseitige Terrasse sowie
Balkon besitzen eine Studausrichtung.

Wirdigung Die Funktionalitat wird insgesamt als gut beurteilt.

4.9 Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat gut
Ausstattungsstandard Uberwiegend baujahrestypisch und unterdurchschnittlich
Drittverwendungsféhigkeit | vorhanden
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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 aus dem Jahr 1965
Uberschlagig ermittelt und mithilfe des Lageplans plausibilisiert.

Objekt Ebene Léange [m] | Breite [m] | Faktor | Aache [m?] | BGF[m?]
RMH uG 10,55 6,12 1,00 64,57 65
RMH uG 2,48 1,16  -1,00 -2,88 -3
RMH EG 10,55 6,12 1,00 64,57 65
RMH EG 0,15 265 -1,00 -0,40 0
RMH oG 10,55 6,12 1,00 64,57 65
RMH oG 0,15 265 -1,00 -0,40 0
RMH DG 10,55 6,12 1,00 64,57 65
RMH DG 0,15 265 -1,00 -0,40 0
Summe Wohnhaus | 254,20 257
Einzelgarage EG 6,00 3,38 1,00 20,28 20
Summe | 274,48/ 277

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) — im Bauplanungsrecht oftmals Ausdruck fir das MafB
der baulichen Nutzung — gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache zuldssig sind und ist nach den AuBenmafBen 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 beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen. Die nachfolgend ermittelte WGFZ kann sich daher von der GFZ im Sinne des
§ 20 BauNVO unterscheiden.

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

'3 Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Objekt Ebene BGF[m?] | Faktor | GF[m?]
RMH UG 65,00 0,00 0
RMH UG -3,00 0,00 0
RMH EG 65,00 1,00 65
RMH EG 0,00 1,00 0
RMH oG 65,00 1,00 65
RMH oG 0,00 1,00 0
RMH DG 65,00 0,75 49
RMH DG 0,00 0,75 0,00
Einzelgarage EG 20,00 0,00 0,00
Summe | 257 179
Geschossflache: 179 m2
Grundstiicksgrof3e: 147 m2
WGFZ: 1,2
Mietflachen

Die Wohnflache wurde auf Basis der zur Verfligung gestellten Grundrisse aus dem Jahr
1965 ermittelt. Die Terrassen- und Balkonflachen wurden ebenfalls grob Uberschlégig
aus den vorgenannten Grundrissen eigenermittelt und zu 25 % als Wohnflache

beriicksichtigt.

Das Verhaltnis von Wohnflache in den Regelgeschossen EG und OG zu oberirdischer
BGF bel&uft sich auf rd. 67 % und wird flr die vorliegende Nutzungsart unter Wiirdigung
des Baujahres mit kleinteiliger Grundrisslésung als plausibel erachtet.

Objekt |Ebene |Fhum Lange [m] | Grundfl. [m?] Faktor | HAéache [m?]
RMH uG Keller 10,42 1,00 10,42,
Waschkiiche 15,50 1,00 15,50
Keller 11,66 1,00 11,66
Vorraum 10,63 1,00 10,63
EG Flur 3,60 1,00 3,60
Windfang 2,44 1,00 2,44
Géaste-WC 1,95 1,00 1,95
Kochen 11,48 1,00 11,48
Wohnen 26,38 1,00 26,38
Freisitz (zu 25 %) 11,72 0,25 2,93
oG Diele 4,35 1,00 4,35
Kind 1 10,63 1,00 10,63]
Kind 2 8,00 1,00 8,00
Eltern 18,10 1,00 18,10
Bad 5,24 1,00 5,24
Loggia 2,89 0,25 0,72
Summe Wohnflache 95,82
Summe gesamt 144,03
davon Nutzflache im UG 48,21
davon Wohnflache im EG 45,85
davon Wohnflache im OG 41,08
davon anteilige Balkon- und Terrassenflachen 3,65
Plausibilisierung BGF WF Nutzflachenfaktor|
Erdgeschoss 65 m? 46 m? 71%
Obergeschoss 65 m2 41 m2 63%
Gesamt 130 m? 87 m? 67%
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WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

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

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

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus mit PKW-Einzelgarage.

Sachwert

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden,
sondern i. d. R. zur Eigennutzung bestimmt sind. Zusatzlich wird zu Plausibilitdétszwecken
das Ertragswertverfahren herangezogen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Folgende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind vorhanden und
werden wertmindernd bertcksichtigt.

4 Dies kénnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse
oder Bauméangel und Bauschaden sein.
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besondere objektspezifische Quelle Wertbeeinflussung
Grundsticksmerkmale Berechnung

Ansatz Feuchtigkeitsschaden im UG Punkt 4.6 -10.000 €
Entsorgung Eternitdach Garage Punkt 4.6 -1.000 €

Bodenwertermittlung
Vorbemerkung

Die Ermittlung des Bodenwerts im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist in den §§ 40-
45 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert soll demnach — sofern anwendbar — im
unmittelbaren Preisvergleich aus aktuellen, orts- und lagetypischen Vergleichspreisen
abgeleitet werden. Darlber 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 (bereinstimmen bzw. der Bodenrichtwert geman
§ 9 ImmoWertV geeignet ist.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert gemaf § 13 f. InmoWertV ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache (ohne Wertanteil fiir den Aufwuchs) eines Grundstiicks
mit den ausgewiesenen Grundstliicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick) und muss
im  Zuge der Wertermittlung ggf. an die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst werden. Anpassungen kdnnen hierbei u. a.
hinsichtlich signifikanter Abweichungen bei der Art und dem Maf3 der baulichen Nutzung,
dem Entwicklungs- bzw. ErschlieBungszustand, der Grundstlckslage oder
GrundstiicksgréiBe erforderlich sein und gof. mithilfe passender
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefiihrt werden.

Bodenrichtwert

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

Augsburg
Stichtag 01.01.2022
Bodenrichtwert 900 €/m?
Entwicklungszustand Baureifes Land
Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)

Art der Nutzung W — Wohnbebauung
Maf der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 0,50
Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Aus dem aktuellen sowie dem zurlickliegenden Marktgeschehen des Jahres 2023 ist
abzuleiten, dass sich Kaufpreisrlickgdnge hinsichtlich der Grundstiickpreise am
gegenstandlichen Markt fir individuelle Wohnbaugrundstiicke ergeben haben. Der
oOrtliche Gutachterausschuss verdffentlicht noch keine aktuellen Auswertungen zur
konjunkturellen Marktentwicklungen. Nachfolgend werden die Auswertungen des 1VD fiir
Wohnbaugrundstlcke in mittlerer Lage zur Orientierung dargestellt.

- Herbst 2022: Wohnbaugrundstiicke voll erschlossen (EFH/ZFH): 730 €/m?
- Herbst 2023: Wohnbaugrundstiicke voll erschlossen (EFH/ZFH): 675 €/m?

Dies entspricht einem Rickgang von rd. 8 %. In Anlehnung an die oben genannten
Auswertungen wurde daher ein Abschlag von 10 % fir die ricklaufige
Bodenwertentwicklung vorgenommen.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone — Wohnhausgrundstuick Fist. 930/25

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

Topografie/Zuschnitt — Wohnhausgrundstiick Flst. 930/25
Das Bewertungsgrundstiick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf und ist weitgehend
eben. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

MaB der baulichen Nutzung — Wohnhausgrundstick Flst. 930/25

Das Bodenrichtwertgrundstick ist an eine WGFZ von 0,50 gekoppelt. Die flir das
Bewertungsgrundstiick ermittelte WGFZ (siehe Punkt 5.2) belauft sich auf 1,2. Aufgrund
der signifikanten Abweichung ist eine gesonderte Anpassung erforderlich.

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

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage Seite 27 von 54
FrauenschuhstraBBe 1 b und Nahe SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg



23-160

WGFZ des Bodenrichtwerts 0,50 Umrechnungskoeffizient 0,860
WGFZ des Grundstiicks 1,20 Umrechnungskoeffizient 1,060

Anpassungsfaktor 1,233

GrundstiicksgréBe — Wohnhausgrundstiick Flst. 930/25
Die GroBe des Bewertungsgrundsticks belauft sich auf rd. 147 m2 und liegt in einer fir
die Bodenrichtwertzone (blichen GréBenordnung. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Garagengrundstiick Fist. 930/30

Das bewertungsgegenstandliche Flurstiick 930/30 ist mit einer Einzelgarage bebaut.
GemaB Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg werden Teilflaichen an einem Grundstiick (Garagenhéfe und
Hofflachen) wie das eigentliche Baugrundstick mit dem vollen Bodenwert angesetzt.
Unter Wirdigung der vorgenannten Auswertungen wird fir das Flist. 930/30 der
konjunkturell angepasste Bodenrichtwert ohne weitere Zu- und Abschldge in Ansatz
gebracht.
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Bodenwertberechnung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

[Bodenwertermittiung

Wertermittlungsstichtag 30.01.2024

Bodenrichtw ert

Nutzung Wohnbaunutzung
Stichtag 01.01.2022
Bodenrichtw ert (BRW) 900 €/m?

Entw icklungszustand baureifes Land
ErschlieBungssituation ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bew ertungsgrundstiicks

Ausgangsw ert 900 €/nm?
Konjunkturelle Entw icklung 0,900 -90,00 €/m? siehe Erlauterung
Lage innerhalb der Bodenrichtw ertzone 1,000 hinreichend Uibereinstimmend
Topografie/Zuschnitt 1,000 hinreichend Ubereinstimmend
MaB der baulichen Nutzung (WGFZ) 1,233 188,73 €/m? siehe Erlauterung
GrundstiicksgréBe 1,000 hinreichend Ubereinstimmend
Sonstige 1,000 hinreichend Ubereinstimmend

Angepasster Bodenrichtw ert 999 €/m?

GrundstiicksgréBe laut Grundbuch

Flurstiick 930/25 147 n¢

Flurstilick 930/30 46 m?
Ansatz BRW Wohnhaus 999 €/m? 146.853 €
Ansatz BRW Garage 810 €/n? 37.260 €

Gesamte GrundstlcksgréBe 193 m?

Bodenw ert 184.113 €

Bodenwert (gerundet) 180.000 €

Der Bodenwert entspricht 50% des Verkehrswertes und liegt damit leicht oberhalb des
dblichen Rahmens des Bodenwertanteils. Unter Berucksichtigung des vorgefundenen
Gebaudezustandes erscheint der Bodenwertanteil jedoch plausibel.
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6.4 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 AuBenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist — soweit
erforderlich — mithilfe von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Ortlichen Grundsticksmarkt anzupassen. Besondere objekispezifische Eigenschaften
werden, soweit dies dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichtigen.

Herstellungskosten

NHK 2010

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

Gebaudeart
Das zu bewertende Gebaude ist gemaB den NHK 2010 in folgenden Geb&udetypus
einzuordnen.

Gebaudeart Reihenmittelhaus, Keller-, Erd-, Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Typennummer 3.12
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert

505 560 640 775 965
[€/m? BGF]
Gebaudeart Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Typennummer 141
Standardstufe 3 4 5
Kostenkennwert

245 485 780
[€/m? BGF]
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Ermittlung des Kostenkennwerts Gebaudetypus 3.12, Reihenmittelhaus, Keller-, Erd-,
Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

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

Standardstufe
Standardmerkmal 1 > 3 7 5
AuBenwande 1,00
Déacher 1,00
AuBentlren und Fenster 0,80 0,20
Innenwénde und -tiren 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00
FuBbdden 1,00
Sanitareinrichtungen 0,50 0,50
Heizung 1,00
Sonstige technische Ausstattung 1,00
[Kostenkennwert [€/m? BGF] | 505 560 640 775 965

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

Wagungsanteil.
. . Anteil an der Anteil am

Standardmerkmal Waégungsanteil Standardstufe Kostenkennwert
AuBenwande 23% 0,46 128,80
Déacher 15% 0,3 84,00
AuBentiren und Fenster 11% 0,242 63,36
Innenwénde und -tliren 11% 0,22 61,60
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,33 70,40
FuBboden 5% 0,15 32,00
Sanitareinrichtungen 9% 0,225 54,00
Heizung 9% 0,27 57,60
Sonstige technische Ausstattung 6% 0,18 38,40
|Gesamt | rd. 2,4 | 590,16

Ansatz Kostenkennwert, gerundet: 590 €/m2 BGF

Ermittlung des Kostenkennwerts Gebaudetypus 14.1. Einzelgaragen/Mehrfachgaragen.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebdudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften.

Es handelt sich um eine massiv errichtete Garage mit Pultdach. Die Standardstufe 3
definiert Fertiggaragen (Kostenkennwert 245 €/m? BGF), Standard-
stufe 4: Garagen in Massivbauweise (Kostenkennwert: 485 €/m?), Standardstufe 5:
individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflihrungen wie Ziegeldach,
Griindach, Bodenbelage, Fliesen o. A., Wasser, Abwasser und Heizung
(Kostenkennwert: 780 €).
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Die bewertungsgegenstandliche Garage weist Gebdudeeigenschaften der Standardstufe
4 auf. Insgesamt wird ein Kostenansatz in H6he von 485 €/m? BGF als angemessen
erachtet.

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

Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Der zum Wertermittlungsstichtag gultige Baupreisindex flir Wohngebaude (Basisjahr
2010 = 100) entspricht dem Faktor 1,79.

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor ist gemadB § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom &rtlichen

Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhélinisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Der ortliche Gutachterausschuss hat fir die vorliegende Objektart einen Regionalfaktor
von 1,0 festgesetzt.

Besondere Bauteile
Als besondere und nicht bei der BGF-Berechnung erfasste Bauteile kann im vorliegenden
Fall die KellerauBentreppe nebst Treppenlift identifiziert werden.

Fir die KellerauBentreppe wird ein Herstellungskostenansatz von insgesamt rd. 5.000 €
veranschlagt, der Treppenlift verbleibt ohne eigenen Ansatz.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhaltinis der veranschlagten
Restnutzungsdauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir
die Wertermittlung wird eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare
Abschreibung).

Der Alterswertminderungsfaktor betrdgt 0,38 fir das Wohnhaus bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, einer unter Beriicksichtigung der durchgeflihrten
Modernisierungs-/SanierungsmafBnahmen modifizierten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 30 Jahren sowie einem fiktiven Alter zum Stichtag von 50 Jahren
(30/80 = 0,38). Der Alterswertminderungsfaktor fir das Garagengebaude betragt 0,17
und bericksichtigt eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und eine unter
Berlcksichtigung  der  durchgefihrten ~ Modernisierungs-/SanierungsmafBnahmen
modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren (10/60 = 0,17).

Bauliche AuBenanlagen/ sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zéhlen 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
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gutachterlichen Erfahrungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen
Anlagen.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz i. H. v. 5% als sachgerecht eingeschatzt.

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 ImmoWertV - an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6&rtlichen
Grundsticksmarkt anzupassen. Die Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und
marktspezifischen Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren), die fir gewdhnlich vom
Ortlichen Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht werden.

Der 6rtliche Gutachterausschuss hat folgende Marktanpassungsfaktoren veréffentlicht.

Immobilienmarktbericht Augsburg 2023  Spanne Median Standard-
abweichung
Reihenmittelhduser, relativer Bodenwert 1,15 bis 1,42 1,33 0,21

bis 999 €/m?, Stadtgebiet Augsburg,
tatsachliches Baujahr 1966

Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von 1,25 unter Berlcksichtigung der
Objektart, der allgemeinen Objekteigenschaften, der seit Erhebung der Daten
eingetretenen Marktentwicklung sowie der guten Wohnlage in Augsburg als angemessen
erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigten.

Diesbezlglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.

Ergebnis der Sachwertermittiung

Die Sachwertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:
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|Sachwertberechnung

Wertermittlungsstichtag 30.01.2024 |

|Ermitt|ung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Bezeichnung der baulichen Anlage Einfamilienhaus Doppelgarage
Basis Kostenansatz NHK 2010 NHK 2010
Kostenansatz im Basisjahr (2010) 590 €/n? BGF 485 €/n? BGF
Baupreisindex zum Stichtag (2010 = 100) 1,79 1,79
Kostenansatz zum Stichtag 1.056 €/n? BGF 868 €/n? BGF
Berechnungseinheit 257 m? BGF 20 m? BGF
Zw ischenergebnis 271.392 € 17.360 €
Zuschlag fur Besondere Bauteile* 5.000 € -
Zuschlag fur Betriebseinrichtungen - -
[Herstellungskosten zum Stichtag 276.392 €] 17.360 €|
[Altersw ertminderung |
Gesamtnutzungsdauer 80 60
Restnutzungsdauer 30 10
Modell linear linear
Altersw ertminderungsfaktor AWF (45/80) 0,38 0,17
[Ermittiung des Zeitw erts der baulichen Anlagen [ |
Herstellungskosten zum Stichtag 276.392 € 17.360 €
Herstellungskosten x AWF 0,38 0,17
[Zeitw ert der baulichen Anlagen [ 105.029 €] 2.951 €]
Zeitw ert der baulichen Anlagen (gesant) 107.980 €
+ Wert der baulichen AuBenanlagen/ sonstige Anlagen 5.399 €
Sachw ert der baulichen und sonstigen Anlagen 113.379 €
+ Bodenw ert 180.000 €
Vorlaufiger Sachw ert (vor Marktanpassung) 293.379 €
+ Allgemeine Marktanpassung (Sachw ertfaktor 1,25) 73.345€
Marktangepasster vorlaufiger Sachw ert 366.724 €
+ Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Ansatz Feuchtigkeitsschaden Keller -10.000 €
Ansatz Entsorgung Eternitdach Garage -1.000 €
Sachw ert 355.724 €
Sachwert (gerundet) 360.000 €

* KellerauBentreppe

Reihenmittelhaus mit Einzelgarage
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6.5
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Ertragswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

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

Mietflache und Nutzungssituation

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

Kategorie Mietflache/ Einheit

Wohnen 96 m?2

PKW-Stellplatz (Garage) 1 Stlck
Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemaB § 31 ImmoWertV aus den bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

Marktrecherche - Wohnen
Die recherchierten Vermietungsangebote fur Wohnflachen am &rtlichen Immobilienmarkt
sind nachfolgend aufgeflhrt.

Mietspiegel Stadt Augsburg 2023 von bis 1]

Ortsibliche Vergleichsmiete unter 6,51 €/m? 9,77 €/m? 8,14 €/m?
Berlcksichtigung der Objekteigenschaften
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IVD Wohnpreisspiegel Bayern einfacher mittlerer guter
Herbst 2023 Wohnwert Wohnwert Wohnwert
(100 m2 WF) (110 m2 WF) (120 m2 WF)
Angebotsmieten, RMH, Bestand, 1.150 € 1.400 € 1.500 €
Augsburg, monatlich nettokalt, entspricht entspricht entspricht

inkl. Garagenstellplatz

rd. 11,50 €/m?

rd. 12,70 €/m?

rd. 12,50 €/m?

RIWIS (Immoscout24, Analyse und von bis ]
Auswertung bulwiengesa AG)
Angebotsmieten, Reihenhaus, 12,50 €/m? 13,40 €/m?2 13,00 €/m?

Umkreis 2,0 km, 7 auswertbare
Datensatze, Stand Q1/2024,
Baujahre ohne Einschréankung,

GroBe ohne Einschrankung

Marktrecherche — Stellplatze
Eine eigene Recherche von Angebotsmieten flr Tiefgaragenstellplatze {ber das

Immobilienportal ,,Immobilienscout24“ (Analyse und Auswertung: bulwiengesa AG) ergab
in einem Umkreis von rd. 1,0 km um das Bewertungsobjekt Mieten in einer Spanne von
rd. 49 €/Stellplatz bis rd. 60 €/Stellplatz. Der Mittelwert lag bei rd. 56 €/Stellplatz.

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

Kategorie vertraglich marktUblicher
vereinbarte Miete Mietansatz

Wohnen 11,50 €/m?

PKW-Stellplatz 75 €/Stlck

Im vorliegenden Fall erscheint unter Berlcksichtigung der GréBe, der guten Lage, des
Baualters in Verbindung mit der unterdurchschnittlichen Ausstattung und dem
vorgefundenen Zustand eine Miete in H6he von 11,00 €/m? Wohnflache angemessen.
Fir den Garagenstellplatz ist nach Erfahrungswerten eine Miete von 75€/Stiick/Monat
marktUblich. Die monatliche Gesamtmiete fiir das Reihenmittelhaus inkl. Garage belauft
sich auf rd. 1.180 € (1.104 € Reihenmittelhaus, 75 € Garage).
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Bewirtschaftungskosten'®

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

Unter Bericksichtigung der nachfolgend aufgefiihrten Einzelanséatze, wurden im
vorliegenden Fall Bewirtschaftungskosten in Héhe von 15,47 % des marktlblich
erzielbaren Jahresrohertrag veranschlagt. Der Gesamtansatz liegt im Rahmen der
dblichen Spanne und wird unter Wirdigung der vorliegenden Nutzungsart, der
angesetzten marktiblichen Miete sowie des Alters der baulichen Anlagen als
sachgerecht erachtet.

Verwaltungskosten
Far die jahrlichen Verwaltungskosten wird ein pauschaler Ansatz von 350 € fur das
Wohngebaude und von 45 € fiir den Garagenstellplatz als angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten

Die jahrlichen, gewdhnlichen Instandhaltungskosten fur die wohnwirtschaftlich genutzten
Flachen werden in Anlehnung an die ImmoWertV und Ublicher mietvertraglicher
Regelungen auf 14 €/m?-Wohnfladche und auf 90 €/Garagenstellplatz geschatzt.

Mietausfallwagnis

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

Nicht umlagefahige Betriebskosten

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

Liegenschaftszinssatz'®

Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den o&rtlichen Gutachterausschiissen
anhand von abgeschlossenen Immobilientransaktionen abgeleitet. Der
Liegenschaftszinssatz  berlcksichtigt u.a. die Nutzungsart, die Lage- und
Objekteigenschaften (z. B. Alter, Groi3e, Vermietbarkeit, Mietniveau) sowie die derzeitige
Marktphase und spiegelt insgesamt das Risiko einer Immobilieninvestition wider. Darlber
hinaus sind die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der

' Hierunter werden gemaB § 32 ImmoWertV die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung marktiblich entstehenden regelmaBige Aufwendungen subsumiert, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind.

'6 Der Liegenschaftszinssatz ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszinssatz und wird in § 21 ImmoWertV
als Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrswert einer Immobilie im Durchschnitt markttblich verzinst wird.
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allgemeinen  Ertrags- und Wertverhédltnisse auf dem Grundsticksmarkt im
Liegenschaftszinssatz ebenfalls erfasst.
Der 6rtliche Gutachterausschuss hat folgende Liegenschaftszinsséatze verdffentlicht.

Immobilienmarktbericht Augsburg 2023 1. Quartil 3. Quartil  Median

Reihenmittelhduser, relativer Bodenwert 1,42 % 2,03 % 1,67 %
bis 999 €/m?, Stadtgebiet Augsburg

Unter Wirdigung von § 33 ImmoWertV sowie der vorliegenden Lage- und
Objekteigenschaften (unterdurchschnittliche Ausstattung, kleinteilige Grundrisslésungen,
Instandhaltungsriickstau, energetische Schwéachen), eigener Erfahrungswerte sowie der
Ortlichen und allgemeinen Marktgegebenheiten wird ein Liegenschaftszinssatz von
1,90 % als angemessen eingeschatzt und veranschlagt.

Barwertfaktor

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

Im vorliegenden Fall betrégt der ermittelte Barwertfaktor rd. 22,71.

Allgemeine Marktanpassung

Im Ertragswertverfahren spiegeln die Ansétze des marktiblichen Rohertrags sowie des
Liegenschaftszinssatzes die allgemeinen Wertverhéltnisse am Ortlichen
Grundstlcksmarkt wider (§ 7 ImmoWertV). Ein separater Marktanpassungsfaktor ist
daher nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Diesbezlglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.

Ergebnis der Ertragswertermittlung

Die Ertragswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:
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[Ertragswertberechnung

Wertermittlungsstichtag 30.01 .2024|

Aufstellung der marktiiblichen Nettokaltmiete
. . Marktublicher Miete . Jahresrohertrag
N Flach Einh: Er [
utzung ache nheiten Mistansatz pro Monat tragsanteile (RoB)

Wohnen 96 P 1 Stuck 11,00 €/m? 1.056 € 93,37% 12.672 €
PKW-Stellplatz 1 Stiick 75 €/Stiick 75 € 6,63% 900 €
Summe 96 m? 1 Stiick* 1.131 € 100% 13.572 €
* nur Stellplatze

/. Bew irtschaftungskostenansatze

Kostenart Nutzung Bezug AnsJ:a:;rpro Anteil am RoE Summe

Verw altung Wohnen Stiick 350 €/Stiick 2,58% 350 €

PKW-Stellplatz Stiick 45 €/Stiick 0,33% 45€
Instandhaltung Wohnen Flache 14,00 €/m? 9,90% 1.344 €
PKW-Stellplatz Stiick 90 €/Stlick 0,66% 90 €
Mietausfallw agnis Wohnen inkl. Stellplatze RoE 2,00% 2,00% 271 €
Betriebskosten Wohnen Flache 0,00 €/n¥ 0,00% 0€
Summe 15,47% 2.100 €
[Jahresreinertrag 11.472 €
[/ Bodenw ertverzinsung 180.000 € X 1,90% 3.420 €]
Bodenw ert Lsz
|Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 8.052 €|
[x Barw ertfaktor 30 Jahre 1,90% 22,71]
RND Lsz

[Ertragsw ert der baulichen Anlagen 182.861 €]
[+ Bodenw ert 184.113 €]
[Vorlaufiger Ertragsw ert 366.974 €]
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -11.000 €
Ansatz Feuchtigkeitsschaden Keller -10.000 €
Ansatz Entsorgung Eternitdach Garage -1.000 €
Ertragsw ert 355.974 €
Ertragswert (gerundet) 360.000 €
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VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellt:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bodenwert, nachrichtlich 180.000 €
Sachwert 360.000 €
Ertragswert 360.000 €

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr i. V. m. der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts aus dem Sachwert abgeleitet. Der ermittelte Ertragswert wird
lediglich nachrichtlich ausgewiesen.

Verkehrswert 360.000 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Augsburg und der Umgebung wird zum
Stichtag als ausgeglichen beurteilt. Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art,
Ausstattung, Beschaffenheit, GréBe und Lage wird zum Stichtag als gut beurteilt. Die
Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird zum Stichtag als
leicht Gberdurchschnittlich beurteilt.

Plausibilisierung

Am Ortlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld liegen folgende
Vergleichsdaten vor. Ggf. Der Gutachterausschuss des Landkreises Aichach-Friedberg
weist keine Gebaude- und Ertragsfaktoren fir die entsprechende Objektart aus.

Immobilienmarktbericht Stadt WF in m2 Tats. BJ RND
Augsburg 2023 100 m? 1960 30 Jahre
Gebaudefaktoren, RMH 4.305 €7m? 3.928 €/m? 4.010 €/m?
BRW bis 999 €/m?

Weiter weist der vorgenannte Bericht in Bezug auf die konjunkturelle Entwicklung der
Gebaudefaktoren bei Reihenmittelhdusern eine Differenz zum Vorjahr von -11,7 % auf.

GemaB IVD Marktbericht Wohnimmobilien Bayern und LH Minchen Frihjahr 2024
werden Schwerpunkipreise flr Reihenmittelhduser im Bestand in Augsburg bei
einfachem Wohnwert von 380.000 € und bei mittlerem Wohnwert von 475.000 € genannt.
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RIWIS (Immoscout24, Analyse und von bis ]

Auswertung bulwiengesa AG)

Angebotspreise, Reihenhaus, 3.260 €/m? 5.100 €/m? 4.080 €/m2
Umkreis 0,5 km, 15 auswertbare

Datensatze, Stand Q1/2024,

Baujahre ohne Einschrankung,

GréBe ohne Einschrankung

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 3.750 €/m2 WF.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der guten Wohnlage, den
Objekteigenschaften (u. a. unterdurchschnittlicher Zustand mit energetischen Schwéachen
und unterdurchschnittliche Ausstattung, kleinteilige Grundrisslésung) 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 Verfligung gestellten Unterlagen und den in der

Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird flir das Bewertungsobjekt zum
Stichtag 30.01.2024 ein Verkehrswert von

360.000 €
(in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro)
(Anteil Reihenmittelhaus: rd. 320.000 €, Anteil Einzelgarage: rd. 40.000 €)
geschatzt.

Augsburg, den 06.05.2024"7

= signiert
THOMAS MASCHA, A== gg%rg‘;%gﬂfsma
VON DER IHK SCHWABEN OBUV = 1nom10 +02

SACHVERSTANDIGER

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

Ubersichtskarte

Objektadresse: FrauenschuhstraBe 1B, 86179 Augsburg
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Anlage 2 Umfeldplan

Stadtkarte

Objektadresse: FrauenschuhstraBe 1B, 86179 Augsburg
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Anlage 3 StraBenkarte

Detailkarte
Objektadresse: FrauenschuhstraBe 1B, 86179 Augsburg
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Anlage 4

[a\
A\

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht maBstéblich verkleinert.

Augsburg

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
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Anlage 5 Bauzeichnungen
Die nachfolgend abgebildeten Planausschnitte wurden nicht maBstablich verkleinert. Fir das

Dachgeschoss lagen keine Planzeichnungen vor.

Grundriss Untergeschoss

2,605 3.04

z.se—_—-]—ms—r-us !

L .-»z.l.s——!'-—~——a.40—25ﬂ—
Lo . il 75

2
S

-5.09%

24

324

1055

4
4.55
QRN

130
l

|
i

KELLERGESCHOSS

2

\ ' 6.1
,‘ fl_“ ——L
g ~ 4,05 46—
'Ai’ivmes !!"5 2,65 ‘74' :

2.648—

75

|

~347% i

\
R

Seite 47 von 54

23-160 Reihenmittelhaus mit Einzelgarage
FrauenschuhstraBBe 1 b und Nahe SeidelbaststraBe, 86179 Augsburg



Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Schnitt
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Ansichten
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" GARTENANSICHT .
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Bauplan Garage
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Anlage 6 Fotodokumentation

F

Ruckwartige Ansicht von Siidosten

Zimmer im OG (exempla.lli’séh)

i .
Bad im OG (exemplarisch) Nicht ausgebautes Dachgeschoss
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SeidelbaststraBe, Blickrichtung Westen OIbahstraBe, Blickrichtung Norden

—

FrauenschuhstraBe, Blickrichtung Osten
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