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1. Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Schreiben vom 12. September 2024 hat das AG Augsburg - Vollstreckungsgericht
(Gz.: K 97/24) - die Verkehrswertermittlung fur das Wohnungseigentum SE-Nr. 4
(137/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 3833/2, Gemarkung
Augsburg, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung samt Keller mit der Nr.
4 des Aufteilungsplanes) in der MittelstraBe 3 1/2, 86153 Augsburg in Auftrag gegeben.

Das Gutachten dient der Verwendung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB auftrags-
gemal zum Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag? 14. Januar 2025 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird das Grundstiick bzw. werden die jeweiligen
Miteigentumsanteile mitsamt der gemal} 8 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstuicks-
bestandteile geltenden baulichen Anlagen — ebenso auch deren wesentliche Bestandteile
(vgl. § 94 Abs. 2 BGB) — und Anpflanzungen betrachtet.

Soweit vorhanden, werden im Rahmen dieses Gutachtens zusatzlich bewegliche Gegen-
stdnde in Form von Zubehdr (8 97 BGB) oder gewerblichem Inventar (§ 98 BGB) des
Grundstlcks bzw. des jeweiligen Sondereigentums mit einem eigenstandigen Wertansatz
bewertet.

Fur die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und
Informationen verwendet.

e Ortsbesichtigung:
— durchgefiihrt am 14. Januar 2025 unter Teilnahme des Miteigentimers? uns der
gegenstandlichen Wohnung und den beiden Wohnungsrechtbegunstigten
Hinweis:

Das Grundstlck konnte in den frei zuganglichen Bereichen in Augenschein ge-
nommen werden.

Das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 und das zugehdrige Kellerabteil konnte nahezu
in allen Bereichen — soweit nicht durch Mobiliar und Einrichtungsgegenstande
verdeckt und frei zuganglich — in Augenschein genommen werden. Vom Gemein-
schaftseigentum konnten nur die frei zuganglichen Bereiche des Gebaudes besich-
tigt werden.

e durch den Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen:

- keine;

1 Der Qualitétsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen

Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist (§ 2 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV).

2 Personenbezogene Daten werden gemaR Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Augsburg, Band 897, Blatt 28101, ge-
fertigt durch das Grundbuchamt am Amtsgericht Augsburg, Abruf vom
19.09.2024;

- Notarielle Urkunde ,, Teilungserklarung*, Notar Dr. Fritz Wust, Augsburg, URNr.
1374/1988, gefertigt am 13.07.1988;

- Notarielle Urkunde ,,Kaufvertrag®, Notar Bernhard Hille, Augsburg, URNTr.
675/2021 PC, gefertigt am 20.04.2021;

- Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan betreffend das gegenstéandliche Wohnungs-
eigentum SE-Nr. 4, bestehend aus dem Grundrissplan fiir das Keller- und das
Obergeschoss, jeweils im MaRstab 1 : 100, gefertigt von Architekt Herrn Horst
Schiffers, Neusal, mit Datum vom 12.04.1980;

- Auszug aus dem BayernAtlas-plus vom Landesamt fur Vermessung und Geoin-
formation, betreffend die digitale Flurkarte fir das gegenstandliche Grundstiick,
Abruf am 19.09.2024;

e durch die zum Wertermittlungsstichtag zustandige Hausverwaltung mit E-Mail vom
11.02.2025 fir die gegenstandliche Wohnanlage bzw. des Wohnungseigentums SE-
Nr. 4 betreffende tbersandte Unterlagen:

Jahresabrechnungen der Wirtschaftsjahre 2021 bis 2023;

Protokolle der Eigentimerversammlungen fur die Wirtschaftsjahre 2023 bis 2024;

Energieausweis, erstellt von Brunata Metrona GmbH & Co. KG, mit Datum vom
07.01.2019;

Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025;

e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- beim Grundbuchamt des Amtsgerichtbezirks Augsburg, betreffend Auszlige aus
den Grundakten des gegenstandlichen Sondereigentums;

- beim Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich der Stadt Augsburg,
betreffend vergleichsgeeignete Auszige aus der Kaufpreissammlung;

- bei der zum Wertermittlungsstichtag zustdndigen Hausverwaltung, betreffend
Auskiinfte und Informationen uber das gegenstéandliche Sondereigentum;
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2. Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze und Verordnungen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung
folgender Gesetze und Verordnungen, in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung:

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB);
e Baugesetzbuch (BauGB);

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO);

e  Bayerische Bauordnung (BayBO);

e  Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG);,

e  Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG);

e Verordnung Uber einsparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik
bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung — EnEV);

e  Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG);

Aullerdem kommen im vorliegenden Gutachten folgende Regelwerke zur Anwendung:

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV);

e  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA);

2.1.2  Verkehrswert nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert wird geméaRl § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstticksmarkt, der sich nach Angebot und Nach-
frage richtet, unter Beriicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit,
voraussichtlich erzielbar ist.
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Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auller-
gewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kauf-
preisbildung, die auf ungewdhnliche Verkaufssachverhalte (z. B. Notverkauf) zuriickzu-
fiihren sind, durfen ebenfalls nicht berticksichtigt werden. Die in diesen Féllen erzielten
Preise weichen regelméRig, je nach Objekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrs-
wert ab.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen,
die zwischen Verkéaufer und Kaufer bestehen kénnen, beeinflusst wird. Derartige Bezie-
hungen kénnen aus Verwandtschaftsverhéltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Ver-
flechtungen zwischen Kéaufer und VVerk&ufer resultieren. Zu den personlichen Verhaltnis-
sen zéhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu beriicksichtigen ist.

2.1.3  Berucksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen Grunden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu
unterscheiden:

o  (ffentlich-rechtliche Beschrankungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

e privatrechtliche Beschrankungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und Be-
schrankungen des Nachbarrechts bestehen;

e Dbeschréankt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,
Erwerbsrechte etc.);

e grundsticksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.).

Nicht alle diese Rechte und Belastungen dirfen in einer Verkehrswertermittlung geman
8 194 BauGB ber(cksichtigt werden. GemaR 8 2 Abs. 3 Nr. 12 ImmoWertV zédhlen zu
den Grundstliicksmerkmalen insbesondere auch die grundstiicksbezogenen Rechte und
Belastungen, die gemall § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ggf. als sog. ,,Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* zu berticksichtigen sind. In § 46 Abs. 2 ImmoWertV
werden einige im Rahmen der Verkehrswertbeeinflussung in Betracht kommende Rechte
und Belastungen aufgeftuhrt, deren jeweiliger Einfluss im Rahmen der Verkehrswertbe-
stimmung zu prifen ist.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden grundsatzlich die eventuell mit dem Eigentum an
dem zu bewertenden Grundstuck verbundenen (herrschenden) Rechte berucksichtigt.

Die etwaig am Eigentum lastenden Lasten und Beschrankungen, die den Verkehrswert
beeinflussen kdnnen, sind dagegen bei der Verkehrswertermittlung fir Zwangsversteige-
rungszwecke grundsatzlich zu vernachlassigen (vgl. §§ 52 und 74 a ZVG)2.

3 §6 Abs. 2 ImmoWertV (Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen) findet bei der Ver-
kehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren keine Anwendung (vgl. Stober ,,Kommentar zum ZVG,
20. Auflage, 8 74 a, Rdn. 7.4. und 7.7.)
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Sie werden lediglich berlcksichtigt, wenn eine dahingehende Auftragsformulierung
durch das Vollstreckungsgericht erfolgt. In diesem Fall wird der Werteinfluss fir die er-
forderliche Festlegung des Ersatzwertes (vgl. 88 50, 51 ZVG) bzw. Zuzahlungsbetrages
durch das Vollstreckungsgericht im Versteigerungsverfahren benétigt. Hierzu erfolgt zu-
néchst die Verkehrswertermittlung im lastenfreien Zustand. Danach wird der Wert der zu
berucksichtigenden Lasten und Beschrdnkungen separat ermittelt.

Die eventuell mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Grundsttick verbundenen Pfand-
rechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden), die in der Fachliteratur und
der Rechtsprechung ubereinstimmend als personliche Verhdltnisse im Sinne des
8§ 194 BauGB aufgefasst werden, werden auRer Acht gelassen.

2.2 Annahmen und Hinweise
2.2.1 Zustand des Grund und Bodens

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kdnnen grundsatzlich nur Sachverhalte beruick-
sichtigt werden, die bei aulRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Daher
wird im Regelfall unterstellt, dass die vorhandene Grundstticksbeschaffenheit keine tber
das ortsubliche MaR hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits
durch die &ulere, zerstérungsfreie Betrachtung Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sach-
verhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derartige
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten durchgefihrt werden.

Daher wird grundsatzlich ein altlastenfreies Grundstiick angenommen. Sofern bei der
Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zu-
grunde liegende Problematik besonders hingewiesen.

2.2.2  Zustand der baulichen Anlagen

Im Rahmen des Gutachtens konnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriick-
sichtigt werden, die bei dulerer, zerstorungsfreier Inaugenscheinnahme feststellbar sind.
Die bei der Ortsbesichtigung durch den Sachversténdigen getroffenen Feststellungen er-
folgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Angaben ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Aus-
kinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Unter-
suchung etwaiger Baumangel oder Bauschéden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit
aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar sind. Unter Beriick-
sichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdrticklich darauf hingewie-
sen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

e die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht;

e es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf statt;
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e die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie As-
best, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht;

e esfanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen An-
lagen oder deren bauphysikalischen Sachverhalte (z.B. Warmeddmmung) statt;

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen
u.a.) nicht gepruft; ihr funktionsféhiger Zustand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die auf3ere,
zerstorungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte flir eine aus diesen Sachverhalten resultie-
rende Wertminderung ableitbar sind.

In der vorliegenden Wertermittlung wird auflerdem im Regelfall davon ausgegangen,
dass der bauliche Zustand des Gemeinschaftseigentums keinen besonders zu berticksich-
tigenden Einfluss auf den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag hat bzw. die Behe-
bung vorhandener Bauschéden und Bauméngel durch die Instandhaltungsriicklage der
Eigentliimergemeinschaft abgedeckt ist. Sofern bereits die grobe Betrachtung zu dem Er-
gebnis fuhrt, dass die Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft nicht ausrei-
chend ist, wird gesondert auf diese Sachverhalte eingegangen.

2.2.3  Rechtmaligkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Baugenehmigungen und ggf. der Bauleit-
planung wurde nicht Uberpruft. Die gegenstandlichen Raume des Sondereigentums wur-
den vor Ort nur durch Inaugenscheinnahme darauf Gberprift, ob zwischen der vorhande-
nen Bausubstanz (r&umliche Aufteilung und GroRe) und den zur Verfiigung stehenden
Bauplanunterlagen (vgl. Anlage 1) eine weitgehende Ubereinstimmung besteht.

Im Rahmen des Ortstermins konnten beim Wohnungseigentum SE-Nr. 4 keine nennens-
werten Abweichungen festgestellt werden.

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen bau-
lichen Anlagen angenommen.

2.2.4  Angaben zu Gebaudedaten

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben Ulber die Wohnflache vom Woh-
nungseigentum SE-Nr. 4 basieren auf dem vorliegenden Auszug aus dem Aufteilungs-
plan, der in Anlage 1/2 dargestellt ist. Der Grundriss des Aufteilungsplans liegt maRstabs-
getreu vor. Zusatzlich sind Mal3- und Flachenangaben fir die einzelnen Rdume der Son-
dereigentumseinheit vorhanden. Aus diesen Daten lasst sich ableiten, dass es sich bei den
Aufteilungspldnen um ,,Rohbaupléne* handelt, die Bruttomalle (ohne Putzabzug) bein-
halten. Die Flachenangaben im Aufteilungsplan wurden zudem einer Plausibilitatsbe-
trachtung unterzogen. Dabei konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt wer-
den.

KAMPE & PARTNER « Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



AG Augsburg - Vollstreckungsgericht (Gz.: K 97/24) -
31.03.2025 Wohnungseigentum SE-Nr. 4, Mittelstrale 3 1/2, 86153 Augsburg Seite 10 von 52

Bis zur Einflhrung der Wohnflachenverordnung (WoFIV) zum 01.01.2004 ist nach § 43
Abs. 3 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) bei der Berechnung der Wohnflache auf
Basis von Grundrissen mit Rohbaumalen ein Putzabzug von -3% erfolgt. Der sich tber
die Jahrzehnte verénderten Bauweise Rechnung tragend, wurde in der Wohnflachenver-
ordnung auf den Putzabzug verzichtet. Daraus resultiert, dass fur Gebé&ude bis Baujahr
2003, sofern Grundrisse mit Rohbaumalen verwendet werden, grundsétzlich ein Putzab-
zug in Hohe von 3% (Faktor 0,97) erfolgt®. Bei Gebaude mit Baujahr ab 2004 wird kein
Putzabzug vorgenommen®.

Sofern Balkon- oder Terrassenflachen vorhanden sind, werden diese — sofern keine Nord-
ausrichtung, keine Beeintrachtigung der Nutzbarkeit (z.B. Kleinstbalkon) und/oder keine
uberdurchschnittliche GroRe vorhanden ist — mit der damit verbundenen Erhéhung des
Wohnwertes zur Halfte ihrer Grundflache (Faktor 0,50) in die Wohnfl&che eingerechnet.
Dieses Vorgehen entspricht zudem dem Verhalten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr.
Abweichungen von dieser Vorgehensweise werden im Gutachten explizit erwahnt und
begrindet.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Male mit den tatsachli-
chen Gegebenheiten tbereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.

2.2.5 Hinweis zum Energieausweis

Ein Energieausweis dient der Information tber die energetischen Eigenschaften eines Ge-
baudes und soll einen tberschlagigen Vergleich von Gebauden ermdglichen.

Er kann als Energiebedarfsausweis oder als Energieverbrauchsausweis nach MaRgabe der
88 80 bis 86 Geb&audeenergiegesetz (GEG) ausgestellt werden. GemaR 8 80 Abs. 3 ist ein
Energieausweis zu erstellen, wenn:

e ein bebautes Grundstiick oder Wohnungs-/Teileigentum verkauft;
e ein Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet bzw. tibertragen oder

e ein Gebdude, eine Wohnung oder sonstige selbstdndige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast

wird.

Sowohl fiir Wohngebaude als auch flr Nichtwohngebadude ist dem Kéaufer, Mieter oder
Leasingnehmer ein Energieausweis, spatestens bei der Besichtigung oder nach Aufforde-
rung, vorzulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang
oder ein deutlich sichtbares Auslegen wahrend der Besichtigung erfullt.

4 Abweichungen von dieser Vorgehensweise, die insbesondere bei in Fertigbauweise errichteten Gebauden in
Form einer Verringerung dieses Abschlages angemessen sind, werden explizit begriindet.

5 vgl. Kleiber, Wolfgang: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, 2023, Abschnitt 2.5.2.3
(Wohnraum vergleichbarer Grolie)
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Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz stehende und kleine Gebaude
(nicht mehr als 50 m2 Nutzflache) ausgenommen (vgl. 8§ 79 Abs. 4 GEG).

Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsatzlich 10 Jahre Giltigkeit, sofern am Ge-
b&ude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verénderungen stattfinden.

Der im Verbrauchsausweis ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird im Regelfall
fur das gesamte Gebaude und auf der Basis der Anrechnung von Heiz- und ggf. Warm-
wasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei wird ber Klimafaktoren der erfasste Energieverbrauch
fiir die Heizung hinsichtlich der konkreten ortlichen Wetterdaten auf einen deutschland-
weiten Mittelwert umgerechnet. So fuhren einerseits hohe Verbrauche in einem einzelnen
harten Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes, aber andererseits hat
der dargestellte Kennwert (in kWh/m?-a; siehe nachfolgendes Schaubild) nur geringe
Aussagekraft auf die energetische Qualitat des Gebaudes und der Heizungsanlage.

Fir Wohnanlagen ist ein Ruckschluss fur einzelne Wohneinheiten nicht maéglich, da der
tatséchliche Verbrauch von der Lage im Gebéude, von der Nutzung und vom individuel-
len (Heiz-)Verhalten des Nutzers abhéngt und somit stark differieren kann.

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichner ein Energieausweis fur das Gebéaude vor-
gelegt, dessen Inhalte in der Baubeschreibung dargestellt werden.
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3. Grundbuch

Grundbuchstelle:

Grundbuchauszug vom: 19.09.2024 Amtsgericht: | Augsburg
Wohnungsgrundbuch von: | Augsburg Band / Blatt: {897 / 28101
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr.| Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage Ca[rrr(])ge
1 137/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Augsburg 3833/2 Mittelstrale 3 1/2, 214

Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 Wohnung und Keller Nr. K 4.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen (Bd. 897 BI. 28098 bis Bl. 28106) gehdrenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt;
Der Miteigentumsanteil ist von Bd. 946 Bl. 29831 (ibertragen.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Bewilligung vom 13.07.1988 URNr. 1374 Notar
Dr. Wust, Augsburg, Bezug genommen.

Eigetragen am 28.07.1988.

Erste Abteilung / Eigentiimer®:

1.1) Eigentimer zu %

1.2) Eigentimerin zu %

6

Personenbezogene Daten werden geméR Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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Wohnungseigentum SE-Nr. 4 (Fortsetzung)

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nrn. 1 bis 4:

- geloscht -

Ifd. Nr. 5:

Wohnungsrecht fiir eine mannliche Person’, geb. am 19.10.1945 und eine weibliche Person’, geb.
04.02.1952, als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB; I6schbar mit Todesnachweis; gem. Bewilli-
gung vom 20.04.2021 URNr. 675 Notar Bernhard Hille; Augsburg; eingetragen am 06.09.2021

Ifd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 97/24); eingetragen am
20.08.2024.

" Personenbezogene Daten werden gemaR Weisung des Gerichts anonymisiert dargestellt.
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4, Grundstlcksbeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung* genann-
ten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, sondern die wesentlichen
wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Wertermittlungsstich-
tag in stichpunktartiger Form darstellen.

4.1 Lagebeschreibung
4.1.1  Uberortliche Lage
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, ohne MaRstab

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Gemeinde-/ Stadtinformation:

Bevolkerungsdaten:

Bayern
Schwaben
Stadt Augsburg (kreisfreie Stadt)

Stadt Augsburg als kreisfreie Grof3stadt mit dem
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises;

bestehend aus Innenstadt und 42 Stadtbezirken
rd. 305.000 Einwohner, Auslanderanteil rd. 50%,
Stadtteil Oberhausen / rd. 28.000 Einwohner

Wachstumsprognose bis zum Jahr 2030 rd. +5%
(Landkreis Augsburg)
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Uberdrtliche Lage (Fortsetzung)
Nahe gelegenes Ballungszentrum: Stadt Augsburg

Raumordnerische Bedeutung: Oberzentrum mit Umland bedienender Infrastruktur,
samtlichen zentral6rtlichen Versorgungsein-
richtungen einer GroRstadt (durch die Stadtteile
meist in mehrfacher Ausfiihrung), kulturelles
Zentrum, allgemeinbildende Schulen aller Stufen,
Universitat und Fachhochschule, zahlreiche
berufsbildende Schuleinrichtungen

Wirtschaftsstruktur: Strukturwandel vom Textil- zum Maschinenbau-
und Dienstleistungsstandort, Umweltkompetenz-
zentrum in Bayern, etwa 75% der Beschaftigten im
tertidren Sektor (Handel, Dienstleistung,
Verwaltung), nach wie vor 25% im produzierenden
Bereich, einige GroR-Produktionsstétten von
mittelstandischen und GroRunternehmen

Wirtschaftskennzahlen: Kaufkraftkennziffer: 95 (Stadt Augsburg)
Arbeitslosenquote: 6,6 % (Stadt Augsburg)

Strallenanbindung: Autobahn A 8 und Bundesstrallen B 2, B 17 und
B 300 mit Anschliissen zu den Autobahnen A 9 und
A 96

Schienenverkehr: Hauptbahnhof als Haltepunkt fiir alle wichtigen

ICE-, IC- und EC-Verbindungen;

im weiteren Stadtgebiet Bahnhof ,,Oberhausen* und
Bahnhof ,,Hochzoll* mit Haltepunkten von
bedeutsamen Regionalbahnverbindungen in
Richtung Minchen, Ingolstadt und Ulm

Flughafen: Verkehrsflughafen ,,Miinchen mit einer Vielzahl
von Flugverbindungen im Inland, nach Kontinental-
europa und in auBereuropdische Lander, rd. 90 km
entfernt

Regionalflughafen ,,Allgdu Airport Memmingen®,
mit Flugverbindungen ins Inland, nach Kontinental-
europa und in auf3ereuropdische Lander, rd. 95 km
entfernt;
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4.1.2  Ortliche Lage
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der StraRenkarte, ohne Mal3stab
Lage im Stadtgebiet: im sudlichen Bereich des Stadtteils Oberhausen,

rd. 1,7 km nordwestlich des Augsburger Zentrums

Stralle / Art / Ausbauzustand: MittelstraRe / asphaltierte Anliegerstralie /
zweispurig, mit beidseitigem Gehweg

Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden leichte
(Larm-)Immissionen bedingt durch die Nahe zur
WertachstralRe festgestellt

Parkplatzsituation: Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StraRenraum
in vorhanden

Umgebungsbebauung: verdichtete Umgebungsbebauung, Gberwiegend drei-
bis viergeschossige Mehrfamilienh&user in &hnlicher
Bauweise wie die gegenstandliche Wohnanlage
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

Nahversorgung: im Bereich der ,,Ulmer Strale* (rd. 500 m entfernt)
ausreichende Grundversorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs;

dartiber hinausgehendes Warenangebot im
Stadtzentrum von Augsburg (rd. 1,7 km entfernt)

medizinische Versorgung: im gegenstandlichen Stadtgebiet gute Versorgung
mit Haus- und Facharzten;

Klinikum ,,Josefinum®, rd. 1,0 km entfernt;

im weiteren Stadtgebiet zahlreiche Kliniken
vorhanden (u.a. Klinikum Augsburg und
Vincentinum)

Bildungseinrichtungen: Grund-, Mittel- und Realschulen sind im Stadtteil
Oberhausen vorhanden;

samtliche weiterfiihrende und berufsbildende
Schulen sowie Fachhochschule und Universitét im
weiteren Stadtgebiet von Augsburg vorhanden

Anschlisse Individualverkehr: BundesstraRe B 17 mit Anschluss an die
BundesstralRe B 300, rd. 2,2 km westlich;

Autobahnanschluss ,,Augsburg — West* (Autobahn
A 8), rd. 4,6 km in nérdlicher Richtung entfernt

Anschliisse OPNV: Regionalbahnhof ,,Oberhausen mit Verbindungen
in Richtung Minchen, Nirnberg, Weilheim, Ulm
und Dinkelscherben, rd. 1 km nordwestlich

Strallenbahn- und Bushaltestelle ,,Wertachbriicke*,
270 Meter westlich, mit Anschluss an die Linien 2
und 4 in Richtung Augsburg Hauptbahnhof und
Haunstetten Nord

Freizeitangebot: Wertach, rd. 350 m entfernt
Plarrerbad, rd. 750 m entfernt

ansonsten durchschnittliches Angebot an Sport- und
Freizeitstatten
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4.1.3  Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Die Immobilie befindet sich im stidlichen Bereich von Augsburg-Oberhausen, rd. 1,7 km
vom Stadtzentrum (Rathausplatz) entfernt. Sie liegt dort an der MittelstralRe, die als Ne-
benstralie fungiert.

Die Anbindung an den privaten Individualverkehr und an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr ist gut.

Im gegenstandlichen Bereich des Augsburger Stadtteils Oberhausen ist eine gute Nahver-
sorgung gewahrleistet. Des Weiteren sind samtliche allgemeinbildende Schulen und eine
gute medizinische Versorgung vorhanden.

Allerdings wirken sich die hohe Baudichte mit einer Vielzahl an gleichartigen Mehrfa-
milienhdusern bzw. Wohnanlagen, sowie die im offentlichen StraRenraum leicht ange-
spannte Parkraumsituation leicht nachteilig auf den Wohnwert aus.

Zusétzlich wirkt sich das schlechte Image des Quartiers negativ aus.

Die Wohnlage ist insgesamt unterdurchschnittlich einzustufen.
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4.2 Grundsticksmerkmale

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne Mal3stab
(gelb markierte Flache = gegenstandliches Grundstiick)

GroRe, It. Grundbuchbeschrieb: 214 m2 (siehe Abschnitt 3)
Zuschnitt: rechteckig;

StralRenfrontbreite an der Mittelstrafle
rd. 13 m, mittlere Tiefe rd. 17,5 m;

Ausrichtung: in Langsrichtung von Westen nach Osten
Oberflachenbeschaffenheit: die Oberflache fallt leicht Richtung Norden/Westen
ab;

nennenswerte Hohendifferenzen zum angrenzenden
Gelé&nde bestehen nicht

Untergrundbeschaffenheit: Hinweise auf hohe Grundwasserstande oder
mangelnde Tragfahigkeit des Untergrundes wurden
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.
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Grundstucksmerkmale (Fortsetzung)

Altlasten: Nach den vorliegenden Informationen besteht fur
das Grundstiick kein Eintrag im Altlastenkataster.

Aus der historischen und aktuellen Nutzung haben
sich keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu
Altlasten ergeben, weshalb ein altlastenfreier
Grundsttickszustand angenommen wird.

Baulasten: Im Bundesland Bayern wird kein
Baulastenverzeichnis gefuhrt (Baulasten werden im
Regelfall als beschrankt personliche Dienstbarkeit
zugunsten der genehmigenden Bauaufsichtsbehorde
im Grundbuch eingetragen).

ErschlieRungs(beitrags)situation: Das gegenstandliche Grundstiick schlief3t direkt an
offentlich gewidmete StraRenflachen an. Es weist
ansonsten einen ortstiblich erschlossenen
Grundstlckszustand auf.

Nach den vorliegenden Informationen der jeweiligen
ErschlieRungstrager fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine Erschlieungsbeitrage mehr nach
BauGB an.

Denkmalschutz: Nach den vorliegenden Informationen besteht weder
ein Eintrag in die Denkmalschutzliste als
Einzeldenkmal noch ist das Grundstlick Teil eines
Ensembles.

Besonderes Stadtebaurecht: Nach den vorliegenden Informationen liegt das
Grundstuck nicht im Geltungsbereich einer Satzung
des besonderen Stadtebaurechts.

Archéaologische Situation: Nach den vorliegenden Informationen und der
objektspezifischen Lage des Grundstiicks ist mit
keiner relevanten archdologischen Schichtung bzw.
Bodendenkmalern zu rechnen.
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4.3 Bauliche Anlagen, Aul3en- und sonstige Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen erfolgt in Stichworten. Be-
schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerk-
male zum Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

4.3.1  Wesentliche Merkmale des Gemeinschaftseigentums
4.3.1.1 Allgemeine Geb&audedaten

Gebdaudeart: Wohngeb&ude in Massivbauweise

Baujahr: vmtl. 1920

Erweiterung / Um- bzw. Ausbau: 1980  Ausbau Dachgeschoss

Modernisierung / Sanierung: 1980  durchgreifende Modernisierung/Sanierung
2005  Heizung

Unterkellerung: vollstandig unterkellert

Anzahl oberirdische Geschosse:  Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie
ausgebautes Dachgeschoss

Anzahl der Wohneinheiten: It. Teilungserkl&rung 8 Stlick

Anzahl der Teileigentumseinh.:  It. Teilungserklarung 1 Stiick (Garage)
Sondernutzungsrechte: keine

Instandhaltungsrucklage: Nach den vorliegenden Unterlagen der

Hausverwaltung war zum 01.07.2024 eine
Instandhaltungsriicklage fir das Wohnungseigentum
SE-Nr. 4 in Hohe von anteilig rd. 1.370 € vorhanden

4.3.1.2 Konstruktive Bauteile

Fundamente / Griindungen: vmtl. Streifenfundamente aus Stahlbeton
Umfassungswénde: KG: Stampfbeton, 56,0 cm

ab EG bis 2. OG: Ziegelmauerwerk, 55 bis 45 cm;

DG: Ziegelmauerwerk, 30,0 cm

Innenwande: Ziegelmauerwerk, zwischen 16,0 cm und 28,0 cm
Decken: uber KG: massive Gewdlbedecke

ab EG: Holzbalkendecke
Dachkonstruktion: Satteldach in Holzbalkenkonstruktion
Dacheindeckung: Tondachziegel
Regenableitung: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech
Balkone / Terrassen: keine
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4.3.1.3 Gebaudeausstattung
Fassadengestaltung: mehrlagiger Rauputz, griin angestrichen;
im Sockelbereich und um Fenster farblich abgesetzt

Geschosstreppe: zweildufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodest,
Stufenbelag aus Jura-Marmor, Stahlrohrgelander mit
Holzverkleidung

Gebéaudeeingang: pulverbeschichtete Aluminiumrahmentir mit
Fullung als 2-Scheiben-Isolierverglasung, Turgriffe
aus Leichtmetall;

Klingelanlage seitlich in der Tirlaibung integriert

Fenster / Fenstertiren: Meranti-Holzrahmen mit 2-Scheiben-Isoliervergla-
sung (Baujahr 1980), Dreh- und Kippbeschlage,
Fenstergriffe aus Kunststoff und Leichtmetall, in den
Wohnungen Uberwiegend Kunststoffrollladen mit
manuell bedienbarem Textilgurtzug

Heizungsinstallation: zentrale Gasheizung
Warmwasserversorgung: uber Zentralheizung

Die Ausstattungsmerkmale des Sondereigentums werden in Abschnitt 4.3.2 gesondert be-
schrieben.

4.3.1.4 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums

Baujahr: vmtl. 1920

Erweiterung / Um- bzw. Ausbau: 1980  Ausbau Dachgeschoss
Modernisierung / Sanierung: 1980  durchgreifend

architektonische Gestaltung: einfach gestaltetes Wohnhaus der 1920er Jahre,

infolge der Sanierung in 1980er Jahren ohne
historische Pragung

Baukonstruktion: dem Baujahr entsprechend

Schalldammung: dem zum Wertermittlungsstichtag gultigen Stand der
Bautechnik bzw. den aktuellen bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen nicht mir gerecht
werdend (Trittschall!)

Warmeddmmung: insbesondere im Bereich der Fassade nur noch mit
starken Einschrankungen dem zum
Wertermittlungsstichtag gultigen Stand der Bau-
technik bzw. den aktuellen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen entsprechend
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Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Gemeinschaftseigentums (Forts.)
Daten Energieausweis: Ausstellungsdatum 07.01.2019:
Energieverbrauch von 168,5 kWh/(m?2a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
168,5  kWh/(m*a)

AERENEE | c | o | e | F | R
EJ } 25 50 75 100 125 150 175 200 ;_2_25 >250
1854  kWh/(m?-a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebdudes
Erhaltungszustand: fur das Baujahr durchschnittlich

Instandhaltungsstau und

Baumangel/-schéaden: diverse (Klein-)Schéaden u. a. Putzabplatzungen an
der Fassade, insbesondere im Sockelbereich sowie
im Keller und Treppenhaus;

ansonsten keine nennenswerten, soweit ersichtlich
und/oder bekannt (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)

4.3.2  Wesentliche Merkmale vom Wohnungseigentum SE-Nr. 4
4.3.2.1 Lage und Raumaufteilung

Lage im Gebaude: 1. Obergeschoss, rechts
Grundriss: 2-Zimmer-Wohnung (vgl. Grundriss in Anlage 1/2);

bestehend aus einem kleinen Flur, von welchem das
Bad/WC, die Kiiche, das Wohnzimmer sowie ein
Schlafraum erschlossen werden;

Wohnflache: rd. 48 m? (vgl. Wohnflachenaufstellung in Anlage 2)
Nutzflache: Kellerabteil mit rd. 5,5 m?;

Holzverschlag, Betonkellerwénde verputzt und
gestrichen, glatt gestrichener Estrichboden

4.3.2.2 Ausstattung vom Wohnungseigentum SE-Nr. 4

Das gegenstandliche Sondereigentum weist neben der oben beschriebenen Gebdudeaus-
stattung zusatzlich die im Folgenden dargestellten Merkmale auf.

Modernisierung / Sanierung: 2021 Umbau Bad/WC fiir altersgerechte Nutzung
vmtl. in Eigenleistung

Tiren: Rdéhrenspanturen mit Echtholzfurnier in Holzzargen,
Turgriffe aus Leichtmetall
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Ausstattung vom Wohnungseigentum SE-Nr. 4 (Fortsetzung)

Sanitérausstattung: Bad/WC, bestehend aus Hangeklosett mit
Spilkasten in Vormauerung, Waschbecken mit
Einhebelmischbatterie sowie bodengleiche Dusche
mit Einhebelmischbatterie und Glaskabine; jeweils
in altengerechter Ausfiihrung

= im Standard der 2020er Jahre

Bodenbelége: im Bad/WC keramischer Fliesenbelag,
ansonsten Laminat

Wand- / Deckenbelége: uberwiegend verputzt und tapeziert;
Bad/WC raumhoch gefliest;

Heizversorgung: zentral, Warmeabgabe Uber Stahlradiatoren
im Bad/WC kein Heizkdrper (elektrische
Beheizung)

Warmwasserversorgung: zentral

Elektroinstallation: ausreichende Anzahl an Brennstellen und

Steckdosen, Lichtschaltern und
Telekommunikationsanschliissen:;

veraltete Sicherungsinstallationen (trotz
Badmodernisierung!) mit moderner Nullung (keine
Fl-Absicherung);

elektrische Klingelanlage mit Gegensprechanlage

4.3.2.3 Gesamtbeurteilung und Erhaltungszustand des Wohnungseigentums
Ausstattungsqualitat: mittlerer Ausstattungsstandard

Raumaufteilung: insgesamt weitgehend sinnvolle Raumaufteilung,
fiir Single-Haushalt oder kinderloses Paar geeignet

Ausrichtung / Belichtung: samtliche Raume (mit Ausnahme des Flurs) mit
Nord-/Sud- und Ostausrichtung;

keine natdrliche Belichtung im Flur;

= insgesamt gute Belichtungssituation

Aussichtslage: von der umliegenden Mehrfamilienhausbebauung
gepragt

Erhaltungszustand: insgesamt durchschnittlich

Baumangel/-schéaden: keine nennenswerten, soweit ersichtlich

(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.2.2)
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4.3.3  Aulien- und sonstige Anlagen

Einfriedungen: nach Norden Maschendrahtzaun, ansonsten keine,
da Grenzbebauung,

Zugang zum Innenhof mit Stahlgitter-Fligeltor

Geléndebefestigungen: asphaltierte Zuwegung bzw. Garagenzufahrt
Freiflachen-/Gartengestaltung: Innenhof mit Betonboden
Nebengebdude: Einzelgarage als Stahlrahmenkonstruktion mit

Verkleidung aus faserverstarkten Zementplatten;

Dacheindeckung aus Welleternitplatten

4.4 Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das gegenstandliche Wohnungseigentum wird zum Wertermittlungsstichtag durch die
Beglnstigten des Wohnungsrechts genutzt.

4.5 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen
451 Rechte

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 4 sind keine
Rechte verbunden.

452 Belastungen

An dem zu bewertenden Wohnungseigentum SE-Nr. 4 lasten ein Wohnungsrecht und ein
Zwangsversteigerungsvermerk. Der Zwangsversteigerungsvermerk wird bei der vorlie-
genden Wertermittlung auftragsgeman vernachlassigt (vgl. Abschnitt 2.1.3).

Der aus dem Wohnungsrecht resultierende Werteinfluss wird in Abschnitt 6 ermittelt. In
Abschnitt 5 erfolgt zunédchst die Verkehrswertermittlung unter Vernachlassigung des
Rechts.

4.6 Zubehor des Sondereigentums (8 97 BGB)
Das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 verfiigt Giber kein Zubehor.®

8  Die in der Wohnung vorhandene Einbaukuche befindet sich nach den vorliegenden Informationen im Eigentum
der Wohnungsrechtbeglinstigten.
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Verkehrswertermittlung unter Vernachlassigung des Wohnungsrechts
51 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach dem Verhal-
ten der Marktteilnehmer, wie es im gewohnlichen Geschaftsverkehr zu beobachten ist,
d.h. die von den Marktteilnehmern fiir die Kaufpreis-/Investitionsentscheidung herange-
zogenen mafgeblichen Entscheidungsgriinde sind heranzuziehen. Dabei ist das Verfah-
ren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen (vgl. 8 6 Abs. 1
S. 2 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021 kommen das Ver-
gleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlieflich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34) und/oder das Sach-
wertverfahren (88 35 bis 39) fiir die Ableitung des Verkehrswertes in Betracht. In Fal-
len, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsicht-
lich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusatzlich die Anwendbarkeit des sog. ,,Liquida-
tionswertverfahrens* als Sonderform der Bodenwertermittlung (8 8 Abs. 3 Nr. 3 Im-
moWertV 2021) zu prifen. Zur Ermittlung des marktgerechten Verkehrswertes ist in
Abhéngigkeit vom Bewertungsobjekt die Anwendung eines oder mehrerer der 0.g. Wer-
termittlungsverfahren vorzunehmen.

Grundsétzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichs-
wertverfahren (als favorisiertes Verfahren) zur Ableitung des Verkehrswertes herange-
zogen werden soll, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt
auf den im Grundstlicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Es wird regelmaRig bei der
Ermittlung des Bodenwertes (auch bei bebauten Grundstiicken), bei Wohnungs- und Tei-
leigentum (z.B. Eigentumswohnungen, Tiefgaragenstellplatzen), aber auch bei gleichar-
tigen Immobilien, wie z.B. Reihenh&usern, angewendet. Dabei wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen abgeleitet.

Sofern das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar ist, verbleiben das Sachwertver-
fahren und/oder das Ertragswertverfahren, fiir deren (marktgerechte) Auswahl ent-
scheidend ist, ob potenzielle K&ufer eine renditeorientierte Betrachtung der gegenstand-
lichen Immobilie zur Grundlage ihrer Kaufentscheidung machen, oder ob der individuelle
Nutzungswert im Vordergrund steht. Das Ertragswertverfahren kommt dabei im Re-
gelfall bei Buro- oder Mehrfamilienhausgrundstiicken und das Sachwertverfahren ins-
besondere bei Ein- und Zweifamilienhdusern zur Anwendung.

Das Sachwertverfahren scheidet bei der Bewertung von Wohnungseigentum grundsatz-
lich aus, da bei der Ermittlung des Bauwertes die Aufteilung in Sonder- und Gemein-
schaftseigentum nur sehr schwer durchfiihrbar ist. Darlber hinaus ist nicht erkennbar,
dass sich Kaufpreise im gewohnlichen Geschaftsverkehr in Abhéngigkeit von den Ge-
b&udeherstellungskosten und den Bodenwerten der jeweiligen Grundstiicke bilden.
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Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Somit ist fur die Ver-
kehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.

Im vorliegenden Fall ist der VVerkehrswert fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 zu ermit-
teln, das aufgrund der Lage und Merkmale grundsétzlich fir Eigennutzungszwecke ge-
eignet und dahingehend nachgefragt wird.

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr in
aller Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Daher ist grundsétzlich
fiir die Verkehrswertableitung am besten das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.

Eine Recherche in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte nach vergleichsgeeigneten Wohnungen im gegenstandlichen Bereich der Stadt
Augsburg, aus der gegensténdlichen und benachbarten Wohnanlage(n), hat fiir den Zeit-
raum 1. Januar 2023 bis zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 zu vier vergleichs-
geeigneten Kauffallen geftuihrt. Bei den Kaufféllen handelt es sich dabei um Wohnungen
aus benachbarten Wohnanlagen, die allerdings — im Vergleich zum Bewertungsobjekt —
Abweichungen beim Ausstattungsstandard, der Geschosslage und der Lage im jeweiligen
Gebaude aufweisen. Eine Vergleichswertableitung ist auf dieser Datenbasis nicht mog-
lich bzw. sie wiirde eine Genauigkeit suggerieren, wie sie nicht erzielbar ist. Allerdings
eignen sich die Kauffélle fur eine erganzende Plausibilitatsprifung.

Daher erfolgt die Verkehrswertermittlung auf Basis des Ertragswertverfahrens, das sich
im Wesentlichen auf die erzielbare Miete und einen risikoadjustierten Liegenschaftszins-
satz stutzt. Das Ergebnis wird anhand der Vergleichsdaten auf Plausibilitat geprdift.

5.2 Ertragswertverfahren (88 27 — 34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen
unterliegen oder wesentlich von den marktlblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann
der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt
werden.

Der Ertragswert ergibt sich im Regelfall nach dem sog. ,,Aligemeinen Ertragswertver-
fahren“ aus dem nach den 8§ 40 bis 43 ImmoWertV ermittelten Bodenwert und dem
um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts (Bodenwertverzinsung)
verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag® (§ 27 Abs. 2 i.V.m. § 28 Im-
moWertV), dem sog. ,,Gebaudeertragswert®.

Bei Sondereigentum (Wohnungs- oder Teileigentum) wird dabei lediglich der nach Mit-
eigentumsanteilen berechnete anteilige Bodenwert berticksichtigt.

®  Der Reinertrag ergibt sich aus dem bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markttblich
erzielbaren jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (8 31 ImmoWertV).
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Fur die Bodenwertverzinsung ist der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
(8 33 ImmoWertV) zugrunde zu legen. Eventuell vorhandene selbstandig nutzbare Teil-
flachen?® sind bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags nicht zu beriicksich-
tigen, sondern als ,,unrentierlicher Anteil* beim Bodenwert einzubezichen.

Der sich somit aus Bodenwert und Gebaudeertragswert als Summe ergebende vorlaufige
Ertragswert des Grundstuicks beriicksichtigt noch nicht ,,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale®, die mit einem separaten Ansatz einzubeziehen sind.

521  (Anteiliger) Bodenwert (88 40 bis 43 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26
ImmoWertV abgeleitet werden. Dabei ist der unmittelbare Preisvergleich mit Vergleichs-
preisen zu favorisieren. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiihrt eine Kauf-
preissammlung Uber die Verkaufe im Stadt- bzw. Landkreisgebiet, die der Unterzeichner
in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Auskiinfte
beantragen kann (Vergleichspreise).

Sofern direkte Vergleichsverkaufe nicht zu Verfligung stehen, ist ein indirekter VVergleich
uber Vergleichskauffalle, die eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der wert-
beeinflussenden Merkmale aufweisen, moglich.

Liegen keinerlei vergleichsgeeignete Verkaufsfalle vor oder sind die Anzahl und Qualitat
der Vergleichskauffalle fur die alleinige Anwendung des Vergleichswertverfahrens un-
zureichend, kénnen (erganzend) Bodenrichtwerte verwendet werden.

5.2.1.1 Vergleichskauffalle

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstuckswerte im Bereich
der kreisfreien Stadt Augsburg sind im Zeitraum 1. Januar 2023 bis zum Wertermittlungs-
stichtag 14. Januar 2025 fiir Mehrfamilienhausgrundstticke im gegenstandlichen Stadtbe-
zirk mit einer ahnlichen GrundstiicksgroRe und Nutzungsintensitit keine verwertbaren
Vergleichskauffalle registriert.

5.2.1.2 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Augsburg hat zum
Wertermittlungsstichtag letztmalig zum 01.01.2024 Bodenrichtwerte ermittelt.

10 Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstlicks, der fir die angemessene Nutzung der bauli-
chen Anlagen nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann (vgl. § 41 ImmoWertV).
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Fir das zu bewertende Grundstick ist der Bodenrichtwert Nr. 10283 heranzuziehen, der
fur (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen mit einer durch-
schnittlich WGFZ von 2,00 mit

1.500 €/m?
festgestellt wurde.

Weitere Lagemerkmale oder wertbeeinflussende Eigenschaften der Grundstticke im Bo-
denrichtwertgebiet werden nicht vertffentlicht.

DUWIBI(10285)

iy " Wi 1.8

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Zonenubersicht der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2024

5.2.1.3 Bodenwertableitung

Ausgangsbasis fir die Bodenwertableitung

Das zu bewertende Grundstiick weist eine GrofRe von 214 m? bei einer WGFZ von rd.
2,60 auf.

Im vorliegenden Fall liegen keine vergleichsgeeigneten Vergleichskaufpreise vor. Der
Bodenwert wird daher allein auf Basis des vorliegenden Bodenrichtwertes in Hohe von
1.500 €/m? abgeleitet. Dieser Bodenrichtwert bzw. Ausgangswert ist nachfolgend im
Hinblick auf die wertbildenden Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiicks anzupas-
sen.
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Anpassung des Ausgangswertes

Bei der Bodenwertableitung fir baureifes Land kommt den folgenden Grundstiicksmerk-
malen besondere Bedeutung zu (vgl. Nrn. 24.(2) und 40.(5).1 ImmoWertA):

e Artund MaR der baulichen Nutzung;

e Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen privat-rechtlicher und ¢ffentlich-recht-
licher Art;

e Pflicht zur Entrichtung von 6ffentlich-rechtlichen Beitrdgen und nichtsteuerlichen
Abgaben;

e Lagemerkmale wie Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage,
Umwelteinflusse;

e  GrundstlicksgroRe, Grundstlicksgestalt, Bodenbeschaffenheit, Umwelteinfllsse, tat-
séchliche Nutzung und Nutzbarkeit sowie schadliche Bodenverénderungen;

e Voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der Voraussetzungen fiir die bauliche Nut-
zung.

Dariiber hinaus ist eventuell der konjunkturellen bzw. zeitabhéngigen Preisentwicklung
und auch wirtschaftlichen Einflissen, die sich eventuell durch die Auferlegung einer In-
halts- und Schrankenbestimmung ergeben (z.B. Denkmalschutz), durch Zu- und Ab-
schlage Rechnung zu tragen.

Das zu bewertende Grundstiick weist hinsichtlich Verkehrsanbindung, Nachbarschaft
und Erreichbarkeit der ortlichen Infrastrukturen in der Summe insgesamt durchschnittli-
che Lagemerkmale auf. Auch bei den Beschaffenheitsmerkmalen (Ausrichtung, Zu-
schnitt, Grolie und Topographie) liegen im Vergleich zum ,,Bodenrichtwert-Grundstiick*
weitgehend durchschnittliche Verhéltnisse vor, so dass hierfiir keine Anpassungen vor-
zunehmen sind.

Allerdings sind beim Bewertungsgrundstiick im Vergleich zum durchschnittlichen ,,Bo-
denrichtwert-Grundstiick” folgende wertbeeinflussende Unterschiede durch marktge-
rechte Zu- und Abschlége bei der Ableitung des Bodenwertes zu berticksichtigen:

e Bodenpreisentwicklung (seit Richtwertfestsetzung);
e Abweichungen bei der baulichen Nutzungsintensitat (WGFZ);

Die daraus resultierenden Anpassungen des Ausgangswertes stellen sich wie folgt dar:

Anpassung Preisentwicklung

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2024, basierend auf Verkaufen aus den Jahren 2022
und 2023, abgeleitet worden. Wertermittlungsstichtag ist der 14. Januar 2025, gut ein Jahr
spater.

Der Bodenrichtwert ist zum 01.01.2024 basierend auf Verk&ufen aus den Jahren 2022
und 2023 abgeleitet worden. Seit Anfang des Jahres 2022 gab es verschiedene Entwick-
lungen am Immobilienmarkt bzw. Geschehnisse in der Weltwirtschaft (u.a. Ukraine-
Krieg, Warenstrom-Engpésse mit Lieferprobleme, Wirtschaftssanktionen zwischen den
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GroBmachten, Gas-Liefer-,,Krieg* mit Russland, Verschlechterung der Finanzierungsbe-
dingungen fur private Wohnbaudarlehen in Form eines Zinsanstieges, Inflationsanstieg).
In der Summe hat diese Gesamtsituation zu einer Verunsicherung am Immobilienmarkt
gefiihrt, weshalb eine zurlickhaltende Transaktionsstimmung herrscht. Die Folge dieser
Situation sind eine starke Kaufzurtickhaltung und sinkende Grundstiickspreise.

Die wenigen zur Verflgung stehenden Daten in Form von einzelnen Grundstiicksverkéu-
fen im Augsburger Stadtgebiet zeigen seit Anfang des Jahres 2024 bei Misch- und Ge-
schosswohnungsbaugrundstiicken

Die wenigen zur Verfligung stehenden Daten in Form von einzelnen Grundstiicksverkau-
fen im Stadtgebiet sowie Auswertungen der umliegenden Gutachterausschiisse!! zeigen
seit Anfang des Jahres 2024 bei Misch- und Geschosswohnungsbaugrundstiicken Preis-
rickgange von im Mittel -10%, der Bodenrichtwert auf

1.500 €/m? x 0,90 = 1.350 €/m?

anzupassen ist.

Anpassung Nutzungsintensitat

Grundsatzlich beeinflusst das realisierbare Mal? der baulichen Nutzung den Bodenwert
baureifer Flachen. Entsprechend dem Verhalten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs
wird dabei auf die Hohe der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) abgestellt.

Insbesondere in stadtischen Lagen beeinflusst das realisierbare Maf der baulichen Nut-
zung den Bodenwert baureifer Flachen. Entsprechend dem Verhalten des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs wird dabei im Regelfall auf die Hohe der Geschossflachenzahl
(WGFZ) abgestellt.

Dem Bodenrichtwert liegt ein Mal} der baulichen Nutzung von WGFZ = 2,00 zugrunde,
wéhrend das zu bewertende Grundstlick eine WGFZ von rd. 2,60 aufweist.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg veroffentlicht WGFZ-Umrechnungsfakto-
ren fir Wohnbauland fuir Geschossbauflachen und Mischnutzung, woraus sich fiir die
WGFZ des Grundsticks (2,60) ein Umrechnungskoeffizient von 1,82 und fir die WGFZ
des Bodenrichtwertes (2,00) von 1,55 und somit ein Anpassungsfaktor bzw. Abschlag
von

1,82
1,55

=rd. 1,17 = +17%

bzw. ein Zwischenwert von
1.350 €/m? x 1,17 = rd. 1.580 €/m?

ergibt.

11 Erganzend ist zu erwahnen, dass als aktuellste Quelle der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte der Landes-
hauptstadt Minchen in seinem Quartalsbericht 111/2025 einen Preisriickgang bei unbebauten Wohnbaugrundsti-
cken, bezogen auf den Bodenrichtwert-Stichtag 01.01.2024, von -8% benennt.
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Weitere Sachverhalte sind nicht zu berticksichtigen, so dass sich fiir das Grundsttick Flur-
stiick-Nr. 3833/2, Gemarkung Augsburg, zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025
ein Bodenwert von

1.580 €/m?
ergibt.

Berechnung des (anteiligen) Bodenwertes

Aus dem abgeleiteten Bodenwert, der GrolRe der Flache und dem ideellen Miteigen-
tumsanteil errechnet sich folgender (anteiliger) Wert des Grund und Bodens flr das Son-
dereigentum:

Bodenwert pro n¥ 1.580 €/my
X X
GrundstUcksflache 214 ¢
X X
d
Miteigentumsanteile (137/1.000) 0,137
Anteiliger Bodenwert 46.322 €
Anteiliger Bodenwert, gerundet 46.300 €

5.2.2 Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Ertragswertermittlung ist der jahrliche Rohertrag zugrunde zu legen, der ber die
gesamte angesetzte Restnutzungsdauer aus Sicht des Wertermittlungsstichtages marktab-
lich erzielbar ist.

Bei eigengenutzten oder zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages leerstehenden Ein-
heiten ist dabei auf den Mietertrag abzustellen, der bei einer Neuvermietung der jeweili-
gen Einheit erzielt werden konnte.

Den insbesondere in stadtischen Ballungsrdumen steigenden Mieten wurde zuletzt mit
der sog. ,,Mietpreisbremse* entgegengewirkt, die von der bayerischen Landesregierung
ab dem 7. August 2019 (wieder) eingefiihrt wurde. Diese hat im Wesentlichen folgende
Inhalte:

Die Mietpreisbremse kann von den jeweiligen Landesregierungen fur Gebiete mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt verordnet werden. Im Geltungsbereich der Mietpreisbremse
darf bei einer Neuvermietung gemald § 556d BGB die Miete nicht mehr als 10% uber der
ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.
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Ausgeschlossen sind hiervon Neubauten, die nach dem 01.10.2014 erstmals genutzt oder
vermietet wurden. Hierunter fallen auch Wohnungen, die zu diesem Zeitpunkt schon fer-
tiggestellt aber noch nicht vermietet waren oder anderweitig genutzt wurden. Auch Woh-
nungen, die umfassend modernisiert bzw. saniert wurden (wird ab 1/3 der Neubaukosten
angenommen), unterliegen bei der ersten Neuvermietung nach der Modernisierung nicht
der Mietpreisbremse. Des Weiteren gibt es geméal? § 556e BGB einen Bestandsschutz,
wenn die VVorvermietung bereits eine Miethohe (ber der ortsiiblichen Miete aufgewiesen
hat.

5.2.2.1 Mietniveau zum Wertermittlungsstichtag

Tatséchliche Mieteinnahmen

Das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 wird zum Wertermittlungsstichtag von den Berechtig-
ten des Wohnungsrechts genutzt.

Marktibliches Neuvertragsmietniveau zum Wertermittlungsstichtag

Zur Ermittlung der markttblichen Neuvertragsmieten hat der Unterzeichner folgende Pri-
mar- und Sekundérquellen herangezogen:

e |VD Sid Preisspiegel Bayern, Herbst 2024;

e  Auswertungen der vdpResearch GmbH,;

e Recherche in der IMV- Datenbank!?

e Recherche in internetbasierten Immobilienanzeigen;
e eigene Gutachten und Mietdaten;

Aus den 0.g. Quellen lassen sich Neuvertragsmieten zum Wertermittlungsstichtag 14. Ja-
nuar 2025 flr Garten-Wohnungen in vergleichbaren Lagen von Augsburg mit Grofzen um
50 m2 +/- 10 m?, in vergleichbaren (kleinen) Wohnanlagen aus (fiktiven) Baujahren um
1970 und mit einer mittleren Ausstattung (im mangelfreien Zustand) von monatlich
12,00 €/m? bis 14,00 €/m? ableiten.

Ortsubliches Vergleichsmietenniveau nach § 558 Abs. 2 BGB

Auf der Grundlage des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Augsburg ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 fir die zu bewertende Wohnung ein ortsiibliches
Vergleichsmietenniveau in einer Spanne von rd. 7,00 €/m? bis 11,00 €/m?.

Im Rahmen eines Mietwertgutachtens ist ein Mietwert von etwa 11,50 €/m? +/- 1,00 €/m?
zu erwarten.

12 goftware zur Immobilien-Marktbeobachtung und Immobilienakquise
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5.2.2.2 Festlegung des Rohertrages

Der Ertragswertermittlung ist der jahrliche Rohertrag zugrunde zu legen, der tber die
gesamte angesetzte Restnutzungsdauer aus Sicht des Wertermittlungsstichtages nachhal-
tig erzielbar erscheint.

Die Wohnanlage befindet sich im stdlichen Bereich des Augsburger Stadtbezirks ,,Ober-
hausen®. Sie ist dort in einem ruhigen Wohngebiet, mit schlechtem Image gelegen. Im
Stadtteil Oberhausen ist eine gute Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ge-
wahrleistet. Der Anschluss an den privaten Individualverkehr und die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sind jeweils gut.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wohnung im 1. OG einer Wohnanlage mit
8 Wohneinheiten, die urspriinglich um das Jahr 1920 errichtet wurde. Im Jahr 1980 wurde
eine durchgreifende Modernisierung/Sanierung durchgefihrt. Dartiber hinaus wurde im
Jahr 2005 die Heizung erneuert. Die gebaudetechnischen Einrichtungen entsprechen nicht
mehr den aktuellen Anforderungen. Im Bereich der Innenausstattung wurde das Bad
wurde im Jahr 2021 (in Eigenleistung) altersgerecht umgebaut, die tbrigen Gestaltungs-
und Ausstattungsmerkmale weisen den Stand der 1980er Jahre auf und sind nur noch
bedingt zeitgemal.

Die Wohnung weist rd. 48 m2 Wohnflache auf und ist infolge ihrer Konzeption als 2-
Zimmer-Wohnung fir ein kinderloses Paar oder einen Singlehaushalt geeignet.

Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Marktdaten ist aufgrund der wertbestimmenden
Eigenschaften des Wohngebaudes und der individuellen wertbeeinflussenden Eigen-
schaften der Wohnung (Lage, Ausstattung, Grofie und Grundrissgestaltung) zum Wer-
termittlungsstichtag 14. Januar 2025 fur das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 ein Rohertrag
von

13,00 €/m?
marktgerecht.
Aus diesen Mietansétzen ergibt sich insgesamt ein Jahresrohertrag von
(48 m2 x 13,00 €/m?) x 12 = 7.488 €/Jahr.

Auf den Mieter gemal Betriebskostenverordnung (BetrKV) umlegbare Nebenkosten sind
in diesen Ansdtzen nicht enthalten.

5.2.3  Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaélie Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bericksichtigen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Die durch den Eigentimer im Regelfall zu tragenden nachhaltigen Bewirtschaftungsauf-
wendungen bestehen aus Kosten fir Verwaltung, Instandhaltung und kalkulatorischem
Mietausfallwagnis.
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Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass der Vermieter alle nach BetrKV umlagefa-
higen Nebenkosten auf den Mieter umlegt, und dass der Mieter die Kosten der kleinen
Instandhaltungen und fur Schénheitsreparaturen tréagt.

Die tatséchlich angefallenen Kosten der Verwaltung fir die gegenstdndliche Wohnung
lagen bisher bei rd. 400 € und steigen 1t. Wirtschaftsplan 2025 auf 575 €. Dieser Betrag
liegt auBerhalb der Gblichen Kostenspanne. Die Ursache liegt im erhdhten Aufwand, der
neben der geringen Grol3e der Wohnanlagen auch aus Zwangsversteigerungssachverhal-
ten resultiert. Die bei vergleichbaren kleineren Wohnanlagen ortsubliche Verwaltungs-
kostenspanne liegt im Bereich von 400 € bis 500 €. Daher wird der tatsachliche Verwal-
tungskostenbetrag von 500 €/Jahr in der Ertragswertermittlung berdcksichtigt.

Die Instandhaltungskosten beriicksichtigen den Kostenaufwand, der notwendig ist, um
die Wohnung einschlieBlich des gemeinschaftlichen Eigentums an der Wohnanlage tiber
die gesamte Restnutzungsdauer in einem Zustand zu halten, der eine Erzielung der ange-
setzten Rohertrage gewahrleistet. Dabei werden neben der GréRRe der Wohnung, die vor-
handene Bausubstanz und Ausstattung einbezogen.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bausubstanz, einer Wohnfléche von rd. 48 m?
und der zeitgemaRen Ausstattung erfolgt auf Basis von Erfahrungswerten des Unterzeich-
ners und unter Einbeziehung der Anlage 3 ImmoWertV, des regionalen Baukostenni-
veaus (BKI-Regionalfaktor) und der Baukostenentwicklung (Baupreisindex) ein Kosten-
ansatz von 19,00 €/m>.

Die kalkulatorischen Kosten des Mietausfallwagnisses beriicksichtigen das Risiko von
Ertragsausféllen, das der Eigentimer durch méglichen Leerstand der Wohnung oder In-
solvenz eines Mieters zu tragen hat. Die Hohe dieses Risikos wird vorwiegend durch die
Nutzungsart und die Lage eines Objektes bestimmt. Im vorliegenden Fall ist ein jahrliches
Mietausfallwagnis von 2% des nachhaltig erzielbaren Rohertrages marktgerecht.

Somit ergeben sich insgesamt folgende jahrliche Bewirtschaftungskosten:

BWK-Bestandteil Wertansatz % des RoE
Verwaltungskosten Wohnungen: 1 Stiick 500 € 500 €

500€| 6,7%
Instandhaltungskosten Wohnflache: 48 m? 19,00 € f 912 €
912€| 12,2%
Mietausfalwagnis | 2,0% aus RoE 7488 € T 150€

SUMME: 150 € 2,0%

Bewirtschaftungskosten, rd.:  1.562 €| 20,9%
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5.2.4  Ableitung Rentenbarwertfaktor

Der Jahresreinertrag, der sich aus der Differenz von Jahresrohertrag und Bewirtschaf-
tungskosten ergibt, ist Gber die geschatzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen mit
dem Liegenschaftszinssatz fur vergleichbare Immobilien zu Kkapitalisieren (8 33
ImmoWertV).

Die Kapitalisierung erfolgt durch Verwendung des (Renten-)Barwertfaktors (fir nach-
schussig jahrliche Renten), der sich aus dem beim Bewertungsobjekt mal3geblichen Rest-
nutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ergibt.

5.2.4.1 Restnutzungsdauer

Nach Anlage 1 ImmoWertV belduft sich die Gesamtnutzungsdauer fur Mehrfamilien-
hé&user im Regelfall auf 80 Jahre.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wohnung im 1. OG einer Wohnanlage, die
um 1920 errichtet wurde und somit zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 in ihrer
Grundsubstanz ein Alter von rd. 105 Jahren aufweist.

Die Wohnanlage (Gemeinschafts- und Sondereigentum) ist im Jahr 1980 durchgreifend
modernisiert/saniert worden. Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2005 erneuert. Im Be-
reich des Wohnungseigentums wurde im Jahr 2021 das Bad/WC (in Eigenleistung) mo-
dernisiert. Die Ausstattung des Wohnungseigentums ist insgesamt nur noch bedingt zeit-
gemaR.

Der Erhaltungszustand des Gebaudes und der Wohnung sind — bezogen auf das Ur-
sprungsbaujahr — als leicht unterdurchschnittlich zu beurteilen. Im Bereich des Gemein-
schaftseigentums besteht tlw. ein Instandhaltungsstau.

Die Restnutzungsdauer wird daher mit 30 Jahre in Ansatz gebracht, was bei 80 Jahren
Gesamtnutzungsdauer dem fiktiven Baujahr 1974 entspricht.™

5.2.4.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem sich
der Verkehrswert von Grundstticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst. Er wird aus Grundstuicksverkaufen gleichartiger bebauter und genutzter Grund-
stiicke Uber den Kaufpreis, die marktubliche wirtschaftlicher Restnutzungsdauer und den
erzielten Ertrédgen, ermittelt. Die Hohe des fir die Kapitalisierung zu verwendenden Lie-
genschaftszinssatzes richtet sich nach den am Wertermittlungsstichtag herrschenden Ver-
haltnissen auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt.

13 Ergédnzend ist darauf hinzuweisen, dass inshesondere bei dlteren Gebauden eine rechnerische Ermittlung der
Restnutzungsdauer — ausgehend von der Gesamtnutzungsdauer — unublich ist. Vielmehr erfolgt die Abschatzung
Uberschldgig in 5-Jahres-Schritten.
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Wesentlichen Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes, der auch als Risiko-
grole betrachtet werden kann, tiben die Lage, das nachhaltig erzielbare Mietniveau und
das (Wert-) Entwicklungspotential der Immobilie aus. Der Liegenschaftszinssatz wird
aullerdem durch die Ausstattungsqualitat der Wohnung bestimmt. Zunehmende Lage-
und Wohngqualitét fuhren dabei zu einem Absinken des Liegenschaftszinssatzes und um-
gekehrt. Des Weiteren wirkt sich die GroRe der jeweiligen Wohnanlage aus, wobei bei
zunehmender Grol3e ein héherer Liegenschaftszins zu beobachten ist.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wohnanlage mit acht Wohneinheiten aus
dem Baujahr um 1920. Die Wohnanlage befindet sich im sldlichen Bereich des Augs-
burger Stadtteils ,,Oberhausen®. Die Umgebungsbebauung ist von einer hohen Verdich-
tung gekennzeichnet und besteht im Wesentlichen aus Mehrfamilienhdusern in ahnlicher
Bauweise wie die gegenstiandliche Wohnanlage. Die Lage ist insgesamt als ,,unterdurch-
schnittlich” einzustufen. Die Grundrisssituation der Wohnung ist ebenfalls durchschnitt-
lich. Die Wohnungsgrof3e spricht in erster Linie Ein- oder Zwei-Personen-Haushalte an.
Die Vermietung ist zu den dargestellten Anséatzen mit einem durchschnittlichen Risiko
verbunden.

Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg verdffentlicht in seinem jlingsten
Marktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum, unterteilt fir die ein-
zelnen Stadtteile: Fur den Stadtteil Oberhausen wird unter Beruicksichtigung der Restnut-
zungsdauer, der Wohnflache, des Jahresrohertrags und des tatsdchlichen Baujahrs eine
(groRe!) Liegenschaftszinssatzspanne von 0,73% bis 2,07% benannt.

Unter Bericksichtigung der Lage- und Geb&udemerkmale des Bewertungsobjekts ist auf
Basis der Daten des Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ein (Ausgangs-)Liegen-
schaftszinssatz am oberen Ende der Spanne von 2,00% angemessen.

Seit Anfang des Jahres 2022 gab es verschiedene Entwicklungen am Immaobilienmarkt
bzw. Geschehnisse in der Weltwirtschaft (u.a. Ukraine-Krieg, Warenstrom-Engpasse mit
Lieferprobleme, Wirtschaftssanktionen zwischen den GroBméchten, Gas-Liefer-, Krieg*
mit Russland, Verschlechterung der Finanzierungsbedingungen flr private Wohnbaudar-
lehen in Form eines Zinsanstieges, Inflationsanstieg). Hierbei hat insbesondere der An-
stieg der Finanzierungszinsen von rd. 1,00% zum Jahresanfang 2022 auf rd. 4,00% zum
Wertermittlungsstichtag in Verbindung mit den stark gestiegenen Baukosten zu einer
starken Kaufzuriickhaltung gefiihrt. Aufgrund dieser Entwicklungen kam es auf dem Im-
mobilienmarkt (nahezu) zu einem Stillstand.

In verschiedenen Veroffentlichungen (u.a. HPX-Hauspreisindex des Statistischen Bun-
desamtes / vdp Research) wird dokumentiert, dass im Bereich des Wohnungsmarktes in
den Top-7-Standorten seit Anfang des Jahres 2022 bis zum I1. Quartal 2023 insgesamt
ein Preisriickgang in einer Spanne von -5% bis -15% stattgefunden hat. Im I1l. Quartal
sind bestenfalls erste Anzeichen fr eine leichte Beruhigung dieser riicklaufigen Tendenz
zu erkennen. Hierbei ist aber auch festzuhalten, dass die Transaktionszahlen um bis zu
75% eingebrochen, auf ein Umsatzvolumen, das in der Mitte der 2000er Jahre vorhanden
war.
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Die im Markt fur Wohnungseigentum o.g. Anzeichen flr eine Beruhigung sind vor allem
darauf zuruckzufuhren, dass ein erheblicher Wohnraum- bzw. Wohnungsmangel besteht
und daraus resultierend ein erheblicher Mietpreisanstieg erfolgt ist, ndmlich in den letzten
18 Monaten um bis zu -20% (!'). Im Augsburger Stadtgebiet liegt die Mietsteigerungsrate
bei im Mittel rd. +10%.

Daruber hinaus ist aber ein weiterhin schlechtes Investitionsklima gegeben, was sich im
Liegenschaftszinssatz widerspiegelt. Der Gutachterausschuss der nahegelegenen Landes-
hauptstadt Miinchen weist in seiner Herbstanalyse 2024 Liegenschaftszinssétze aus, die
bezogen auf den Marktbericht 2023 eine Steigerung von rd. 35% darstellen. Basierend
auf Marktbeobachtungen und Erfahrungswerten des Unterzeichners ist fir das zu bewer-
tende Wohnungseigentum SE-Nr. 4 eine Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes von 25%
(Faktor 1,25) vorzunehmen.

Unter Berucksichtigung der dargestellten Marktsituation und der gegebenen Merkmale
wird fir das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 ein Liegenschaftszinssatz von

2,00% x 1,25 = 2,50%

angesetzt.

5.2.4.3 Rentenbarwertfaktor

Aus der abgeleiteten Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ergibt sich ein
Rentenbarwertfaktor von 20,93.

5.2.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den Ertragswert
der zu bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen, die in den bisherigen Verfah-
rensschritten noch nicht berticksichtigt wurden.

Derartige Sachverhalte konnen vorliegen, wenn

e eine zeitlich befristete Abweichung evtl. vorhandener tatsachlicher Rohertréage von
den als nachhaltig angesetzten Rohertragen erwartet wird oder aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen sicher angenommen werden kann;

e flir den im Rahmen des Ertragswertes der baulichen Anlagen unterstellten Geb&ude-
zustand bestimmte bauliche Veradnderungen oder Renovierungen notwendig sind;

e sonstige Einflussfaktoren existieren, die zu bisher nicht beruicksichtigten Einnahmen
oder Ausgaben fiihren.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
beriicksichtigen.
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5.2.6  Ertragswert

Die Verwendung der oben dargestellten Parameter flhrt fir das Wohnungseigentum SE-
Nr. 4 zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 zu folgendem Ertragswert:

Lage | Nuemrg | e | R e
1.0G Wohnung 48 m 13,00 €/n? x12 7.488 €
Jahresrohertrag = 7.488 €
. Bewirtschaftungskosten It. Kalkulation 20,9% = -1.562 €
Jahresreinertrag = 5926 €
/. Bodenwertverzinsung 2,50% aus 46.300 € = -1.158 €
Jéhrlicher Gebéaudereinertrag = 4.768 €
x
Barwertfaktor bei Zinssatz 2,50%  und RND 30 Jahre: 20,93
Gebaudeertragswert = 99.794 €
+ Bodenwert = 46.300 €
vorlaufiger Ertragswert = 146.094 €
+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale =
Ertragswert =  146.094 €
Ertragswert, gerundet = 146.000 €

Der vorlaufige Ertragswert (vor Abzug der ,,besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale®) liegt bei einem m2-Preis von rd. 3.040 €/m? WFL.

Das Ertragswertergebnis wird nachfolgend einer Plausibilitatsbetrachtung unterzogen.

KAMPE & PARTNER « Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



31.03.2025

AG Augsburg - Vollstreckungsgericht (Gz.: K 97/24) -
Wohnungseigentum SE-Nr. 4, Mittelstrale 3 1/2, 86153 Augsburg

5.2.7

Plausibilitatsprufung des Ertragswertes

Der Unterzeichner hat in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger die Mdglichkeit, Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des zustandigen
Gutachterausschusses zu beantragen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Augsburg hat in sei-
ner Kaufpreissammlung insgesamt vier grundsétzlich vergleichsgeeignete Kauffélle vor-
liegen, die sich wie folgt darstellen:

g‘: Vzgtﬁg]s_ Lage |Etage Da?:ra:t"e(:rr;;se Baujahr [ Wohnflache | Vermietet | Preis in €/m?
1 | 07/2023 DG Nein 1912 42 e Ja 2.940 €/n?
2 | 05/2024 | gegenst. | EG Nein 1912 42 e Ja 3.810 €/n?
3 | 07/2024 | Stadtteil | EG Ja 1923 53 e Nein 3.491 €/n?
4 | 01/2025 DG Nein 1912 54 e Nein 3.130 €/n?

Dem Sachverstandigen sind die genauen Adressen der Wohnanlagen, aus denen die Ver-
gleichsverkaufe stammen, bekannt. Er hat sich mittels Geoinformationssystem Uber die
Lagemerkmale einen Eindruck vermittelt.

Die Vergleichskauffalle wurden jeweils zusammen mit einem Abstell- bzw. Kellerraum
veraufert. Sie weisen allerdings daruber hinaus deutliche Abweichungen hinsichtlich der
Lage- und Objektmerkmale (Baujahr, Ausstattung, GroRe) auf. AuBerdem wurden die
Vergleichskauffalle mit deutlichen zeitlichen Abweichungen beurkundet, weshalb eine
Marktanpassung vorzunehmen ist/ware. Dariiber hinaus wére die jeweilige Vermietungs-
situationen einzubeziehen. Diese vielen Abweichungen lassen sich im Rahmen einer Ver-
gleichswertableitung nur mit grofRer Unsicherheit bei den Anpassungsschritten ausglei-
chen, woraus eine sehr grof3e Ergebnisspanne resultiert.

Die grob Uberschlagige bzw. mit den verfligbaren statistischen Daten mdglichen Anpas-
sungsschritte fiir ,,Marktentwicklung®, ,,AuBenwohnbereich® und ,,Vermietungssitua-
tion fithren zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 zu folgendem Ergebnis:

Ifd Anpassungen
| Kaufpreis i angepass'Fer
Nr. Markt Balkon Vermietung Kaufpreis
1 2.940 €/m? x 0,90 x 1,00 x 1,09 2.884 €/m?
2 3.810 €/m? x 0,95 x 1,00 x 1,09 3.945 €/m?
3 3.491 €/m? x 0,95 x 0,95 x 1,00 3.151 €/m?
4 3.130 €/m? x 1,00 x 1,00 x 1,00 3.130 €/m?

Die angepassten Vergleichspreise weisen eine Spanne von rd. 2.900 €/m? bis 3.900 €/m?
auf. Wenn man den Vergleichskauffall Ifd. Nr. 2 als statistischen Ausreil3er betrachtet,
verbleibt eine verhaltnismaRig enge Spanne von rd. 2.900 €/m? bis rd. 3.200 €/m?, im
Mittel 3.100 €/m?, ergibt.

Somit wird die das Ergebnis der Ertragswertermittlung mit rd. 3.040 € je m? Wohnflache
durch die Vergleichsdaten gestitzt.
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5.3 Verkehrswert vom Wohnungseigentum SE-Nr. 4 unter Vernachlassigung des
Wohnungsrechts

In der zuvor durchgefuhrten Wertableitung wird, unter Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstucksmerkmale, wurde fur das Wohnungseigentum SE-Nr. 4,
MittelstraBe 3 1/2, 86153 Augsburg, zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 ein
Ertragswert von 146.000 € ermittelt.

Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV (vgl. 8 6 Abs. 3 Nr. 2 i.V. m. § 27 Abs. 3
ImmoWertV) als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung eines Verkehrswer-
tes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren Immo-
bilien im 6rtlichen Grundstticksmarkt.

Da bereits in der Wertableitung marktkonforme Ansétze gewéhlt wurden, die auf relativ
zeitnahen Marktdaten zum Wertermittlungsstichtag beruhen, ist keine weitere Marktan-
passung erforderlich.

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise und
Annahmen in Abschnitt 2.2, wird fiir das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 im Geb&ude
Mittelstrale 3 1/2, 86153 Augsburg (137/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstlick-Nr. 3833/2, Gemarkung Augsburg, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung samt Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet), zum Wertermittlungs-
stichtag 14. Januar 2025 unter Vernachlassigung des Wohnungsrechts ein Verkehrs-
wert von

146.000 €
(in Worten: einhundertsechsundvierzigtausend Euro)

ermittelt.
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6. Werteinfluss des Wohnungsrechts
6.1 Allgemeines zum Wohnungsrecht

Wohnungsrechte im Sinne des § 1093 BGB (Burgerliches Gesetzbuch) machen den
Hauptteil der beschrankten persdnlichen Dienstbarkeiten aus.

Anders als bei der herkmmlichen Dienstbarkeit nach § 1090 Abs. 1 BGB ist Inhalt des
Rechts das Wohnen. Dabei kann sich das Wohnungsrecht flir den Berechtigten auf das
(gesamte) Gebdude oder einen Teil des Gebaudes beziehen. Durch Vereinbarung kann
auch die Mitbenutzung des Gartens einbezogen werden. Die alleinige Nutzung des ge-
samten Gebé&udes sowie des Gartens, also des gesamten Grundstiicks mit baulichen An-
lagen, ist grundsétzlich nicht mdglich, da hierzu ein NieBbrauch zu bestellen wére. Fir
eine gewerbliche Nutzung ware die Bestellung einer herkdmmlichen Grunddienstbarkeit
erforderlich, wobei hiervon ein hdusliches Arbeitszimmer oder eine untergeordnete frei-
berufliche Nutzung wohl ausgenommen ist. Der Eigentiimer des belasteten Grundstiicks
wird von jeder Mitbenutzung der betroffenen Grundstiicks- bzw. Gebaudeteile ausge-
schlossen.

Die Kosten fir die ordnungsgemalie Bewirtschaftung tragt nach § 1093 Abs. 1 S. 2i.V.m.
88 1036 Abs. 2 und 1041 BGB grundsatzlich der Berechtigte. Hierzu z&hlen im Wesent-
lichen die Betriebskosten nach BetrKV sowie die Kosten fiir kleine Instandhaltungen und
Schonheitsreparaturen. 4

Bei einem Wohnungsrecht auf Lebenszeit ergibt sich die Restlaufzeit aus der zum Wer-
termittlungsstichtag zu erwartenden Lebenserwartung der/des Begunstigten. Die Lebens-
erwartung kann hierzu aus der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Sterbetafel des Sta-
tistischen Bundesamtes abgeleitet werden.

6.2 Vorliegende Vertragsgestaltung

Die wesentlichen Inhalte des Rechts zugunsten der Wohnungsberechtigten ergeben sich
aus der nachfolgend auszugsweise dargestellten Urkunde 675/2021 PC , Kaufvertrag™
vom 20.04.2021:

,, 2. Wohnungsrecht

Das Vertragsobjekt ist weder vermietet noch verpachtet. Es wird vom Ver-
kaufer selbst bewohnt.

Die Verkaufer werden im folgenden auch "Wohnungsberechtigte” ge-
nannt.

Als weitere Leistung vereinbaren die Beteiligten das folgende Wohnungs-
recht:

14 Die Instandhaltungskosten und die Verwaltungskosten sind dagegen vom Grundstiickseigenttiimer zu tragen.
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6.3

Beide Verkaufer erhalten als Gesamtberechtigte geméal? 8 428 BGB auf
Lebenszeit das in der Ausubung ausschliel}liche Wohnungsrecht an samt-
lichen Raumlichkeiten des in Abschnitt 1. dieser Urkunde bezeichneten
Wohnungseigentums.

Jeder Ehegatte ist durch die Mitbenitzung des anderen Teils in seinen
Rechten eingeschrankt, Nach dem Tod eines der Berechtigten oder falls
eines der Wohnungsrechte erlischt, steht dem tberlebenden Teil das Recht
allein und ungeschmalert zu.

Mit dem Wohnungsrecht verbunden ist das Recht auf Mitbeniitzung aller
zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Anlagen und Einrichtun-
gen des Hauses, sowie freier Umgang in den zum gemeinschaftlichen Ge-
brauch bestimmten Bereichen in Haus, Hof und Garten.

Der kiinftige Eigentlimer hat die vom Wohnungsrecht erfassten Raume und
Einrichtungen stets in ordnungsgemaliem, gut bewohnbarem und beheiz-
barem Zustand zu erhalten. Die Wohnungsberechtigten haben fir die be-
treffenden Raume die Schonheitsreparaturen in dem in Mietvertragen zu-
lassigen Umfang entsprechend der zum heutigen Zeitpunkt geltenden
Rechtsprechung und die anfallenden Verbrauchsgebihren, soweit sie der-
zeit bereits gesondert erfasst werden kénnen, alleine zu tragen.

Die Kosten fur Beheizung und Beleuchtung der Wohnung treffen die Woh-
nungsberechtigten. Weiter verpflichten sich die Berechtigten, alle weiteren
umlegbaren Betriebskosten nach dem tatsachlichen Verbrauch inkl.
Grundsteuer zu tragen. Alle tbrigen Hausumlagen (Wohngeld, Verwalter-
vergutung, etc.) tragt der Hauseigentimer.

Haustierhaltung ist dem Wohnungsberechtigten in der Wohnung uneinge-
schrankt gestattet.

Die Beteiligten sind sich weiter in dinglicher Hinsicht einig, dass eine
Uberlassung an Dritte nicht gestattet ist, der Berechtigte jedoch - klarstel-
lend - berechtigt ist, Angehorige, Gaste oder Haus- bzw. Pflegepersonal
aufzunehmen.

[..1°

Darstellung der Bewertungssystematik zur Bestimmung des Werteinflusses

Wie bereits dargestellt wurde, ist ein Wohnungsrecht nicht auf Dritte Gbertragbar. Somit
kann der Wert bzw. Werteinfluss nicht auf der Grundlage von VerduRerungspreisen be-
stimmt werden, da kein Geschéftsverkehr derartiger Rechte vorhanden ist.

Die Bewertung des Werteinflusses durch das Wohnungsrecht muss daher auf der Grund-
lage von finanzmathematischen Uberlegungen erfolgen, die die Uberlegungen potenziel-
ler Kaufinteressenten nachvollziehen.
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Fur die Ermittlung des Werteinflusses sind folgende Parameter von Bedeutung:

e Die erste zu ermittelnde Rechengrofe ist der ,,jahrliche Mietwertverlust®, der durch
das Wohnungsrecht entsteht. Dieser jahrliche Mietwert ergibt sich aus dem jeweils
vorhandenen oOrtlichen Mietwertniveau fir vergleichbare Nutzungen.

e Die durch den Eigentumer ggfs. zu tragenden Betriebskosten, was im vorliegenden
Fall entféllt, da die Kosten von dem/der Beglinstigten zu tragen sind, also umgelegt
werden kdnnen. Zu den tbrigen Bewirtschaftungskosten ist an dieser Stelle anzumer-
ken, dass diese bereits im Rahmen der Ertragswertermittlung berticksichtigt wurden.

e Da Wohnungsrechte im Regelfall auf Lebenszeit laufen, ist der (gesamte) jahrliche
Mietwertverlust mittels des Barwertfaktors — der sich aus der Erlebenswahrschein-
lichkeit der/des Berechtigten und des Kapitalisierungszinssatzes ergibt — auf den
Wertermittlungsstichtag zu kapitalisieren. Dieser Barwert stellt den Werteinfluss des
Wohnungsrechts dar.

Ergénzend ist anzumerken, dass das erlangte Ergebnis nicht den Wert des Wohnungs-
rechts darstellt.

6.4 Ableitung des Werteinflusses
6.4.1  Jahresmietwert des Wohnungsrechts

Der Nutzungsnachteil bzw. der jahrliche Mietverlust durch das Wohnungsrecht ergibt
sich aus dem bereits im Rahmen der Ertragswertermittlung abgeleiteten Jahresrohertrag
in Hohe von 7.488 € (siehe Abschnitt 5.2.6).

6.4.2 Kapitalisierungszinssatz

Die Kapitalisierung erfolgt tiblicherweise mittels des Liegenschaftszinssatzes, der im Ab-
schnitt 5.2.4.2 mit 2,50% abgeleitet wurde.

Dieser Liegenschaftszinssatz wird nachfolgend fir die Ableitung des Rentenbarwertfak-
tors herangezogen.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesem Zinssatz um einen Realzins
handelt. Somit ist eine automatische Wertsicherung inharent, die sich letztlich aus der
Anpassung der Mieten und Nebenkosten, an die sich verdndernden Preisverhéltnisse
ergibt.

6.4.3 Barwertfaktor

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr stellen Kaufinteressenten zur Ermittlung der statis-
tisch zu erwartenden Lebenserwartung bzw. zur Ableitung des Leibrentenbarwertfaktors
eines/einer Begunstigten Gblicherweise auf die sich aus der zum Wertermittlungsstichtag
gultigen abgekdrzten Sterbetafel ab. Im vorliegenden Fall ist zum Wertermittlungsstich-
tag 14. Januar 2025 die abgekuirzte Sterbetafel 2021/2023 heranzuziehen.
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Der Beglnstigte hat zum Wertermittlungsstichtag das 79. Lebensjahr vollendet. Die Be-
gunstigte hat das 72. Lebensjahr vollendet. Die Begunstigten bedingen sich gegenseitig,
was im Barwertfaktor berlicksichtigt wird.

Die durchschnittliche Lebenserwartung eines Mannes mit einem Alter von 79 Jahren be-
lauft sich zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 nach Sterbetafel auf 8,43 Jahre,
die Lebenserwartung einer 72-jahrigen Frau auf rd. 15,17 Jahre. Das Recht gilt bis zum
Ableben des Langerlebenden, weshalb eine Restlaufzeit von 15,17 Jahren zu erwarten ist.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird bei der Bewertung des Rechts bei der Laufzeit
ein Sicherheitszuschlag angewendet, der das Risiko bertcksichtigen soll, dass das Recht
uber die erwartete Laufzeit hinaus weiterlauft. Im vorliegenden Fall wird daher auf die
Laufzeit ein Zuschlag von 10% vorgenommen, was im Ergebnis rd. 16,7 Jahre ergibt.
Aufgrund der bei der Wertermittlung erzielbaren Genauigkeit wird eine

Zeitdauer von 17 Jahren
zugrunde gelegt,
Diese Erhéhung entspricht einer Anpassung des Zinssatzes um rd. 1,25%.

Die Zeitdauer von 17 Jahren und der Kapitalisierungszinssatz von 2,50% ergeben einen
Barwertfaktor von

13,71.

6.4.4  Kapitalwert des Wohnungsrechts

Die Multiplikation des jahrlichen Miet- bzw. Nutzwertnachteils in Hohe des Jahresnet-
tomietwerts von 7.488 € mit dem Barwertfaktor von 13,71 fihrt zum Wertermittlungs-
stichtag 14. Januar 2025 zu einem Werteinfluss des Wohnungsrechts von

7.488 € x 13,71 =
rd. 103.000 €

(in Worten: einhundertdreitausend Euro).

KAMPE & PARTNER « Karwendelstralle 21a « 86163 Augsburg « Tel.: 08 21 /262 11 49



AG Augsburg - Vollstreckungsgericht (Gz.: K 97/24) -
31.03.2025 Wohnungseigentum SE-Nr. 4, Mittelstrale 3 1/2, 86153 Augsburg Seite 46 von 52

7. Zusammenfassung der Ergebnisse

Fur das Wohnungseigentum SE-Nr. 4 (137/1.000 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick-
Nr. 3833/2, Gemarkung Augsburg, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
samt Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet) im Gebdude Mittelstralle 3 1/2,
86153 Augsburg wird zum Wertermittlungsstichtag 14. Januar 2025 ein Verkehrswert
unter Vernachlassigung des Wohnungsrechts von

146.000 €
(in Worten: einhundertsechsundvierzigtausend Euro)
ermittelt.
Der Werteinfluss des Wohnungsrechts belauft sich auf

103.000 €
(in Worten: einhundertdreitausend Euro).
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8. Schlusswort

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist nur
fir den Auftraggeber und nur fir den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck be-
stimmt. Fir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners er-
forderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unterzeichner
aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen kénnen. Eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer fiir Augsburg und Schwa-
ben 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebau-
ten und unbebauten Grundstiicken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Augsburg, den 31. Mérz 2025

Das vorliegende Gutachten besteht aus 52 Seiten einschlie3lich Anlagen.

Eine Vervielféltigung des Gutachtens oder einzelner Bestandteile ist nur mit Zustimmung
des Sachverstandigen gestattet.
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Anlage 1/1:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — Kellergeschoss
ohne Mal3stab
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Anlage 1/2:  Ausschnitte aus dem Aufteilungsplan — 1. Obergeschoss
ohne Mal3stab
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Anlage 2: Aufstellung — Wohnflache

nach WoFIV
Lage Bezeichnung (it. Planunterlagen) Wohnflache
1.0G Diele 3,04 m2
Kiiche 9,81 m?
Schlafzimmer 11,68 m?
Wohnzimmer 14,60 m?2
Bad 7,98 m2
wcC 2,36 m?
Zwischensumme: 49,47 m?
abzgl. 3% Putz: -1,48 m?
Nettowohnflache, insgesamt: 47,99 m?
Wohnflache, gerundet: 48,00 m?
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Anlage 3/1: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 14. Januar 2025

Aufienansicht: Mehrfamilienhaus von Stidosten
(roter Pfeil = ungefahre Lage der zu bewertenden Wohnung)

Innenansicht: Treppenhaus und Wohnungseingang
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Anlage 3/2: Bilddokumentation

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 14. Januar 2025

Innenansicht: modernisiertes Badezimmer mit WC

Innenansicht: Kiiche und Kellerabteil
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