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Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB fur die in dem Wohn- und
Geschaftshaus gelegene Eigentumswohnung Nr. 6 in 86161 Augsburg, Herrenbachstrae 13,
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StralRe:
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Wertermittlungsstichtag:

24-317GA

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

170.000 €

Amtsgericht Augsburg, Vollstreckungsgericht
Am Alten Einlal3 1

86150 Augsburg

Eigentumswohnung Nr. 6

HerrenbachstraRe 13

86161 Augsburg

16.12.2024

Gutachtenausfertigungen: 2 gebunden Seite 1 von 44
1 PDF-Datei



Bewertungsannahmen / Hinweise

Der Grundbuchauszug datiert vom 06.12.2024. Es wird davon ausgegangen, dass zwischen dem
Auszugsdatum und dem Wertermittlungsstichtag keine Eintragungen im Grundbuch, insbesondere
in Abteilung II, mit einem nennenswerten Werteinfluss erfolgt sind.
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Herrenbachstra3e 13
86161 Augsburg
Gemarkung:

Eigentumswohnung Nr. 6
Selbstnutzung
Amtsgericht: Augsburg
Band: 1400
Blatt-Nr.: 45702
16.12.2024

16.12.2024

16.12.2024

1960

58 m?

Augsburg

Flst.:  5790/19
638 n?

45 m2

64 Jahre

80 Jahre

16 Jahre

Zusammenfassung

Vergleichswert 170.000 €

EUR/N? WF rd. 2.930 €/m?

EUR/N? WF rd. 3.270 €/m?

24-317GA Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 3 von 44
Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg



INHALTSVERZEICHNIS

1 VORBEMERKUNGEN ..ottt e et e e 7
1.1 Spezifische Bewertungsangaben ..........ccccccciiieiiiei e 7
111 F U =T [0 11 o1 PRSP 7
112 BeWertUNGSODJEKL ........veiieiiiiieee e 7
113 BEWEIUNGSANIASS ....c.vveiieiiiiiee et 7
114 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag...........ccovvveiiiieiiiiiiiie e, 7
115 Zusammenfassung des Beweisbeschluss............ccccciiiii, 7
116 Verfasser des GUEACHTENS ..........ciiiiiiiiiiiiie e 7
11.7 INtereSSenSKONTIKLE ........oooviiiei e 8
1.1.8 (@ 0T T=1 701 o T=To [T o1 oo 8
N U (= F= Vo 1= o 9
1.2.1 Unterlagen des Auftraggebers........ovvvvvviviiiiiieie e 9
122 Eigene ReCherChen ... 9
1.3  Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ NOrMEN .........cccoooiiiiiiiiiii i 10
1.4 Abgrenzung des AUMTAGS .......eeeiiiiiiieiiiiiee ettt 10
1.5 Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung ..........cccooveeiiiiiieiiiiie e 11
1.6  Sprachgebrauch in diesem Gutachten ............cccoiiiiii e 11
2 GRUNDBUGCH ...ttt ettt e e e e e b ae e e e 12
2.1 AlGEMEIN oo 12
2.2 Lasten und BesChrankungen .........ccccccviiiiii 13
3 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG.........ccccttiiiiiiieaiiie ittt 15
3.1 BesChreibung der LAGE ........coiiiiiiiieiiiii ettt e 15
311 MEKIOIAGE ...ttt 15
3.1.2 11 o] = Vo [ PP 15
3.2 GIUNASIUCK ....cciitiiie it 17
321 BeSCHIeibUNG ...ccoveieieeeeeeeeee e 17
3.2.2 LYol o] 1= KU o PP 17
3.2.3 ENtWICKIUNGSZUSTANG .....coeiiiiiiiiiiiiiee e 17
3.24 BAUGIUNG ...ttt 18
3.25 ATBSTEN . 18
3.2.6 Grund- und OberflAChENWASSET .......ccoiiiiiiiiiii e 18
3.2.7 Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren ...........ccccccciiiiien e 18
3.2.8 Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung ...........ccccccoeviinnnnee. 18
3.2.9 BEIODAU ..o 18
3.3  Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums ...........ccuveeeeeeenniiiiiiieeeeeennnnnes 19
3.3.1 FIAChennUIZUNGSPIAN..........uiiiii e 19
3.3.2 BeEDAUUNGSPIAN .....eiiiiiiiee e 19
3.3.3 Denkmalschutz / Bodendenkmal .............cooouiiiiiiiiiiiiiiiie e 19
3.34 BAUIASIEN ... 19
4 GEBAUDEBESCHREIBUNG ......cooiiiiiitiisieicteise ettt 20
4.1 BaUliCNE ANIAGEN ...t e e e e e 20
4.2 NULZUNGSSITUBLION ....vveiiiiieiiiiiiiiie ettt ettt e e e e ettt e e e e e e s enbabeeeaeaeeeannns 20
4.3  Gesamt- und ReSINUIZUNGSAAUET ..........uuuiiiiiieiiiiiiieiie et 21
24-317GA Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 4 von 44

Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg



4.4 BaubeSCNIeIDUNG ....coueiiiiiiie e 21

4.5 AuBenanlagen und Nebengebaude..........ccooo i 23

4.6 Baumangel/ BAUSChAAEN .........occuuiiiiiiiiiii e 23

4.7  Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte ...........ccccouiiiiiiiiiiiiiiniieeennn 23

4.8 FUNKLONAILAL. ... ...eeiiiiiiiieiiiie et e e st e e s e e e e e e neee 24

4.9 Beurteilung der baulichen Anlagen ... 24

4.10 Sonstige vom Amtsgericht geforderte Angaben ..........cccccooviiiiiieiie e 25

5 FLACHENBERECHNUNGEN .......ciiiitieicceciee ettt 26

5.1 BruttogrundflACNE........uiiii i 26

5.2 WORNNFIACREN .o e e et e e e e e e e enes 26

6 WERTERMITTLUNG ...ooiiiiiiiie ittt ettt ettt e e sttt e e e snttee e s snbaeeessnbaeeeeans 27

6.1 Wertermittlungsverfahren..........cccccoo 27

6.1.1 VOrbemeErkUNG .......coooviiiiiieie 27

6.1.2 VerfahrenSWahl ... ... 27

6.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale............ccccccvvvviiiiiiin, 28

6.3 VergleichSWertverfalren ....... ... 28

6.3.1 Beschreibung des Verfahrens ... 28

6.3.2 VergleiChSPIrEISE ... 29

6.3.3 Auswahl der VergleichSKaufpreisSe ... 29

6.3.4 Ermittlung vON AUSIEIMBEIN .....ccvvvevieeeeeeeeeeeee ettt 29

6.3.5 Standardabweichung und Variationskoeffizient ............ccccocovuvviiininininininnnnn. 29

6.3.6 Anpassung der Vergleichskaufpreise .........cccccccveveiic 29

6.3.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.............ccccccvevevinnnnn. 32

6.3.8 Ergebnis der Vergleichswertermittlung..........ccccovvvveviiiiiiie 33

7 VERKEHRSWERT .....otiiiiiiiiite sttt ettt e ettt e e e anta e e e e sntteeeesntaeeesantaeeessnbaeeeeans 34
ANLAGEN

ANIAgE 1 UDEISICNISKAIE .......ccueveeeeeieeeeee ettt ettt neete e te e e ens 37

ANlage 2 UMFEIAPIAN ....ooiiiii et e 38

Anlage 3 Auszug aus dem LiegenschaftSKataster ............ccoccviiiieiiiinen e 39

Anlage 4 BaUuZeIChNUNGEN ...ttt e e e e s et e e e e e e e e anbeeeeeaaeas 40

Anlage 5 FOtOdOKUMENTALION .........uiiiiiiiiiiiiiiei et e e e e eeee s 42

24-317GA Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 5 von 44

Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg



ABKURZUNGSVERZEICHNIS

AWF

Il. BV
BauGB
BauNVO
BGB
BGF
BKI
BOG
BRW
DG
DIN
ebf
Ebpf.
EG
Flst.
GFz
GND
GRz
ImmoWertV
K. A
KAG
Lfd. Nr.
LSz
MEA
NF
NHK
oG
RND
UG
WF
WGFZ
WoFIV
WST

24-317GA

Alterswertminderungsfaktor
Zweite Berechnungsverordnung
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Birgerliches Gesetzbuch
Bruttogrundflache
Baukosteninformationszentrum

Besonderes objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Dachgeschoss

Deutsche Institut fur Normung
ErschlieBungsbeitragsfrei
ErschlieBungsbeitragspflichtig
Erdgeschoss

Flurstuck
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Immobilienwertermittlungsverordnung
Keine Angabe
Kommunalabgabengesetz
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Untergeschoss

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnflachenverordnung
Wertermittlungsstichtag

Eigentumswohnung Nr. 6
Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg

Seite 6 von 44



11
111

112

113

114

115

116

24-317GA

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Am Alten Einlal3 1
86150 Augsburg

Der Auftrag wurde am 21.11.2024 erteilt.

Bewertungsobjekt

Eigentumswohnung Nr. 6
HerrenbachstraRe 13 (Flurstiick 5790/19, Gemarkung Augsburg)
86161 Augsburg

Bewertungsanlass

Verkehrswertgutachten i. S. d. § 194 BauGB im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft 1.

Amtsgericht Augsburg
Aktenzeichen: K121/24

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag? ist fur diese Wertermittlung der 16.12.2024 (Tag der
Ortsbesichtigung). Der Qualitatsstichtag?® entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Zusammenfassung des Beweisbeschluss

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

Verfasser des Gutachtens

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

1 Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére (8 194 BauGB).

2 Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maRgeblich ist (8 2 Abs. 4 ImmoWertV).

3 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht (8 2 Abs. 5 ImmoWertV) und entspricht i. d. R. dem Wertermittlungsstichtag.
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1.1.7

1.1.8

24-317GA

Interessenskonflikte

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

Objektbegehung

Die Objektbesichtigung wurde am 16.12.2024 in einem angemessenen Umfang
durchgefihrt. Es konnten alle Raume der Eigentumswohnung, der zugehérige Kellerraum,
die Gemeinschaftsflichen sowie die Freiflichen des Grundstiicks in Augenschein
genommen werden.

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

Miteigentimer/Antragsteller
Miteigentimerin/Antragsgegnerin
Tochter des Antragsstellers/der Antragsgegnerin
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1.2 Unterlagen

121 Unterlagen des Auftraggebers

Dem Gutachter wurden folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

Dokument Datum
Grundbuchauszug 06.12.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 05.12.2024
Grundriss Eigentumswohnung 02.01.2017
Aufteilungsplan 10.12.1996
Teilungserklarung URNr. 1376W/96 27.12.1996
Nachtrag Teilungserklarung UVZ-Nr. 3267/22 28.12.2022
Nachtrag Teilungserklarung UVZ-Nr. 0558/23 17.03.2023
Kaufvertrag URNr. 2395/2006 01.12.2006
Protokolle der Eigentiimerversammlungen 2022 - 2024
Energieausweis 06.03.2018

1.2.2 Eigene Recherchen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte von der Stadt bzw. dem
Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunft Datum
Flachennutzungsplan 09.04.2021
Altlasten 17.12.2024
ErschlieRungssituation 10.12.2024
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren 10.12.2024
Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung (Auskunft Stadt 03.02.2025
Augsburg)
Grundstiicksmarktbericht 2023
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu 05.12.2024
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz
Auskunft aus der Kaufpreissammlung 04.02.2025
24-317GA Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 9 von 44
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Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die maf3geblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellsten bzw. fur die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefihrt.

. 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 Gebéaudeenergiegesetz

GEIG Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

KSG Klimaschutzgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

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

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

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

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

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

Regionale und Uberregionale Grundstiicksmarktberichte.

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fir 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 zerstdrenden
Untersuchungen, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Funktionspriifungen der Haustechnik
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1.6

24-317GA

sowie 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 sowie Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge
zugrunde.

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

Ein ortliches AufmaR hat nicht stattgefunden. Die im Gutachten zugrunde gelegten Flachen
stellen eine Basis fir die Wertermittlung im o0.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fur das Eingehen vertraglicher
Bindungen wie z.B. Miet- oder Pachtvertrage herangezogen werden konnen. Die
Grundsticksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der Grenzsteine
sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis wurden vom
Sachverstandigen nicht Uberpruft.

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

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

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

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

Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgéangige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall beispielsweise
ausschlieRlich die maskuline Schreibweise gewéhlt wurde.
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GRUNDBUCH

Allgemein

Aufschrift

Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 1400

Blatt: 45702
Auszug vom: 06.12.2024

Bestandsverzeichnis

Lfd. , Wirtschaftsart und "
Nr. BV Gemarkung  Flur Flurstiick Lage Flache

71/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Herrenbachstraf3e 13,
1 Augsburg - 5790/19 Gebaude- und 638 m2
Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan mit
Nr. 6 bezeichnet;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 1400 BI. 45697 bis
Bl. 45708); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind begriindet an 5 oberirdischen Kfz- Abstellplatzen,
nummeriert 1 bis 5.

Der hiesige Miteigentumsanteil ist nun auch durch die in den Blattern 70012 und 70013
vorgetragenen Einheiten beschrankt, welche in Wohnungseigentum umgewandelt
wurden.

Die Identitdt des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgrof3e wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert. Die Bewertungsflache umfasst eine
Grundstiicksgrofle  von insgesamt 638 m2. Unter Berucksichtigung der
bewertungsgegenstéandlichen Miteigentumsanteile (71/1.000) ergibt sich somit eine
anteilige Grundstticksgrof3e von rd. 45 m2,

Abteilung |

Zwei Privatpersonen je zur Halfte.
Die Namen der Eigentiimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Abteilung Il

Siehe Punkt 2.2 des Gutachtens.
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Abteilung Ill

Eintrdge in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung ublicherweise
unberucksichtigt. 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.

Lasten und Beschrankungen

Folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind vorhanden:

Lfd. Nr. Lfd. .
Abt. II Nr. BV Flst. Eintragung
5790/19 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrechte):

1 1 fur  jeweiligen  Eigentimer des  Grundstiucks
FINr. 5790/18

2 1 fur  jeweiligen Eigentimer des  Grundstlicks
FINr. 5790/111

3 1 fur  jeweiligen Eigentimer des  Grundstlicks
FINr. 5790/112

4 1 fur  jeweiligen  Eigentimer des  Grundstucks
FINr. 5790/113

5 1 fur  jeweiligen  Eigentimer des  Grundstiicks
FINr. 5790/114

6 1 fur  jeweiligen Eigentimer des  Grundstlicks
FINr. 5790/115
je gemal Bewilligung vom 28.07.1959 -URNr. 2177,
Notar Dr. Herold, Augsburg-; im Gleichrang
untereinander; je eingetragen am 10.03.1960; hierher
sowie auf die Ubrigen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Gbertragen am 17.02.1997.

Wiirdigung

Im Rahmen der Wertermittlung wurde keine Bewilligungsurkunde vorgelegt. Bei den
Eintragungen handelt es sich augenscheinlich um die Absicherung der ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke Uber das Bewertungsgrundstiick. Derartige Eintragungen
sind fur vergleichbare Objekt Ublich. Es wird davon ausgegangen, dass mit den
vorgenannten Rechten keine Beeintrachtigung hinsichtlich der gegenwartigen
Bebauung und Nutzung einhergeht. Eine Wertrelevanz besteht daher nicht.
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Lfd. Nr. Lfd.

Abt.Il  Nr.Bv St Eintragung

8 1 5790/19 Grunddienstbarkeit  (Heizleitungsrecht) fir  den
jeweiligen Eigentimer von Grundstiuck FINr. 5790/11
(BVNr. 12 in Blatt 45169); gemall Bewilligung vom
06.06.2003 URNr. 1327/03 Notar Rapp, Augsburg; hier
und auf den fur die weiteren Miteigentumsanteile
angelegten  Grundbuchblattern  eingetragen am
15.06.2004.

Wirdigung

Im Rahmen der Wertermittiung wurde keine Bewilligungsurkunde vorgelegt.
Ublicherweise  dienen solche Versorgungsleitungen der Versorgung des
Bewertungsgrundstiicks sowie dem nahegelegenen beglnstigten Grundstiick. Die
Eintragung ist in vergleichbar bebauten Gebieten nicht unublich und schrénkt die
Bestandsbebauung und die Nutzbarkeit nicht wesentlich ein. Eine nennenswerte
Wertrelevanz besteht nicht.

Lfd. Nr. Lfd.

Abt. Il Nr. BV Flst. Eintragung

10 1 5790/19 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Augsburg, AZ: K121/24); eingetragen am 17.10.2024.

Wiirdigung

Im Rahmen der Eigentumsiibertragung des Objekts wird diese Eintragung tblicherweise
geldscht. Eine Wertrelevanz besteht nicht.
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24-317GA

GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Die kreisfreie GroR3stadt Augsburg liegt im Regierungsbezirk Schwaben und befindet sich
ca. 57 km nordwestlich der bayerischen Landeshauptstadt Miinchen. Die Stadt beherbergt
rd. 303.000 Einwohner (Stand: 31.12.2023) und ist Teil der Metropolregion Minchen.
Augsburg ist weiterhin Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises, Ubernimmt
innerhalb der ebenfalls gleichnamigen Planungsregion die Funktion einer Metropole und
ist zudem Universitats- und internationaler Messestandort. Dartiber hinaus mindet die
Wertach bei Augsburg in den Lech.

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

Gemal} dem bayerischen Landesamt fur Statistik wird fir Augsburg bis zum Jahr 2039 ein
deutliches Bevolkerungswachstum in Hohe von 5,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2019
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fur Arbeit in
Augsburg derzeit 6,0 % (zum Vergleich: Bayern: 3,8 % und Deutschland: 6,0 %, Stand:
Dezember 2024). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veroffentlichen
aktuell einen Kaufkraftindex von 89,3 Punkten fur Augsburg, welcher unter dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Augsburg als
Grof3stadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik
(Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Uberdurchschnittlicher
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt
Augsburg den 119. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Gemal gutachterlicher Einschéatzung handelt es sich um eine gute Makrolage.

Mikrolage

Allgemein
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Herrenbach’, ca. 2,5 km &stlich des

Stadtzentrums von Augsburg in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich
genutzte Objekte in Form von Wohnblocks in teils offener, teils geschlossener Bauweise
aus.
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In einem Umkreis von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelméarkten (z.B. 'Kaufland') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden.
Darliber hinaus befindet sich das Einkaufszentrum 'City-Galerie' rd. 1,8 km westlich des
Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfligt Augsburg Uber alle gangigen Schularten und neben der
vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung
vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern ('Wertach', ‘Lech’) existieren
gute Naherholungsmdoglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im
offentlichen Stralenraum ist entspannt.

Verkehrsanbindung

Augsburg ist tiber die BundesstralRen B2, B300 und B17 sowie Uber die Autobahn A8 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 6,2 km ndrdlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Augsburg-Ost'. Sowohl die Bushaltestelle
'Herrenbach Schule' als auch die Stra3enbahnstation ‘Am Eiskanal' befinden sich jeweils
in fuBlaufiger Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transportmittel
weiterfihrende Verbindungen zum gesamten Ubrigen Stadtgebiet, welches gro3raumig
erschlossen und damit gut erreichbar ist. Die Distanzen zu den né&chstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
3,3 km zum IC(E)-Bahnhof 'Augsburg Hbf bzw. rd. 63 km zum internationalen
Verkehrsflughafen '‘Miinchen'. Unter Berticksichtigung der genannten Faktoren liegt somit
eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung konnten zeitweise vorhandene Immissionen (u. a.
Verkehrslarm, Staub, Gertiche) durch die in geringer Entfernung vorbeifihrende ,Berliner
Allee” (Bundesstralie B2) festgestellt werden.

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

Mitunter kénnen in diesem Zusammenhang die nachfolgenden Teilindikatoren (keine
abschlieBende Aufzahlung) aufgefihrt werden:

e Immissionen,

e Bebauungsstruktur,

e Nahe zu Grinflachen,
e Infrastruktur sowie

e Image.

Aus gutachterlicher Sicht wird der Objektstandort insgesamt als ,mittlere Wohnlage*
klassifiziert.

Wirdigung der Mikrolage
Die Mikrolage wird fur die vorliegende Nutzung insgesamt als durchschnittlich
angesehen.
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Grundstiick

Beschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um das Flurstiick 5790/19, Gemarkung
Augsburg, das gemaf Grundbuchbeschrieb eine Grundstiicksgré3e von 638 m2 aufweist.
Es ist annéhernd rechteckig geschnitten und verfligt Uber eine Grundsticksbreite von
maximal 16 m sowie eine Grundstickstiefe von ca. 41 m. Die Oberflache ist weitgehend
eben. Es bestehen keine sichtbaren Einschrankungen hinsichtlich einer baulichen
Nutzbarkeit. Unter Bertcksichtigung der bewertungsgegenstandlichen
Miteigentumsanteile (71/1.000) ergibt sich eine anteilige Grundstiicksgréf3e von rd. 45 m2,

ErschlieBung

Die Erschlieung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt Uber die angrenzende o6ffentlich
gewidmete OrtsstraRe ,Herrenbachstra3e“, wobei die stadttechnischen Medien der Ver-
und Entsorgung augenscheinlich ortsiblich anliegen. Die Zuwegung zum
Bewertungsgrundstiick ist gesichert.

Stral3enausbaubeitrage nach KAG wurden mit Wirkung ab 01.01.2018 abgeschafft (vgl.
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunalabgabengesetz - KAG).

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

Gemald Auskunft des Bauamtes Augsburg vom 10.12.2024 sind die ErschlieBungs- und
Anliegerbeitrage zum Wertermittlungsstichtag bereits vollstandig abgegolten. Das
Grundstiick ist im erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand somit als
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zu beurteilen.

Entwicklungszustand

Fir die Beurteilung des Entwicklungszustands des gegenstandlichen Grundstiicks sind
folgende Punkte zu berlcksichtigen:

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

e das Grundsttick hat direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stral3e, so dass
die verkehrliche ErschlieBung gesichert ist

e das Grundstiick verfliigt Uber Anschlisse an alle fur eine bauliche Nutzung not-
wendigen ErschlieBungsanlagen (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung etc.)

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

Baugrund

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

Altlasten

Der Stadt Augsburg liegen keine Informationen zu Altlasten® vor.

Grund- und Oberflachenwasser

GemaR Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstick nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet, allerdings im Bereich einer Hochwassergefahrenflache
HQextrem. Hierbei handelt es sich um ein vergleichsweise sehr seltenes
Hochwasserereignis. Im Rahmen der Wertermittlung wird, unter Berticksichtigung der nur
geringen Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwassers, davon ausgegangen, dass die
Lage im Bereich eines Hochwassergefahrengebiets beim Bau des Bewertungsobjekts
entsprechend bertcksichtigt wurde und kein nennenswert wertmindernder Einfluss
resultiert.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

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

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Obijekt befindet sich laut Auskunft durch die 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.

§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Hinweis: Bodenuntersuchungen bzgl. Altlasten liegen auBerhalb des Umfangs einer Verkehrswertermittiung.
Es fanden daher im Rahmen der Gutachtenerstattung keine Untersuchungen des Grund und Bodens statt.
Bei der Prufung der Unterlagen und unter Berlcksichtigung 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 mit integrierter Landschaftsplanung der
Stadt Augsburg

Rechtsverbindlich seit: 09.04.2021

Darstellung: Wohnbauflache

Bebauungsplan

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

§ 34 BauGB: Zulassigkeit 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
Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Denkmalschutz / Bodendenkmal

Gemal Onlineauskunft aus der aktuellen Denkmalliste des Bayern-Atlas bestehen fir das
Bewertungsgrundsttick und fir die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen.

Baulasten

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

Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche Flurstick 5790/19 ist mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebaut. Das Gebaude wurde gemaf den vorliegenden Informationen im
Jahr 1960 in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, drei Obergeschossen und einem nicht ausgebautem
Dachgeschoss.

Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung Nr. 6 befindet sich im dritten
Obergeschoss des Objekts.

Nutzungssituation

Die zu bewertende Eigentumswohnung wird zum maf3geblichen Wertermittlungsstichtag
vollstandig eigengenutzt. Mietvertragliche Vereinbarungen bestehen gemafR den
vorliegenden Informationen nicht.
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Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer’

Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgender Anhaltswert fuir
die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnte recherchiert werden:

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV Wo_hnhauser mit 80 Jahre
Mischnutzung

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Bertcksichtigung der Objektart sowie der baulichen
Gegebenheiten eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Baujahr/ Restnutzungsdauer®

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 1960 errichtet. Mit Ausnahme der Erneuerung der
Heizung im Jahr 2015 wurden in der jungeren Vergangenheit vor dem
Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Modernisierungs-/Sanierungsmafinahmen
vorgenommen. Es ist ein allgemeiner Instandhaltungsriickstau festzustellen. Der
Erhaltungszustand des Gebaudes ist bezogen auf das Ursprungsbaujahr insgesamt als
unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte wird fir die baulichen Anlagen eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 16 Jahren als sachgerecht erachtet.

Baubeschreibung

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

7 Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann (8 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als Modellgré3e im vorliegenden Sinne ist nicht
gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um
ein Vielfaches langer aus.

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

Geschosse

Bauweise
Fundament
AuBenwande
Innenwande

Decken

Treppen

Dach

Ausbau

Fenster

Fassade

Tiren

Bodenbelage

Wandbekleidung

Deckenbekleidung

Heizung

Warmwasser

Sanitarausstattung

Elektroinstallation

Liftung
Klimatisierung

Freisitze

Kellergeschoss, Erdgeschoss, drei Obergeschosse und nicht
ausgebautes Dachgeschoss

Massivbauweise
Streifenfundament
Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbetondecken

Stahlbetontreppe mit Belag aus Kunststein, Metallgelander mit
Kunststoffhandlauf

Satteldach (Holzdachstuhl) mit Ziegeleindeckung;
Rinnen/Fallrohre aus Zinkblech;
Dammung der obersten Geschossdecke vorhanden

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen

verputzt und gestrichen

Haupteingang: Aluminiumtire mit Glaselement
Wohnungseingangstiren: Holztlren mit Holzzargen
Innentlren: Holzturen (tlw. Glaselemente) mit Holzzargen

Fliesen, Laminat
Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. gefliest

verputzt und gestrichen

Art: Gasheizung, Einzeltherme
Warmeabgabe: Heizkdrper

dezentral

Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und WC,
insgesamt durchschnittlicher Ausstattungsstandard
Konzept: Unterputz

Standard: Durchschnittlich

Fensterliftung
nicht vorhanden

Balkon

Die freie Schatzung des Werts der beweglichen Gegensténde (Bestandteile und Zubehor)
orientiert sich an den visuellen Eindriicken aus der Ortsbesichtigung. Im vorliegenden Fall
ist kein besonderes Zubehor vorhanden. Der vorhandenen Einbaukiiche wird zum
Wertermittlungsstichtag kein Wert mehr beigemessen.
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4.7

24-317GA

AuBenanlagen und Nebengebaude

Wege-/Hofbefestigung Asphalt und Pflasterung
Grunbereiche Rasenflachen, Strauchbewuchs
Einfriedung nicht vorhanden
Nebengebaude nicht vorhanden

Baumangel/ Bauschaden

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

Im vorliegenden Fall sind diverse Bauschaden bzw. ein allgemeiner Instandhaltungsstau
vorhanden. Es besteht ein erheblicher Schimmelpilzbefall in allen RA&umen der Wohnung,
insbesondere in den Fenster- und Eckbereichen. Zudem sind in den Wanden einige Risse
und deutliche Putzschéden sichtbar. Im Bereich der Balkontlire im Wohnzimmer ist ein
enormer Feuchtigkeitseintritt zu erkennen, welcher mutmallich Schaden am Bodenbelag
und den Wanden verursacht hat. Des Weiteren weist der Heizkdrper in der Kiiche deutliche
Abnutzungsspuren auf und in den Kichenfliesen befinden sich mehrere Bohrlécher. Fir
die Wiederherstellung eines schadenfreien Zustands sind u. a. Mallnahmen zur
Schimmelbeseitigung, Maler- bzw. Putzarbeiten und teilweise der Austausch der
Bodenbelage sowie Heizkdrper notwendig.

Die vorliegenden Schaden werden mit rd. - 20.000 € als besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal in Ansatz gebracht. Dies entspricht rd. 345 € pro m? Wohnflache und
ist nach sachverstandiger Wirdigung plausibel. Bei diesem Ansatz handelt es sich nicht
um tatsachliche Schadenbeseitigungskosten, sondern um einen geschatzten
Marktabschlag, wie er auf Grund des Schadensbilds im Rahmen der Verhandlungen im
Fall einer Transaktion zum Bewertungsstichtag als am Ublich eingeschatzt wird. Die
tatséchlichen Kosten kénnen hiervon abweichen. Fir eine kostenbasierten Ansatz wird das
Einholen von Angeboten zu Schadensheseitigungskosten empfohlen.

Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte

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

9 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.

Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund &ufRerer Einwirkungen
oder vernachlassigter Instandhaltung.

10
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Verfugung, welche durch Energieausweise oder Nachhaltigkeitszertifikate ergdnzend
herangezogen werden kdnnen.

Zur Betrachtung der energetischen Eigenschaften des Bewertungsobjekts wird auf den
vorliegenden Energieausweis vom 06.03.2018 zuriickgegriffen. Im Energieausweis wird
ein Primarenergieverbrauch des Gebdudes von 183,9 kWh/(m2a) und ein
Endenergieverbrauch von 167,2 kWh/(m2-a) ausgewiesen. Dies entspricht der
Energieeffizienzklasse F und somit einem unterdurchschnittlichen Verbrauch. Als
Empfehlung zur Verbesserung der Energieeffizienz wird die folgende Maflnahme im
Energieausweis aufgefuhrt: Energieberatung vor Ort zur Ermittlung moglicher
Sanierungsmafinahmen.

Funktionalitat

Kellergeschoss, Erdgeschoss, drei Obergeschosse und

Geschosse .
nicht ausgebautes Dachgeschoss

KG bis DG: offenes Treppenhaus

Vertikale Erschlie3un
g KG: zusétzliche AuRRentreppe

Horizontale ErschlieRung Zweispanner

KG: Lagerraume, Waschkuche

Aufteil
ufteilung EG bis 3. OG: 12 Wohneinheiten, zwei Gewerbeeinheiten
Raumhohen rd. 2,75 mim 3. OG
: : RaumgréRen angemessen dimensioniert; grundsatzlich
Grundrisskonzeption

funktionaler Grundriss
alle Wohnraume und Bader werden naturlich beliftet und

Beluftung/ Belichtun
g g verfligen Uber eine ausreichende Belichtung

Wohn- und Aufenthaltsraume besitzen eine West- bzw.

Orientierun
g Sudausrichtung

Wirdigung Die Funktionalitat wird insgesamt als normal beurteilt.

Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat normal
Ausstattungsstandard Uberwiegend baujahrestypisch und durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit = vorhanden

Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 24 von 44
Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg



4.10

24-317GA

Sonstige vom Amtsgericht geforderte Angaben

Bauauflagen

Baubehordliche
Beschrankungen und
Beanstandungen
Verdacht auf
Hausschwamm

Mieter und Pachter
Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen und
Betriebseinrichtungen

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden, Eigennutzung
nicht vorhanden, Eigennutzung

nicht vorhanden, reine Wohnnutzung

nicht vorhanden
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5.2

24-317GA

FLACHENBERECHNUNGEN

Bruttogrundflache

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Im
vorliegenden Fall wird daher auf die Ermittlung der Bruttogrundflache! (BGF) verzichtet.

Wohnflachen

Die Wohnflache wurde auf Basis der zur Verfigung gestellten Grundrisse und dem
Aufteilungsplan ermittelt. Die Balkonflache wird zu 25 % als Wohnflache berticksichtigt.

Objekt Ebene Raum (gemaR Grundrissbezeichnung) ~ Grundflache Faktor Flache
ETW 3.0G Schlafen 15,13 m2 1,000 15,13 m2
ETW 3.0G Wohnen 16,87 m2 1,000 16,87 m2
ETW 3.0G Kind 12,13 m2 1,000 12,13 m2
ETW 3.0G Kiche 4,54 m2 1,000 4,54 m2
ETW 3.0G Bad 4,04 m2 1,000 4,04 m2
ETW 3.0G Abstellraum 0,47 m2 1,000 0,47 m2
ETW 3.0G Flur 4,76 m2 1,000 4,76 m2
ETW 3.0G Freiflache (Blk., Terr., Loggia) 2,18 m? 0,250 0,55 m2
Summe Wohnflache rd. 58 m?2
dawvon anteilige Balkonflachen 0,6 m2

11 Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktublich nutzbaren Grundflachen aller

Grundrissebenen eines Bauwerks.
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6.1
6.1.1

6.1.2

24-317GA

WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemal § 6 ImmoWertV grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis
34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und
Ertragswerts, ist fur diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts (88 40
bis 45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen (8 6 ImmoWertV). Hierbei sind jeweils die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen. Die
jeweiligen Wertermittlungsverfahren gliedern sich in die Ermittlung eines vorlaufigen
Verfahrenswerts, den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert und den daraus
resultierenden Verkehrswert. Bei der Ermittlung des vorlaufigen sowie des
marktangepassten Verfahrenswert sind die 88 7 und 8 ImmoWertV entsprechend zu
beachten.

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
zu ermitteln, da dem Gutachter eine ausreichende Anzahl von hinreichend vergleichbaren
Kaufpreisen zur Verfiigung stand und das Vergleichswertverfahren die Situation auf dem
ortlichen Grundstucksmarkt am unmittelbarsten widerspiegelt.
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6.2

6.3
6.3.1

24-317GA

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale2 (8§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstande, denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittlungsansatzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
gesondert zu wardigen.

Im vorliegenden Fall ist folgendes besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
vorhanden, das im Rahmen der Verkehrswertermittlung in voller H6he wertbeeinflussend
berlcksichtigt wird:

besonderes objektspezifisches Quelle .

i Wertbeeinflussung
Grundstiicksmerkmal Berechnung
Allgemeiner

Instandhaltungsrickstau
(Schimmelpilzbefall, Risse,
Putzschaden, etc.)

Punkt 4.6 -20.000 €

Vergleichswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Die Ermittlungsgrundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in 8 24 ImmoWertV
dargelegt. Bei Anwendung dieses Verfahrens wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Bei
bebauten Grundstliicken kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 ImmoWertV
herangezogen werden.

Wie bereits unter Punkt 6.1 des Gutachtens erlautert, gliedern sich die
Wertermittlungsverfahren in die Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswert, die Ermittlung
des marktangepassten Verfahrenswert sowie den daraus resultierenden Verfahrenswert.
Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt werden. Alternativ kann der
vorlaufige Verfahrenswert auch durch Multiplikation mit einem objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor erfolgen.

Der vorlaufige Verfahrenswert resultiert bereits direkt aus entsprechenden Marktdaten,
weshalb im Vergleichswertverfahren der marktangepasste Verfahrenswert, dem
vorlaufigen Verfahrenswert entspricht.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der Berlcksichtigung von gegebenenfalls vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen des Bewertungsobjekts.

12 Dies konnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse
oder Bauméngel und Bauschaden sein.
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.3.6

24-317GA

Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich in den Fallen das geeignete Verfahren zur
Wertermittlung, in denen eine ausreichend grof3e Anzahl von Vergleichsféllen hinreichend
vergleichbarer und zeitnah gehandelter Objekte vorliegt.

Vergleichspreise

Fur die Ermittlung von Vergleichspreisen sind laut 8§ 25 ImmoWertV Kaufpreise von
Grundstiicken (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick bzw. Objekt hinreichend tbereinstimmende Merkmale aufweisen und die in
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft worden sind. Die Kaufpreise sind auf
ihre Eignung zu prufen und bei vorhandenen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjekts anzupassen.

Auswahl der Vergleichskaufpreise

Vom Gutachterausschuss wurden 12 Kauffélle von vergleichbaren Objekten zur Verfiigung
gestellt. Die genauen Adressen bzw. Flurstiicke der Kauffalle sind dem Gutachter bekannt.
Im Gutachten erfolgt die Darstellung aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Ermittlung von Ausreil3ern

Als ,Ausreil’er” gelten Kaufpreise und andere Daten, die erheblich von den Ubrigen
vergleichbaren Kaufpreisen und anderen Daten abweichen und als Hinweise auf
»ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse® verstanden werden (§ 9 ImmoWertV). In
diesem Gutachten wurden die angepassten Vergleichskaufpreise von bis zu + 30 %
bezogen auf den Mittelwert berticksichtigt.

Standardabweichung und Variationskoeffizient

Mit der Standardabweichung wird die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt (arithmetisches Mittel) gemessen. Der
Variationskoeffizient ist der Quotient aus Standardabweichung und arithmetischen
Mittelwert und damit ein MaR fiir die relative Variabilitdt. Er gibt das Verhéltnis der
Standardabweichung zum Mittelwert (Durchschnitt) wieder und dient als MaR fur die
Einschatzung der Qualitat der Stichprobe.

Nach Anpassung der herangezogenen Kauffélle ergibt sich im vorliegenden Fall eine
Standardabweichung von rd. 527 €/m? Wohnflache sowie ein Variationskoeffizient von rd.
16,11 %. Der Variationskoeffizient wird im vorliegenden Fall als plausibel eingeschétzt und
stitzt die vorgenommenen Anpassungen.

Anpassung der Vergleichskaufpreise

Es werden nachfolgend aufgefiihrte Anpassungen vorgenommen oder Hinweise zu den
Vergleichskaufpreisen bzw. Vergleichsparametern gegeben.
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Die Baujahre der Vergleichspreise liegen maximal ein Jahr
von dem des Bewertungsobjekts (1960) entfernt. Die
Vergleichspreise befinden sich hinsichtlich des Baujahres
folglich in einer vergleichbaren GréRenordnung zum
Bewertungsobjekt, weshalb im vorliegenden Fall keine
Anpassung (Faktor 1,00) vorgenommen wird.

Anpassung Baujahr

In Anlehnung an, die fir Augsburg veroffentlichte
Wohnlagenkarte des ,Capital Immobilienkompass®, in
Verbindung mit der sachversténdigen Einschéatzung liegen
die vorliegenden Vergleichskauffalle (berwiegend in
~mittleren“ Wohnlagen. Bei einigen Vergleichsobjekten wird
die Wohnlage sachverstandig auf ,einfach bis mittel

Anpassung Lage geschétzt, aufgrund der direkten Lage an einer dauerhaft
viel befahrenen StralRe und den damit verbundenen
erhohten Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen. Das
Bewertungsobjekt liegt demnach in einer ,mittleren
Wohnlage“. Es wird somit unterstellt, dass aufgrund der
vorliegenden Lagemerkmale, Preisunterschiede von
ca. £ 2,5 % bestehen.

Die Vergleichsobjekte weisen gemaR den Angaben des
zustandigen Gutachterausschusses Wohnflachen in einer
Spanne von 30 m2 bis 98 m2 auf, wahrend fir die zu
bewertende Eigentumswohnung eine Grof3e von 58 m?2
ermittelt wurde. Die Anpassung aufgrund der
abweichenden WohnungsgrolRen erfolgt anhand der
Anpassungsfaktoren gemafl ,Verkehrswertermittlung von
Grundstucken® (,Kleiber digital“). Hieraus ergeben sich
Umrechnungsfaktoren in einer Spanne von 0,931 bis
1,076.

Anpassung GroRRe

Nach Marktkenntnis des Unterzeichners erzielen im
Erdgeschoss gelegene Wohnungen zum Teil geringere
Kaufpreise als Wohnungen, die sich in Regelgeschossen
befinden. Dies begrindet sich u. a. mit einer hdheren
Einsehbarkeit, einer schlechteren Belichtungssituation
oder erhdhten Immissionen aufgrund der Lage im
Anpassung Eingangsbereich. Den  (Ublicherweise  bestehenden
Geschosslage Nachteilen einer Erdgeschosswohnung im Vergleich zu
Wohneinheiten in den Obergeschossen stehen jedoch
meist positive Aspekte (u. a. Gartennutzung) gegeniber.
Unter Beriicksichtigung dieses Sachverhalts wird auf eine
Anpassung diesbezuglich verzichtet.
Bei Vergleichsobjekten in den Obergeschossen ist zudem
zu berucksichtigen, ob ein Aufzug vorhanden ist, da sich
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Anpassung
Beurkundungszeitpunkt

Anpassung
Vermietungssituation

dies wertsteigernd auswirkt. Im
bewertungsgegenstandlichen Objekt gibt es keinen
Aufzug, somit erfolgt bei einem vorhandenen Aufzug ein
Abschlag auf den Vergleichspreis. Im vorliegenden Fall
ergeben sich daraus Preisunterschiede von ca. = 2,5 %.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte wurden in einem
Zeitraum von Februar 2022 bis Oktober 2024 beurkundet.
Die Anpassung aufgrund abweichender
Beurkundungszeitpunkte bertcksichtigt die allgemeine
Preisentwicklung zwischen dem Zeitpunkt der notariellen

Beurkundung und dem maRgeblichen
Wertermittlungsstichtag. Gemall  Auswertungen des
zustandigen Gutachterausschusses im

Immobilienmarktbericht 2023 ist fur die Kaufpreise von
Eigentumswohnungen bis zum ersten Quartal des Jahres
2022 ein Preisanstieg zu verzeichnen. Ab Mitte des Jahres
2022 ist zunachst ein Preisriickgang und ca. ab dem
zweiten Quartal 2023 eine Preisstagnation erkennbar.

Zur Berlcksichtigung dieses Sachverhalts wird flr alle
Vergleichspreise, welche bis etwa Fruhjahr des Jahres
2023 gehandelt wurden, eine Anpassung in HOhe von
-10 % bis -15 % zugrunde gelegt. Fur Vergleichsféalle ab
dem spaten Fruhjahr/Sommer bis zum Ende des Jahres
2023 wird eine Anpassung von moderaten -5 % in Ansatz
gebracht. Ab dem Jahr 2024 wird fiir die Vergleichspreise
der Faktor 1,00 angesetzt. Hierdurch wird angenommen,
dass die Preise fir Eigentumswohnungen weitgehend
stabil geblieben sind bzw. zwischenzeitliche
Preisriickgange durch Preissteigerungen kompensiert
werden. Aus den jeweiligen Beurkundungszeitpunkten
ergeben sich somit entsprechende Anpassungsfaktoren
in einer Spanne von 0,850 bis 1,00.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist zum
Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt ist regelmaRig festzustellen, dass
vermietete Wohneinheiten zu geringeren Preisen als
bezugsfreie Wohneinheiten gehandelt werden. Im
vorliegenden Fall waren alle Wohneinheiten zum Zeitpunkt
des Verkaufs eigengenutzt bzw. bezugsfrei, weshalb keine
Anpassung (Faktor 1,00) vorgenommen wird.
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6.3.7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Diesbezuglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.
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6.3.8

24-317GA

Ergebnis der Vergleichswertermittlung

Die Vergleichswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:

Quelle Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Augsburg
Auskunft von 04.02.2025

Suchradius Gemarkung Augsburg

Zeitraum (Jahre) 2022 bis 2024

Anzahl Vergleichsobjekte 12 Stk.

Wertermittlungsstichtag

Baujahr der baulichen Anlagen

Bezugszeitraum Transaktion

19
]
@
3
o
k=X
[}
a

Gebaudetyp

AngabenzudenVergleichsobjekien
1 Augsburg 1959 einfach bis mittel 98 m2 1. 0OG Februar 22 nein 3.168 €/m?
2 Augsburg 1959 einfach bis mittel 98 m2 2. 0G August 22 nein 6.020 €/m?
3 Augsburg 1959 mittel 30 m2 EG Marz 23 nein 3.700 €/m?
4 Augsburg 1960 mittel 68 m2 3. 0G April 23 nein 2.794 €/m?
5 Augsburg 1959 einfach bis mittel 98 m? 1. OG Mai 23 nein 4.153 €/m?
6 Augsburg 1959 mittel 31 m2 EG Marz 23 nein 3.226 €/m?
7 Augsburg 1959 einfach bis mittel 82 m2 5. 0G Juli 23 nein 3.037 €/m?
8 Augsburg 1959 mittel 50 m2 3. 0G Dezember 23 nein 3.660 €/m?
9 Augsburg 1959 mittel 31 m2 4. 0G Juli 24 nein 4.677 €/m?
10 Augsburg 1959 mittel 31 m2 3. 0G September 24 nein 4.032 €/m?
11 Augsburg 1959 einfach bis mittel 82 m? 7. 0G Oktober 24 nein 2.927 €/m?
12 Augsburg 1959 einfach bis mittel 82 m2 10. OG Oktober 24 nein 2.683 €/m?

--———— - vemietet

1 Augsburg 1,000 1,025 1,076 0,975 0,850 1,000 2.896 €/m?
2 Augsburg entfernt, da Ausreier

3 Augsburg 1,000 1,000 0,931 1,000 0,900 1,000 3.100 €/m?
4 Augsburg 1,000 1,000 1,020 1,000 0,950 1,000 2.707 €/m?
5 Augsburg 1,000 1,025 1,076 0,975 0,950 1,000 4.243 €/m?
6 Augsburg 1,000 1,000 0,934 1,000 0,950 1,000 2.862 €/m?
7 Augsburg 1,000 1,025 1,049 0,975 0,950 1,000 3.025 €/m?
8 Augsburg 1,000 1,000 0,985 0,975 0,950 1,000 3.339 €/m?
9 Augsburg 1,000 1,000 0,934 0,975 1,000 1,000 4.259 €/m?
10 Augsburg 1,000 1,000 0,934 0,975 1,000 1,000 3.672 €/m?
11 Augsburg 1,000 1,025 1,049 0,975 1,000 1,000 3.069 €/m?

-
N

Augsburg 1,000 1,025 1,049 0,975 1,000 1,000 2.813 €/m?

Arithmetisches Mittel der angepassten Vergleichskaufpreise 3.271 €
WohnungsgréRe 58 m2

Da sich der Vergleichswert aus reinen Marktdaten ergibt, ist an dieser Stelle keine separate Marktanpassung erforderlich.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -20.000 €

Bauschaden/ Instandhaltungsstau
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VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellt:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Vergleichswert 170.000 €

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

Verkehrswert 170.000 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Augsburg wird zum Stichtag als gut beurteilt.
Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Groé3e und Lage
wird zum Stichtag durchschnittlich beurteilt. Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von
vergleichbaren Objekten wird zum Stichtag ebenfalls als durchschnittlich beurteilt.
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Plausibilisierung

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

Gutachterausschuss von bis ()
Gebaudefaktoren,
Immobilienmarktbericht 3.125 €/m? WF 4,399 €/m*WF  3.708 €/m2 WF

Augsburg 2023

Gemal des zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Immobilienmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Augsburg liegen die Gebaudefaktoren von
Eigentumswohnungen fir die Gemarkung Augsburg (ohne Innenstadt) in der oben
aufgefiihrten Spanne. Der Auswertung lagen dabei 278 Verkdufe mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von 60 m?, Restnutzungsdauer von 37 Jahren und einem
Baujahr von 1972 zugrunde.

Des Weiteren verdffentlicht der Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht fur die
Gemarkung Augsburg (ohne Innenstadt) gesonderte Gebaudefaktoren in Abhangigkeit von
der Wohnflache und dem Baujahr. Der Gebaudefaktor fur eine Wohnflache mit 60 m2 und
einem Baujahr in der Spanne von 1946 bis 1969 liegt bei 3.404 €/m? WF.

Immobilienscout24 von bis (2]

Angebotskaufpreise,
Eigentumswohnung, Augsburg,
34 m2 WF bis 85 m2 WF,

kein Neubau

2.741 €/m* WF 3.746 €m*WF  3.211 €/m*> WF

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 2.930 €/m? WF. Ohne Berilcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich ein Wert von
3.270 €/m? WF. Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der mittleren Wohnlage,
den Objekteigenschaften (u. a. Instandhaltungsriickstau, Bauschaden) sowie der aktuellen
Marktlage als sachgerecht und plausibel eingeschéatzt.
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Ergebnis

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

Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fir das Bewertungsobjekt zum Stichtag
16.12.2024 ein Verkehrswert von

170.000 €

(in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro)
geschatzt.
Die Recherchen fir dieses Gutachten wurden am 13.02.2025 beendet.

Augsburg, den 13.02.2025%3

signiert

Thomas Mascha
THOMAS MASCHA, 13.02.2025
VON DER IHK SCHWABEN OBUV 15:22:28 +01

SACHVERSTANDIGER

13 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fur 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
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Anlage 2 Umfeldplan
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Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht maRstablich verkleinert.

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Augsburg

Fronhof 12

86152 Augsburg

Flurstick: 579019 Gemeinde:  Augsburg

Gemarkung: Augsburg Landkreis:  Augsburg
Bezirk: Schwaben

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 05.12.2024

5790/110

579071

g a
g \__ 5790/142
5358121
11000 Tt % Meter
\ervielfaltigung nur in analoger Form filr den eigenen Gebrauch.
Zur nur bedingt geeignet.
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Anlage 4 Bauzeichnungen

Die nachfolgend abgebildeten Planausschnitte wurden nicht mafstéblich verkleinert.

Grundriss 3. Obergeschoss

|

Grundriss Eigentumswohnung
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Grundriss Kellergeschoss

Gebaudeschnitt
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Anlage 5 Fotodokumentation

\

Bewengsobjkt (Ansich von Norden)

Badezimmer

Wohnzimmer
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Schlafzimmer Eltern Schlafzimmer Kind

Feuchtigkeitsschaden Wohnzimmer

Risse (exemplarisch)

Wohnungseingangstire

Treppenhaus

24-317GA Eigentumswohnung Nr. 6 Seite 43 von 44
Herrenbachstral3e 13, 86161 Augsburg



Keller Kellerraum

Hauseingangsbereich Grunflache

HerrebachstraBe (Blickrichtug Norden) HerrenbachstraBe (Blickrichtung Siiden)
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