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Verkehrswertgutachten

i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

fur das jeweilige Sondereigentum
A) It. ATP Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9
und
B) It. ATP Nr.4im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4
in einem denkmalgeschitzten Gebaude
sowie fur das jeweilige Teileigentum

C) It. ATP Nr. 7und D) It. ATP Nr. 8 in der Sammelgarage

Gebaude Hochfeldstr. 2 auf Grundstiick Flst 5230/5

Hochfeldstral3e 2 | 86159 Augsburg

VERKEHRSWERTE
zum 12. Februar 2025

nach dem aufBeren Eindruck

A) 790.000€ B) 790.000¢€
15/100 MEA an Grundstiick Flst. 5230/5 verbunden mit 15/100 MEA an Grundstiick Flst. 5230/5 verbunden mit
dem SE an den gewerblich genutzten Raumen dem SE an der Wohnung
im 2. OG It. ATP Nr. 3 nebst Tiefkeller Nr. 9 im 3. OG It. ATP Nr. 4 nebst Tiefkeller Nr. 4
C) 29.000¢€ D) 29.000€
2,50/100 MEA an Grundstiick Flist. 5230/5 verbunden mit 2,50/100 MEA an Grundstick Flst. 5230/5 verbunden mit
dem SE an dem Pkw-Stellplatz dem SE an dem Pkw-Stellplatz
in der Garage It. ATP Nr. 7 in der Garage It. ATP Nr. 8
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STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 1



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 123/24 -

Inhaltsverzeichnis
1 Zusammenstellung WeSeNtlChEr DAteN...........coii i e e e e 3
2 Gesonderte Fragestellungen laut gerichtlichem Auftrag ........cccccee v, 9
3 W1 To =T 0 L=T L= AN T - o =T o T PSR 10
3.1 F U 1 =T [0 [T o1 TP PPPPR PP 10
3.2 U 1 - Vo [PPSR 10
3.3 ZWECK 0ES GUIACHTENS ....ciiiiiiii ittt st st e et e et e e e e 10
3.4 Wertermittlungsstichtag, Ortsbesichtigung und Teilnehmer der Ortsbesichtigung................. 10
35 Anzahl der GutachtenausfertigUNGEN ..........ooiiiiiiiiiiiee e e e 11
3.6 Bewertungsrelevante Dokumente und INformationen............cccvvveveveeciiiiiieeeec e 11
3.7 [ F= LTS3 =T 17 (8] o o USSR 11
4 ObjJeKtDESCNIEIDUNG ... i e ettt e e st e e e s bt e e e sbbeeeeans 12
4.1 LT o |10 Tod o PO SPTPP R 12
4.2 (@8 7= TaTo =1 o 1T oI A =T = SRS 14
4.3 Bodenbeschaffenheit / Grundstiicksgestalt und FOrM ...........cccceiiiiiiiiiiiee e 15
4.4 ErschlieRungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand ..............ccoocooiiice 15
4.5 Qualitatsbestimmung und Nutzung der GrundStUCKE ...........ooccuuiiiiiiii i 16
4.6 BaU- / PlaNUNQGSIECRT......cciiiiiie ettt e e e e e e e e e e e s bbebeeeaaeeeanns 16
4.7 DENKMAISCRULZ ...ttt e e e e e bbbt e e e e e e e e e sabbbaeeeaaeeeanns 16
4.8 BaUICNE ANGADEN ...ttt e e et e e e e e s bbrbe e e e e e e e aan 17
4.9 [N T=T 0 T=T o T=Y o - T Lo [P RSEERR 20
O o = Tod s 1= o T 1Y =T Y= PP PRSPPI 20
5 (@] o] 1=10qn o =10 £ (=T 118 g T TSP OTPSRPRPRPN 22
5.1 LT UL aTo [ TSIST= Ui =T 11U ] o USSR 22
5.2 Besonnung und BElICHTUNG .......ouviiiiieiii s ee et e e e e e e e e e e s ennrreeeeaeeeeanns 22
5.3 Zustand der baulichen ANIAgEN ..........eevii i e e e 23
6 ZUr VerfahreNSWAKNI ...........oiiiiiiii ettt e s e e et ee s snneeeas 24
6.1 1o =2 0 =Y | o R 24
6.2 BeWertuUNgSMETNOAEN .....oco i e e e e s e e e e e s e e e e e e e e aaan 24
6.3 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs..........cccveveviiiiici e 25
6.4 Umstande des Einzelfalls / VOrgehenSWEISE ............uvviiiiie i 25
6.5 Darstellung der BeWertungsSyStEMALK.........ccuieeiiiiiiiiiriie e e e s e e e e e e e e e 26
7 LT ¢ (10 oo PR 27
7.1 (200 =101V o PSR OUPPPPRPN 27
7.2 Ermittlung der Ertragswerte zu A) UNA ZU B) .....c.ooceviiiiiiie e e e sievnee e e e 33
7.3 Plausibilitatskontrolle des jeweiligen marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts................ 43
8 Zusammenfassung und Ermittlung der VErkehrswerte ..........ccccvvvveveeeiiiccciiiiece e 46
9 o] 0] 01X =10 0 =T (0 o SRR 50
IO Y =Y £ Tor o =T 1] o o PR 50
11  Wesentliche Literatur Gesetzliche Grundlagen .............ooiiiiiiiiiiiiie e 51
12 GeSetzZIiChe GrUNAIAGEN .....cooiieeeee ettt e e e et e e e e e e e e nnbbeee e e e e e e e annnenees 51
IR T o | - Vo 1T o PR 51

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 2



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 123/24 -

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte

A) Sondereigentum im 2. Obergeschoss

(=15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Flurstiick 5230/5, Hochfeldstra-
Be 2, Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den gewerblich genutzten Raumen im 2. Obergeschoss, im neuen
Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 9)

im neuen Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 3 bezeichnet

bestehend aus:

It. Aufteilungsplan (ATP neu) aus grof3er Diele, acht Zimmern, zwei
Kammern, Flur, Kiche, sanitare Anlage bestehend aus zwei ge-
trennten Tageslicht-WC-Einheiten (davon eines mit einem WC
nebst Vorraum und Abstellraum und eines mit zwei WCs nebst
Vorraum) sowie zwei Balkonen.

Soweit anhand des ATP ersichtlich, erstrecken sich die gegen-
standlichen Raumlichkeiten Uber das gesamte 2. Obergeschoss
des denkmalgeschitzten Geb&udes Hsnr. 2 auf dem Grundstiick
Flurstiick 5230/5 (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil). Das Son-
dereigentum wird Uber das Treppenhaus an der Westfassade des
Gebéaudes erschlossen. Lt. Teilungserklarung ist dem Bewertungs-
objekt der Abstellraum Nr. 9 im Tiefkeller zugeordnet.

B) Sondereigentum im 3. Obergeschoss

(=15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 5230/5, Hochfeldstra-

Be 2, Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss, im neuen Aufteilungsplan mit Nr. 4
bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 4)

im neuen Aufteilungsplan (ATP) mit Nr. 4 bezeichnet
bestehend aus:

It. Aufteilungsplan (ATP neu) aus grof3er Diele, neun Zimmern (da-
von eines als Durchgangszimmer und eines als gefangener Raum),
Kammer, Garderobe, Flur, Kiiche, Tageslicht-Bad, zwei WCs (da-
von eines als Tageslicht-WC) und zwei Balkonen.

Soweit anhand des ATP ersichtlich, erstreckt sich die gegenstandli-
chen Raumlichkeiten Uber das gesamte 3. Obergeschoss des
denkmalgeschitzten Gebaudes Hsnr. 2 auf dem Grundstick Flur-
stiick 5230/5 (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil). Das Sonderei-
gentum wird Uber das Treppenhaus an der Westfassade des Ge-
baudes erschlossen. Lt. Teilungserklarung ist der Wohnung der
Abstellraum Nr. 4 im Tiefkeller zugeordnet.

Der Geb&udeumriss des unter Denkmalschutz stehenden Geb&u-
des HochfeldstraRe 2, in dem sich die Bewertungsobjekte zu A)
und zu B) befinden, beschreibt eine polygonale Form. Das Gebau-
de besteht — soweit von auf3en ersichtlich und anhand der ATPs
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Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 123/24 -

erkennbar — aus Tiefkeller, Kellergeschoss (Tiefparterre), Erdge-
schoss (Hochparterre), 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss, 3.
Obergeschoss und Dachgeschoss.

Im Tiefparterre befinden sich — It. dem neuen Aufteilungsplan vom
26. Juni 2018 als Bestandteil des Nachtrags vom 15.11.2018 zur
Teilungserklarung — neben der Einheit It. ATP Nr. 9, Gemein-
schaftsrdume, wie z. B. der Heizungsraum, der Hausanschluss-
raum, sowie Lagerraume It. ATP Nr. 1. In dem unter dem Kellerge-
schoss (Tiefparterre) befindlichen Tiefkeller (teilunterkellerter,
nordwestlicher Geb&udebereich) positionieren sich die Abstellrau-
me It. ATP Nrn. 1 bis 4 sowie Nr. 9 (zu Bewertungsobjekt zu A))
und Nr. 4 (zu Bewertungsobjekt zu B)).

Laut Teilungserklarung (TE) vom 24. Marz 1970 nebst Nachtrag zur
Teilungserklarung umfasst die Aufteilung nach § 3 WEG (Woh-
nungseigentumsgesetz) insgesamt zehn Sondereigentumsrechte
(im ATP Nrn. 1 bis 10), davon sechs innerhalb des unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaudes sowie vier (Kfz-Stellplatze im ATP
Nrn. 5 bis 8) in einem ebenerdigen Garagengebaude.

Die Geschosse des Geschéaftshauses kénnen Uber ein Treppen-
haus nebst Aufzug an der Westfassade erschlossen werden.

C) Pkw-Stellplatz in der Garage It. ATP Nr. 7

(=2,50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 5230/5, Hochfeld-
stral3e 2, Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Garage)

Der hier betreffende Pkw-Stellplatz im ATP mit Nr. 7 bezeichnet,
befindet sich in der sidlich des Hauptgeb&udes gelegenen Sam-
melgarage (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil am Ende des Gut-
achtens).

D) Pkw-Stellplatz in der Garage It. ATP Nr. 8

(=2,50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 5230/5, Hochfeld-
stralle 2, Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Garage)

Der hier betreffende Pkw-Stellplatz im ATP mit Nr. 8 bezeichnet,
befindet sich in der sidlich des Hauptgeb&dudes gelegenen Sam-
melgarage (s. a. Planunterlagen im Anlagenteil am Ende des Gut-
achtens).

Die Zufahrt zum Garagengebaude, in dem sich die beiden Bewer-
tungsobjekte zu C) und zu D) befinden, erfolgt von der Hochfeld-
strale aus. Soweit im Ortstermin einsehbar und anhand der Plan-
unterlagen entnehmbar, ist die Sammelgarage in Massivbauweise
errichtet und positioniert sich im Bereich des sudwestlichen Grund-
stucksecks von Grundstuck Flst. 5230/5. Soweit bekannt und er-
sichtlich, beinhaltet die Sammelgarage insgesamt vier Einzelstell-
platze (It. ATP Nrn. 5 bis 8).
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Objektanschrift HochfeldstraRe 2 | 86159 Augsburg
Grundbicher Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 429
A)
Blatt 11795: Wohnungsgrundbuch
15/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an den gewerblich ge-
nutzten Raumen im 2. Obergeschoss im neuen Aufteilungsplan mit
Nr. 3 bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 9.

B)
Blatt 11796: Wohnungsgrundbuch
15/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung im 3.
Obergeschoss im neuen Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie
Tiefkeller Nr. 4.

C)
Blatt 11799: Teileigentumsgrundbuch
2,50/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 7 bezeichneten Garage.

D)
Blatt 11800: Teileigentumsgrundbuch
2,50/100 Miteigentumsanteil an Grundstiick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 8 bezeichneten Garage.

WEG-Verwaltung
(WEG = Wohnungseigentumsgesetz)

Die Objekte unterstehen einer WEG-Verwaltung.

Nahere Angaben zu der Hausverwaltung gehen der Auftraggeberin
in gesondertem Schreiben zu (s. a. Punkt 3.7).

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 5




Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

- Aktenzeichen: K 123/24 -

Baujahr
(It. WEG-Verwaltung)

- Ca. 1890, Baudenkmal; Kulturepoche Neurenaissance
- Aufteilung nach § 3 WEG am 24. Méarz 1970
- Anderung Teilungserklarung mit Nachtrag vom 15.11.2018

Jeweilige Nutzung

Nicht genau bekannt, eine Innenbesichtigung der gegenstandlichen
Réaumlichkeiten wurde nicht erméglicht. Das Bewertungsobjekt zu
A) war zum Zeitpunkt des Ortstermins mutmallich zur gewerblichen
Nutzung vermietet, das Bewertungsobjekt zu B) war soweit bekannt
eigengenutzt. Die beiden Objekte zu C) und zu D) dienen vermut-
lich im Zusammenhang der jeweiligen Nutzung zu A) und zu B) als
Kfz-Abstellplatze. Etwaige Mietverhéltnisse sind dem Sachverstén-
digen nicht bekannt.

Wohnflache / Nutzflache
(It. Angaben TE und tlw. bemalf3ter
Aufteilungsplane sowie Auskunft
HVW)

A) Sondereigentum

im ATP Nr. 3im 2. OG: ca. 295 m2 Nfl.
Abstellraum
im ATP Nr. 9 im Tiefkeller: ca. 6,5 m2 Nfl.

B) Sondereigentum

im ATP Nr. 4 im 3. OG: ca. 295 mz Nfl.
Abstellraum
im ATP Nr. 4 im Tiefkeller: ca. 11,5m2 Nfl.

C) Pkw-Stellplatz
im ATP Nr. 7 in der Garage: ca. 15m2  Nfl.

D) Pkw-Stellplatz

im ATP Nr. 8 in der Garage: ca. 15m?  Nfl.

Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe auch Ziff. 4.10.

GrundstiicksgréRen

Zu A bis D)
Flst. 5230/5

(It. Grundbuch siehe oben)

zu 1.110 m?2

Vorhandenes Zubehor
gemaR § 97 BGB

Vorbemerkung:

Ob eine Zubehor- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstdndigen aus tatséchlichen und rechtlichen Grinden nicht
beurteilt werden. Gemaf Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem
Ermessen frei bewertet. Ggf. geschéatztes Zubehor ist hier im Verkehrswert nicht
bertcksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Besonderheiten

Nicht vollumfangliche Inaugenscheinnahme

Die bewertungsgegenstandlichen R&aumlichkeiten zu A) und B)
konnten von innen nicht besichtigt werden. Die Garagen-Stellplatze

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung
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zu C) und D) konnten aufgrund teils geparkter Pkws nicht vollum-
fanglich Inaugenschein genommen werden (lediglich Blick durch
das getffnete Garagentor in den Innenraum von den Gebaude-
Zuwegungen des gegenstandlichen Grundsticks aus).

Die Angaben zu den Bewertungsobjekten in diesem Gutachten
basieren Uberwiegend auf Grundlage der Teilungserklarung nebst
dem Nachtrag zur Teilungserklarung mit Planunterlagen, den Aus-
kunften seitens der WEG-Verwaltung und Behodrden sowie aufgrund
des aufleren Erscheinungsbildes am Besichtigungstag. Mdglichen
Kaufinteressenten wird vor einer vermdgensmafigen Disposition
dringend empfohlen, weiterfiUhrende Untersuchungen in Eigenregie
anzustellen. Ein angemessener Sicherheitsabschlag wurde auf-
grund der fehlenden Innenbesichtigung am Ende des Gutachtens
bertcksichtigt (siehe auch Zziff. 5.3 und Ziff. 8).

Anderung Teilungserklarung und Aufteilungsplane

Mit Nachtrag vom 15.11.2018 zur Teilungserklarung vom
24.03.1970 erfolgte die Anderung der Sondereigentumseinheiten in
der Weise, dass die Einheit Nr. 9 im Kellergeschoss (Tiefparterre),
sowie die Einheit Nr. 10 im Dachgeschoss als Sondereigentum
geschaffen wurden und die bisher unter jeweils gleicher Nummer
mit den Sondereigentumseinheiten Nrn. 1 bis 4 verbundenen Ab-
stellrdume im Tiefkeller aufgrund der Begrindung neuer SE-
Einheiten aufgehoben und neu zugeordnet wurden. Die mit dem SE
verbundenen Miteigentumsanteile sowie die Gemeinschaftsordnung
wurden entsprechend geéandert.

Die Eigentimer der Sondereigentumseinheiten des in Abschnitt |
der urspringlichen Teilungserklarung (Vorurkunde vom 24.03.1970)
naher bezeichneten in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilten
Grundsticks Flst 5230/5, erweitern die in Abschnitt Il der Vorur-
kunde getroffenen Vereinbarungen zur Gemeinschaftsordnung wie
folgt (auszugsweise Wiedergabe Ziffer 2, Seiten 4 und 5 des Nach-
trags zur TE, s. a. Anlagenteil des Gutachtens):

,810 Hinsichtlich der Abanderbarkeit dieser Gemeinschaftsordnung gelten die
gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes.

Jeder Eigentiimer einer Sondereigentumseinheit ist unabhangig davon berechtigt,
Wohnungseigentum in Teileigentum sowie Teileigentum in Wohnungseigen-
tum ohne Zustimmung der Gbrigen Miteigentiimer und ohne Zustimmung von
Grundpfandrechtsglaubigern umzuwandeln. Jeder Eigentimer einer Son-
dereigentumseinheit ist berechtigt, ohne Zustimmung der Ubrigen Miteigen-
timer und der dinglich Berechtigten des Sonstigen Sondereigentums die in
seinem Eigentum jeweils stehenden Miteigentumsanteile und das zugehdrige
Sondereigentum weiter aufzuteilen und somit anstelle der derzeit gebildeten
Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheit auch mehrere Wohnungs- und Teilei-
gentumseinheiten zu bilden bzw. vorhandene Sondereigentumseinheiten zu
vereinigen.”

Die Aufteilung, Lage und Gr6RRe der im Sondereigentum stehenden
R&ume, die Nummerierung sowie die Abgrenzung zum Gemein-
schaftseigentum sind aus den im Nachtrag zur TE als Anlage IV
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beigefligten genehmigten Aufteilungsplanen (=Aufteilungsplan neu)
sowie der Erganzungsbescheinigung der Stadt Augsburg vom
26.06.2018 ersichtlich (dem Anlagenteil am Ende des vorliegenden
Gutachtens entnehmbar).

Instandhaltungsricklage

Lt. Auskunft der zustéandigen Hausverwaltung stehen in naher Zu-
kunft erhebliche Aufwendungen flr SanierungsmafRhahmen am
Gemeinschaftseigentum an (nahere Informationen unter Punkt
3. 7). Aufgrund der geringen Instandhaltungsriicklage kann fir der-
artige finanzielle Aufwendungen ggf. mit Sonderumlagen gerechnet
werden.

Denkmaleigenschaft

Laut den Veroffentlichungen im Onlineportal BayernAtlas ist das
zum Bewertungsstichtag — soweit bekannt — vermutlich als reines
Geschéftshaus (It. Auskunft der zustandigen Hausverwaltung) ge-
nutzte Gebaude auf dem betreffenden Grundstiick Flst 5230/5 als
Baudenkmal in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamts fir
Denkmalpflege unter D-7-61-000-419 eingetragen (s. a. Punkt 4.7
Denkmalschutz).

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 8
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2 Gesonderte Fragestellungen laut gerichtlichem Auftrag

Verkehrs- und Geschaftslage? Siehe Punkt 4.2
Baulicher Zustand und ggf. Siehe Punkt 5.3
Reparaturen?

Baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen? Siehe Punkt 4.3 und 4.6

Hausschwamm bzw. Verwendung um-
weltschadlicher Stoffe? Nicht bekannt.

Verdacht auf 6kologische Altlasten? Siehe Punkt 4.3

Verwalter und Hohe des Wohngeldes?
(bei WE u. TE) Siehe Punkt 3.7

Mieter oder Pachter? Nicht genau bekannt. Siehe unter ,Zu-
sammenstellung wesentlicher Daten, je-
weilige Nutzung, Seite 6" sowie Punkt
7. 2, ,Ermittlung der Ertragswerte”.

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG? Entfallt.

Gewerbebetrieb? Das Bewertungsobjekt zu A) war zum
Zeitpunkt des Ortstermins It. Auskunft der
WEG-Verwaltung zur gewerblichen Nut-
zung vermietet.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen? Nicht bekannt.

Besteht ein Energieausweis

im Sinne des GEG? Nicht bekannt. Aufgrund der Denkmalei-
genschaft des Gebaudes besteht keine
Energieausweispflicht.

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 9
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3 Allgemeine Angaben
3.1 Auftraggeber
Amtsgericht Augsburg - Vollstreckungsgericht -, Schaezlerstrale 13, 86150 Augsburg.

3.2 Auftrag

Der Auftrag fur die Erstellung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des jeweiligen Sonderei-
gentums im Sinne des § 74a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) wurde erteilt mit dem Schreiben
- nebst Beschluss - des Amtsgerichts Augsburg vom 10.01.2025 (Eingang am 16.01.2025).

3.3 Zweck des Gutachtens

Laut Beschluss soll zum Wertermittlungsstichtag der Verkehrswert geméafd 8§ 194 Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berticksichtigung der MalRgaben des § 74a ZVG ermittelt werden. Der ermittelte
Verkehrswert dient als Grundlage im Zwangsversteigerungsverfahren (gem. 8§ 74a ZVG). Laut
Beauftragung ist der Verkehrswert jedes einzelnen Grundstiicks bzw. Miteigentumsanteils geson-
dert zu ermitteln und auszuweisen. Es wurde beauftragt, gesonderte Detailfragen gemald dem
gerichtlichen Auftrag zu beantworten (siehe hierzu Ziffer 2). Sonstige Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nur insoweit betrieben, wie sie fir den Zweck des Gutachtens im Sinne des
Auftrages unmittelbar und augenscheinlich erforderlich waren. Die Gutachtenstatigkeit ist - gem.
Auftrag - auf das zur Erfillung des Auftrages Notwendige zu beschranken.

Das vorliegende Gutachten erfolgt unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren und ist auf diesen Bestimmungszweck der Auftraggeberin beschrankt. In der Wertermitt-
lung kénnen daher abweichende Betrachtungen zu § 8 Absatz 2 und 3 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) hinsichtlich bestehender Grundstticksbelastungen erfolgen, da der
Verkehrswert fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung ohne Grundstiicksbelastungen
der Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) ausgewiesen wird. Des Weiteren sind, aufgrund der
MalRRgaben des 8§ 57 a und 8§ 57 b ZVG, Regelungen in eventuell bestehenden Miet- oder Pachtver-
tragen (Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschisse etc.) in der Wertermittlung nicht zwingend zu
bertcksichtigen. Wertminderungen hieraus sind ggf. gesondert bei Angebotsabgabe zu berlck-
sichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung jedes im
Grundbuch eingetragene Grundstick auftragsgemafl gesondert bewertet und separat ausgewie-
sen wird. Es koénnen sich hierbei Wertunterschiede im Vergleich zu einer Gesamtbewertung erge-
ben aufgrund gegenseitiger, grundstickibergreifender Wertbeeinflussungen (z. B. durch Zu-
gangswege, Ver- und Entsorgungsmedien, Grenziberbauungen etc.). Auf eine Ausweisung eines
Gesamtverkehrswertes wird auftragsgeman verzichtet, da bei mehreren Einzelgrundstiicken nicht
mehr alle verfahrensmdglichen Versteigerungskombinationen (Einzel-, Gesamt- oder Gruppen-
ausgebote gem. 8 63 Abs. 1 und Abs. 2 ZVG) und deren unterschiedlichen Wertauswirkungen der
Grundstiicke untereinander im Gutachten vollumfanglich dargestellt werden kdnnen.

3.4 Wertermittlungsstichtag, Ortsbesichtigung und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafge-
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bend ist. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag und wird fur den 12. Februar 2025 festgelegt. An diesem Tag fand die Ortsbesichtigung
(AuRRenbesichtigung) statt.

Anwesend war:

e Der Sachverstandige Uwe K. Stielke

Allgemeine Hinweise:

Die Gutachtenstatigkeit ist laut dem Gerichtsauftrag auf das zur Erfullung des Auftrages Notwendige zu beschréan-
ken. Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde am Ortstermin mit der notwendigen Sorg-
falt vorgenommen. Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel an nicht zuganglichen Bautei-
len, Eigentimer-, Mieter- oder Verwalterangaben, welche als korrekt und wahrheitsgetreu angenommen werden
sowie firr sonstige bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

3.5 Anzahl der Gutachtenausfertigungen

Das Verkehrswertgutachten wurde auf Antrag in 1-facher Ausfertigung nebst digitaler Ausferti-
gung im PDF-Format erstellt.

3.6 Bewertungsrelevante Dokumente und Informationen

Folgende Dokumente und Informationen standen bei den Recherchen der wertrelevanten Merkma-
le des Bewertungsobjektes unter anderem zur Verfiigung:

o Aktuelle Auszlige (Kopien) aus dem jeweiligen Grundbuch, Ausdrucke vom 21.01.2025

o Auszug (Kopie) aus dem Katasterkartenwerk erstellt am 17.01.2025, Mal3stab 1:1000

e Schriftliche Auskiinfte der zustandigen Bauverwaltung

e Schriftliche Auskiinfte der zustandigen WEG-Verwaltung

e Angaben des Gutachterausschusses

e Auszige in Kopie aus der Teilungserklarung bezogen auf die Bewertungsobjekte vom
24.03.1970 nebst vorliegenden Anlagen und Aufteilungsplanen vom 15.7.1969

e Auszige in Kopie aus dem Nachtrag vom 15.11.2018 zur Teilungserklarung bezogen auf die
Bewertungsobjekte nebst vorliegenden Anlagen und neuen Aufteilungsplanen vom 26.06.2018

Abschluss der Recherchen: 12.03.2025

3.7 Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung nach dem WEG-Gesetz besteht zum Bewertungsstichtag: Nahere Angaben
zum Hausverwalter (Firma, Adresse etc.) gehen der Auftraggeberin mit gesondertem Schreiben
zu.

Wirtschaftliche Eckdaten laut Auskunft der WEG-Verwaltung, Stand 31.12.2024:

Hohe Instandhaltungsriicklage gesamt: 28.729,48 €
Hohe Instandhaltungsricklage SE Nr. 3 (Bewertungsobjekt zu A): 6.158,97 €
Hohe Instandhaltungsricklage SE Nr. 4 (Bewertungsobjekt zu B): 7.425,36 €

Keine gesonderte Instandhaltungsricklage fur das Sondereigentum in der Sammelgarage
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Hohe Hausgeld (mtl. einschl. Riicklage), SE Nr. 3 (Bewertungsobjekt zu A): 1.751,00 €
Hohe Hausgeld (mtl. einschl. Riicklage), SE Nr. 4 (Bewertungsobjekt zu B): 2.046,00 €

Hohe Hausgeldriickstand: Lt. Auskunft WEG-Verwaltung, keine Riickstande

Anstehende ReparaturmalRhahmen,
noch nicht abgerechnet bzw. noch nicht in
Instandhaltungsriicklage berucksichtigt: Sockelabdichtung Bereich Souterrain

Reparaturstau

am Gemeinschaftseigentum: Dacherneuerung, Fenstersanierung, Fassadensanie-
rung (Gutachten aus dem Jahr 2022 It. Auskunft WEG-
Verwaltung vorliegend)

Modernisierungsmafinahmen: In den letzten Jahren keine Modernisierungen

Energieausweis: Nicht bekannt. Aufgrund der Denkmaleigenschatft des

Gebaudes besteht keine Energieausweispflicht.

4 Objektbeschreibung
4.1 Grundbuch

Amtsgericht: Augsburg

Grundbuch von: Augsburg

Band: 429

A)

Blatt 11795: Wohnungsgrundbuch

15/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2

Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m2

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an den gewerblich genutzten Raumen im 2. Oberge-
schoss im neuen Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 9.

B)
Blatt 11796: Wohnungsgrundbuch
15/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m2

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung im 3. Obergeschoss im neuen Auftei-
lungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 4.
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C)
Blatt 11799: Teileigentumsgrundbuch
2,50/100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flist.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Gara-
ge.

D)
Blatt 11800: Teileigentumsgrundbuch
2,50/ 100 Miteigentumsanteil an Grundstick

Flst.-Nr. 5230/5 HochfeldstralRe 2
Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 1.110 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Gara-
ge.

Bestandsverzeichnis / Erste und zweite Abteilung

Genaue Eintragungen und textliche Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen sind dem
jeweiligen Grundbuchblatt zu entnehmen. Der Auftraggeberin sind die Grundbucheintragungen
bekannt. Grundbuchausziige wurden diesem Gutachten auftragsgemaf nicht beigeflgt. Auftrags-
geman wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

In Abteilung Il der jeweiligen Grundbicher ist zulasten der Bewertungsobjekte zu A) bis D) neben
der jeweiligen Eintragung unter Ifd. Nr. 5 (Zwangsversteigerungsvermerk), unter Ifd. Nr. 1 folgende
Verpflichtung eingetragen:

Bewilligungsurkunden wurden nicht untersucht, auf Ziffer 3.3 - Zweck des Gutachtens (Die Gutach-
tenstatigkeit ist - gem. Auftrag - auf das zur Erfullung des Auftrages Notwendige zu beschranken.)
- wird entsprechend verwiesen. Auftragsgemaf wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf geldéscht oder durch
die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beein-
flussen also nur den Barpreis und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung

unbeachtlich.

4.2 Ortsangaben /Lage

Ort:

Nahere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Gewerbelage:

Wohnlage:

Die 303.150 Einwohner (Stand: 31. Dez. 2023, https:// www.bayern-
portal.de/dokumente/behoerde) zahlende Stadt Augsburg ist die drittgrof3te
Stadt Bayerns. Als Universitatsstadt und Sitz der Regierung von Schwaben
ist Augsburg ein bedeutender Wirtschaftsstandort. Das Stadtgebiet von
Augsburg ist in 17 Planungsraume gegliedert, die ihrerseits in 42 Stadtbezir-
ke aufgeteilt sind. Dabei handelt es sich teilweise um ehemals selbstandige
Gemeinden, die im Laufe der Geschichte nach Augsburg eingegliedert wur-
den, teilweise aber auch um neue Stadtteile, die aus Wohngebieten hervor-
gegangen sind. Uber die Autobahn A 8 Miinchen-Stuttgart ist Augsburg vom
Westen, Norden oder Osten gut angebunden.

Struktur: Mischgebietslage, Stadtbezirk Nummer 3, Bahnhofs-,
Bismarckviertel; Ubergeordneter Planungsraum |
Innenstadt

Pragung: Sudlich der historischen Altstadt gelegene Wohn-

Geschéftsgebaude; gewerblich genutzte Grundstlcke;
innerstadtischer Geschosswohnungsbau

Besonderheit: Zentrums- und Bahnhofsnahe Lage (funfminltige Ent-
fernung mit dem Fahrrad bzw. 20 Minuten fuR3laufig
zum Hauptbahnhof); etwa 370 Meter LL stdlich des
gegenstandlichen Grundstiicks FIst 5230/5 Gleisanla-
ge Bahnstrecke Miinchen-Augsburg; etwa 20 Meter LL
ndrdlich von Flst 5230/5 Gleisanlage StralRenbahn

Insgesamt sehr gute Verkehrslage zu regionalen und Uberregionalen Ver-
kehrswegen sowie zum offentlichen Nahverkehr

Aufgrund der innerstadtischen Lage an einer stark frequentierten Hauptver-
kehrsstral3e ist mit Ublichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Bedingt durch die vorteilhafte, nahezu exponierte Stral3enposition, ist die
Grundstuckslage — inshesondere mit der giinstigen Anbindung an 6ffentliche
Verkehrsmittel — als gut zu beurteilen.

Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen wie auch fur den mittel- und lang-
fristigen Bedarf sind in der Nahe vorhanden. Offentliche Einrichtungen wie
Kindergarten und Schulen sind ebenfalls vorhanden. Insgesamt betrachtet
ist von einer mittleren Wohnlage mit Beeintrachtigungen aufgrund der aus-
gepragten StralRenlage sowie der teils gewerblich gepragten Grundsticks-
nutzung auszugehen.
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4.3 Bodenbeschaffenheit / Grundstiucksgestalt und Form

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchun-
gen kdnnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren flr Besonderheiten des Bodens geach-
tet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstelit.

Altlastenverdacht:  Diesbezlgliche Recherchen erfolgten in diesem Falle nicht, auf Ziffer 3.3 -
Zweck des Gutachtens (die Gutachtenstatigkeit ist - gem. Auftrag - auf das
zur Erflllung des Auftrages Notwendige zu beschranken.) - wird entspre-
chend verwiesen.

Topographie: Soweit ersichtlich Uberwiegend eben

Form: Unregelmalfiiger, polygonférmiger, langgestreckter Zuschnitt
Mittlere Breite (W-O) ca. 22 m, Mittlere Tiefe (N-S) ca. 50,5 m

Grole It. GB: 1.110 m?

4.4 Erschliellungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

StralRen: EserwallstralRe

als Haupt-

Verkehrsstral3e: Im Bewertungsbereich vierspurige, ortsiblich ausge-
baute Hauptverkehrsstralle, asphaltiert und befestigt;
parallel zur StraRe: Verlauf Gleisanlage Stralienbahn

Gehweg: Vorhanden

HochfeldstralRe

als ErschlieBungs-

stral3e: Ortsliblich ausgebaut, asphaltiert und befestigt

Gehweg: Beidseitig vorhanden

Parkmoglichkeiten:  Im o6ffentlichen Stral3enbereich teils vorhanden

Leitungen zur
Ver- / Entsorgung:  Anschliisse vermutlich ausreichend vorhanden

Das Grundstiick scheint bereits seit langerer Zeit voll erschlossen und erschlieBungsbeitragsfrei
(ebf) zu sein. Es wurde vom Sachverstandigen nicht detailliert Gberprift, ob zum Zeitpunkt der
Bewertung ErschlieBungsbeitrage oder Abgaben (hach dem BauGB oder KAG) fallig gestellt bzw.
offen waren. Es wird vom SV daher empfohlen, ggf. vor einer Vermdgensdisposition diesbezlig-
lich eigene vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen. Es wird von einem erschliel3ungsbei-
trags- und abgabefreien Zustand ausgegangen; der Bodenwert bezieht sich auf einen erschlie-
Bungsbeitragsfreien Zustand.
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4.5 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstuck Flst 5230/5 ist mit einem denkmalgeschitzten (lt. Auskunft WEG-Verwaltung
vmtl. als Geschéaftshaus genutzten) Gebdude und einer Sammelgarage bebaut. Die GrolRe des
Grundstucks mit 1.110 m? ist fur eine derartige Nutzung / Bebauung in der gegebenen Lage orts-
Ublich. Die ErschlielBung ist gesichert und die Grundsticksflache ist nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar. Das Grundstiick ist somit nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als Bauland
zu qualifizieren.

4.6 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der zustandigen Behorde richtet sich das Baurecht des betreffenden Grundstiicks
nach § 34 Baugesetzbuch BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile). Eine evtl. Bebauung ist dann zulassig, wenn das Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile liegt und es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen dabei gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Aufgrund der bestehenden Bebauung kann von einem Bestandsschutz des aufstehenden Gebau-
des ausgegangen werden.

Im behdérdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Das Grundsttick befindet sich soweit bekannt nicht in einem Sanierungs- oder Umlegungsgebiet.

Besondere bauplanungsrechtliche Beschrankungen z. B. Wasser-, Natur-, Landschaftsschutz-,
Uberschwemmungsgebiet sind nicht bekannt.

Hinweis: Die Einhaltung eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstiicks und der
baulichen Anlagen sowie 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen, das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
detailliert Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

4.7 Denkmalschutz

Laut den Veroffentlichungen im Onlineportal BayernAtlas ist das zum Bewertungsstichtag — soweit
bekannt — vermutlich als reines Geschéftshaus (It. Auskunft der zustandigen Hausverwaltung)
genutzte Gebaude auf dem betreffenden Grundstick Flst 5230/5 als Baudenkmal in der Denkmal-
liste des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege unter D-7-61-000-419 eingetragen. Samtli-
che Mal3nahmen innen und aufRen, welche die Substanz oder das Erscheinungsbild beeintrachti-
gen konnen, sind denkmalschutzrechtlich genehmigungspflichtig, auch wenn diese baurechtlich
verfahrensfrei wéren. Ein Energieausweis ist fur dieses Geb&ude nicht erforderlich.

Zur Begrindung der Denkmaleigenschaft wird in der Liste der Kulturdenkmale folgendes aufge-
fuhrt:
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Der Denkmalschutz stellt eine zulassige 6ffentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigentums
dar. Veranderungen am Gebaude sind erlaubnispflichtig nach Art. 6 BayDSchG. Diese Beschran-
kung z&hlt zu den faktischen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten von Grundstiicken, die
den Verkehrswert gemal 8194 BauGB beeinflussen kénnen. Besonders wird der Wert durch ein
Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot sowie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der
Denkmalschutz kann sich insbesondere auf den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und
den Wert der sonstigen Anlagen auswirken. Fir vorliegende Wertermittlung wird von einer fakti-
schen Denkmalschutzbelegung ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass weitere Untersu-
chungen hinsichtlich des Denkmalschutzes nicht vorgenommen wurden und hierfir auch keine
Haftung ibernommen wird. Dies wirde den Auftragsumfang bei weitem Ubersteigen.

4.8 Bauliche Angaben

Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Beschreibung der baulichen Anlage basiert auf Beobachtungen wahrend des
Ortstermins sowie Angaben aus der Grundakte bzw. Teilungserklarung (im Falle einer AuRenbe-
sichtigung weitestgehend unter Zugrundelegung der vorliegenden Aktenlage).

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Uberpriifung der Funktionsfa-
higkeit der baulichen Gegebenheiten, insbhesondere Bauteile, technische Anlagen und anderes ist
nicht Auftragsgegenstand; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel, -
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schaden sowie Reparaturstau werden insoweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei und of-
fensichtlich erkennbar sind. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Gebaudetyp
Bewertungsobjekte
zu A) und B)

Konstruktion
Fundament
AuRenwénde
Innenwande
Boden/Decken

Dach
Dachentwasserung
Fenster
Hauseingangsbereiche

Haupteingang
Fassade W

Nebeneingang
Fassade SW

Treppen/-haus

Aufzug

Heizung / Warmwasser
Gemeinschaftsraume

AuRRenanlagen

Zustandsmerkmale

Gebaude mit Denkmaleigenschaft — soweit bekannt und von auf3en ersichtlich —
massiver Bauart mit Walmdach. Das Gebaude, in dem sich die bewertungsge-
genstandlichen Einheiten zu A) und zu B) befinden, besteht It. den Aufteilungs-
planen (ATP) aus Tiefkeller, Kellergeschoss (Tiefparterre), Erdgeschoss (Hoch-
parterre), 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss, 3. Obergeschoss und Dachge-
schoss.

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Walmdach

Vorhanden

Nicht bekannt

Zweiflligelige Hauseingangstire mit Rundbogen-Oberlicht, Turfligel mit Drahtor-

namentglas, in Tirleibung Klingel-/Sprechanlage sowie im AuRenwandsockelbe-
reich eingelassene Briefkastenanlage vorhanden

Zum Hauseingang fiihrende Treppenanlage mit einseitigem Gelander; Uberdach-
ung, Hauseingangstire aus Holz, AuRenbeleuchtung, Klingel-/Sprechanlage in
AuRenwand vorhanden

Halbkreisformig gewendelte Treppe mit Zwischenpodesten in alle Geschosse

Im Treppenauge des Treppenhauses vorhanden

Nicht bekannt

Nicht genau bekannt, It. ATP Heizungs- / Technikraume

Soweit ersichtlich, der Baujahreszeit, den baulichen Gegebenheiten sowie der
Grundstiicksbeschaffenheit entsprechend blich

Soweit von auf3en ersichtlich und It. Auskunft WEG-Verwaltung, dem Alter ent-
sprechender, teils instandhaltungs- und instandsetzungsbedurftiger Zustand
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Zu A) Sondereigentum im ATP Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9

Lage und Gliederung Die Einheit erstreckt sich Giber die gesamte Grundrissflache im 2. OG des unter

der Einheit It. ATP Denkmalschutz stehenden Geb&udes (Treppenhaus ausgenommen); It. ATP
bestehend aus groR3er Diele, acht Zimmern, zwei Kammern, Flur, Kiiche, sanitare
Anlage bestehend aus zwei getrennten Tageslicht-WC-Einheiten (davon eines
mit einem WC nebst Vorraum und Abstellraum und eines mit zwei WCs nebst
Vorraum) sowie zwei Balkonen.

Nutzung der Einheit Vmtl. gewerblich genutzt

Ausstattung der Einheit It. ATP Nr. 3im 2. OG

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten unterstellt nutzungsspezifisch entsprechend ublich; Abwei-
chungen ggf. im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden Nicht bekannt
Wande Nicht bekannt
Decken Nicht bekannt
Fenster Nicht bekannt
Tiren Nicht bekannt
Heizung / WW Nicht bekannt
Elektro Nicht bekannt
Sanitar Nicht bekannt
Ausstattungsstandard Nicht bekannt

Annahme eines insgesamt mittleren Standards

Zustandsmerkmale Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Abstellraum im Tief- .
keller It. ATP Nr. 9 Nicht bekannt

B) Sondereigentum im ATP-Nr. 4im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4

Lage und Gliederung Die Einheit erstreckt sich Uber gesamte Grundrissfliche im 3. OG des unter

der Einheit It. ATP Denkmalschutz stehenden Gebaudes (Treppenhaus ausgenommen); It. ATP
bestehend aus groRRer Diele, neun Zimmern (davon eines als Durchgangszimmer
und eines als gefangener Raum), Kammer, Garderobe, Flur, Kiiche, Tageslicht-
Bad, zwei WCs (davon eines als Tageslicht-WC) und zwei Balkonen.

Nutzung der Einheit Nicht genau bekannt

Ausstattung der Einheit It. ATP Nr. 4 im 3. OG

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten unterstellt nutzungsspezifisch entsprechend ublich; Abwei-
chungen ggf. im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:
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Boden Nicht bekannt
Wande Nicht bekannt
Decken Nicht bekannt
Fenster Nicht bekannt
Tiren Nicht bekannt
Heizung / WW Nicht bekannt
Elektro Nicht bekannt
Sanitar Nicht bekannt
Ausstattungsstandard Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt mittleren Standards
Zustandsmerkmale Nicht bekannt

Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Abstellraum im Tief-

keller It. ATP Nr. 4 Nicht bekannt

Gebaudetyp
Bewertungsobjekte
zu C) und D) Sammelgarage fur gesamt vier Einzelstellplatze
Konstruktionsart: Vmtl. Massivbauweise
Boden: Vmtl. Rohboden
Dach: Soweit ersichtlich, flachgeneigtes Pultdach
Tor/Tur/Fenster: Nicht genau bekannt
Ausstattung: Nicht genau bekannt

Annahme eines insgesamt zweckmaRigen Standards
Zustandsmerkmale: Nicht genau bekannt

Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

4.9 Nebengebaude

Nicht genau bekannt. Soweit einsehbar befand sich auf dem Bewertungsgrundstiick neben der
Sammelgarage kein weiteres Nebengebaude.

4.10 Flachen, MalRRe

Die Wohnflache (WoFl) wird in der Wohnflachenverordnung (WoFIV) von 2004 definiert. Die
Wohnflachenverordnung ist zwingend bei der Berechnung der Wohnflache nach Wohnraumforde-
rungsgesetz anzuwenden. Ihr Ansatz der Wohnflache hat sich auch im nicht geférderten Woh-
nungsbau als Standarddefinition der Wohnflache durchgesetzt. Als Wohnflachen gelten gem.
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WOoFIV die Grundflachen der Raume, die ausschlie3lich zur betreffenden Wohnung gehdren. Zur
Wohnflache nach WoFIV gehoren nicht die Grundflachen von Zubehorrdumen, insbesondere
Kellerrdume, AbstellrAume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung, Waschkiichen, Boden-
raume, Trockenraume, Heizungsrdume und Garagen bzw. R&dume, die nicht den an ihre Nutzung
zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander geniigen, sowie Geschéftsrau-
me. Diese Rdume werden innerhalb des Gutachtens gesondert als Nutzflachen (Nutzfl.) ausge-
wiesen.

Die Nutzflache wird in der DIN 277 (2005) definiert. Unter Nutzflache (NF) versteht man den Anteil
der Grundflache eines Gebéaudes, der der Nutzung des Bauwerks auf Grund seiner Zweckbestim-
mung dient. Nicht zur Nutzflache gehdren Verkehrsflachen (wie z. B. Treppenhduser, Gemein-
schaftsflure, Aufziige) und technische Funktionsflachen (wie z. B. Heizungsraume, Maschinen-
raume, technische Betriebsrdume).

A) Sondereigentum

im ATP Nr. 3im 2. OG: ca. 295 m2 Nfl.
Abstellraum
im ATP Nr. 9 im Tiefkeller: ca. 6,5m2 Nfl.

B) Sondereigentum

im ATP Nr. 4 im 3. OG: ca. 295 m2z Nfl.*
Abstellraum
im ATP Nr. 4 im Tiefkeller: ca. 11,5m2 Nfl.

C) Pkw-Stellplatz
im ATP Nr. 7 in der Garage: ca. 15m?  Nfl

D) Pkw-Stellplatz
im ATP Nr. 8 in der Garage: ca. 15m2  Nfl

Wichtiger Hinweis: Die Flachenangaben der jeweiligen (Wohn*-) bzw. Nutzflachen wurden anhand der vorliegenden,
teilweise bemafiten Planunterlagen nebst den Flacheneintragungen in den Grundrissen der ATPs sowie einer vorhan-
denen Wohnflachenberechnung (fiir das 1. Obergeschoss im Rahmen einer Kaufvertragsurkunde) tberschlagig ermit-
telt bzw. auf Plausibilitat Uberprift. Ferner wurde dem Sachverstéandigen seitens der zustéandigen Hausverwaltung eine
Flachen-Aufstellung Ubersandt.

* Mangels eingehender Inaugenscheinnahme der Bewertungsobjekte, kann die tatsachlich vorhandene Nutzung (zu
Gewerbe- oder zu Wohnzwecken) zum Bewertungsstichtag seitens des Sachverstandigen nicht festgestellt werden. Lt.
Auskunft der zustandigen WEG-Verwaltung, handelt es sich bei der Nutzung neben dem gegenstéandlichen Sonderei-
gentum zu A) auch bei dem SE zu B) vermutlich um gewerblich genutzte Flachen. Der Bewertung der Objekte zu A)
und zu B) wird insofern im Folgenden eine Gewerbenutzung unter Zugrundelegung der jeweiligen Nutzflachen unter-
stellt. Die Flachenangaben sind augenscheinlich plausibel und fur die Wertermittlung hinreichend genau. Fir etwaige
Flachendifferenzen tGbernimmt der Sachversténdige keine Haftung. Vor einer vermdégensmaRigen Disposition kann ein
Aufmafd empfohlen werden.
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5 Objektbeurteilung
5.1 Grundrissaufteilung

Zu A) Sondereigentum im ATP Nr. 3im 2. OG

Vmtl. gewerblich genutzte Flache, gem. dem vorliegenden Grundriss des ATPs (s. a. Planunterla-
gen im Anlagenteil):

- VerhaltnismaRig regelmaRiger Umriss der sich Uber das gesamte 2. OG (Treppenhaus
ausgenommen) erstreckenden Flache der Bewertungseinheit

- Treppenhaus und Hauseingangsbereich (Haupteingang) positionieren sich an der Westfas-
sade

- Bewertungsobjekt im Grundriss zu allen Himmelsrichtungen (N, S, W, O) ausgerichtet; an
der Westfassade lediglich im Teilbereich

- Zwei - jeweils raumlich integrierte - Gebaudeerker: Erker an der NO-Fassade als Segment
eines regelmaRigen Achtecks sowie Rechteckerker an der S-Fassade

- Zwei nicht tberdachte Balkone: Balkon an der N-Fassade und an der W-Fassade

Beurteilung der jeweiligen Raumaufteilung anhand der vorliegenden ATP-Planunterlagen:

- Weitlaufig, groRraumig
Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4im 3. OG

8Y%-Zimmer-Wohnung, gem. dem vorliegenden Grundriss des ATPs (s. a. Planunterlagen im Anla-
genteil), It. Auskunft WEG-Verwaltung vmtl. gewerblich genutzte Einheit:

- VerhaltnismaRig regelmaRiger Umriss der sich Uber das gesamte 3. OG (Treppenhaus
ausgenommen) erstreckenden Flache der Bewertungseinheit

- Treppenhaus und Hauseingangsbereich (Haupteingang) positionieren sich an der Westfas-
sade

- Bewertungsobjekt im Grundriss zu allen Himmelsrichtungen (N, S, W, O) ausgerichtet; an
der Westfassade lediglich im Teilbereich

- Ein raumlich integrierter Geb&audeerker als Rechteckerker an der S-Fassade

- Zwei nicht Uberdachte Balkone: Balkon in Form eines Segments von einem regelmafigen
Achteck an der NO-Fassade als Abschluss der geschlossenen Erker der unter dem 3. OG
befindlicher Geschosse; Balkon an der an der W-Fassade

Beurteilung der jeweiligen Raumaufteilung anhand der vorliegenden Planunterlagen:

- Weitlaufig, groRraumig, im Falle einer Nutzung als Wohnung (It. ATP) unékonomisch und
nicht mehr zeitgemar

5.2 Besonnung und Belichtung

Vermutlich gute Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse aufgrund des Abstands der jeweiligen
R&aume der Einheiten zu A) und zu B) zur Nachbarbebauung sowie der jeweiligen Geschosslage
mit - gem. den Planunterlagen - ausreichenden Fensteréffnungen- und Gréfen in der gegebenen
Himmelsrichtung.
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5.3 Zustand der baulichen Anlagen

Wichtiger Hinweis:

Bei dem im Verkehrswertgutachten dargestellten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf handelt es sich nicht um
eine differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und detaillierte Kostenschatzung. Der bauliche Zustand wird pau-
schal aufgenommen und dargestellt. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da dies nicht Auftragsgegen-
stand war. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt wer-
den. Die Beurteilung oder Kostenermittlung fur die Herstellung eines baulich ordentlichen und mangelfreien Zustands ist
nicht Auftragsgegenstand.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wurde bei der Einsichtnahme der vorgelegten Unterlagen und im Zuge des
durchgefiihrten Ortstermins auf mdgliche Indikatoren fur vorhandene Besonderheiten geachtet - soweit diese bekannt
oder aus der Datenlage ersichtlich waren. Dies wurde in ausreichendem MafRe, wie es fur die Verkehrswertermittiung
erforderlich ist, durchgefiihrt. Ein vorhandener Reparaturstau, Mangel oder Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstorungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Dies schlie3t das Vorhandensein von, durch den Eigentimer
verschwiegenen oder nicht einsehbarer und unzuganglicher Méngel bzw. Bauschéaden nicht aus. Es wird vom Sachver-
standigen daher empfohlen, ggf. vor einer Vermoégensdisposition diesbeziglich eigene vertiefende Untersuchungen
anstellen zu lassen.

Die hier ggf. angegebenen Kostenansétze sind lediglich als pauschale Aufwendungen, auf Grundlage einer nach sach-
verstandigem Ermessen freien Schatzung im Rahmen der Wertermittlung anzusehen. Tatsachlich anfallende Instandset-
zungs-, Reparatur- oder Freilegungskosten kdnnen je nach Ausfihrung hdher oder niedriger ausfallen. Fur eine exakte
Ermittlung derartiger Kosten sind vor einer Vermdgensdisposition entsprechende Angebote von Fachfirmen einzuholen.

Da die Bewertungsobjekte zu A) und B) von innen nicht und die Bewertungsobjekte zu C) und D)
von innen kaum (von den Gebaude-Zuwegungen des gegenstandlichen Grundstiicks aus, lediglich
Blick durch das geoffnete Garagentor in den Innenraum) besichtigt werden konnten, empfiehlt der
Sachverstandige in diesem Zusammenhang, vor einer vermdgensmaliigen Disposition weiterflih-
rende Recherchen Uber den tatséchlichen inneren Zustand der Bewertungsobjekte anzustellen.
Fur die hiermit verbundenen Risiken tGbernimmt der Sachverstéandige keine Haftung. Ein ange-
messener Risikoabschlag wurde am Ende des Gutachtens beriicksichtigt.

Der jeweilige Gebaudebestand des denkmalgeschiitzten Hauptgebaudes sowie der des Garagen-
gebaudes nebst Auzenanlagen, machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung tGberwiegend von
aufRen erkennbar - unter Berlcksichtigung des Alters einen weitgehend gepflegten Eindruck. Es
waren teilweise (ber das Ubliche hinausgehende alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen ersichtlich. Teilweise besteht vermehrter Instandhaltungs- und Instand-
setzungsbedarf.

Lt. Auskunft der WEG-Verwaltung ist an dem denkmalgeschitzten Hauptgebaude im Bereich des
Souterrains die Sanierung der Sockelabdichtung beschlossen (siehe Pkt. 3.7 Hausverwaltung).
Daruber hinaus sind It. Auskunft Hausverwaltung zukinftig zu erbringende erhebliche MalRnhahmen
wie z. B. die Dacherneuerung sowie die Fenster- und Fassadensanierung erforderlich.

Etwaige Modernisierungsmalinahmen innerhalb der letzten Jahre, erfolgten It. Auskunft der Haus-
verwaltung nicht.

Gewdhnliche alters- und witterungsbedingte Abnutzungen am Gemeinschaftseigentum werden in
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, den Bewirtschaftungskosten und dem Liegenschaftszins-
satz in angemessener Weise gewdrdigt.

Lt. Auskunft der Hausverwaltung stehen in naher Zukunft erhebliche Aufwendungen fur Sanie-
rungsmallnahmen am Gemeinschaftseigentum an (s. a. Punkt 3. 7). Aufgrund der geringen In-
standhaltungsrticklage kann fir derartige finanzielle Aufwendungen mit Sonderumlagen gerechnet
werden.

Die oben genannten Besonderheiten und Auffalligkeiten z&hlen im Sinne des § 8 Abs. 3 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zu den sogenannten besonderen objektspezifi-
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schen Grundstiicksmerkmalen (BoG). Diese sind innerhalb des Gutachtens daher gesondert zu
erfassen und vom unbelasteten, schadensfreien vorlaufigen Verkehrswert am Ende der weiteren
Bewertung in Abzug zu bringen.

Hinweis:

Reparaturstau wird soweit aufgenommen, wie er zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar ist. Es wird empfohlen, ggf.
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Etwaiger Reparaturstau und zeitlich bedingte Abnut-
zungserscheinungen gehen auch als wichtige Faktoren in den Ansatz einer angepassten Restnutzungsdauer, der
nachhaltigen Mietertrage, in den Ansatz des Liegenschaftszinses sowie in den Ansatz der ggf. pauschalierten Instand-
haltungskosten (Bestandteil der Bewirtschaftungskosten) ein. Es wurden keine Detailuntersuchungen durchgefiihrt, da
dies nicht Auftragsgegenstand war.

6 Zur Verfahrenswahl

6.1 Allgemein

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte ist unter Berticksichtigung der 6rtlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Die Verfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV
2021) beschrieben. Dort sind das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 Im-
moWertV) fur die Wertermittlung vorgesehen. Der Verkehrswert wird abgeleitet aus dem Ver-
gleichs-, Ertrags- und/oder Sachwertverfahren. Im Folgenden wird die Wahl der Wertermittlungs-
verfahren begriindet. Die Begrindung der Verfahrenswahl ist nach § 6 zwingend vorgeschrieben.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV ist zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wabhl ist zu begrinden.

6.2 Bewertungsmethoden

Vergleichswertverfahren:

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstticksmarktlage vor allem durch die
herangezogenen Vergleichspreise Eingang in die Wertermittlung. Das Vergleichswertverfahren
wird dann angewandt, wenn zwischen dem Bewertungsobjekt und den entsprechenden Ver-
gleichsobjekten eine unmittelbare Vergleichbarkeit besteht.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird seit geraumer Zeit generell angewandt und bietet sich insbesonde-
re bei Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnhéusern sowie Gewerbeobjekten und -
einheiten an. Die Wertigkeit wird am besten durch die Miete oder Pacht zum Ausdruck gebracht.
Da Wohnungs- und Teileigentum, Mehrfamilienwohnhéauser sowie Gewerbeobjekte und -einheiten
zum groRten Teil als Anlageobjekte gehalten werden und damit auch vermietet sind, lasst sich in
der Regel eine Miete unschwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Demzufolge muss
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auch bei der Verkehrswertermittlung der erzielbare Ertrag im Vordergrund stehen, was im Rahmen
der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur Uber das Ertragswertverfahren maoglich ist.
Als Plausibilitatskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Vergleichswerte heranzuzie-
hen.

Sachwertverfahren:

Grundsttcke, die z. B. mit Einfamilienwohnh&usern, Doppelhdusern oder Reihenhdusern bebaut
sind, werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr in der Regel nach Baukosten oder nach Ver-
gleichspreisen bewertet. Demzufolge muissen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten
oder Preise von vergleichbaren Grundstiicken im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von
der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tber das Sachwertverfahren mdglich. Als Plausibili-
tatskontrolle empfiehlt es sich, aufgrund der Marktlage Vergleichswerte heranzuziehen.

6.3 Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs

Im vorliegenden Fall gibt es keine Hinweise auf Umsténde, die ein Abweichen von den Gepflogen-
heiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs rechtfertigen konnten. Der Gegenstand der Werter-
mittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen Abschnitten beschrieben.

6.4 Umsténde des Einzelfalls / Vorgehensweise

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens hat sich am tatsachlichen Verhalten
der Marktteilnehmer zu orientieren, d. h. es ist den Einflissen Rechnung zu tragen, welche die
Kaufpreisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Kaufpreis von Teil- / und Wohnungseigentum wird im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in aller
Regel nach Preisen je Quadratmeter Wohnflache / Nutzflache gehandelt. Demnach kann der
angemessene Kaufpreis von derartigem Sondereigentum gewghnlich am besten im Vergleichs-
wertverfahren ermittelt werden. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens als alleiniges Be-
wertungsverfahren setzt allerdings voraus, dass die zum direkten Preisvergleich verwendeten
Vergleichswohnungen dem Unterzeichner in ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend
vorliegen und maoglichst genau bekannt sind.

Dem Sachverstandigen liegt keine ausreichende Anzahl von zeitnah angefallenen Vergleichsprei-
sen, welche hinreichend geeignet waren, vor. Ferner ist der Zustand und die Ausstattung etwaig
vorhandener veraufRerter Vergleichsobjekte zum Zeitpunkt der notariellen Beurkundung in der
Regel nicht bekannt. Dartber hinaus kann im vorliegenden Fall der genaue Zustand der Bewer-
tungsobjekte seitens des Sachverstandigen aufgrund der AufRenbesichtigung nicht festgestellt
werden. Die Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens erweist sich daher als nicht hinrei-
chend belastbar. An dieser Stelle weist der Sachverstandige ferner darauf hin, dass die Gutach-
tenstatigkeit geman diesem Gerichts-Auftrag auf das zur Erflllung des Auftrages Notwendige zu
beschranken war.

Im Hinblick darauf, dass Verkaufsabschliisse insbesondere bei vermieteten Wohn- und Gewerbe-
objekten auch unter Renditegesichtspunkten getétigt werden (Kapitalanleger), ist neben dem
Vergleichswertverfahren auch das Ertragswertverfahren anwendbar.

Das Sachwertverfahren scheidet bei der Ableitung des Verkehrswerts von Wohn- und Teileigen-
tum ebenfalls aus, da bei der Ermittlung des Bauwertes die Aufteilung in Sonder- und Gemein-
schaftseigentum nur schwer durchflihrbar ist. Einerseits ist nicht erkennbar, dass sich Kaufpreise
bei Wohn- und Teileigentum im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr in Abhangigkeit von den Gebau-
deherstellungskosten und den Bodenwerten der jeweiligen Grundstiicke bilden. Ferner liegen dem
Sachverstandigen keine Marktanpassungsfaktoren zur Ableitung des Verkehrswerts aus dem
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Sachwertverfahren fir Wohn- und Teileigentum vor. Das Sachwertverfahren ist daher auch zum
Zwecke der Kontrollrechnung unter Substanzgesichtspunkten nicht geeignet.

Aufgrund der dargestellten Situation wird es fur sachgerecht erachtet, fur die Ermittlung des ange-
messenen Verkehrswertes primar das Ertragswertverfahren anzuwenden und zusatzlich aus ggf.
vorliegenden indirekten Vergleichspreisen bestehender Marktpublikationen und ggf. aktueller
Angebotspreise erganzende Ruckschlisse auf die Plausibilitat des aus dem Ertragswertverfahren
ermittelten Werts zu ziehen.

6.5 Darstellung der Bewertungssystematik

Im Ertragswertverfahren setzt sich der Wert der zu bewertenden Immobilie im Regelfall aus dem
Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Die beiden Werte werden
zunachst getrennt voneinander ermittelt und unter einer eventuell notwendigen Berlcksichtigung
von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (8 8 ImmoWertV Abs. 3; z. B. Bau-
schaden, Mangel) zum Ertragswert der Immobilie zusammengefasst.

Bei Wohnungseigentumsanteilen und Teileigentumsanteilen kann dabei auf eine Trennung zwi-
schen Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen verzichtet werden, da potentielle Kaufin-
teressenten in der Regel nicht von einer Trennung des unvergéanglichen Grund und Bodens und
der zeitlich begrenzt nutzbaren baulichen Anlagen ausgehen (sog. gespaltenes Verfahren). Fur
den Markt steht in der Regel der Preis pro Quadratmeter Wohnflache oder Nutzflache im Vorder-
grund.

Ausgangspunkt fir die Kapitalisierung bildet daher der ungeteilte Reinertrag der Immobilie, der
uber den im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erwarteten Nutzungszeitraum kapitalisiert wird. Der
anzusetzende Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag nach Abzug der Bewirtschaftungskosten.
Da in diesem Falle das sogenannte vereinfachte Ertragswertverfahren gemaf § 27 Abs. 5, Ziffer 2
ImmoWertV zur Anwendung kommt, ist der anteilige Bodenwert Uber die anzunehmende Restnut-
zungsdauer abzuzinsen und dem Gebaudeertragswert am Ende der Berechnung zuzuschlagen.

In den Wertermittlungsverfahren im Sinne von § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind regelmafig in folgender
Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse (8 7 ImmoWertV, z. B. allgemeine Wirtschaftslage, Ver-
haltnisse auf dem Kapitalmarkt, demographische Entwicklung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV, z. B. Bauméan-
gel, Bauschaden)

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts (VEW)
In der nachfolgenden Bewertung wird somit zun&chst der vorlaufige — schadensfreie und
unbelastete — Ertragswert ermittelt.

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts (mvEW)
Im zweiten Schritt ist zu prifen, inwieweit das Ergebnis an den Markt anzupassen ist

3. Ermittlung des Ertragswerts (EW)
In einem dritten Schritt sind ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale“ i. S. d. 8
8 Abs. 3 ImmoWertV sachgerecht zu berticksichtigen (z. B. besondere Ertragsverhaltnisse;
Baumangel, Schaden etc.).
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Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfah-
ren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

7 Bewertung

7.1 Bodenwert

Wie oben aufgefuihrt, kann bei Wohnungseigentumsanteilen und Teileigentumsanteilen auf eine
Trennung zwischen Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen verzichtet werden, da der
Markt in der Regel nicht vom (unvergéanglichen) Boden und der (verganglichen) baulichen Anlagen
unterscheidet (= vereinfachtes Verfahren). Auch wenn Marktteilnehmer bei Wohnungs- oder Tei-
leigentum primar auf Preise pro Quadratmeter Wohnflache abstellen und hiernach vergleichen, ist
der Bodenwert als ein Teil des Bewertungsgegenstandes entsprechend wertmaRig zu bertcksich-
tigen. Wie oben unter Ziffer 6.5 aufgefuhrt, wird zundchst der Bodenwert anteilig flr die Miteigen-
tumsanteile berechnet und anschlieend auf den Wertermittlungsstichtag im Sinne des § 29 Im-
moWertV Abs. 2 abgezinst.

Der Bodenwert (Bezeichnung fir den Wert des reinen Bodens, im Gegenteil zum Grundstiicks-
wert; dieser beinhaltet auch aufstehende Baulichkeiten) eines Grundstiicks ist grundsatzlich aus
Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken zu ermitteln. Vergleichsgrundstiicke sind solche Grund-
stucke, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmen. Insbesondere folgende Merkmale kdnnen den Wert eines
Grundstucks beeinflussen:

e Lage, wie z. B. Ortslage, Verkehrslage, Nachbarschaftslage oder Wohnlage

e Nutzbarkeit nach 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschriften

e Beschaffenheit, wie z. B. Grundstiicksgrof3e, Grundstickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit
e ErschlieBungszustand

Es kommt in der Wertermittlungspraxis jedoch haufig vor, dass keine Kaufpreise von Vergleichs-
grundsttcken, die in ihren wertbeeinflussenden Merkmalen mit dem Bewertungsgrundsttick hinrei-
chend Ubereinstimmen, vorliegen. Dies ist auch bei der hier vorliegenden Wertermittlung der Fall.
In diesem Fall kann auf die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte zuriickge-
griffen werden. Insofern wird fUr das gegenstandliche Grundstiick der Bewertungsobjekte der
Bodenwert aus einem geeigneten Bodenrichtwert abgeleitet. Diese géngige Praxis, den Bodenwert
eines Grundstiicks aus Bodenrichtwerten abzuleiten, basiert auf der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV). Dort heif3t es in 8 40 Abs. 2: ,Neben oder anstelle von Vergleichsprei-
sen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.”

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert aus dem vom zustandigen Gutachterausschuss veréffent-
lichten Bodenrichtwert abgeleitet.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstuck:

Im Sinne des § 13 Abs. 1 der ImmoWertV ist der Bodenrichtwert wie folgt beschrieben: ,Der Bo-
denrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrund-
sticks”. Das Bodenrichtwertgrundstiick gemanR Abs. 2 ist hierbei ein unbebautes und fiktives
Grundstiick, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV
gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert
anzugeben.
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Im Rahmen der Bodenrichtwertabfrage wurde gemafR der Auskunft des Bodenrichtwertinformati-
onssystems BORIS-Bayern der zuletzt veroffentlichte durchschnittliche, erschlieBungsbeitragsfreie
(ebf) Bodenrichtwert (BRW) zum 01.01.2024 mit 2.400 €/m? Grundstucksflache (Bodenrichtwert-
zone 12171) fiur unbebaute Grundstiicke angegeben. Der BRW bezieht sich auf Wohnbauflachen
(W). Dem Bodenrichtwert ist seitens des Gutachterausschusses die wertrelevante Geschossfla-
chenzahl 2,0 zugrunde gelegt.

Das Grundstuck Fist 5230/5 ist ortsublich bebaut und entspricht Uberwiegend den Angaben zum
BRW. Der Sachverstandige halt diesen BRW fir die gegebene Lage als Ausgangswert zunachst
fir angemessen.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:

Mdgliche Abweichungen des gegenstandlichen Grundstlicks der Bewertungsobjekte im Vergleich
zum BRW-Grundstiick der BRW-Zone 12171 sind zu prifen und gegebenenfalls anzupassen.

WGFZ- Anpassung:

Die vorhandene, ermittelte WGFZ des gegenstandlichen Grundstiicks Flst 5230/5 betragt ca. 1,98.
Vom Gutachterausschuss wurde fir den heranzuziehenden Richtwert der Bodenrichtwertzone
12171 eine WGFZ von 2,0 zu Grunde gelegt. Ferner gibt der Gutachterausschuss WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten fir Wohnbauland (fir Geschossbauflachen und Mischnutzung) zur
Anpassung an das jeweilige Maf3 der baulichen Nutzung an. Hinsichtlich des gegebenen Grund-
sticksmerkmals des Mal3es der baulichen Nutzung halt der Sachverstandige in Anlehnung an o. g.
Angaben keine zuséatzliche Anpassung fiir erforderlich (Faktor somit 1,00).

Anpassung konjunkturelle Entwicklung:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Der Bewertungsstichtag fur das
gegenstandliche Grundstiick hingegen datiert zum 12.02.2025. Aufgrund der teils noch verhalte-
nen Nachfrage, ausgeldst durch die Kriegssituation in der Ukraine, geht der Sachverstandige von
einer insgesamt gedampften Bodenwertentwicklung zum Stichtag aus. Aufgrund eigener Beobach-
tungen und Erfahrungswerte halt der Sachverstandige den Bodenrichtwert als Grundlage fir die
weitere Bewertung als marktgerecht (Faktor somit 1,00).

Anpassung Lagesituation — Eckgrundsttickssituation und erhdhte Immissionsbelastung:

Der Werteinfluss einer zusatzlich erhohten Immissionsbelastung (Larm, Erschitterungen, Staub
etc.) aufgrund der vorhandenen Grundstticksposition an einer stark frequentierten Hauptverkehrs-
stral3e sowie am Schnittpunkt zweier StraRen kommt im durchschnittichen Bodenrichtwert nicht
ausreichend zum Ausdruck. Die vorhandene Grundstickssituation wird im Vergleich zum durch-
schnittlichen Bodenrichtwert-Grundstiick innerhalb der betreffenden BRW-Zone als Nachteil erach-
tet. Neben der Uberdurchschnittlich starken Larm- und Abgasbelastung ist damit du rechnen, dass
die Ecklage mit héheren Kostenbeitragen und sonstigen Gebuhren belastet ist. Vorgenannt ausge-
fuhrte Nachteile werden vom Sachverstandigen mit einem Wertabschlag in H6he von rund - 5 %
fur angemessen und gerechtfertigt (Faktor somit 0,95) erachtet.
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Zu A) Anteiliger Bodenwert des Sondereigentums im ATP-Nr. 3, 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9
an Grundstuck Flst. 5230/5:

Sonstige besondere wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Weitere Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts hélt der Sachverstandige daher fur nicht erforderlich. Der anteilige
Bodenwert des Sondereigentums errechnet sich somit aus dem angepassten Bodenrichtwert, der
GrundstiicksgrofRe und den entsprechenden Miteigentumsanteilen (MEA):

Bodenrichtwert (BRW, ebf) 2.400 €/m?
Anpassung wg. konjunktureller Entwicklung X 1,00
WGFZ-Anpassung X 1,00
Anpassung Lagesituation X 0,95
Objektspezifisch angepasster BRW = 2.280 €/m2
Grundstucksflache X 1.110 m?
Bodenwert (absolut) = 2.530.800 €
Bodenwert anteilig nach ME-Anteilen fur SE Nr. 3 = 379.600 € 15 zu 100 MEA

Wie oben aufgefihrt, ist der anteilige Bodenwert i. S. d. 8 29 ImmoWertV Abs. 2 ImmoWertV auf
den Wertermittlungsstichtag wie folgt abzuzinsen:

Der Abzinsungsfaktor bei einem Liegenschaftszins (LZS) von ca. 2,3 % (LSZ siehe Ziff. 7.2 Er-
tragswertermittlung) belauft sich bei einer angenommenen Restnutzungsdauer (RND) mit etwa
30 Jahren (Ansatz RND siehe Ziff. 7.2 Ertragswertermittlung) auf 0,5055.

Der anteilige Bodenwert ist mit diesem Faktor tber o. g. Zeitraum (da der Bodenwert erst nach
dieser Zeit wieder voll realisiert werden kann) wie folgt abzuzinsen:

Abgezinster Bodenwert

x Abzinsfaktor Zins 2,30% / Dauer 30 Jahre

0,5055

abgezinster Bodenwert gerundet = 192.000 €

Anteiliger Bodenwert fur das Sondereigentum zu A) im ATP-Nr. 3 nebst Tiefkeller Nr. 9

rd. 192.000¢€
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Zu B) Anteiliger Bodenwert des Sondereigentums im ATP-Nr. 4, 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4
an Grundstuck Flst. 5230/5:

Sonstige besondere wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Weitere Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts hélt der Sachverstandige daher fur nicht erforderlich. Der anteilige
Bodenwert des Sondereigentums errechnet sich somit aus dem angepassten Bodenrichtwert, der
GrundstuicksgrofRe und den entsprechenden Miteigentumsanteilen (MEA):

Bodenrichtwert (BRW, ebf) 2.400 €/m?
Anpassung wg. konjunktureller Entwicklung X 1,00
WGFZ-Anpassung X 1,00
Anpassung Lagesituation X 0,95
Objektspezifisch angepasster BRW = 2.280 €/m?
Grundstucksflache X 1.110 m?
Bodenwert (absolut) = 2.530.800 €
Bodenwert anteilig nach ME-Anteilen fiir SE Nr. 4 = 379.600 € 15 zu 100 MEA

Wie oben aufgefihrt, ist der anteilige Bodenwert i. S. d. 8 29 ImmoWertV Abs. 2 ImmoWertV auf
den Wertermittlungsstichtag wie folgt abzuzinsen:

Der Abzinsungsfaktor bei einem Liegenschaftszins (LZS) von ca. 2,3 % (LSZ siehe Ziff. 7.2 Er-
tragswertermittlung) belauft sich bei einer angenommenen Restnutzungsdauer (RND) mit etwa
30 Jahren (Ansatz RND siehe Ziff. 7.2 Ertragswertermittlung) auf 0,5055.

Der anteilige Bodenwert ist mit diesem Faktor Uber o. g. Zeitraum (da der Bodenwert erst nach
dieser Zeit wieder voll realisiert werden kann) wie folgt abzuzinsen:

Abgezinster Bodenwert

x Abzinsfaktor Zins 2,30% / Dauer 30 Jahre = 0,5055

abgezinster Bodenwert gerundet = 192.000 €

Anteiliger Bodenwert fir das Sondereigentum zu B) im ATP-Nr. 4 nebst Tiefkeller Nr. 4

rd. 192.000€

STIELKE & KOLLEGEN - Sachverstandige fir Immobilienbewertung Seite 30



Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren - Aktenzeichen: K 123/24 -

Zu C) Anteiliger Bodenwert des Pkw-Stellplatzes in der Garage It. ATP Nr. 7 an Grundstuck
Flst. 5230/5:

Sonstige besondere wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Weitere Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts héalt der Sachverstandige daher fur nicht erforderlich. Der anteilige
Bodenwert des Sondereigentums errechnet sich somit aus dem angepassten Bodenrichtwert, der
Grundstucksgrofie und den entsprechenden Miteigentumsanteilen (MEA):

Bodenrichtwert (BRW, ebf) 2.400 €/m?
Anpassung wg. konjunktureller Entwicklung X 1,00
WGFZ-Anpassung X 1,00
Anpassung Lagesituation X 0,95
Objektspezifisch angepasster BRW = 2.280 €/m2
Grundstiicksflache X 1.110 m?
Bodenwert (absolut) = 2.530.800 €
Bodenwert anteilig nach ME-Anteilen fir SE Nr. 7 = 63.300€ 25 zu 100 MEA

Wie oben aufgefihrt, ist der anteilige Bodenwert i. S. d. 8 29 ImmoWertV Abs. 2 ImmoWertV auf
den Wertermittlungsstichtag wie folgt abzuzinsen:

Der Abzinsungsfaktor bei einem Liegenschaftszins (LZS) von ca. 3,7 % (LSZ siehe Ziff. 7.2 Er-
tragswertermittlung) belauft sich bei einer angenommenen Restnutzungsdauer (RND) mit etwa
30 Jahren (Ansatz RND siehe Ziff. 7.2 Ertragswertermittlung) auf 0,3362.

Der anteilige Bodenwert ist mit diesem Faktor tber o. g. Zeitraum (da der Bodenwert erst nach
dieser Zeit wieder voll realisiert werden kann) wie folgt abzuzinsen:

Abgezinster Bodenw ert

x Abzinsfaktor Zins 3,70% / Dauer 30 Jahre = 0,3362

abgezinster Bodenwert gerundet 21.000 €

Anteiliger Bodenwert flr das Sondereigentum zu C) im ATP-Nr. 7

rd. 21.000¢€
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Zu D) Anteiliger Bodenwert des Pkw-Stellplatzes in der Garage It. ATP Nr. 8 an Grundstuck
Flst. 5230/5:

Sonstige besondere wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile sind nicht erkennbar. Weitere Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts hélt der Sachverstandige daher fur nicht erforderlich. Der anteilige
Bodenwert des Sondereigentums errechnet sich somit aus dem angepassten Bodenrichtwert, der
GrundstuicksgrofRe und den entsprechenden Miteigentumsanteilen (MEA):

Bodenrichtwert (BRW, ebf) 2.400 €/m?
Anpassung wg. konjunktureller Entwicklung X 1,00
WGFZ-Anpassung X 1,00
Anpassung Lagesituation X 0,95
Objektspezifisch angepasster BRW = 2.280 €/m?2
Grundstticksflache X 1.110 m?
Bodenwert (absolut) = 2.530.800 €
Bodenwert anteilig nach ME-Anteilen fiir SE Nr. 8 = 63.300€ 25 zu 100 MEA

Wie oben aufgefihrt, ist der anteilige Bodenwert i. S. d. 8 29 ImmoWertV Abs. 2 ImmoWertV auf
den Wertermittlungsstichtag wie folgt abzuzinsen:

Der Abzinsungsfaktor bei einem Liegenschaftszins (LZS) von ca. 3,7 % (LSZ siehe Ziff. 7.2 Er-
tragswertermittlung) belauft sich bei einer angenommenen Restnutzungsdauer (RND) mit etwa
30 Jahren (Ansatz RND siehe Ziff. 7.2 Ertragswertermittiung) auf 0,3362.

Der anteilige Bodenwert ist mit diesem Faktor Uber o. g. Zeitraum (da der Bodenwert erst nach
dieser Zeit wieder voll realisiert werden kann) wie folgt abzuzinsen:

Abgezinster Bodenw ert

x Abzinsfaktor Zins 3,70% / Dauer 30 Jahre = 0,3362

abgezinster Bodenwert gerundet 21.000 €

Anteiliger Bodenwert flr das Sondereigentum zu D) im ATP-Nr. 8

rd. 21.000¢€
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7.2 Ermittlung der Ertragswerte

Im Ertragswertverfahren, wie es in der Immobilienwertermittlungsverordnung im Sinne des 8§ 27
bis 34 ImmoWertV normiert ist, wird gem. 8§ 27 Abs. 1 ImmoWertV der Ertragswert auf der Grund-
lage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Hierbei wird der sogenannte vorlaufige Ertragswert gem. § 27 Abs. 2 auf der Grundlage des nach
den 88 40 bis 43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31
Abs. 1 ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne des 8 4 Abs. 3 ImmoWertV und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ImmoWertV ermittelt.

Schematisch dargestellt hangt der resultierende Ertragswert im Allgemeinen i.d.R. von folgenden
EingangsgroRen ab:

- Bodenwert

- Rohertrag (Nettokaltmiete)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis)
- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

- Liegenschaftszinssatz

- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Die aufgezéhlten EingangsgrofRen werden im Folgenden zunéchst quantifiziert. Daran anschlie-
Rend wird die Ertragswertberechnung mit den ermittelten Eingangsgré3en durchgefihrt. Wie unter
Ziffer 6.5 dargestellt, kann auf eine Aufspaltung der Grundstiicksertrdge in die Bereiche der Bo-
denwertverzinsung und der Gebaudereinertrage verzichtet werden.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage. Fur die betreffenden Bewertungsobjekte ist jeweils eine orts- und ob-
jektiiblich angemessene, marktgerecht erzielbare Miete zu schatzen, welche als durchschnittlich
und marktiblich anzunehmen ist.

Hinweis: Die tatsachlich erzielten Mietertrdge werden ggf. hier aufgefihrt, bleiben bei der Ertragswertermittlung jedoch
unberiicksichtigt, da der Ersteher einer Immobilie im Zwangsversteigerungsverfahren berechtigt ist, bestehende Miet-
und Pachtverhdltnisse unter Einhaltung der gesetzlichen Frist zu kindigen (§ 57a Satz 1 ZVG; mit Ausnahme von
Teilungsversteigerungen).

Bestehende Mietverhaltnisse:

Mangels Innenbesichtigung kann die tatsachliche Nutzung der gegenstandlichen Bewertungsob-
jekte zu A) und zu B) seitens des Sachverstandigen nicht festgestellt werden. Lt. Auskunft der
zustandigen Hausverwaltung ist das Bewertungsobjekt zu A) gewerblich genutzt und vermietet,
Bewertungsobjekt zu B) ist soweit bekannt eigengenutzt und It. Auskunft WEG-Verwaltung eben-
falls gewerblich genutzt.

Mietmarkt fiir BUroimmobilien:

Der vorhandene Standort in der Hochfeldstral3e in Augsburgs Innenstadt ist fir eine gewerbliche
Nutzung in Form von Blro-, Kanzlei-, oder Praxisflachen als gut zu beurteilen. Das Objekt kann
durch die gegebene Lage an einer Ortsdurchfahrtsstralle im Stadtzentrum sowie aufgrund der
guten Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel, sehr gut erreicht werden. Die Parkplatzsituation im
offentlichen StralRenraum in unmittelbarer Objektnéhe ist insgesamt jedoch als eingeschrankt zu
beurteilen.
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Die gegebene Lagequalitat - Grundsticksecklage an einer HauptverkehrsstraRe — mit einer daraus
resultierend guten Sichtbarkeit des Wohn- und Geschéftshauses, kann fir eine gewerbliche Nut-
zung, insbesondere der, in Form von Praxis- und Buroflachen, als vorteilhaft beurteilt werden.

Blromieten Augsburg:

Ein Mietspiegel fur Gewerbeflachen wird seitens der Stadt Augsburg nicht gefiihrt. Gemanr dem
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2024/2025 wurden fur Augsburg folgende durchschnittliche Netto-
Kaltmieten veréffentlicht:

einfacher Nutzungswert: ca. 7,90 €/m?
mittlerer Nutzungswert: ca. 9,10 €/mz
guter Nutzungswert: ca. 11,60 €/m2

Marktubliche Wohnungsmieten

Der Augsburger Stadtrat hat in seiner Sitzung am 30.11.2017 den ersten Augsburger Mietspiegel
als qualifizierten Mietspiegel im Sinne des § 558 d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) aner-
kannt. Zum Bewertungsstichtag 12.02.2025 war der aktuelle qualifizierte Augsburger Mietspiegel
2023 gultig, der den bisher gultigen Mietspiegel 2021 zum 30.11.2023 abldste. Der Mietspiegel
wird im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst und nach vier Jahren neu er-
stellt.

In Orientierung zu dem zum Stichtag aktuell verdffentlichten Mietspiegel der Stadt Augsburg 2023
liegt die Basismiete fur Wohnungen mit GréBen zwischen 146 und 150 m? (max. Wohnflache
innerhalb der Auswertungen des Mietspiegels) — bei durchschnittlich 7,62 €/mz2.

Nach der Bewertungssystematik des online Mietspiegels sind individuell prozentuale Zu- oder
Abschlage auf die Basismiete vorzunehmen. Zur Auswertung wurden hierfur folgende Parameter
unterstellt:

- Baujahr bis 1948

- 150 m? Wohnflache (max. Wil. der Auswertung)

- Ausstattungsgrad (2. WC, Badewanne, Dusche getrennt; Balkon/Loggia; Aufzug vorhan-
den)

- Zum Bewertungsstichtag bereits erfolgte Modernisierungsmaflinahmen, jedoch mit nicht
naher bestimmbarem Modernisierungsgrad

- Wohnbereich 3 (+6%) von ges. vier Wohnbereichsklassifizierungen 1 (+0%) bis 4 (+11%)

- Mittlere Wohnlage an Hauptverkehrsstra3e mit entsprechendem Geréduschpegel

Gemal der Auswertung des Online-Rechners des Augsburger Mietspiegels 2023 wird fur eine
Wohnung, Baujahr bis 1948 mit 150 m2 Wohnflache, lber einen Zuschlag von insgesamt +15 %
auf die Basismiete (7,62 € x 1,15 = 8,76 €/m2) eine Mietpreisspanne zwischen 7,01 und
10,51 €/m2, Spannenmitte 8,76 €/m2 angegeben.
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Summe der Zu- und Abschlage: +15 %

Endergebnis der Vergleichsmietenberechnung

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro 8,76 €/m?
m?

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete: 1.314,00 €
Preisspanne +20%: 1.051,20 € — 1.576,80 €
Preisspanne in € pro m?: 7,01€—10,51¢€

(Quelle: Graphik der Auswertung des Online-Rechners des Mietspiegels der Stadt Augsburg 2023)

Laut den Veroffentlichungen der Internet-Maklerplattform ,ImmoScout24“ lag der durchschnittliche
Angebotspreis fir Wohnungen zur Miete im ersten Quartal 2025 in Augsburg — Bahnhofs-, Bis-
marckviertel bei 12,88 €/m? Wohnflache.

Mietansatz:

Auf Grund der vorgefundenen Art und Grof3e der baulichen Anlage, der jeweils angenommenen
mittleren Ausstattung der gegenstandlichen gewerblich genutzten Raume zu A) sowie des unter-
stellt ebenfalls gewerblich genutzten Sondereigentums zu B), der unterstellten jeweiligen scha-
densfreien Beschaffenheit und der gegebenen Lage der Bewertungsobjekte, halt der Sachverstan-
dige unter Bericksichtigung vorgenannter Ausfihrungen sowie eigener Auswertungen, Erfah-
rungswerte und Marktbeobachtungen den Ansatz der im Folgenden jeweiligen aufgefiihrten Miete
fur angemessen und nachhaltig. Bei der Bewertung wird fur die Bewertungsobjekte zu A) und zu
B) im Folgenden von einer Fortfihrung einer zum Bewertungsstichtag - It. Auskunft WEG-
Verwaltung - vorhandenen Nutzung als gewerblich genutzte Flache ausgegangen bzw. un-
terstellt.
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Zu A) Sondereigentum im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9

Bezeichnung der Einheit Flache / Anzahl Miete Miete mtl. Miete p.a.
SE im ATP Nr. 3 nebst Keller Nr. 9 ca. 295 nv 10,50 €/m? 3.097,50 € 37.170,00 €
Rohertrag gesamt (JRoE) 3.097,50€ 37.170,00 €

Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4 im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4

Bezeichnung der Einheit Flache / Anzahl Miete Miete mtl. Miete p.a.
SE im ATP Nr. 4 nebst Keller Nr. 4 ca. 295 m? 10,50 €/m? 3.097,50€ 37.170,00 €
Rohertrag gesamt (JRoOE) 3.097,50€ 37.170,00 €

Im Ansatz des jeweiligen Rohertrages sind bereits samtliche Nutzflachen bzw. deren Nutzwerte,
allgemeine Abstellflachen oder sonstige Gemeinschaftsflachen wertmafdig bericksichtigt. Die
jeweilige ermittelte Gesamtmiete zu A) und zu B) geht nachfolgend als markttblich erzielbarer
Rohertrag in die jeweilige Ertragswertermittlung ein.

Marktibliche Garagen-Stellplatzmieten

Fur Garagen-Stellplatze in Augsburg liegen die Garagenmieten nach den Erfahrungswerten des
Sachverstandigen in einer Ublichen Spanne von ca. 40 bis 80 € pro Stellplatz und Monat. Auf
Grund der Art, GroRRe, der unterstellt zweckmaRigen Ausstattung der Sammelgarage auf dem
Grundstick Flst. 5230/5 sowie der gegebenen Lage hélt der Sachverstandige fur die gegenstandli-
chen Kfz-Stellplatze zu C) und zu D) eine Stellplatzmiete in Héhe von rund 55 € pro Platz und
Monat fir angemessen und gerechtfertigt.

Zu C) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 7

Bezeichnung der Einheit Flache / Anzahl Miete Miete mtl. Miete p.a.
Pkw-Stpl. It. ATP NR. 7 in der Sammelgarage 1 Stiick 55,00 € 55,00 € 660,00 €
Rohertrag gesamt (JROE) 55,00 € 660,00 €

Zu D) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 8

Bezeichnung der Einheit Flache / Anzahl Miete Miete mtl. Miete p.a.
Pkw-Stpl. It. ATP NR. 8 in der Sammelgarage 1 Stiick 55,00 € 55,00 € 660,00 €
Rohertrag gesamt (JROE) 55,00 € 660,00 €

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV setzen sich zusammen aus den Ver-
waltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis.
Anzusetzen sind die Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Im be-
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wertungsgegenstandlichen Falle in Anlehnung an Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV
2021.

Zu A) Sondereigentum im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Keller Nr. 9

Bezeichnung Flache/Anzahl Verwaltungskosten Instandhaltungskosten Mietausfallwagnis
SE im ATP Nr. 3 nebst Keller Nr. 9 ca. 295 m? ca.743€/p.a. ca. 13,50 €/m? p.a. ca. 4,00 % des RoE
Summen RoE: 37.170 € ca. 743 € p.a. ca. 3.983 €p.a. ca. 1.487€p.a.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gesamt: ca.6.213€p.a. 16,7% v. RoE

Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4 im 3. OG nebst Keller Nr. 4

Bezeichnung Flache/Anzahl Verwaltungskosten Instandhaltungskosten Mietausfallwagnis
SE im ATP Nr. 4 nebst Keller Nr. 4 ca. 295 m? ca.743€/p.a. ca. 13,50 €/m2 p.a. ca. 4,00 % des RoE
Summen RoOE: 37.170 € ca. 743 €p.a. ca. 3.983 € p.a. ca. 1.487 € p.a.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gesamt: ca.6.213€p.a. 16,7% v. RoE

Zu C) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 7

Bezeichnung Flache/Anzahl  Verwaltungskosten Instandhaltungskosten  Mietausfallwagnis
Pkw-Stpl. It. ATP NR. 7 in der Sammelgarage 1 Stuck ca.40€/p.a. ca.100€/p.a. ca. 3,00 % des RoE
Summen ROE: 660 € ca.40€p.a. ca. 100 € p.a. ca.20€p.a.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gesamt: ca. 160€p.a. 24.2% v. ROE

Zu D) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 8

Bezeichnung Flache/Anzahl  Verwaltungskosten Instandhaltungskosten  Mietausfallwagnis
Pkw-Stpl. It. ATP NR. 8 in der Sammelgarage 1 Stuck ca.40€/p.a. ca.100€/p.a. ca. 3,00 % des RoE
Summen ROE: 660 € ca.40€p.a. ca. 100 € p.a. ca.20€p.a.

Bewirtschaftungskosten (BWK) gesamt: ca. 160 € p.a. 24.2% v. RoE

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer im Sinne des 8§ 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie z.B. durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermitt-
lungsobjekts kdnnen die sich aus dem o0.g. Unterschiedsbetrag (zwischen der Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter der baulichen Anlage am malRgeblichen Stichtag) ergebende Dauer verlan-
gern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche
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Verbesserung der Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken.

Grundsatzlich ist am Wertermittlungsstichtag die Restnutzungsdauer des Objekts sachversténdig
einzuschatzen. Aufgrund der Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 zu 8§ 12
Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV sowie eigenen Erfahrungssatzen wird fir die Bewertungsobjekte zu
A) und zu B) sowie C) und D) folgende gemeinsame Restnutzungsdauer angenommen. Der Rest-
nutzungsdauer wird ein fiktives Baujahr von etwa 1975 und eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 80
Jahren unterstellt.

angenommene Restnutzungsdauer im

Jahr 2025 ca. 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zins, mit dem sich der Verkehrswert von Immobilien durchschnittlich
und markttblich verzinst. Er ist der im Modell des Ertragswertverfahrens fir bebaute Grundstiicke
anzusetzende Zinssatz, mit dem der Ertragswert in der Regel unmittelbar zum Verkehrswert fuhrt.
Der im Sinne des 8§ 33 ImmoWertV zu ermittelnde objektspezifisch angepasste Liegenschaftszins-
satz (0aLSZ) ist nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV auf seine Eignung im Sinne des 8 9 Abs. 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach der Mal3gabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Augsburg hat fur sog. weitere Teilmarkte, in Form von Buro-
und Gewerbeeinheiten im Stadtgebiet (Bewertungsobjekte zu A) und zu B)), die in dem Marktbe-
richt veroffentlichten Liegenschaftszinssatze lediglich nachrichtlich dargestellt, da aufgrund der
geringen Anzahl von Verkéaufen It. GAA keine verlassliche Aussage Uber die Auswertungsergeb-
nisse getroffen werden konnte.

Liegenschaftszinssitze weiterer Teilmarkte

Anzahl Mittel StAbw  1.Quartil Median  3.Quartil
Betreutes Wohnen 12 2,68 0,43 2,40 2,59 2,98
Blro 3 1,24 - - 1,19
Gewerbeeinheit 4 4,75 - - 518 -
Studentenwohnung 11 2,71 0,78 222 2,68 3,04

(Quelle: GMB Augsburg 2023; S. 79, nachrichtliche Darstellung der Liegenschaftszinsatze der Teilmérkte)

Aufgrund der gegebenen grundstiicks- und objektspezifischen Gegebenheiten im Kontext zur
aktuell teils verhaltenen Nachfrage und der mit dem gegenstandlichen Sondereigentum verbunde-
nen Risiken, der Lageverhéltnisse, der gegebenen Objektstruktur, dem Alter und dem unterstellten
schadensfreien Zustand erscheint ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
(0oalLSZ) in Hohe von ca. 2,3 % fir die Bewertungsobjekte zu A) und zu B) als angemessen und
geht daher in nachfolgende Ertragswertermittlung ein.

Fir die beiden Kfz-Stellplatze zu C) und zu D) in der Sammelgarage wird aufgrund der einfache-
ren Nutzungsform ein hoherer Liegenschaftszinssatz (LSZ) und somit ein LSZ in HOhe von rund
3,7 % als angemessen und gerechtfertigt angesehen. Dieser LSZ bertcksichtigt hierbei eine nicht
zu Wohnzwecken dienende Nutzung und kann aufgrund der vorgegebenen und speziellen Nut-
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zung sowie dem hieraus resultierenden durchschnittlichen Risiko als plausibel und tUblich angese-
hen werden. Es wird von einer gemeinsamen (mit den Bewertungsobjekten zu A) und zu B)) wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen.

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts zu A):

Sondereigentum zu A)

Rohertrag gem. Aufstellung Mieten p.a.
Rohertrag aus Nfl. 37.170 €
Rohertrége Gesamt (JRoOE) 37.170 €
- Bewirtschaftungskosten %-Séatze der Rohertrége bzw. pauschal
siehe obige Aufstellung 6.213 €
= Jahresreinertrag (JRE) 30.957 €
Liegenschaftszins (LSZ) 2,30%
Restnutzungsdauer Jahre: 30
X Rentenbarwertfaktor / Vervielfaltiger * V: 21.50
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 665.567 €
+ abgezinster anteiliger Bodenwert 192.000 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEw) 857.567 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 858.000 €
= entspricht € pro m? 295,00 m? Nutzflache 2.908 €/m2 Nfl.

(* Rentenbarwertfaktor: gem. § 34 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)
fir das Sondereigentum zu A) im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9
- ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

rd. 858.000€
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts zu B):

Sondereigentum zu B)

Rohertrag gem. Aufstellung Mieten p.a.
Rohertrag aus Wifl. 37.170 €
Rohertrage Gesamt (JROE) 37.170 €
- Bewirtschaftungskosten %-Séatze der Rohertrage bzw. pauschal
siehe obige Aufstellung 6.213 €
= Jahresreinertrag (JRE) 30.957 €
Liegenschaftszins (LSZ) 2,30%
Restnutzungsdauer Jahre: 30
X Rentenbarwertfaktor / Vervielfaltiger * V: 21,50
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 665.567 €
+ abgezinster anteiliger Bodenwert 192.000 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW) 857.567 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 858.000 €
= entspricht € pro m? 295,00 m2 Nutzflache 2.908 €/m2 Nfl.

(* Rentenbarwertfaktor: gem. § 34 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)
fur das Sondereigentum zu B) im ATP Nr. 4im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4
- ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

rd. 858.000€
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts zu C):

Sondereigentum zu C)

Rohertrag gem. Aufstellung Mieten p.a.
Rohertrag aus Nfl. 660 €
Rohertrage Gesamt (JRoE) 660 €
- Bewirtschaftungskosten %-Séatze der Rohertréage bzw. pauschal
siehe obige Aufstellung 160 €
= Jahresreinertrag (JRE) 500 €
Liegenschaftszins (LSZ2) 3,70%
Restnhutzungsdauer Jahre: 30
x Rentenbarwertfaktor / Venielfaltiger * V: 17,94
= Gebaude-Ertragswert 8.973 €
+ abgezinster Bodenwert 21.000 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW) 29.973 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 30.000 €

(* Rentenbarwertfaktor: gem. 8§ 34 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)
fur das Sondereigentum zu C) in der Garage It. ATP Nr. 7
- ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

rd. 30.000¢€
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts zu D):

Sondereigentum zu D)

Rohertrag gem. Aufstellung Mieten p.a.
Rohertrag aus Nfl. 660 €
Rohertrage Gesamt (JROE) 660 €
- Bewirtschaftungskosten %-Séatze der Rohertrage bzw. pauschal
siehe obige Aufstellung 160 €
= Jahresreinertrag (JRE) 500 €
Liegenschaftszins (LSZ2) 3,70%
Restnutzungsdauer Jahre: 30
X Rentenbarwertfaktor / Venielfaltiger * V: 17.94
= Gebaude-Ertragswert 8.973 €
+ abgezinster Bodenwert 21.000 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW) 29.973 €
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert rd. 30.000 €

(* Rentenbarwertfaktor: gem. § 34 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

fir das Sondereigentum zu D) in der Garage It. ATP Nr. 8

- ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale -

rd. 30.000¢€
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7.3 Plausibilitatskontrolle des jeweiligen marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts

Der jeweilige marktangepasste vorlaufige Ertragswert zu A), zu B), zu C) und zu D) unter Bertck-
sichtigung eines schadensfreien und unbelasteten Grundstickszustands zeigt folgende Kennzah-

len:

Zu A) Sondereigentum im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

Multiplikator der Jahresrohertrage

(EW : JRoOE, somit 858.000 € 37.170 €)

Liegenschaftszinssatz

Netto-Anfangsrendite

(JRE : EW, somit 30.957 € 858.000 € x100)

Brutto-Anfangsrendite

(JROE : EW, somit 37.170 € 858.000 € x100)

Ertrags- und Gebaudefaktoren

858.000 € 2.908 €/m?2 Nfl.

23,08-fache

2,30%

3,61%

4,33%

Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4 im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

Multiplikator der Jahresrohertréage

(EW : JRoOE, somit 858.000 € 37.170 €)

Liegenschaftszinssatz

Netto-Anfangsrendite

(JRE : EW, somit 30.957 € 858.000 € x100)
Brutto-Anfangsrendite
(JRoE : EW, somit 37.170 € 858.000 € x100)

Ertrags- und Gebaudefaktoren

858.000 € 2.908 €/m2 Nfl.

23,08-fache

2,30%

3,61%

4,33%
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Zu C) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 7

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

Multiplikator der Jahresrohertrage
(EW : JRoOE, somit 30.000€ : 660%€)

Liegenschaftszinssatz

Netto-Anfangsrendite

(JRE : EW, somit 500 € 30.000 € x 100)

Brutto-Anfangsrendite

(JROE : EW, somit 660 € 30.000 € x 100)

Zu D) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 8

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (mvEW)

Multiplikator der Jahresrohertrage

(EW : JROE, somit 30.000€ : ©660¢€)
Liegenschaftszinssatz

Netto-Anfangsrendite

(JRE : EW, somit 500 € 30.000 € x 100)

Brutto-Anfangsrendite

(JROE : EW, somit 660 € 30.000 € x 100)

Ertrags- und Gebaudefaktoren

30.000 €

45,45-fache

3,70%

1,67%

2,20%

Ertrags- und Gebaudefaktoren

30.000 €

45,45-fache

3,70%

1,67%

2,20%

Der jeweilige ermittelte marktangepasste vorlaufige (schadensfreie) Ertragswert fiir das Sonderei-
gentum zu A) und zu B) mit je rund 858.000 € bzw. 2.908 €/m2 Nutzflache zeigt im Abgleich mit
den sich hieraus ergebenden Ertragskennzahlen und dem Risikoprofil &hnlicher Nutzungsarten
insgesamt ein plausibles und realistisches Preisgefiige. Ferner zeigen die ermittelten Ertragsfakto-
ren, insbesondere im Vergleich des Liegenschaftszinssatzes zur Nettoanfangsrendite, plausible

Wertgrof3en.
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Die Entwicklung der Durchschnittswerte fir Sondereigentum fur gehandelte Wiederverkaufe ist It.
der Veroffentlichung im Immobilienmarktbericht 2023 der Stadt Augsburg in allen Teilméarkten
rucklaufig. Mit Ausnahme von Wohnungseigentum, Betreutes Wohnen und Studentenwohnungen
konnen fir alle anderen Teilmarkte aufgrund der geringen Anzahl von Verkaufsfallen keine ver-
lasslichen Aussagen getroffen werden. Diese wurden lediglich nachrichtlich dargestellt.

Auch der marktangepasste vorlaufige Ertragswert des jeweiligen Teileigentums zu C) und zu D)
mit rund 30.000 € zeigt unter Wirdigung der zum Stichtag gegebenen Nachfrage unter Bertck-
sichtigung der Lageverhaltnisse, dem Alter sowie einer unterstellt zweckmafigen Ausstattung der
baulichen Anlage insgesamt ein plausibles Wertverhéaltnis. Fur Wiederverkaufe in diesem Markt-
segment (Garagen) fir ausgewahlte Gemarkungen — im gegenstandlichen Fall Augsburg (nur
Innenstadt) hat der hiesige Gutachterausschuss der Stadt Augsburg fur das Jahr 2023 einen
durchschnittlichen Verkaufspreis (Median) von 26.000 € (Spanne 10.000 bis 50.000 €) empirisch
ausgewertet. Den Auswertungen liegen 5 Verkaufe und ein durchschnittliches tatsachliches Bau-
jahr von 1955 zugrunde (s. a. GMB Augsburg 2023; S.48).

(Quelle: GMB Augsburg 2023; S. 48)
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8 Zusammenfassung und Ermittlung der Verkehrswerte

Wie bei der Darstellung der Bewertungssystematik unter Ziffer 6.5 aufgefiihrt, sind folgende Be-
sonderheiten in nachstehender Reihenfolge gesondert zu bericksichtigen:

1.die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2.die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Allgemeine Wertverhéaltnisse (8§ 7 ImmoWertV):

Die Eingangsgrof3en des jeweiligen Ertragswertverfahrens zu A) und zu B) sowie zu C) und zu D)
wurden aus marktnahen Daten und den allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstich-
tag, der gegebenen wirtschaftlichen Lage und Marktentwicklung, marktublich erzielbaren Ertragen,
Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatzen ermittelt. Es spiegeln sich somit in dem
ermittelten Ertragswert die aktuelle Marktsituation und die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Zeitpunkt der Bewertung wider. Von marktbedingten Zu- oder Abschlagen kann daher abgesehen
werden.

Korrektur wegen besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (8 8 ImmoWertV):

Wie vorstehend erlautert, wurde bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
jeweils von einem schadensfreien Bewertungsobjekt ausgegangen. Bisher nicht erfasste sonstige
Umstande wie z. B. Mangel oder Schéden sind gesondert zu beriicksichtigen.

Risiko wegen fehlender Innenbesichtigung und (von auf3en ersichtlicher) und baulicher Auffalligkei-
ten:

Die fehlende Innenbesichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte zu A) und B) ist fir
einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der Zustand und
die Ausstattung des gegenstandlichen Sondereigentums zu A) und zu B) dem Sachverstandigen
nicht bekannt sind. Daruber hinaus ist dem Umstand ggf. zeitnah anstehender erheblicher bauli-
cher Mallnahmen am Gemeinschaftseigentum Rechnung zu tragen (It. Auskunft WEG-Verwaltung
z. B. Sockelabdichtung Bereich Souterrain, Dacherneuerung, Fenstersanierung, Fassadensanie-
rung), deren Aufwand zum Bewertungsstichtag noch nicht in der Instandhaltungsriicklage bertck-
sichtigt ist.

Fur dieses Risiko halt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen &auf3eren Erschei-
nungsbild und It. Auskunft der WEG-Verwaltung fiir das Bewertungsobjekt zu A) und zu B) jeweils
einen Abschlag von rund 8 % vom jeweiligen marktangepassten vorlaufigen Ertragswert fur
angemessen und gerechtfertigt.

Zu A) Sondereigentum im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Keller Nr. 9

Marktangepasster vorléufiger Ertragswert zu A) 858.000 € 2.908 €/m? Nfl.
Risiko-Abschlag wegen fehlender Innenbes. 0,92
Ertragswert 789.000 € 2.675 €/m2 Nfl.
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Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4 im 3. OG nebst Keller Nr. 4

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu B) 858.000 € 2.908 €/m? Nfl.
Risiko-Abschlag wegen fehlender Innenbes. 0,92
Ertragswert 789.000 € 2.675 €/m? Nfl.

Die nicht vollumfangliche Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte zu C) und D) ist
fur einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der Zustand
und die Ausstattung des gegenstandlichen Sondereigentums dem Sachverstandigen nicht bekannt
sind. Fir dieses Risiko hélt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen auf3eren Er-
scheinungsbild fir das Bewertungsobjekt zu C) und zu D) jeweils einen Abschlag von rund 5 %
vom jeweiligen marktangepassten vorlaufigen Ertragswert fir angemessen und gerechtfertigt.

Zu C) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 7

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu C) 30.000 €
. Risiko-Abschlag wegen fehlender Innenbes. 0,95
= Ertragswert 29.000 €

Zu D) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 8

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu D) 30.000 €
. Risiko-Abschlag wegen fehlender Innenbes. 0,95
= Ertragswert 29.000 €

Nachfolgend wird der jeweilige Verkehrswert zu A) bis D) aus dem jeweiligen ermittelten Er-
tragswert abgeleitet und gerundet aufgefuhrt:

Zu A) Sondereigentum im ATP-Nr. 3im 2. OG nebst Tiefkeller Nr. 9

Verkehrswert rund: rund 790.000 €

Zu B) Sondereigentum im ATP Nr. 4 im 3. OG nebst Tiefkeller Nr. 4

Verkehrswert rund: rund 790.000 €
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Zu C) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 7

Verkehrswert rund: rund 29.000 €

Zu D) Sondereigentum in der Garage It. ATP Nr. 8

Verkehrswert rund: rund 29.000 €

Die Preishildung im gewo6hnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich an den in die Ertragswerter-
mittlung einflielenden Faktoren. Der Verkehrswert wird daher aus dem ermittelten Ertragswert
abgeleitet. Sowohl die Bestimmungen der ImmoWertV als auch die Markterfahrung verlangen vor
Festlegung des Verkehrswertes eine Uberpriifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren
Immobilien am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Die Uberpriifung des Ertragswerts erfolgte bereits mittels einer Plausibilitatspriifung, die sich auf
geeignete Vergleichszahlen stitzte. Diese Plausibilitatsprifung bestatigt den jeweils ermittelten
Ertragswert in einer hinreichenden Genauigkeit und deutet darauf hin, dass diese Werte dem zum
Wertermittlungsstichtag erzielbaren Marktpreisniveau unter Berlcksichtigung von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entsprechen und somit keine weitere Marktanpassung
erforderlich ist.

Ziel:

Fur die zu begutachtenden Objekte ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt der Schatzung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also inshesondere als eine Prognose des mdglicher-
weise zu erzielenden Preises zu verstehen.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums:

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemald einem gewissen Ermessensspielraum.
Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Es wurden deswegen
ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Mieten und Liegenschaftszinssétze, herangezogen und
diese nach verschiedenen Merkmalen angepasst. Diese Vorgehensweise wird auch ausdriicklich
vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Inso-
fern ist der Ermessensspielraum geringer geworden. Der Verkehrswert hat sich schlie3lich am
Ergebnis des angewandten Verfahrens zu orientieren. Es ist also ein Verfahren fur den besonde-
ren Bewertungsfall begrindet auszuwahlen. Auch dies wurde zur Eingrenzung des Ermessens-
spielraums vorgenommen.

AbschlieBendes Ergebnis:

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das vorliegende Gutachten wurde unter den besonderen Bedingungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren erstellt und kann hinsichtlich bestehender Grundstiicksbelastungen abweichende Be-
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trachtungen zu 8§ 8 Absatz 3, 88 46 bis 52 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
aufweisen. Der vorliegende Verkehrswert wird fir den Verfahrenszweck der Zwangsversteigerung
ohne Grundstiicksbelastungen aus Abteilung Il des Grundbuches (unbelastet) i. S. d. § 74a ZVG
ausgewiesen. Unter Bertcksichtigung der Wert beeinflussenden Merkmale wird folgender unbelas-
teter jeweiliger Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag fiir angemessen gehalten:

Verkehrswert zu A)

15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick
5230/5, Hochfeldstraf3e 2, Wohnhaus, Nebengebaude, rd. 790.000¢€
Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sondereigentum

an den gewerblich genutzten Raumen im 2. Oberge-
schoss, im neuen Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet
sowie Tiefkeller Nr. 9

(i. W.: siebenhundertneunzigtausend Euro)

Verkehrswert zu B)

15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstuck rd. 790.000¢€

5230/5, HochfeldstraRe 2, Wohnhaus, Nebengebaude,

Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sondereigentum (i. W.: siebenhundertneunzigtausend Euro)

an der Wohnung im 3. Obergeschoss, im neuen Auftei-
lungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie Tiefkeller Nr. 4

Verkehrswert zu C)

2,50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur- rd. 29.000¢€
stiick 5230/5, HochfeldstraBe 2, Wohnhaus, Nebenge-
baude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten
Garage

(i. W.: neunundzwanzigtausend Euro)

Verkehrswert zu D)

2,50/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flur- rd. 29.000¢€
stiick 5230/5, HochfeldstraBe 2, Wohnhaus, Nebenge-
baude, Hofraum, Garten, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten
Garage

(i. W.: neunundzwanzigtausend Euro)
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9 Schlussbemerkung

Dieser Wert gilt ohne eventuelle hypothekarische Belastungen und ohne etwaige Altlasten. Eine
Haftung flr nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie die bei der Besichtigung nicht feststell-
baren Grundstiucksgegebenheiten werden ausdriicklich ausgeschlossen. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass vom Gutachter keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen vor-
genommen wurden.

Das Gutachten ist nur fir die Auftraggeberin bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Hierzu z&hlt auch die gerichtliche Verdéffentlichung im Internet der Landesjus-
tizverwaltungen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das im Internet veréffentlichte
Sachverstandigengutachten urheberrechtlich geschitzt ist. Es handelt sich um ein wissenschaftli-
ches Sprachwerk im Sinne von § 2 Abs. 1 Nr. 1 UrhG. Ferner geniel3en die ggf. verdffentlichten
Fotos den Lichtbildschutz gemaR § 72 UrhG. Die Nutzung (insbesondere Weitergabe oder Verof-
fentlichung) des Verkehrswertgutachtens (ganz oder auszugsweise, des Textes oder der Fotos) zu
kommerziellen Zwecken durch Dritte (z. B. Makler, von dem Versteigerungsgericht nicht autorisier-
te private Zwangsversteigerungsportale etc.) ohne Erlaubnis des Rechteinhabers ist ausdriicklich
untersagt. Erfolgt eine solche unzuldssige Nutzung zu eigenen wirtschaftlichen Zwecken, werden
Verwertungsrechte, inshesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG) und das Recht der 6ffent-
lichen Zuganglichmachung (§ 19a UrhG) des Rechteinhabers verletzt. Hieraus ergeben sich fir
den Rechteinhaber Unterlassungs- und auch Schadensersatzanspriiche.

10 Versicherung

Ich versichere, dieses Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst
zu haben.

Augsburg, 01. April 2025

Uwe K. Stielke MRICS

- Chartered Valuation Surveyor MRICS

- Immobilienékonom (IRE/BS)

- Dipl.-Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken, fiir Mieten und Pachten (DIA)
- Fachwirt in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)

- Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
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Sandner, Weber. Lexikon der Immobilienbewertung, aktuelle Fassung

Peter Holzner und Ulrich Renner. Ross - Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken und des Wertes baulicher Anlagen, aktuelle Fassung
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Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten, Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken, Gebau-
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Vogels, Manfred: Grundstticks- und Gebaudebewertung - marktgerecht, aktuelle Fassung
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nutzung, aktuelle Fassung

GUG, Fachzeitschrift fir Immobilienwirtschaft u. Bodenpolitik (Hrsg. Dipl.Ing. Wolfgang Kleiber)

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in aktueller Fassung
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in aktueller Fassung
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) - teilw. nunmehr in ImmoWertV 2021
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Vergleichswertrichtlinien (VW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Sachwertrichtlinien (SW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Ertragswertrichtlinien (EW-RL) - nunmehr in ImmoWertV 2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in aktueller Fassung

Landesbauordnung in aktueller Fassung

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in aktueller Fassung

Anlagen

Fotodokumentation

Makrolage / Mikrolage

Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Wesentliche Ausziige aus der Teilungserklarung (TE) nebst Nachtrag und zugehdrigen Anlagen
sowie den jeweiligen Aufteilungsplanen
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