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Grundbesitz: Grundbuch von Augsburg, Blatt 37499
Flurstiick 4037, Gebaude- und Freiflache, Flurstralle 25

Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus

Wertermittlungsstichtag:  07.08.2025
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Verkehrswert: 305.000 €
Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte

Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

1. Zusammenfassung
Wertermittlungsobjekt:

Zweck der Bewertung:

Wertermittlungsstichtag:
Altlasten:
Denkmalschutz:

Fiktives Baujahr / RND:
Gebaudezustand:
Modernisierungszustand:
Vermietungszustand:
Bruttogrundflache:

Wohn-/Nutzflache:

Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus
FlurstralRe 25, 86154 Augsburg
Flurstliick 4037

Feststellung des Verkehrswertes in der
Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der
Gemeinschaft

Aufhebung der

07.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

1970 / 25 Jahre

Unterdurchschnittlich

Kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Vermietet

ca. 229 m?

ca. 107 m2 Wohnflache und ca. 51 m? Nutzflache

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere objekt- Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
spezifische Grund- (maBRgebliches (Marktwert) €/m? WoFI.
stiicksmerkmale Verfahren) €/m2 Grstfl.

2.850 €/m?

167.000 € - 6.500 € 305.000 € 305.000 € 1.943 €/m?

Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.

Seite 2 von 11



25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstral3e 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

2. Grund- und Bodenbeschreibung

! . | 1 , " ©OpenStreetMap -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Oberhausen.

Umgebende Bebauung: In der direkten Umgebung befinden sich tUberwiegend Ein- und Zwei-
sowie Mehrfamilienhauser in offener Bauweise. Es handelt sich um eine
mehrheitlich ein- bis dreigeschossige Bebauung mit Uberwiegender
Wohnnutzung. Zudem befindet sich ein Grundschulgebdude in
unmittelbarer Nahe. Zum Zeitpunkt der Wertermittlung wird direkt
benachbart ein Kindergarten errichtet. Offentliche Parkméglichkeiten in
der Umgebung sind begrenzt.

Immissionen: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der ,Flurstralte, die relativ
ruhig liegt und wenig befahren wird.

Insgesamt befindet sich die L&rmimmission in einem geringen Bereich.

Bauplanungsrecht: Der Bereich, in welchem die Wertermittlungsobjekte gelegen sind, ist im
regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1
BauNVO) ausgewiesen.

Die Grundstiicke befinden sich nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in

diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Topografie: ebenerdig

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Eckgrundstick: GrundstiicksgroRe:
Nein 157 m?
Grenzbebauung: Grundsticksform:
Vorhanden Rechteckig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes: Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet.
Auskunftsgemal existieren zum Wertermittlungsstichtag zwei Miet-
vertrage (EG + DG), wobei die Mietparteien in einem familidren/ver-
wandtschaftlichen Verhaltnis zueinander stehen. Die Vermietungs-
situation (zwei separate Mietvertrage)' spiegelt damit den (baulichen)
Charakter des Objektes (Einfamilienhaus) nicht wider und erscheint aus
Sicht des Sachverstandigen unublich.

Mietvertrage: Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

" Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Information hinsichtlich zweier existierender Mietvertrage — separat jeweils
fur EG und DG — im Rahmen des Ortstermins von Mieterseite stammt. Da dem Sachverstandigen keine Mietvertrage zur
Verfugung gestellt wurden, kann die Korrektheit der Aussage nicht verifiziert werden.
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebaudebeschreibung

Gebaudeart:
Baujahr/Historie:

Geschosse:
Bauweise:

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken:

Fenster:

Innentreppen:
FuBbdden:

Barrierefreiheit:
Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizung:

Einfamilienhaus

Gemal den vorliegenden Planunterlagen wurde der Wiederaufbau des
Wohnhauses im Jahr 1946 genehmigt. Eine Baufertigstellungsanzeige
lag dem Sachverstandigen nicht vor, sodass das genaue Baujahr nicht
eindeutig bestimmt werden konnte. Das Baujahr wird daher zu 1946
unterstellt. Im Rahmen der Ortsbesichtigung war festzustellen, dass
das Gebdude im Laufe der Jahre teilweise modernisiert und
instandgesetzt wurde. So wurden unter anderem die Fenster etwa im
Jahr 1985 (Dachflachenfenster 2005) erneuert und insbesondere das
Dachgeschoss teilweise modernisiert. Aufgrund dieser MaRnahmen ist
davon auszugehen, dass sich das Objekt technisch und funktional nicht
mehr im urspriinglichen Zustand des Baujahres befindet.

Erdgeschoss, Dachgeschoss / Teilunterkellerung vorhanden
Massivbauweise

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich, kein WDVS

Form: Satteldach
Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Biberschwanzzigeln

AuBenwande — massiv (Annahme)

Innenwande — nichttragende Innenwande in weitgehend massiver
Ausfihrung

Wandbelag — Anstrich, Tapete, Fliesen

Beton (Annahme),
Deckenhdhe ca. 2,46 m (EG)
Deckenbelag: Holz bzw. gespachtelt/gestrichen

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach) aus dem Jahr: 1985,
Dachfenster aus dem Jahr 2005
Kunststoffrollldden vorhanden (tlw. defekt)

Holztreppen mit Tritt- und Setzstufen

EG: Vinyl, Laminat, Fliesen (Flur/Eingangsbereich, Badezimmer),
Teppich (ehem. Garage)
OG: PVC/Laminat, Fliesen (Badezimmer)

Nicht gegeben

einfache Ausstattung, FI-Schutzschalter nur im DG vorhanden
Anzahl an Steckdosen: leicht unterdurchschnittlich

einfache bis mittlere Ausstattung,

EG: Bad mit WC, Waschtisch und Badewanne (Tageslichtbad),
DG: Bad mit WC, Waschtisch und Dusche (Tageslichtbad)
Géaste-WC nicht vorhanden

Olheizung (Viessmann),
Warmwasserversorgung: zentral,
Flachenheizkérper vorhanden
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Modernisierungen: Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden folgende Modernisierungen
durchgefiihrt:

Modernisierungen im DG: Diese betreffen insbesondere die
Erneuerung des Badezimmers sowie den Austausch bzw. die
Erneuerung einzelner Fenster. Dartber hinaus sind Veradnderungen am
urspringlichen Grundriss erkennbar. Hinweise auf weitere Arbeiten an
Wand- und Deckenflachen deuten auf bauliche Uberarbeitungen im
Trockenbau, bzw. auf Putz-/Malerarbeiten hin.

AuBenanlagen: - Ver- und Entsorgungsleitungen
- Zuwegung befestigt mit Betonverbundpflaster
- Einfriedung straenseitig: Holzzaun

Bauschaden: Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwen-
digkeiten im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- Defekte Rollladen im EG (Stral3enseite)

- Feuchte / teilweise verfaulte OSB-Platten des Vorbaudaches

- Abplatzungen am AuRenputz (insbesondere im Bereich der
Terrassentire)

- Tlw. durch Feuchtigkeit aufgequollene / stark abgenutzte
Bodenbelage

- Putzabplatzungen mit Schaden am Mauerwerk im EG (ehem.
Garage)

3.2 Aligemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins — einen
modernisierungsbedirftigen Zustand im EG und einen mittleren Zustand im DG sowie einen
tendenziell einfachen Ausstattungsstandard auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang nicht erfolgten energetischen
Sanierungen — als stark unterdurchschnittlich zu beurteilen.

3.3 Baugenehmigungsunterlagen

Dem Sachverstandigen lag keine vollstandige Dokumentation der Baugenehmigungsunterlagen vor.
Die Bauakten umfassen lediglich die baupolizeiliche Genehmigung des Wiederaufbaus des
Wohnhauses mit einer Garage von 1946 sowie die damals vorliegenden Planunterlagen, welche
mitunter stark von den tatsdchlich vorgefundenen Gegebenheiten abweichen. Eine
Nutzungsadnderung der Garage zur vorgefundenen Wohnnutzung sowie eine Genehmigung des
Vorbaus am Eingangsbereich lagen dem Sachverstandigen nicht vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen konnte nicht
vorgenommen werden und ist nicht Bestandteil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher Vorgaben
grundsatzlich ausgegangen.

Da die Nutzung der ehemaligen Garage sowie der mutmallich nicht genehmigte Vorbau (Anbau) die
eigenstandige Funktionsfahigkeit des Grundstiicks — insbesondere im Hinblick auf den erforderlichen
Stellplatznachweis — beeintrachtigen, wird im Rahmen der Wertermittlung unterstellt, dass sowohl die
Umnutzung der zu Wohnzwecken genutzten ehem. Garage als auch der nicht genehmigte Anbau zur
Wiederherstellung der genehmigungskonformen und eigenstandigen Grundstickssituation
rickgebaut werden.
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Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes
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Blick in die anliegende StraBe ,FlurstraRe* Ansicht Nord - Blick vom ngren%enden Flst. 4036

Zugang zum Bewertungsobjekt Ubér Vorbau Blick vom Flur in Richtung Hauseingang
(mutmaBlich nicht genehmigt)

i

r EG -exemplarisch-

-l N

Kiche EG -exemplarisch- (Schlaf-)Zimme
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstralie 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Badezimmer EG Ehem. Garage

Badezimmer DG Dachterrasse
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstral3e 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Anlage 2: Bauunterlagen

Kellergeschoss (Kennzeichnung des unterkellerten Bereichs)

Erdgeschoss
2 Abweichung des Grundrisses zur tatsachlichen Nutzung: Garage = Wohnnutzung
Kiiche = Tlw. Wohnzimmer, tiw. Flur
Schlafzimmer = Wohnzimmer
Laden = Kiche
Hauseingang = siehe Einzeichnung
Nicht genehmigter Anbau
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25-G-05058
Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstral3e 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Dachgeschoss?

Schnitt

3 Abweichung des Grundrisses zur tatsachlichen Nutzung: Kiiche/Kinder = (Schlaf-)Zimmer
Schlafzimmer = tiw. Bad / tiw. Schlafzimmer
Wohnzimmer = tiw. Diele / tiw. Schlafzimmer
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Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus,
Flurstral3e 25, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Anlage 3: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern

86154 Augsburg, Flurstr. 25
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MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

0 100 m
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiicksdaten
m.nummaemmmwwm Vermessungsverwaltung. Sie enthait u.a. Flurstic i 1, Gebiude,
StraB und H vern und llegt flachendecken fir Bayern in den MaSstabsbereichen 1:500 bis 1: 2000 vor- mmbudun Dhslstdm
Prasentationsgrafik aus der Flurkarte (OFK, ALKIS®). AuszOge aus dem Liegenschaftskataster sind den katasterfOhrenden Behdrden vorbehalten. Zur

MaBentnahme nur bedingt geeignet.

Datenquelle
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Jull 2025
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