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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Wertermittlungsergebnisse
Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg
Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes in der

Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Liegenschaft: 86154 Augsburg, Flurstralle 27
Objektart: Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Katasterangaben: Grundbuch von Augsburg

Gemarkung Augsburg
Flurstiick 4036; Grofie: 160 m?

Wertermittlungsstichtag: 07.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Altlasten: Keine Eintragungen
Denkmalschutz: Keine Eintragungen
Gebéudezustand: Mittel
Vermietungszustand: Vermietet (auskunftsgeman)
Bruttogrundflache: rd. 51 m?

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere objekt- Liquidationswert Verkehrswert

spezifische Grund- (Marktwert)
stiicksmerkmale

152.000 € - 8.000 € 144.000 € 144.000 €
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

1. Allgemeine Angaben
Art des Bewertungsobjektes:

Adresse:

Auftraggeber:

Eigentiimer:
Aktenzeichen intern:
Aktenzeichen extern:

Zweck der Wertermittlung:

Auftragsdatum:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsunterlagen:

Vom Sachverstandigen einge-
holte Auskiinfte/ Informationen:

Grundstlck bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
FlurstraRe 27, 86154 Augsburg

Amtsgericht Augsburg

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Schaezlerstrale 13

86150 Augsburg

Anonym

25-G-05058-1

K 153/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
zur Aufthebung der Gemeinschaft

Der Wert des beweglichen Zubehodrs (§§ 97, 98 BGB) ist
auftragsgemaf zu schatzen.

28.05.2025

07.08.2025

07.08.2025

Auftragsschreiben des Amtsgerichts Augsburg vom 28.05.2025
Beschluss des Amtsgerichts Augsburg vom 28.05.2025
Grundbuchauszug vom 11.07.2025 (zuletzt geandert am
28.04.2025)

Liegenschaftskarte (1:1000) vom 09.07.2025
Bodenrichtwertauskunft seitens des Gutachterausschusses fur
Grundstluckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augsburg

vom 09.07.2025

ErschlieRungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg
(Mobilitats- und Tiefbauamt) vom 28.07.2025

Planungsrechtliche Auskunft seitens der Stadt Augsburg
(Stadtplanungsamt, Team Stadtebauliche Begutachtung) vom
24.07.2025

Auskunft zum Sanierungsgebiet Nr. 7 ,FlurstralRenviertel
seitens der Stadt Augsburg (Stadterneuerung) vom 04.11.2025

Altlastenauskunft seitens der Stadt Augsburg (Abteilung
Umweltamt, Bodenschutz- und Abfallrecht) vom 16.07.2025

Denkmalauskunft seitens der Stadt Augsburg (Untere
Denkmalschutzbehérde) vom 21.07.2025
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Rechtsgrundlagen:

Baugenehmigungsunterlagen fiir drei Fertiggaragen von 1980

Planunterlagen (Schnitte, Grundrisse und Ansichten) der
Garagen von Mai 1979

Telefonische Auskunft seitens des Stadtplanungsamtes
Augsburg zur moglichen Bebaubarkeit und Nutzung des
Grundstlicks vom 05.11.2025

Zurs Hochwasserrisiko / Starkregengefahrdungseinschatzung
von geoport, Stand 2025

Immobilienmarktbericht Bayern 2024; Herausgeber: Oberer
Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Freistaat Bayern

Immobilienmarktbericht Stadt Augsburg 2024; Herausgeber:
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der
kreisfreien Stadt Augsburg

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Augsburg vom 13.11.2025

Burgerliches Gesetzbuch - BGB

(i.d.F. vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23.10.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 323))

Baugesetzbuch - BauGB

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394))

WEG - Wohnungseigentumsgesetz
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S.
34), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306))

Baunutzungsverordnung - BauNVO

(i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176))

Wohnflachenverordnung - WoFIV
(i.d.F. vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau —
Teil 1: Hochbauwerke (i.d.F. vom August 2021)

Erbbaurechtsgesetz — ErbbauRG
(i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2021 (BGBI. | S.
42))

Gebaudeenergiegesetz - GEG

(i.d.F. vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280))

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021
(i.d.F. vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805))
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Bewertungsgrundsatze:

Urheberrecht:

Datum der Ortsbesichtigung:

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA),
vom 20.09.2023

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich gemal der Verordnung
Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
simmobilienwertermittlungsverordnung 2021“  (ImmoWertV
2021), welche die vorherige ImmoWertV i.d.F. vom 19.05.2010
inkl. Wertermittlungsrichtlinien abgel6st hat. Die Verordnung ist
bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) im Sinne des
§ 194 BauGB sowie bei der Ableitung der erforderlichen Daten
durch die Gutachterausschiisse ab dem 01.01.2022 zwingend
anzuwenden.

Erganzungen zur ImmoWertV 2021 beinhaltet die Muster-
Anwendungshinweise ~ zur  ImmoWertV  ,ImmoWertV—
Anwendungshinweise - ImmoWertA®, die am 20.09.2023 von
der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz zur
Kenntnis genommen wurde. Die Anwendungshinweise sind von
Gutachterausschussen verpflichtend umzusetzen.

Die Wertermittlung wird nach den anerkannten Bewertungs-
regeln eines Grundstiicks-Verkehrswertes durchgefiihrt.

Der Verkehrswert ist im BauGB § 194 wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen  Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstliickes oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Insofern ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver,
durchschnittlicher und geschéatzter Marktpreis, wie er im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr zum Bewertungsstichtag
erzielbar ware. Der Verkehrswert ist seinem Wesen nach ein
Schatzwert, welcher nicht das Ergebnis eines mathematischen
Rechenprozesses sein kann, sondern aus den sorgfaltig
geschatzten, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach
Plausibilitatserwagungen abgeleitet werden muss.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag (z.B.
allgemeine Wirtschaftssituation, Verhaltnisse am Kapitalmarkt,
wirtschaftliche und demografische Entwicklung) und der
Grundstlckszustand zum Qualitatsstichtag (z.B. rechtliche
Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaften, sonstige Beschaf-
fenheit und Lage) zugrunde zu legen.

Vorliegende Verkehrswertermittlung ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Jede
anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung des
Inhalts bedarf einer schriftichen Genehmigung des Verfassers.

07.08.2025 (09:00 Uhr — 9:45 Uhr)
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Allgemeine Anmerkungen:

Im Rahmen des Ortstermins wurde das Wertermittlungsobjekt
in einem ausreichenden Umfang besichtigt.

Anonym
Herr Maximilian Zoller (Gutachter)

Es wird im Rahmen der Verkehrswertermittiung davon
ausgegangen, dass die Angaben in den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen umfassend, zutreffend und vollstandig
sind. Eine Uberpriifung der Angaben in diesen Unterlagen
seitens des Sachverstandigen erfolgt im Rahmen der
Wertermittlung nur stichprobenartig. Sofern Sachverhalte nicht
ausreichend mit Tatsachen belegt waren, wurden angemes-
sene Annahmen getroffen. Sollten sich Unterlagen/Annahmen
im Nachhinein als unrichtig herausstellen, behalt sich der
Auftragnehmer das Recht vor, das Gutachten in einem solchen
Fall nachtraglich zu korrigieren.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Objekteigenschaften erfolgen ausschlie3lich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung, der auftraggeberseits vorgelegten
Dokumente sowie der Behérdenauskiinfte.

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die
Wertermittlung relevant sind. Eine Haftung fir nicht erkennbare
oder verdeckte Mangel, fir Mangel an gegebenenfalls nicht
zuganglich gemachten Bauteilen sowie flir sonstige nicht
festgestellte Grundstiicksmerkmale (z.B. Untersuchungen
hinsichtlich statischer Standsicherheit, Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische/pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelastete Bauteile und Bodenverunreinigungen) wird
explizit ausgeschlossen.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher
Vorgaben/Restriktionen (Genehmigungen, Auflagen, Betriebs-
erlaubnis etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
erfolgt nicht. Im Rahmen der Wertermittlung werden die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen sowie der
Grundsticksnutzung unterstellt.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
jegliche personenbezogenen Angaben, insbesondere die
Verfahrensbeteiligten betreffend. Von dem Ausschluss der
personenbezogenen Angaben sind sowohl die textlichen
Ausflhrungen als auch die Anlagen des Gutachtens betroffen.
Insofern weicht der Umfang — nicht jedoch die Bearbeitungstiefe
— des vorliegenden Gutachtens aus Datenschutzgriinden von
den dblichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten ab.
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

2. Grundbuchdaten

Auszug vom:
Amtsgericht:
Grundbuchbezirk:
Band:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

Bestandsverzeichnis
FlurstraBe 27:

Abt. I, Eigentliimer:

Abt. ll, Lasten und
Beschrankungen:

Abt. lll, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden:

Hinweis zum
Bestandsverzeichnis:

11.07.2025 (zuletzt gedndert am: 28.04.2025)
Augsburg

Augsburg

1328

43197

Augsburg

Blatt Lfd.

Nr.

Flurstiick | Lage / Wirtschaftsart | Flache

43197 1 4036 Gebaude- u. Freiflache | 160 m?

Anonym

Lfd. Nr. 3 der Eintragung:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Vollstreckungsgericht Augsburg, AZ: K
153/24); eingetragen am 28.04.2025.

- keine Wertrelevanz -

Abteilung Ill beinhaltet keine wertrelevanten Eintragungen.

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug sind keine Herrschvermerke
vorhanden.

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des
vorliegenden Grundbuchauszuges, der Liegenschaftskarte sowie der
Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die im Gutachten verwendete
Flachenangabe des Grundsticks wurde dem vorliegenden
Grundbuchauszug enthommen. Diese Angabe besitzt dahingehend
keinen offentlichen Glauben. Die GrundstlcksgroRe wurde anhand
der Liegenschaftskarte grob Uberschlagig plausibilisiert.
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1  Makrolage

Bundesland:
Landkreis:
Stadtteil:

Einwohnerzahl und Prognose:

Demografietyp / Raumordnung:

Umliegende Stadte / Gemeinden:

Kaufkraftindex:

Arbeitslosenquote:

Infrastruktur:

Wirtschaft / Industrie:

Bayern
Kreisfreie Stadt Augsburg
Oberhausen

301.071 Einwohner (Stand: 30.06.2025), 2.049 EW/km?
Einwohnerprognose: positiv, Zuwanderung 7,1 % zwischen
2022 und 2045,

Zukunftsprognose Stadt Augsburg:

Jleichte Chancen® (bundesweiter Rang 90 von 400) (gem.
Prognos Zukunftsatlas 2025)

7 ,Grolistadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik® (gem. Wegweiser Kommune)
Oberzentrum

Minchen (ca. 82 km sudéstlich), Ingolstadt (ca. 80 km nord-
Ostlich), Ulm (ca. 83 km westlich)

96,8 (Deutschland = 100)

6,6 % (Stadt Augsburg, Bundesagentur fir Arbeit, Stand:
10/2025)
6,2 % (Bundesgebiet Deutschland, Stand: 10/2025)

ErschlieRung durch die Autobahn A8 sowie die Bundesstrafien
B2, B17, und B300.

Anbindung an das Uberregionale/Bundesweite Schienennetz
durch den Hauptbahnhof Augsburg.

Innerértliche ErschlieBung Gberwiegend mittels Bus- und S-
Bahnlinien.

Augsburg ist vom Maschinenbau, der Automobilindustrie sowie
der Luft- und Raumfahrt gepragt. Zudem ist Augsburg eine
Universitatsstadt. Unternehmen wie MAN Energy Solutions,
KUKA AG und die Universitat Augsburg gehdéren zu den
grélten Arbeitgebern.
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

“Uim g
» .

UMUnchen==g<>
7 g

hing

0w © OpenStreetMap -Mitwirkende

(ansseg

Makrolage (Bildquelle: www.openstreretmép.org/copyright)

3.1.2 Mikrolage

Umgebung: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Oberhausen.

In der direkten Umgebung befinden sich tiberwiegend Ein- und
Zwei- sowie Mehrfamilienhduser 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.

Infrastruktur: Entfernung zu:
Kindergarten in km: ca. 0,6 (geplant: Neubau Kindergarten in
unmittelbarer Nachbarschaft)
Grundschule in km: ca. 0,1
weiterfuhrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 2,5
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 1,1,
weiterfuhrenden Schule (Hauptschule) in km: ca. 0,9,
Geschéften des taglichen Bedarfs in km: ca. 0,5,
grélReren Einkaufszentrum in km: ca. 3,6 City Galerie
Augsburg,
Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 0,6 (Apotheke und
Allgemeinmediziner/in)
Klinikum in km: ca. 4 (Universitatsklinik Augsburg) oder 2,8
(Klinik Vincentinum),
OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: ca. 1,1 (Bahnhof
Oberhausen), ca. 0,2 (Bus- und StraBRenbahnhaltestelle
Augsburg Drentwettstralle)
Stadtzentrum in km: ca. 3 (Rathausplatz)
Autobahnanschluss in km: ca. 4,2 (A8)
ICE - Bahnhof in km: ca. 2,5 (Augsburg Hauptbahnhof)
Flughafen in km: ca. 86 (Flughafen Mlnchen)
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25-G-05058-1

Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Freizeit-/Kulturangebot:

Immissionen / Umwelteinfliisse:

S B

Maschenbauerstr Low 3
[ (]

Augsburg verfiigt Uber ein breit gefachertes Freizeit- und
Kulturangebot. Das gastronomische Angebot ist als umfang-
reich zu bewerten.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich an der ,Flurstrale®, die
relativ ruhig liegt und wenig befahren wird.

Eine Uberdurchschnittliche Belastung durch Fluglarm liegt nicht
vor.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem geringen
Bereich.

Fiu

Iy

Drentwettstr, Drentwettst
twettstr.

Uers,

Sere

Flurstr «
Aug,

-

Flurstre

Wirsungstr.

Grimmstr

Zion Kirche | © OpenStreetMap -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)

3.1.3 Lagebeurteilung (Makro- und Mikroperspektive)

Verkehrsanbindung:
Infrastruktur:

Wohnlage:

Quellen:

Gut bis sehr gut
Gut bis sehr gut

Sehr gut (Makroperspektive), Mittel (Mikroperspektive)

Nexiga Geomarketing, Kaufkraftkarte 2025, Abruf am 11.11.2025
Bundesagentur fir Arbeit: Arbeitsmarkt im Uberblick, Abruf am 11.11.2025
Prognos — Zukunftsatlas 2025, Abruf am 11.11.2025

Openstreetmap, Abruf am 11.11.2025

Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stiftung, Abruf am 11.11.2025
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

3.2 Topographie/GroRe/Gestalt

Topographie: ebenerdig

Grundstiicksgrofie: 160 m? - gemafl Grundbuch

Grundstulcksgestalt: rechteckig

Grundstiickstiefe / StralRenfront: ca.14m/ca.11m

Eckgrundstuck: Nein

Grenzverhaltnisse: Es besteht eine Grenzbebauung der bewertungsgegen-

standlichen Garagen sowohl an das westlich angrenzende Flst.
Nr. 4038 als auch an das sudlich angrenzende Flst. 4037.
Ein Uberbau kann dahingehend nicht ausgeschlossen werden.

3.3 ErschlieBungszustand

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von der "FlurstraRe" aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubrige ErschlieRung (z.B.
Wasser, Warme, Energie und Abwasser) ebenfalls tber die
~Flurstralte” erfolgt.

StralBenart und -ausbau: Anliegerstralie
StralRe voll ausgebaut und in gutem Zustand
Fahrbahn mit Betonrechteckpflaster
ein Gehweg ist zweiseitig ausgebildet
Strallenbeleuchtung ist vorhanden

Versorgung- und Abwasser: Das Grundstlick gilt gemaR der vorliegenden ErschlieRungs-
beitragsauskunft als vollstandig erschlossen; offene Erschlie-
Rungsbeitrage bestehen nicht. In der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache (FlurstralRe) sind die Ver- und
Entsorgungsleitungen flir Trinkwasser, Strom, Telekom-
munikation (Telefon/Internet) sowie ein zentraler
Abwasserkanal vorhanden.

3.4 Baugrund / Bodenbeschaffenheit
Altlasten

Ein Altlastengutachten lag nicht vor. Informationen bezuglich sonstiger schadlicher Bodenveran-
derungen nach Bundesbodenschutzgesetz lagen dem Sachverstandigen ebenfalls nicht vor.

Gemal schriftlicher Auskunft vom 16.07.2025 der Stadt Augsburg (Umweltamt) bestehen keine
Eintragungen im Altlastenkataster.

Laut den dem Umweltamt vorliegenden historischen Karten (ab 1808) wurde das
Bewertungsgrundstick spatestens von 1839 bis mindestens 1867 landwirtschaftlich genutzt. Auf der
historischen Karte von 1874 ist auf dem Grundstiick ein Gebaude verzeichnet. Gemall den
nachfolgenden amtlichen Stadtplanen und Luftbildaufnahmen (ab 1943) war das angefragte
Grundstuick bis mindestens 1943 bebaut.

Auf der Luftbildaufnahme von 1945 sind Bodenveranderungen im Bereich erkennbar, die auf
Kriegseinwirkungen hindeuten kénnten; die zuvor vorhandenen Gebdude sind darauf nicht mehr
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sichtbar. Gegebenenfalls sind hierzu weiterfilhrende Informationen beim Brand- und
Katastrophenschutz einzuholen.

Ab mindestens 1951 lassen sich erneut Baustrukturen auf dem Grundstlicksbereich erkennen. Seit
spatestens 1986 stellen sich die Grundstiicke augenscheinlich in ihrer heutigen Form dar.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von Altlastenfreiheit ausgegangen. Sollten — entgegen der
Annahmen im Gutachten — Bodenverunreinigungen vorliegen, ist gegebenenfalls ein
Gutachtennachtrag erforderlich.

Bodenverhiltnisse

Im Rahmen der Wertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es wird von einem
ungestorten, tragfahigen Untergrund ausgegangen.

Einflisse durch Bergbau sind in der Region nicht bekannt.

Im Rahmen des Ortstermins wurde keine Schieflage des aufstehenden Gebaudes festgestellt.

Es wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich das Bewertungsgrundstiick
nicht im Bereich bergbaulicher Einflisse befindet.

Fir das Bewertungsobjekt ergaben sich aus den vorliegenden Informationen keine Verdachts-
momente hinsichtlich einer moglichen Kampfmittelbelastung.

Aufgrund obiger Erkenntnisse sowie der im weiteren Umfeld stattgefundenen gewerblichen Nutzung
kann jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass unnatlrliches Bodenmaterial bzw.
Auffillungen oder Blindganger, die auch schadstoffbelastet sein kdnnten, auf dem angefragten
Grundstiick angetroffen werden.

Nachforschungen dahingehend erfolgten auftragsgemafl nicht. Es wird im Rahmen vorliegender
Wertermittlung davon ausgegangen, dass fir das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keine
Belastung besteht.

Hochwasserrisiko / Starkregengefihrdung

Das Hochwasserrisiko wird wie folgt eingeschatzt:
GK 1: Hochwasser statistisch seltener als 1 x alle 200 Jahre

Die Starkregengeféahrdung wird wie folgt eingeschatzt:
mittel

3.5 Grundstiicksrechtliche Gegebenheiten
Bauplanungsrecht

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt gelegen ist, istim regionalen Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (gem. § 1 Abs. 1 BauNVO) ausgewiesen.

Das Grundstiick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal® der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die
nahere Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise
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Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/Restriktionen konnte im Rahmen der
Wertermittlung nicht festgestellt werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung séamtlicher gesetzlicher
sowie offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen unterstellt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land i.S.d. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021 (Flache ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und nach tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar).

Abgaben- und beitragsrechtlicher Zustand

Ausstehende o6ffentlich-rechtliche Abgaben, insb. ErschlieBungsbeitrage (§§ 127 ff. BauGB bzw.
Landesrecht), (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen (§ 135a
BauGB), Ausgleichsbetrage fiur Mehrwerte in der Umlegung (§ 64 BauGB), Ausgleichsbetrage aus
sanierungs-/entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hungen (§ 154, § 169 Absatz 1 Nummer 7 BauGB),
grundstiicksbezogene Beitrdge nach den kommunalen Abgabegesetzen (z. B. Anschluss-
/Ausbaubeitrdge) oder grundstiicksbezogene Abgaben aufgrund kommunaler Satzungen (z. B.
Stellplatzabgaben) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die 6ffentlichen Verkehrsanlagen im
Umfeld sind augenscheinlich final hergestellt.

Gemal Erschlieungsbeitragsauskunft seitens der Stadt Augsburg (Mobilitats- und Tiefbauamt) vom
28.07.2025 sind keine Erschlielungsbeitrdge oder sonstige Beitrdge nach dem KAG ausstehend.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschliefungs- und abgabenbeitragsfreien Zustand
ausgegangen.

Sanierungs-, Umlegungs- / Flurbereinigungsverfahren

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes Augsburg vom 24.07.2025 befindet sich das
Wertermittlungsobjekt innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes Nr. 7 ,Flurstrallen-
viertel“. FUr Vorhaben ist hier eine gesonderte sanierungsrechtliche Genehmigung gemafn § 144 Abs.
1 BauGB erforderlich.

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes Augsburg (Team Stadterneuerung) vom
04.11.2025 wird das Sanierungsgebiet Oberhausen Nr. 7 ,Flurstral3enviertel® im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt. Die Anwendung der §§ 152 ff. wurde ausgeschlossen. Es werden keine
Ausgleichsbetrage erhoben.

Denkmalschutz

Gemal schriftlicher Auskunft seitens der Stadt Augsburg (Bauordnungsamt, Untere Denkmal-
schutzbehérde) vom 21.07.2025 sind die bewertungsgegenstandlichen Gebaude weder als
Einzelbaudenkmal noch als Bestandteil eines Ensembles in der Bayerische Denkmalliste eingetragen.

Baulasten

Allgemein: Eine Baulast stellt eine Beschrankung eines Grundstlicks dar. Der Eigentimer des
belasteten Grundstiicks tUbernimmt freiwillig 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen gegenitber der
Baubehdrde zu einem bestimmten Tun, Dulden oder Unterlassen, z.B. Ubernahme Abstandsflache
oder Nachweis von Stellplatzen zugunsten eines begiinstigten Grundstiicks. Die Baulast wirkt auch
gegeniber den Rechtsnachfolgern. Aus einer Baulast ergeben sich keine privatrechtlichen Anspriiche.

Ein Baulastenverzeichnis existiert in Bayern nicht. Gegenuber der Bauaufsichtsbehdrde eingegangene
Verpflichtungen werden regelmafig in Abt. Il des Grundbuches eingetragen. Das Grundbuch des
Bewertungsgegenstandes enthalt keine relevanten Eintragungen.
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Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach Baulastenfreiheit unterstelit.
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4. Nutzung / Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Nutzung des Objektes,
ggf. Historie:

Miet- und Pachtvertrage:

Gewerbebetrieb:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Die Garagen werden nach den Eindricken wahrend des
Ortstermins von den Mietern des Einfamilienhauses Flurstralle 25
(Flst. 4037) genutzt bzw. angemietet. Dem Sachverstandigen
liegen jedoch keine Mietvertrage vor, weshalb sich die tatsachliche
Vermietungssituation nicht abschlieBend verifizieren lasst. Die
Angaben beruhen ausschlieBlich auf den im Rahmen des
Ortstermins gewonnenen Beobachtungen.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Ein Gewerbebetrieb ist auf Basis vorliegender Informationen nicht
vorhanden.

Informationen Uber sonstige Rechte oder Lasten aufierhalb des
Grundbuchs stehen nicht zur Verfiigung und wurden im Rahmen
der Besichtigung nicht bekannt. Es wird unterstellt, dass au3erhalb
des Grundbuches keine schuldrechtlichen Vereinbarungen
getroffen wurden.
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1 Vorbemerkung

Grundlage der Beschreibungen bilden die Erhebungen des Gutachters im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie Angaben aus den eingesehenen Bauakten. Es handelt sich um eine
zerstérungsfreie Untersuchung auf Basis der Inaugenscheinnahme. Eine Offnung von Bauteilen zur
Untersuchung darunter befindlicher Konstruktion/Materialien erfolgte ausdriicklich nicht, eine
Untersuchung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile/Anlagen/Technischer Einrichtungen fand nicht
statt. Aussagen zu Baumangeln/Bauschaden kénnen daher unvollstandig sein.

Grundsatzlich werden Gebaude und Aufienanlagen nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung erfordert. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. gutachterlichen Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Beschreibung der baulichen Anlagen dient der allgemeinen Darstellung und versteht
sich nicht als abschlielende Aufzahlung der baulichen Details.

5.2 Baubeschreibung

Art des Gebaudes: Drei Garagen

Baujahr: Ca. 1980

Konstruktionsart /

Bauweise: Fertigbauweise

Dach: Form: Flachdach
Dacheindeckung: Dachpappe

Decken: Stahlbeton

Tiiren / Tore / Fenster: Zwei der Garagen mit manuellem und eine Garage mit elektrischem
Garagentor.

Tiren und Fenster nicht vorhanden

FuBboden: Rohbeton / Zementestrich (gem. Bauunterlagen)
Ausstattung: keine Besonderheiten

Sonstige Anlagen: Schuppen fur Fahrrader und Mulltonnen
Besondere

Bauteile/Anlagen: -

AuBenanlagen: AuBenanlagen sind auflerhalb des Gebaudes befindliche mit dem
Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen, Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Befestigungen und sonstige
Anlagen, wie Gartenanlagen / Bewuchs.

Wesentliche bauliche Aulienanlagen sind:
- Ver- und Entsorgungsleitungen

- gepflasterte Hofflache

- Einfriedung: Holzzaun

Baumaingel / Wesentliche wertrelevante Mangel / Schaden / Instandsetzungs-

Bauschaden: notwendigkeiten waren im Zuge des Ortstermins nicht ersichtlich,
insbesondere vor dem Hintergrund der Bewertung als Liquidations-
objekt.
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Beurteilung des Insgesamt weisen die Garagen — auf Basis der Eindriicke im Rahmen
baulichen Zustands: des Ortstermins — einen einfachen, funktionalen Zustand auf.
Hinweis: Dem Sachverstandigen konnten Baugenehmigungen, Bauantrage etc.

zur Verfigung gestellt werden. Fir den Fahrradschuppen lag dem
Sachverstandigen keine Genehmigung vor.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und ist nicht Teil
der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird von
der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher
Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile der aufstehenden
baulichen Anlagen nicht genehmigt sein, wird unterstellt, dass diese
ohne wesentliche Beanstandung seitens der Bauaufsichtsbehorde
nachgenehmigt werden kénnen.

5.3 Bewertung

Aus Sicht des Sachverstéandigen ist der Wertermittlungsgegenstand als Liquidationsobjekt einzustufen.
Die bestehende Bebauung steht in keinem angemessenen Verhaltnis zur moglichen (Aus-)Nutzbarkeit
des Grundstucks fur Wohnzwecke sowie zum Bodenrichtwertniveau. Die aus den Garagen erzielbaren
marktublichen Ertrage sind im Vergleich zum vollen Bodenwert nicht wirtschaftlich sinnvoll, sodass von
einer Unwirtschaftlichkeit auszugehen ist.

Es ist zu erwarten, dass die Garagen bei einer marktiblichen Verwertung des Grundstiicks aus

wirtschaftlichen Griinden entfernt werden, um eine Nachnutzung entsprechend dem
Wohnbauflachenpotenzial zu erméglichen.

Seite 18 von 46



25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

6. Flachenermittilung
6.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Fir die Garagen lag dem Sachverstandigen eine entsprechende Berechnung/Aufstellung der BGF vom
22.03.1979 vor.

Die BGF der Garagen belauft sich auf rd. 51 m?. Siehe auch Anlage 3.

3x 17,06 m? rd. 51 m?BGF

6.2 Wohn-/Nutzflache
Entfallt.
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7. Immobilienmarkt und Wirtschaftslage'234°36.7.8.9,10

7.1 Wirtschaftslage in Deutschland

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland bleibt im Frihjahr 2025 angespannt. Laut der
Konjunkturprognose Friihjahr 2025 des ifo Instituts befindet sich die deutsche Volkswirtschaft weiterhin
in einer Phase nur schwachen Wachstums. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) soll im
laufenden Jahr lediglich um 0,2 % gegentber dem Vorjahr zulegen. Im Vergleich zur Winterprognose
2024 stellt dies eine Abwartskorrektur um 0,2 Prozentpunkte dar. Fir das Jahr 2026 halt das ifo Institut
an seiner bisherigen Prognose eines moderaten Wachstums von 0,8 % fest. Die weiterhin hohe
Unsicherheit hinsichtlich wirtschaftspolitischer Rahmenbedingungen — sowohl im Inland als auch
international — stellt ein wesentliches Prognoserisiko dar.

Zusatzlich belastet wird die konjunkturelle Entwicklung durch auf3enwirtschaftliche Spannungen. Wie
das Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) berichtet, fihrten die Anfang April 2025
von der US-Regierung angekiindigten umfangreichen Zollerhéhungen zu erheblichen Irritationen an den
internationalen Finanzmarkten. Diese Ereignisse haben die globalen Wachstumserwartungen deutlich
eingetribt und kénnten sich negativ auf die auBenwirtschaftlich stark verflochtene deutsche Industrie
auswirken.

Die exportorientierten Branchen zeigen sich bereits seit Langerem schwach: Laut BMWK gingen die
Auslandsauftrage im verarbeitenden Gewerbe zuletzt erneut zuriick. Auch die Produktion entwickelte
sich ricklaufig. Wahrenddessen zeigten sich konsumorientierte, binnenwirtschaftlich getragene
Sektoren wie der Einzelhandel und das Gastgewerbe zu Jahresbeginn 2025 etwas robuster.
Unternehmensnahe Dienstleistungen sowie das Bauhauptgewerbe starteten hingegen schwach ins
neue Jahr.

Preisentwicklung und Inflation:

Die Preisentwicklung in Deutschland zeigt sich im Frihjahr 2025 weiterhin ricklaufig, aber differenziert.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) betrug die Inflationsrate im Marz 2025 +2,2 %
gegeniber dem Vorjahresmonat. In den beiden Monaten zuvor lag sie noch bei +2,3 % (Februar und
Januar), im Dezember 2024 bei +2,6 %. Damit setzt sich der seit mehreren Monaten beobachtbare
Ruckgang der Teuerungsrate fort, bleibt jedoch spirbar.

Ein wesentlicher Grund fur die Entspannung liegt im Energiesektor: Energieprodukte waren im Marz
2025 durchschnittlich 2,8 % glnstiger als ein Jahr zuvor. Besonders stark sanken die Preise fir
Kraftstoffe (—4,6 %) sowie fur leichtes Heizdl (-8,4 %). Auch Strom (—2,1 %) und andere Brennstoffe wie
Holzpellets (-3,5%) waren glnstiger. Gleichzeitig stiegen die Preise fur Erdgas (+3,5%) und
Fernwarme (+9,5 %).

Gegenteilige Impulse kamen erneut von den Nahrungsmittelpreisen, die im Marz 2025 im Vergleich zum
Vorjahr um 3,0 % zulegten. Besonders auffallig waren Preissteigerungen bei Speisefetten und -6len
(+9,2 %), Obst (+5,7 %) sowie Gemuse (+5,3 %). Auch Molkereiprodukte, SURwaren und Zucker lagen
spurbar Uber dem Durchschnitt der Gesamtteuerung.

' Destatis, Bruttoinlandsprodukt: Ausfiihrliche Ergebnisse zur Wirtschaftsleistung im 4. Quartal 2024

2 Destatis, Bau- und Immobilienpreisindex, Stand 10. April 2025

3 Destatis, Verbraucherpreisindex und Inflationsrate, Stand 11. April 2025

4 Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im April 2025
5 Ifo Institut, ifo Konjunkturprognose — Frithjahr 2025

6 JLL, Investmentmarktlberblick, Stand Q1 2025

7 BNP Immobilienmarkt Deutschland at a glance Q1 2025

8 CBRE, Deutschland Investmentmarktreport Q1 2025

9 Destatis, Branchen und Unternehmen — Bauen, Stand 17.04.2025

' Immobilienmarktbericht Bayern 2024
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Die Preise fur Dienstleistungen erhéhten sich im Marz 2025 im Jahresvergleich um 3,5 % — laut Destatis
trugen  insbesondere = Gastronomie,  Verkehr, haushaltsnahe Dienstleistungen  sowie
Gesundheitsleistungen zu diesem Anstieg bei. Die Nettokaltmieten stiegen um 2,1 % und blieben damit
etwas unterhalb der allgemeinen Inflationsrate.

Im Monatsvergleich — von Februar auf Marz 2025 — erhéhten sich die Verbraucherpreise um 0,3 %.
Preistreiber waren insbesondere saisonbedingte Steigerungen bei Pauschalreisen, Kaffee und Fleisch.
Ruckgange wurden bei Gemuise und Speisefetten verzeichnet.

Bauwirtschaft und Bautatigkeit

Die Entwicklung in der Bauwirtschaft zeigt im Frihjahr 2025 weiterhin ein gemischtes Bild. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamts (Destatis) lagen die Preise fir Instandhaltungsarbeiten an
Wohngebauden (ohne Schoénheitsreparaturen) im Februar 2025 um 3,7 % Uber dem Vorjahreswert. Die
Neubaupreise fiur Burogebaude erhohten sich im gleichen Zeitraum um 3,5%, fur gewerbliche
Betriebsgebaude um 3,2 %. Besonders deutlich war der Anstieg im StralRenbau mit +4,2 % gegenliber
Februar 2024.

Die Anzahl der genehmigten Neubauwohnungen war im Jahr 2024 deutlich ricklaufig (-16,8 %
gegenlber 2023). Im Januar 2025 wurde jedoch ein leichter Aufwartstrend verzeichnet: Laut Destatis
wurden rund 18.000 Wohnungen genehmigt, was einem Plus von 6,9% gegenliber dem
Vorjahresmonat entspricht. Besonders deutlich war der Zuwachs bei Einfamilienhdusern (+19,2 %) und
Mehrfamilienhausern (+15,5 %).

Trotz dieser positiven Tendenzen bleibt die allgemeine Bautatigkeit auf einem niedrigen Niveau. Die
Grunde liegen weiterhin in hohen Baukosten sowie in einem nach wie vor angespannten
Finanzierungsumfeld. Zwar sind die Bauzinsen laut Deutscher Bundesbank seit Ende 2023 leicht
rucklaufig, befinden sich jedoch weiterhin auf einem im historischen Vergleich erhéhten Niveau. Fur
viele private und gewerbliche Bauherren bleiben Finanzierung und Investitionsbereitschaft dadurch
eingeschrankt.

Aktuelles:

Zwei politische Entwicklungen stehen derzeit im Zentrum globaler Aufmerksamkeit und haben das
Potenzial, die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie den Immobilienmarkt nachhaltig zu
beeinflussen:

Zum einen sorgt die Ruickkehr von Donald Trump ins US-Prasidentenamt nach seinem Wahlsieg am 5.
November 2024 fir erhebliche Unruhe auf den internationalen Markten. Seit seinem Amtsantritt am 20.
Januar 2025 verfolgt seine Administration erneut einen deutlich protektionistischeren Kurs. Besonders
die Einfiihrung erhéhter Importzélle auf europaische Produkte belastet das transatlantische Verhaltnis.
Diese MalRnahmen erhdhen die Unsicherheit in der exportorientierten deutschen Industrie und kénnten
insbesondere im Logistik- und Industrieimmobiliensektor zu einer Zuriickhaltung bei Investitionen
fuhren. Die aullenwirtschaftlich gepragten Unternehmen kalkulieren derzeit zunehmend mit Risiken,
was sich auch auf Standortentscheidungen und Flachennachfragen auswirkt.

Zum anderen herrscht auch auf nationaler Ebene politische Unsicherheit. Nach dem Bruch der
Ampelkoalition im November 2024 und der darauffolgenden Regierungsumbildung unter Kanzler Olaf
Scholz, der bis zu den vorgezogenen Bundestagswahlen am 23. Februar 2025 eine
Minderheitsregierung fiihrte, dauern die Koalitionsverhandlungen weiterhin an (Stand: April 2025). Ein
klarer wirtschaftspolitischer Kurs ist bislang nicht erkennbar. Laut Einschatzungen des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK) belastet diese Unsicherheit das Vertrauen
von Investoren und Projektentwicklern gleichermalen.
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7.2 Immobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete in den zwolf Monaten von April 2024 bis Marz
2025 ein Transaktionsvolumen von rund 34,6 Mrd. €. Das entspricht einem Anstieg von 12 % gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum. Laut dem Bericht ,Market in Minutes Q1 2025" von Savills Deutschland wurden
im ersten Quartal 2025 rund 6,9 Mrd. € investiert und damit ein vergleichbares Niveau wie im
entsprechenden Vorjahresquartal (ca. 7,2 Mrd. €) erreicht.

Gemal Investmentmarktbericht von CBRE (Q1 2025) wird fur das erste Quartal ein bundesweites
Transaktionsvolumen von rund 7,4 Mrd. € und damit ein Plus von 17 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum erzielt.

Die Europaische Zentralbank (EZB) hat am 17. April 2025 den Einlagenzins um weitere 25 Basispunkte
auf nunmehr 2,25 % gesenkt. Dies stellt die siebte Zinssenkung seit Mitte 2024 dar und reflektiert die
anhaltende Disinflation sowie das schwache Wirtschaftswachstum im Euroraum. Die EZB reagiert damit
auch auf externe Risiken, insbesondere die jlingst von der US-Regierung unter Prasident Donald Trump
eingefuhrten pauschalen 20-Prozent-Zélle, die fir 90 Tage ausgesetzt wurden — mit Ausnahme
gegeniber China.

Fir die Immobilienmarkte bleibt die Zinsentwicklung trotz geopolitischer Spannungen und
innenpolitischer Unsicherheiten die zentrale Triebfeder. Sinkende Leitzinsen fiihren tendenziell zu
glinstigeren Finanzierungsbedingungen, was sowohl die Attraktivitat von Immobilieninvestitionen erhéht
als auch eine leichte Belebung der Transaktionstatigkeit erwarten Iasst. Insbesondere renditeorientierte
Anleger kdnnten verstarkt wieder in Core-Objekte sowie in Wohn- und Biroimmobilien in stabilen Lagen
investieren.

Gleichzeitig bleibt jedoch weiter abzuwarten, ob und in welchem Umfang sich die Zinssenkungen
tatsachlich auf die Kreditvergabe der Banken Ubertragen. Die derzeit verhaltene Kreditverfiigbarkeit und
strengere Eigenkapitalanforderungen dampfen weiterhin die Dynamik.

In den einzelnen Marktsegmenten zeigte sich im ersten Quartal 2025 ein differenziertes Bild:

Industrie- und Logistikimmobilien verzeichneten im ersten Quartal 2025 ein Transaktionsvolumen von
1,19 Mrd. € und somit einen Riickgang von 28 % gegenulber dem ersten Quartal 2024. Dieser Riickgang
ist gemaf CBRE vor allem auf die derzeit langeren Entscheidungs- und Prifprozesse insbesondere bei
groRvolumigen Einzel- und Portfoliotransaktionen, die sich aktuell verzégern, zuriickzufiihren.

Im Segment der Buroimmobilien belief sich das Transaktionsvolumen auf etwa 1,4 Mrd. €, was einem
leichten Rickgang von rd. 2 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht. Etwa 70 % dieser
Aktivitaten konzentrierten sich auf die sieben gréf3ten deutschen Immobilienstandorte. Auffallig ist das
zunehmende Interesse internationaler Investoren: Ihr Anteil lag im ersten Quartal bei 17 %, was einem
Anstieg um 5 %-Punkte gegenliber dem Vorjahr entspricht. Die Nettoanfangsrenditen flir erstklassige
Bilroimmobilien blieben mit 4,96 % im Schnitt in den Top-7-Markten im Verlauf des ersten Quartals 2025
gegeniuber dem Jahresende 2024 stabil.

Auch im Einzelhandelssegment zeigte sich ein ricklaufiger Trend: Mit rund 1,3 Milliarden € lag das
Transaktionsvolumen um 14 % unter dem des Vorjahres. Den Grofiteil des Investitionsvolumens
machten Fachmarkte und Fachmarktzentren aus, die rund 823 Mio. € bzw. 62 % beitrugen. Besonders
stark nachgefragt waren lebensmittelgeankerte Objekte wie Super- und Verbrauchermarkte, die allein
rd. 528 Mio. € auf sich vereinten. Die Spitzenrenditen blieben weitgehend stabil; lediglich bei
lebensmittelgeankerten Fachmarktzentren und Lebensmittelmarkten kam es zu geringflgigen
Anpassungen um jeweils 0,1 Prozentpunkte, welche zum Ende des ersten Quartals 2025 bei 4,90 %
bzw. 4,60 % stehen.
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Im Wohnimmobiliensegment setzte sich der positive Marktimpuls aus dem Jahresendgeschaft 2024
auch im ersten Quartal 2025 fort. Insgesamt summierte sich das Transaktionsvolumen bei
Wohninvestments ab 50 Einheiten im ersten Quartal 2025 auf 2,2 Mrd. € — entspricht einem
Transaktionsanteil von 30 % an allen Assetklassen — und stieg somit gegenliber dem Vorjahreszeitraum
um 17 % an. Besonders dynamisch entwickelte sich das Value-add-Segment, bei dem Investoren in
guten bis sehr guten Lagen Potenziale in Objekten mit Sanierungsbedarf oder unterdurchschnittlichen
Mieteinnahmen nutzen. Gleichzeitig blieb das Angebot an Core- und Core-plus-Portfolios aufgrund
geringer Fertigstellungszahlen begrenzt. Die Spitzenrendite flr Wohnimmobilien in den Top-7-
Standorten lag laut CBRE stabil bei 3,40 %

In den Big 7 Deutschlands wurden im Jahr 2024 insgesamt rund 16,8 Mrd. € investiert — ein Zuwachs
von 39 % gegenlber dem Vorjahr. Berlin war dabei mit einem Volumen von 6,1Mrd. € fiihrend (+50 %),
gefolgt von Minchen (3,2 Mrd. €) und Hamburg (2,4 Mrd. €). Die Marktdynamik wurde zum
Jahreswechsel 2024/2025 durch eine vorsichtig positive Grundstimmung gestiitzt. Insbesondere die
von der Europdischen Zentralbank eingeleiteten Zinssenkungen wirkten sich positiv auf die
Finanzierungsbedingungen und die Investitionsbereitschaft aus.

Aussicht 2025:

Fir das laufende Jahr 2025 gehen flihrende Marktanalysten von einem zunehmenden Wettbewerb um
qualitativ hochwertige Immobilien aus. Hintergrund dieser Entwicklung sind die verbesserten
Finanzierungskonditionen, die durch die geldpolitischen Lockerungen der EZB begiinstigt wurden und
somit zu einer héheren Investitionsbereitschaft beitragen. JLL rechnet laut Investmentmarkttberblick
Q1 2025 damit, dass sich der verstarkte Wettbewerb in einem moderaten Riickgang der Spitzenrenditen
in den Segmenten Wohnen, Logistik und lebensmittelgeankertem Einzelhandel niederschlagen wird —
konkret wird ein Rlickgang um 15 bis 20 Basispunkte bis Jahresende prognostiziert, wahrend fiir andere
Assetklassen eine Seitwartsbewegung auf aktuellem Renditeniveau erwartet wird.

BNP betont in seiner aktuellen Marktanalyse ebenfalls, dass sich das Marktumfeld splrbar aufgehellt
hat. Die Kombination aus stabilisierenden Renditeerwartungen, ricklaufigen Baukosten und einer
verbesserten Planbarkeit bei der Finanzierung flhre dazu, dass viele Marktteilnehmer 2025 als
Wendepunkt in einem neuen Immobilienzyklus sehen. Dies betrifft laut BNP vor allem die Assetklassen
Wohnen, Logistik und lebensmittelgeankerten Einzelhandel, in denen — bei fortgesetzten
Zinssenkungen — mit einem weiteren leichten Rickgang der Spitzenrenditen zu rechnen ist.

Parallel dazu erwartet CBRE, dass die Vermietungsmarkte im Jahr 2025 eine tragende Rolle fur die
Stabilitat des Investmentmarktes spielen werden. Insbesondere Nutzungsarten mit strukturell stabiler
Nachfrage — wie etwa Wohnimmobilien in Ballungsraumen oder Nahversorgungsstandorte — gelten als
Fundament der aktuellen Marktstabilisierung.

Trotz der fortbestehenden geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten bieten die
Einschatzungen von CBRE, JLL und BNP gilnstige Rahmenbedingungen fiir Investitionen.
Insbesondere Investoren, die in gut positionierte, ESG-konforme und nachhaltige Immobilien
investieren, koénnen im Jahr 2025 von attraktiven Einstiegschancen und mittelfristigem
Wertsteigerungspotenzial profitieren. Gleichzeitig bleibt der Immobilienmarkt jedoch von
Herausforderungen auf internationaler und nationaler Ebene gepragt, die das Investitionsklima, die
Regulierung und die konjunkturellen Rahmenbedingungen beeinflussen kénnen.

7.3 Regionaler Immobilienmarkt

Die Anzahl der durch den Gutachterausschuss registrierten Kaufvertrage in Augsburg zwischen 2020
und 2023 unterlag gewissen Schwankungen. Im Jahr 2020 betrug die Anzahl an Transaktionen rd.
3.400. 2021 stieg diese leicht auf rd. 3.500 und fiel anschlieRend im Jahr 2022 wieder auf rd. 2.700. Im
Jahr 2023 wurden rd. 2.500 Transaktionen verzeichnet. Auf den Stadtteil Oberhausen fielen dabei 2023
rd. 280 Transaktionen. Insgesamt wurden 2023 in Augsburg Immobilien mit einem Volumen von 9124
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Mio. € umgesetzt, dies entspricht rd. 29,6 % weniger als im Vorjahr. Hiervon entfallen knapp 94 Mio. €
auf Oberhausen.
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8. Wertermittlungsverfahren

8.1 Wertermittlungsverfahren nach InmoWertV

Bei der Verkehrswertermittlung von Immobilien nach deutschem Recht sind die §§ 192 - 199 BauGB
von zentraler Bedeutung. Erganzend gilt seit dem 01.01.2022 die Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV 2021). Diese definiert drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Immobilien (sog. normierte Wertermittlungsverfahren). Es handelt sich dabei um das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV
2021) sowie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021). Die Verfahren sind zu wahlen nach
(i) der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und (ii) der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten. Die Wahl des wertbestimmenden Verfahrens ist zu
begriinden (vgl. § 6 (1) ImmoWertV 2021).

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV 2021) stellt das Regelverfahren firr die Bodenwert-
ermittlung bebauter und unbebauter Grundstiicke dar und ist generell auch als Methode fir die
Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke geeignet. Bei dem Vergleichswertverfahren handelt es
sich um eine statistische Methode der Grundstiickswertermittlung. Der Vergleichswert wird aus einer
ausreichenden Anzahl von Verkaufspreisen hinreichend vergleichbarer Objekte abgeleitet. Demzufolge
findet das Vergleichswertverfahren fur bebaute Grundsticke Uberwiegend im Falle von besonders
marktgangigen Immobilien Anwendung. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von
Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden. Sofern geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, fihrt das Vergleichswertverfahren
unmittelbar zum Verkehrswert einer Liegenschaft, wahrend Sach- und Ertragswertverfahren vor allem
bei Mangel ebendieser Vergleichspreise in Erwagung gezogen werden. Dies ist insbesondere oftmals
bei bebauten Grundsticken der Fall, fur die es in der Regel wesentlich schwieriger ist geeignete
Verkaufsfalle in auseichender Zahl und Vergleichbarkeit zu finden.

Bei dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) handelt es sich um ein auf Baukosten
basierendes Wertermittlungsverfahren. Das Sachwertverfahren findet in der Verkehrswertermittlung
insbesondere dann Anwendung, wenn sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der
Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrdgen als fur die Preisbildung ausschlaggebend darstellt,
insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern. Nicht anzuwenden ist das
Sachwertverfahren etwa bei Geb&uden, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, z. B. abbruchreife
Bauten sowie bei Gebauden, die keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) eignet sich Ublicherweise fir die Verkehrs-
wertermittiung von Renditeimmobilien, die dem Eigentiimer zur Ertragserzielung dienen. Klassischer
Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens sind Mietwohngrundstiicke, Gewerbegrundsticke und
gemischt genutzte Grundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen (z. B. Hotels).

8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Aus Sicht des Sachverstandigen ist der Wertermittlungsgegenstand als Liquidationsobjekt einzustufen.
Die bestehende Bebauung steht in keinem angemessenen Verhaltnis zur moglichen Ausnutzbarkeit des
Grundstucks fir Wohnzwecke sowie zum Bodenrichtwertniveau. Die aus den Garagen erzielbaren
marktublichen Ertrage sind im Vergleich zum vollen Bodenwert nicht wirtschaftlich sinnvoll, sodass von
einer Unwirtschaftlichkeit auszugehen ist.

Es ist zu erwarten, dass die Garagen bei einer marktiblichen Verwertung des Grundsticks aus
wirtschaftlichen Grinden entfernt werden, um eine Nachnutzung entsprechend dem
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Wohnbauflachenpotenzial zu ermoéglichen. Dabei kommen aus Sicht des Sachverstédndigen sowohl
Eigennutzer als auch Bautrager als Erwerber infrage.

Der Verkehrswert ergibt sich aus dem Bodenwert vermindert um besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (insb. Freilegungskosten), wird dahingehend mittels des Liquidationswert-
verfahrens ermittelt. Der Bodenwert wird unter Heranziehung des mittelbaren Vergleichswertverfahrens
(Bodenrichtwert) ermittelt.

Zur Plausibilisierung des Verkehrswerts wurde seitens des Sachverstandigen ein Abruf aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir unbebaute Grundstiicke durchgefiihrt. Da jedoch
keine ausreichende Anzahl an hinreichend vergleichbaren Kauffallen vorliegt, kann das
Vergleichswertverfahren nur zur Erganzung und Uberpriifung des ermittelten Werts herangezogen
werden.
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9. Bodenwertermittlung

Bei der Bodenwertermittiung im mittelbaren Preisvergleich erfolgt die Bodenwertermittiung unter
Heranziehung von Bodenrichtwerten. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr unbebaute
Grundstiicke, welche gem. § 193 Abs. 5 BauGB von den Gutachterausschiissen abgeleitet werden.
Bodenrichtwerte enthalten keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen.
In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Altlasten, soweit vorhanden, sind in den
Bodenrichtwerten nicht bericksichtigt.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — insbesondere Art und Mal der Nutzung, ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — kénnen Abweichungen vom Bodenrichtwert
bewirken.

Laut schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Augsburg liegt der
Bodenrichtwert (Bodenrichtwertzone 10253) zum Stichtag 01.01.2024 bei 950 €/m?2. Die Eigenschaften
des Bodenrichtwertgrundstiicks lauten dabei wie folgt:

Entwicklungszustand: B — baureifes Land

Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Art der Nutzung: Wohnbauflache

WGFZ: 0,7

Erlduterungen zur Bodenwertermittlung - Allgemeine Wertverhaltnisse

Die Bodenrichtwertinformationen beruhen auf Daten des zustandigen Gutachterausschusses fir
Grundstuickswerte.

Gutachterausschuss: der kreisfreien Stadt Augsburg
Stichtag des Richtwertes: 01.01.2024 950 €/m? Bodenrichtwert
Stichtag Wertermittlung: 07.08.2025
Anpassung an die allgemeinen 0%

Wertverhaltnisse:

Die Ableitung des Bodenrichtwertes liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung ca. 1,5 Jahre zuriick. Gemaf
Immobilienmarktbericht der Stadt Augsburg wird die Entwicklung der Baulandpreise auf Basis der
Bodenrichtwerte der kreisfreien Stadt Augsburg zum Stichtag 01.01.2024 bis zum Stichtag 31.12.2024
fur Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus sowie flir Misch- und Kerngebietsgrundstiicke mit
einem moderaten Anstieg von +0,9 % ausgewiesen. Dies entspricht im Wesentlichen einer
Seitwartsbewegung bzw. Stagnation der Bodenrichtwerte. Zwecks Vermeidung einer
Scheingenauigkeit erfolgt in diesem Zusammenhang keine Anpassung des Bodenrichtwertes.

Zeitliche Fortschreibung um 0 %: 950 €/m?
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Erlauterungen zur Bodenwertermittlung - Grundstiicksmerkmale

Kriterienkatalog Richtwertgrundstiick Wertermittlungs- Anpassung
gegenstand
Entwicklungszustand: Baureifes Land Baureifes Land 1,00
Beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei |erschlieRungsbeitragsfrei 1,00
Grundsticksgroe: - 160 m? 1,00
Lage: durchschnittlich durchschnittlich 1,00
Art der Nutzung: Wohnbauflache Wohnnutzung 1,00
MaR der baulichen Nutzung (WGFZ2): |10,7 - 1,00
sanierungsunbeeinflusster |Sanierungsgebiet Oberhausen Nr. 7
Sanierungsgebiet: Bodenrichtwert ,Flurstrakenviertel* (vereinfachtes Verfahren) 1,00
Gesamt 1,00
Angepasster Bodenwert rd. in €/m? | 950

Entwicklungszustand: Der Entwicklungszustand eines Grundstlicks hat einen erheblichen Einfluss auf
die Bebaubarkeit und somit auf den Bodenwert. Es wird zwischen Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbauland und Baureifem Land i.S.d. § 3 ImmoWertV 2021
unterschieden.

Beim Wertermittlungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land. Das Richtwertgrundstiick weist
ebenfalls die Eigenschaft des baureifen Landes auf. Eine Anpassung ist somit nicht erforderlich (Faktor
1,00).

Beitragsrechtlicher Zustand: Gemeinden konnen nach § 127 Abs. 1 Baugesetzbuch ErschlieRungs-
beitrdge zur Deckung ihrer nicht gedeckten Aufwande flir die erstmalige Herstellung von
ErschlieBungsanlagen erheben. Straflenausbaubeitrdge kdénnen fir nachtragliche MalRnahmen des
Strallenbaus sowie der StralRenentwasserung erhoben werden und stellen eine Kommunalabgabe dar.

Sind fur ein Grundstuck bereits alle ErschlieRungskosten beglichen bzw. sonstige kommunale Abgaben
geleistet, so handelt es sich um ein erschliefungs- und abgabenbeitragsfreies, anderenfalls um ein
erschlieBungs- und abgabenbeitragspflichtiges Grundstiick. Dies ist wertmindernd zu berlicksichtigen.

Beim Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein erschliefungsbeitragsfreies Grundstlck. Eine
Anpassung erfolgt demnach nicht (Faktor 1,00).

GrundstucksgréRe: Der Quadratmeterwert eines Grundstuicks ist regelmaRig groRer, je kleiner sich das
Baugrundstlck darstellt. Zur Wirdigung der Abweichung sind primar die vom Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden (§ 12 (1) ImmoWertV 2021).

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick liegt keine GrundstlicksgroéRe vor. Im Vergleich zu den benachbarten
Grundsticken weist das Bewertungsgrundstiick eine unterdurchschnittliche GréRe auf, was tendenziell
einen Uber dem Bodenrichtwert liegenden Quadratmeterpreis begriinden wirde.

Aufgrund der geringen Grundstlcksflache und der daraus resultierenden Einschrankungen hinsichtlich
der einzuhaltenden Abstandsflachen im Rahmen einer mdglichen Neubebauung ist die bauliche
Nutzung jedoch eingeschrankt. Zwar ist eine Bebauung mit einem Wohnhaus grundsatzlich realisierbar,
die eingeschrankte Bebaubarkeit wirkt einer wertsteigernden Anpassung des Bodenrichtwerts jedoch
entgegen.

Aus sachverstandiger Sicht wird daher auf eine Anpassung des Bodenrichtwertes verzichtet.
Lage: Objekte in guter Lage weisen im Vergleich mit Objekten in einfachen Lagen einen hdheren
Bodenwert auf. Eine Anpassung wird als nicht erforderlich angesehen, da sich das

Wertermittlungsgrundstlick als hinsichtlich der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone durchschnittlich
darstellt.
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Art der Nutzung: Der Bebauungsplan kann Angaben zu der Art der baulichen Nutzung enthalten. Dabei
wird zwischen Kleinsiedlungsgebieten (WS), reinen Wohngebieten (WR), allgemeinen Wohngebieten
(WA), besonderen Wohngebieten (WB), Dorfgebieten (MD), Mischgebieten (Ml), Kerngebieten (MK),
Gewerbegebieten (GE), Industriegebieten (GI), Urbanen Gebieten (MU) und Sondergebieten (SO)
unterschieden. Durch die Vorschriften der Baunutzungsverordnung werden fur die jeweiligen
Gebietstypen Nutzungsarten sowie erlaubte Betriebe/Anlagen festgesetzt.

Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung: Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Festlegungen
von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl sowie durch die Anzahl der
Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen. In der BauNVO werden diesbezlglich verschiedene
Obergrenzen in Abhangigkeit der Art der baulichen Nutzung vorgegeben, die zum Teil zu einer
erheblichen Einschrankung der Bebauungsmdoglichkeiten eines Grundstiicks fluhren koénnen.
Uberschreitungen der Grenzen sind fiir bestimmte Ausnahmen erlaubt. Die Ausnutzbarkeit eines
Grundstiickes hat in der Regel einen erheblichen Einfluss auf dessen Wert.

Fir das Richtwertgrundstiick ist gemal den Angaben des zustindigen Gutachterausschusses eine
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,7 ausgewiesen. Beim Bewertungsgrundstick
handelt es sich um ein Abrissgrundstiick, dessen zukiinftige Neubebauung zum Wertermittlungsstichtag
noch nicht bekannt ist. Nach telefonischer Auskunft des Stadtplanungsamtes der Stadt Augsburg vom
05.11.2025 sind im Rahmen einer zuklnftigen Bebauung die Abstandsflachen gemaR Satzung des
Bauordnungsamtes der Stadt Augsburg einzuhalten.

Ein Bebauungsplan, der die zuldssige Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse oder weitere
Parameter des Maldes der baulichen Nutzung verbindlich festlegt, liegt nicht vor. Aufgrund der somit
bestehenden Unsicherheiten hinsichtlich der tatsachlich erzielbaren baulichen Ausnutzbarkeit ist die
maximal mogliche WGFZ derzeit nicht abschlieBend bestimmbar. Auf eine Anpassung wird verzichtet.

Sanierungsgebiet: Der ausgewiesene Bodenrichtwert stellt einen sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert dar. Nach schriftlicher Auskunft des Stadtplanungsamtes Augsburg vom 24.07.2025
liegt das Bewertungsobjekt zwar innerhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebietes Nr. 7
JFlurstrallenviertel“. Laut weiterer Auskunft der Stadt Augsburg (Team Stadterneuerung) vom
04.11.2025 wird dieses Sanierungsgebiet jedoch im vereinfachten Verfahren gemal § 142 Abs. 4
BauGB durchgefihrt. Die Anwendung der §§ 152 ff. BauGB wurde ausgeschlossen, sodass keine
Ausgleichsbetrage erhoben werden.

Damit bestehen keine sanierungsbedingten wertrelevanten Einflussfaktoren, die Uber den bereits als
sanierungsunbeeinflusst festgesetzten Bodenrichtwert hinaus eine wertmaRige Anpassung erforderlich
machen wurden. Eine Anpassung im Zuge der Wertermittlung ist nicht erforderlich.

Wertung Bodenrichtwert:

Unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und der
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks im Vergleich mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
wird der Bodenrichtwert mit 950 €/m? tbernommen.
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Berechnung Bodenwert

Bezeichnung rentierlich Bodenwert
1 Fist. Nr. 4036 Baureifes Land 160 Ja 950,00 152.000 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 152.000 €
Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 0€
Bodenwert (gesamt): 152.000 €
Bodenwert (gesamt, gerundet): 152.000 €
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10. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussende Umstéande, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, sind nach der Marktanpassung
gesondert zu berucksichtigen (§ 8 (1) ImmoWertV 2021).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG) sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, welche nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen/Modellansatzen
abweichen. Zu den BOG kénnen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden,
Liquidationsobjekte, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze  sowie  grundstiicksbezogene
Rechte/Belastungen zahlen. Auch unterlassene Instandhaltungen werden im Regelfall als BOG
bericksichtigt, vgl. ImmoWertA zu § 4 4.(3).4.

Die Werterhéhung bzw. -minderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Von zentraler
Bedeutung fir die Wertermittlung ist die Frage, wie das Marktgeschehen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs ein besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bewertet. Dies kann
regional bzw. abhangig von der Marktsituation bzw. von der Objektart unterschiedlich sein. Die Hohe
der Zu- oder Abschlage flr die besonderen Merkmale ist, soweit moglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen (gem. § 8 (3) ImmoWertV 2021).

Freilegungskosten: Die fir den Rickbau der aufstehenden Garagen erforderlichen Kosten kénnen
seitens des Sachverstandigen nur grob geschatzt werden. Erst im Zuge einer Ausschreibung kann
Klarheit hinsichtlich tatsachlich anfallender Kosten entstehen.

Freilegungskosten bestehen aus Abrisskosten einschlief3lich damit einhergehender Nebenkosten wie
Genehmigungskosten, Kosten fiir SicherungsmalRnahmen, Kosten fir Umverlegung von
Leitungen/Kabeln, Kosten der (Sperrmiuill-)Entsorgung und Kosten fur Baustrom/Bauwasser/Bauleitung.

Nach Auswertung einschlagiger Literaturquellen sowie unter Berlcksichtigung praxisublicher
Erfahrungswerte sind Freilegungskosten im Rahmen von 30 €/m? bis 70 €/m?® Bruttorauminhalt zu
veranschlagen. Fur das Bewertungsobjekt wird seitens des Sachverstandigen ein Ansatz von 50 €/m?
als sachgerecht erachtet. Rickbau der gepflasterten Hofflache ist darin bereits enthalten. Die
Freilegungskosten — wie sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr Berlicksichtigung finden — werden wie
folgt in Ansatz gebracht:

Garagen: Umbauter Raum gem. Planunterlagen 117,60 m? (siehe Anlage 3)
117,60 m*® x 50 €/m® = 5.880 € — rd. 6.000 €

Abstandszahlung: Da die mietvertragliche Situation der aufstehenden Garagen nicht abschlieRend
geklart ist und somit nicht zweifelsfrei beurteilt werden kann, ob bestehende Nutzungsrechte/
Vermietungen einer alsbaldigen Freilegung entgegenstehen, wird aus Vorsichtsgriinden ein pauschaler
Abzug in Héhe von 2.000 € berlcksichtigt. Dieser Betrag dient als Ansatz fur eine gegebenenfalls
erforderliche Abstandszahlung zur Aufhebung etwaiger Miet- oder Nutzungsverhaltnisse.
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11. Liquidationswertverfahren

Die ImmoWertV 2021 unterscheidet zwischen drei Arten von Liquidationsobjekten und legt fest, wie der
Liquidationswert im Rahmen der Marktwertermittiung bebauter Grundsticke zu bestimmen ist. Dabei
werden drei Szenarien betrachtet: die ,alsbaldige Freilegung“ der baulichen Anlagen gem. § 8 Abs. 3
Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV, die ,aufgeschobene Freilegung®, bei der die Beseitigung nicht unmittelbar
bevorsteht, sowie die ,langfristig nicht erwartete Freilegung®, die einer langfristig aufgeschobenen
Freilegung entspricht. Zusatzlich kann auch der Fall einer vorgezogenen Freilegung vorliegen.

Die ImmoWertV lasst eine eindeutige Abgrenzung zwischen der aufgeschobenen und der langfristig
nicht erwarteten Freilegung offen. Diese Unterscheidung ergibt sich jedoch aus der
finanzmathematischen Bewertung. Im Falle einer aufgeschobenen Freilegung werden die Kosten der
Freilegung sowie mdégliche Veranderungen des Bodenwerts nur in ihrer abgezinsten Hohe — d.h. mit
ihrem Barwert — bertcksichtigt. Ist der Zeitraum bis zur Freilegung so lang, dass sich der Barwert
rechnerisch auf die allgemeine Auf- und Abrundungsgenauigkeit reduziert, konnen diese Faktoren
vernachlassigt werden. Infolgedessen erlbrigt sich eine strikte Differenzierung zwischen
aufgeschobener und langfristig nicht erwarteter Freilegung.

»alsbaldige* Liquidation
der baulichen Anlagen »aufgeschobene* »langfristig* nicht
Liquidation der baulichen erwartete Liquidation der
§ 8 Abs. 3Nr. 3 Anlagen baulichen Anlagen
ImmoWertV

A 4 Y

In der ImmoWertV

ungeregelter Fall: Nutzungsabhéangiger Bodenwert (§ 43 InmoWertV), d.h.

Bodenwertermittlung unter Beriicksichtigung der tatsachlichen

Bodenwert bestimmt sich
(ausgeibten) Nutzung, soweit dies marktiblich ist.

entsprechend der
Grundsatzregel des § 40
Abs. 1 ImmoWertV nach

dem Bodenwert eines 4
bebauten Grundstiicks
abzuglich der als a) zuziiglich Wertvorteil, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit
besonderes ergibt, ermittelt aus Wertdifferenz zwischen dem Bodenwert,
objektspezifisches den das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt haben wirde
Grundstiicksmerkmal in und dem nutzungsabhangigen Bodenwert
Abzug zu bringenden b) abziglich der Giber den Zeitraum bis zur Freilegung
Freilegungskosten. abgezinsten Freilegungskosten
Auf angespannten jeweils als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal
Grundstlicksmarkten (boG), soweit dies marktiblich ist.
werden die
Freilegungskosten Bei einer langfristig nicht zu erwartenden Liquidation gehen diese
vernachlassigt. Wertanteile finanzmathematisch gegen Null.
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Berechnung des Liquidationswertes

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich im Sinne des § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV um
eine bauliche Anlage, die nicht in einem angemessenen Verhaltnis zur maoglichen baulichen
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks fir Wohnzwecke sowie zum mafigeblichen Bodenrichtwertniveau
steht. Die aus der bestehenden Garagenbebauung erzielbaren marktiblichen Ertrage sind im Verhaltnis
zum vollen Bodenwert nicht wirtschaftlich darstellbar, sodass von einer Unwirtschaftlichkeit der
bestehenden Bebauung auszugehen ist.

Es ist daher davon auszugehen, dass die vorhandenen Garagen bei einer marktiublichen Verwertung
des Grundsticks aus wirtschaftlichen Grinden entfernt werden, um eine Neubebauung entsprechend
dem bestehenden Wohnbauflachenpotenzial zu ermdglichen.

Unter Berlcksichtigung der regionalen Baulandknappheit sowie der aktuellen Marktverhaltnisse
erscheint eine Freilegung des Grundsticks im gewdhnlichen Geschaftsverkehr grundsatzlich
marktiiblich und naheliegend.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Wertermittlung im Rahmen dieses Gutachtens auf Basis des
Liquidationswertes. Unter Zugrundelegung des unter Punkt 9 ermittelten Bodenwertes sowie der unter
Punkt 10 dargestellten besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale ergibt sich der
Liquidationswert unter Annahme einer — gegebenenfalls nach Zahlung der genannten Abstandszahlung
mdglichen — alsbaldigen Freilegung wie folgt:

Bodenwert: 152.000 €
Abzgl. Freilegungskosten (boG): - 6.000 €
Abzgl. Abstandszahlung: - 2.000€
Liquidationswert: 144.000 €
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12. Wirdigung

12.1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Zur Ermittlung des Vergleichswertes sind gem. § 25 ImmoWertV 2021 Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstulicks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird das Vergleichs-
wertverfahren — aufgrund einer nicht ausreichenden Anzahl an vergleichbaren Kauffallen — lediglich zur
Erganzung und Uberpriifung des ermittelten Werts herangezogen.

Seitens des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Augsburg wurden insgesamt drei
Vergleichskauffélle fir unbebaute Grundsticke in Oberhausen mit folgenden Selektionskriterien zur
Verfligung gestellt:

Kaufzeitraum: Q2 2022 bis Q3 2025
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920 €/m? 8 . 1.012 €/m? 0% 11.012 €/m? 1.012 €/m?
950 €/m? , X 1.070 €/m? 0% |1.070 €/m? 1.070 €/m?
1.448 €/m? 0% |1.448 €/m? 1.086 €/m?
Anzahl: 3
Anpassungen Schw ankungsintervall 0,95 Minimum: 1.012 €/m?
Maximum: 1.086 €/m?
Mittelwert: 1.056 €/m*
Median: 1.070 €/m?
Standardabweichung: 39 €/m?
Variationskoeffizient: 0,04
MW + 1,96 x s: 1.133 €/m?
MW -1,96 x s: 979 €/m?
Schwankungsintervall: 95%
Anmerkung:

Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung wurden drei Vergleichsfalle bertcksichtigt, die unbebaute
Grundstucke in vergleichbarer Lage betreffen. Der dritte Vergleichsfall (Verkaufszeitpunkt Q1 2025) liegt
mit 1.448 €/m? deutlich Gber dem Bodenrichtwert.

Angaben des Gutachterausschusses deuten darauf hin, dass es sich bei dem Erwerber moglicherweise
um einen Bautrdger handeln konnte.

Bautrager sind aufgrund ihrer Projektkalkulation haufig bereit, hdhere Kaufpreise zu zahlen, da sie das
Grundstick nicht isoliert, sondern im Zusammenhang mit dem geplanten Bauvorhaben bewerten. Durch
eine dichtere Bebauung und optimierte Baukostenstrukturen kann die Wirtschaftlichkeit des
Gesamtprojekts auch bei Uberdurchschnittlichen Grundstiickskosten gewahrt bleiben. Zudem spielen
strategische Uberlegungen, etwa die Sicherung von Bauflachen in gefragten Lagen, eine Rolle.

Um diesen Uber dem Marktniveau liegenden Kaufpreis zu bereinigen und die Vergleichbarkeit mit den
ubrigen Grundstucksverkaufen herzustellen, wurde eine Anpassung um -25 % vorgenommen.
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Die Auswertung der Auskunft aus der Kaufpreissammlung ergibt einen Mittelwert der herangezogenen
Vergleichspreise i. H. v. 1.056 €/m? Grundsticksflache (1.012 — 1.086 €/m?) und stltzt dahingehend
den ermittelten Liquidationswert i. H. v. 144.000 € (rd. 900 €/m?)

12.2 Weitere Referenz

Im Immobilienmarktbericht des oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Freistaat
Bayern 2024 wird das durchschnittliche Preisniveau im Jahr 2023 fir unbebaute Grundstlcke in der
Stadt Augsburg mit 860 €/m? (- 2 % ggu. 2022) angegeben.

Der dem Liquidationswert zu Grunde liegende Kapitalwert wird — unter Beachtung vorstehend
dargelegter Vergleichsparameter — als marktgerecht erachtet.
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13. Verkehrswert

Der Verkehrswert gemafR der Definition des § 194 BauGB wird im Allgemeinen durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstilicks ohne Riicksichtnahme auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft ergibt sich der Verkehrswert aus dem Liquidationswert.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und der Marktsituation zum Wertermittlungs-
stichtag wird der Verkehrswert geschatzt auf:

144.000 €

(in Worten: Euro einhundertvierundvierzigtausend)

Aschaffenburg, den 24.11.2025 Maximilian Zéller MRICS
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Anlage 1: Fotoanlage

AuRenansicht Garagen +
Fahrradverschlag/Milltonnenab-
stellflache (rechts im Bild)

Innenansicht Garage

-exemplarisch-

Innenansicht
Fahrradverschlag/Milltonnenab-
stellflache
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Dachaufsicht Garagen
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Anlage 2: Grundrisse und Ansichten

Ansicht Ost

Ansicht West

Ansicht Nord
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Anlage 3: Flachenaufstellung
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Anlage 4: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern

86154 Augsburg, Flurstr. 27

Grimmstr. 4067 4067 Grimmstraie
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiicksdaten

menummwmdn&ummwsaym Vermessungsverwaltung. Sle enthait u.a. Flurstick ik 1, Gebaude,
Strad und M. n und llegt fldchendecken fir Bayern In den MaBstabsbereichen 1:500 bis 1: 2000vor meeadun Dleslstdne
mmmﬂcausd« ﬂum (DFK, ALKIS®). Auszige aus dem Liegenschaftskataster sind den katasterfihrenden Behdrden vorbehalten. Zur
MaBentnahme nur bedingt geelgnet.

Datenquelle
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Jull 2025
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Anlage 5: Hochwasser- /Starkregengefédhrdung

ZURS Hochwassergefahrdung

86154 Augsburg, Flurstr. 25
geoport

GK 1:  Sehr geringe GefShrdung: che Wa eines Mo s einmal In 200 Jahren (bew. auBerhalb der HQextrem-
cer dffentichen Wasserwirtschatt).
GK 2: Geringe GefShrdung: statistische eines He einmal in 100 - 200 Jahren (bew. innermalb der HQ-extrem-Fischen
der &ffentiichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).
GK 3:  Mntiere GefShrdung: statistische Wa eines einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-8hriiches b gelege &t: nur vor dem Deich).
GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wa eines He mind. einmal in 10 Jahren (baw. Innerhald der HQfrequent-FiSchen der
offentiichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risicen vor dem Deich. )
Datangusilen: Erpatns der Aralyse s der e D& / BKG 2021; Lufttrider it
B, mammmummmmw.mwmmmm
DG O 2011; -] O / BG 2018, Die Crundisgendates warden ger
antnommen.
Momuw-uacmmommmormsummu ein Service
orrgeo dem—geosmm gelten die all und & gen in der Seite 1

aktuellen Form WQWM&MZM
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Starkregengefdahrdung

86154 Augsburg, Flurstr. 25

‘StreetMap Cofbutors SO\ 1 S
Gefahrdungsklasse der Objektadresse

StarkregengefShrdung:

Auch fern von Fillssen und Seen kann es durch Ob Starkregen u Ober el Wissenschaftier des EOC (Earth
Observation Center) haben ein Sy zur Ris tung Dacurch kann die Starkregengef$hrdung fOr jeden Haushalt in Deutschiand ermittei
werden.

Datenguelle
Quelle: Deutsches Zentrum fOr Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitsteliung 2017
3 p - Deutschiand, € OpenStrestMap - Mitwirkende, Stand: 2025 (CC BY-SA 2.)

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 03530328 vom 09.07.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der GmbH. Es gelten die a - und Nutzi ingu in der Seite 1
onrgeo der on-geo Gt qNObv llounsr:ngoopoft\lmos ungsbedingungen
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Anlage 6: Nebenfragen

Frage: Sind Mieter / Pachter vorhanden?
Antwort: Es sind Mieter vorhanden. Siehe im Gutachten, Punkt 4.

Frage: Ist eine Verwalterin nach WEG vorhanden?
Antwort: Es besteht keine WEG-Verwaltung.

Frage: Ist ein Kaminkehrer vorhanden?

Antwort: Bei dem zustandigen Kaminkehrer handelt es sich gemafl Landesinnungsverband fiir das
Bayerische Kaminkehrerhandwerk (Abfrage vom 03.11.2025) um:

Schornsteinfegermeister - Mitglied der Innung Schwaben

Daniel Heufelder

86500 Maingriindel

Unterer Lohweg 4

E-mail: info@kaminkehrer-heufelder.de

Frage: Wird im Bewertungsobjekt ein Gewerbe gefiihrt?
Antwort: Gemal Eindruck im Ortstermin wird auf dem Bewertungsgrundsttick kein Gewerbe geflihrt.

Frage: Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt sind?
Antwort: Gemaf Eindruck im Ortstermin sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Frage: Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Antwort: Im Rahmen des Ortstermins konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden.

Frage: Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Antwort: Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Frage: Liegt ein Energieausweis vor?
Antwort: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Frage: Sind Altlasten bekannt?
Antwort: GemaR schriftlicher Auskunft vom 16.07.2025 der Stadt Augsburg (Umweltamt) bestehen
keine Eintragungen im Altlastenkataster (siehe Abschnitt 3.4).
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