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25-G-05058-1 Aschaffenburg, 24.11.2025

Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.S.d. § 194 BauGB

Grundbesitz: Grundbuch von Augsburg, Blatt 43197
Flurstiick 4036, Gebaude- und Freiflache, Flurstralte 27

Grundstlick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)

Wertermittlungsstichtag:  07.08.2025

Qualitatsstichtag: 07.08.2025
Verkehrswert: 144.000 €
Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte

Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



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

1. Zusammenfassung
Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg

Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes in der Zwangsversteigerungssache
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Liegenschaften: 86154 Augsburg, Flurstralie 27
Objektarten: Grundstlck bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Grundbuchangaben: Grundbuch von Augsburg

Gemarkung Augsburg
Flurstlick 4036; Grofie: 160 m?

Wertermittlungsstichtag: 07.08.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Altlasten: Keine Eintragungen
Denkmalschutz: Keine Eintragungen
Gebaudezustand: Mittel
Vermietungszustand: Vermietet (auskunftsgemaf)

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere objekt- Liquidationswert Verkehrswert

spezifische Grund- (Marktwert)
stiicksmerkmale

152.000 € - 8.000 € 144.000 € 144.000 €

Bemerkung: Aus Sicht des Sachverstdndigen ist der Wertermittlungsgegenstand als
Liquidationsobjekt einzustufen. Die bestehende Bebauung steht in keinem
angemessenen Verhaltnis zur moglichen Ausnutzbarkeit des Grundsticks fur
Wohnzwecke sowie zum Bodenrichtwertniveau.

Es ist zu erwarten, dass die Garagen bei einer marktiblichen Verwertung des
Grundstliicks aus wirtschaftlichen Grinden entfernt werden, um eine
Nachnutzung entsprechend dem Wohnbauflachenpotenzial zu ermdglichen.

Der Verkehrswert ergibt sich aus dem Bodenwert vermindert um besondere
objektspezifische = Grundsticksmerkmale (insb. Freilegungskosten), wird
dahingehend mittels des Liquidationswertverfahrens ermittelt.

Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die
Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.
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25-G-05058-1
Grundstulick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral3e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

2. Grund- und Bodenbeschreibung

A < 3 | © OpenStreetMap -Mitwirkende

Mikrolage (Bildquelle: www.openstreetmap.org/copyright)
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Innerortliche Lage:

Umgebende Bebauung:

Immissionen:

Bauplanungsrecht:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Oberhausen.

In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend 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.

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.

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).

ebenerdig

Eckgrundstiicke: GrundstiicksgroRe:
Nein 160 m?
Grundstiickstiefe/StraRenfront: Grundsticksform:
ca.14m/ca. 11 m rechteckig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die Garagen werden nach den Eindricken wahrend des Ortstermins
von den Mietern des Einfamilienhauses Flurstralie 25 (Flst. 4037)
genutzt bzw. angemietet. Dem Sachverstandigen liegen jedoch keine
Mietvertrage vor, weshalb sich die tatsachliche Vermietungssituation
nicht abschlielend verifizieren lasst. Die Angaben beruhen ausschliel3-
lich auf den im Rahmen des Ortstermins gewonnenen Beobachtungen.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag mit drei Fertiggaragen
sowie einem Schuppen fur Fahrrdder/Milltonnen bebaut. Zwei der Garagen verfugen Uber ein
manuelles und eine Garage Uber ein elektrisches Garagentor.

Insgesamt weisen die Garagen — auf Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins — einen
einfachen, funktionalen Zustand auf.

Aus Sicht des Sachverstandigen ist der Wertermittlungsgegenstand als Liquidationsobjekt einzustufen.
Die bestehende Bebauung steht in keinem angemessenen Verhaltnis zur méglichen (Aus-)Nutzbarkeit
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 Grundstiicks aus
wirtschaftlichen Grinden entfernt werden, um eine Nachnutzung entsprechend dem
Wohnbauflachenpotenzial zu ermdglichen.
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25-G-05058-1
Grundstiick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral’e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Auansicht Gragen + ahrrdM[]IItnnenab-
stellflache (rechts im Bild)

i T

Inneﬁénsicht Fahrrad/MUIIlneal:”)‘steilfléche o Dachaufsiht Garagen
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25-G-05058-1
Grundstulick bebaut mit drei Fertiggaragen (Liquidationsobjekt)
Flurstral3e 27, 86154 Augsburg (Oberhausen)

Anlage 2: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern

86154 Augsburg, Flurstr. 27

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstiicksdaten

Die Flurkarte zeigt die Grundstickedaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Sle enthait u.a. Flurstixek (i Gebaud
StraBennamen und Hausnummern und liegt fidchendecken fir Bayern In den MaBstabsbereichen 1:500 bis 1: 2000vor ambud'un chslstdne
Prasentationsgrafik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®). Auszige aus dem Liegenschaftskataster sind den katasterfihrenden Behdrden vorbehalten. Zur
MaBentnahme nur bedingt geelgnet.

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