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Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht
Schaezlerstralte 13
86150 Augsburg

25-G-03031

Grundbesitz:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:

Hinweis:

17024 fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstilicken izert Hochschule Anhalt,
KOR — ZIS izert HSA (G)

Professional Member of the Royal Institution of
Chartered Surveyors — MRICS

(W

. Bundesverband offentlich
RI‘ S S b ter un ter
eVe sowie qualifizierte

Regulated by RICS Sachverstindige 53('-.w,13n£i:|-:| eV

Aschaffenburg, 20.10.2025

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

Hunoldsgraben 11 + 13, 86150 Augsburg

Wohnungsgrundbuch von Augsburg, Blatt 19703
64,00/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Augsburg,
Flurstiick 2349, Wohn- und Geschéftshaus, Hofraum

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 gemaR Auf-
teilungsplan

24.06.2025
24.06.2025

240.000 € (inkl. 10% Sicherheitsabschlag)

Im Rahmen des Ortstermins konnte keine Innenbesichtigung durchgefihrt
werden.



25-G-03031
Eigentumswohnung, Hunoldsgraben 11 + 13, 86150 Augsburg

1. Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg

Zweck der Bewertung: Zwangsversteigerung

Liegenschaft: Hunoldsgraben 11 + 13, 86150 Augsburg
Objektart: Eigentumswohnung mit Keller

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Altlasten: Keine Eintragungen

Denkmalschutz: Ensembleschutz/Bodendenkmal

Baujahr / RND: 1982 / 35 Jahre

Gebdudezustand: Unterdurchschnittlich (auf Basis AuRenbesichtigung)
Modernisierungszustand: Unbekannt

Vermietungszustand: Eigennutzung

Wohn-/Nutzflache: rd. 59 m? Wohnflache zzgl. Kellerabteil

Sonstiges: -

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Bodenwert Besondere Ertragswert Vergleichswert Verkehrswert
objektspez. (maRgebliches (aus Ertragswert abzgl.
Grundstiucksmerk- Verfahren) 10% Sicherheitsab-
male schlag)

134.100€ | 0€ 267.000 € 268.000 € 240.000 €

Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung
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Innerortliche Lage:

Das Bewertungsobjekt befindet sich zentral in der Innenstadt, 100 m
neben dem Rathausplatz.
Umgebende Bebauung:

In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend Mehrfamilien-
hauser und Wohn- und Geschaftshauser in geschlossener Bauweise.
Offentliche Parkmdglichkeiten in der Umgebung sind stark begrenzt.
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Entfernung zu:

Immissionen:

Bauplanungsrecht:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Entfernung zu:

Kindergarten in km: ca. 0,6

Grundschule in km: ca. 1,0

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 0,7

weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 0,4

weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: 1,2

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: ca. 0,2

gréReren Einkaufszentrum in km: ca. 1,2 (Helio)

Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 0,2 (Apotheke und
Allgemeinmediziner/in)

Klinikum in km: ca. 6,3 (Universitatsklinik Augsburg) oder ca. 1,1 (Klinik
Vincentinum Augsburg)

OPNYV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: 0,1 (Rathausplatz)
Stadtzentrum in km: 0,1 (Rathaus Augsburg),

Autobahnanschluss in km: ca. 7 (A8),

ICE - Bahnhof in km: 1,0 (Augsburg Hauptbahnhof),

Flughafen in km: ca. 85 (Flughafen Minchen).

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der StralRe ,Hunoldsgra-
ben®, die relativ wenig befahren werden.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission aus dem Stralenverkehr in
einem unterdurchschnittlichen Bereich.

Der Bereich, in welchem das Wertermittlungsobjekt belegen ist, ist im
regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflaiche — Bereich mit
Marktfunktion ausgewiesen.

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des seit
08.04.2011 rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes Nr. 445
,Ostlich der Maximilianstral3e /Lech- /Ulrichsviertel".

Es handelt sich um ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

weitgehend ebenerdig

Eckgrundstick: GrundstiicksgroRe:
Nein 719 m?
Grenzbebauung: Grundstiicksform:
Vorhanden UnregelmafRig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die Immobilie ist eigengenutzt und dient ausschlieRlich dem Wohnen.

Hinsichtlich etwaig existierender Miet-/Pachtvertrage liegen keine Infor-
mationen vor.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1

Art des Gebaudes:
Geschosse:

Wohneinheiten:

Baujahr / Historie:
Konstruktionsart / Bauweise:
Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Wainde:

Geschossdecken:
Hauseingang:

Dach:

Treppenhaus / Flur / Aufzug:

Elektroinstallationen:
Sanitérinstallationen:
Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:
Modernisierungen:
Baumaingel / Bauschaden:

Energetischer Zustand:
Beurteilung des baulichen
Zustands:

WEG-Protokolle,
Instandhaltungsriicklage,
Sonderumlagen:
Hausgeld:

Hinweise:

Gebaudebeschreibung -

Gemeinschaftseigentum

Mehrfamilienhaus

5 bzw. 3

12 (+5 Teileigentumseinheiten)

1982 (Kernsanierung Altbau bzw. Errichtung Neubau)
Massivbauweise

Streifenfundamente (Annahme)

vollstandig unterkellert (Annahme)
Gewolbekeller im Altbau (gem. Schnitt)
Lochfassade

Putzfassade mit Anstrich

Auflenwande — massives Mauerwerk
Innenwande — nichttragende Innenwande in weitgehend massiver
Ausflhrung (Annahme)

Keine Angabe

zentraler Hauseingang

Uberdachter Eingangsbereich
Gegensprechanlage vorhanden

Form: Satteldach

Konstruktion: Holz

Dacheindeckung aus Biberschwanzziegeln
MutmaRlich halbgewendelte Treppe (gem. Plan)
Dreispanner

Aufzug nicht vorhanden

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Im Rahmen des Ortstermins erfolgte keine Innenbesichtigung.
Dahingehend kénnen Bauschaden nur auf Basis der duf3eren
Inaugenscheinnahme erfolgen und stellen sich dahingehend
mutmallich unvollstandig dar.

Es waren folgende Bauschaden/Instandsetzungsnotwendigkeiten
ersichtlich:
- Putzabplatzungen / kleinere Ausbriiche und Oberflachen-
beschadigungen im Sockelbereich EG
- Verfarbungen, Streifen und Schmutzablagerungen im
unteren Fassadenbereich und um Fenster herum
- Graffitiverunreinigungen an der Fassade im EG
- Raue Oberflachenstruktur mit teilweise verwittertem Fas-
sadenanstrich
- Teilweise verwitterte Fenster(rahmen)
Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.
Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im
Rahmen des Ortstermins (AuBenbesichtigung) - einen
unterdurchschnittlichen Zustand auf.

Keine Information vorliegend.

Keine Information vorliegend.

Dem Sachverstandigen lag der Baugenehmigungsbescheid
»~oanierung — Umbau und Neubau des Wohn- und Geschéfts-
hauses“ vom 28.10.1982 inkl. Bauplanen vor.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitéat der vorhan-
denen baulichen Anlagen konnte nicht vorgenommen werden und
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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 Bauaufsichtsbehdérde nachgenehmigt werden kénnen.

3.2 Gebaudebeschreibung — Sondereigentum (Wohnung Nr. 3)

Art/-typ:
Wohn-/Nutzflache:
Etage:

Raumaufteilung, Belichtung

und Besonnung:
Ausrichtung:

Decken / Deckenhdhe:
Winde:

FuRboden:

Tiiren:

Fenster:

Beliiftung:
Heizung:
Sanitéarinstallationen:

Elektroinstallationen:
Balkon:

Sonstige Raume/
Nutzflachen:
Modernisierungen:

Baumaéngel / Bauschéaden:

Ausstattungsstandard:

2-Zimmer-Wohnung

58,84 m? gem. Aufteilungsplan

1. OG rechts

Eingangsbereich/Diele, Wohnzimmer, Kiiche mit Abstellraum, Ba-
dezimmer, Schlafzimmer (gem. Grundriss/Aufteilungsplan)
Westen

Deckenhdhen ca. 3,0 m (gem. Schnitt)

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Holzfenster mit Isolierverglasung (zweifach) — Verwitterungser-
scheinungen,

keine Rollladen vorhanden

manuell Uber Fenster

Keine Angabe

Bad mit WC, Waschtisch und Dusche oder Wanne (Innen-
liegendes Bad),

Gaste-WC nicht vorhanden

Keine Angabe

Nicht vorhanden

Kellerabteil

Keine Angabe

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung kann keine
Aussage getroffen werden.

Keine Angabe
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

‘ Blick in die Einfahrt/Zugangsbereich
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Anlage 2: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern

86150 Augsburg, Hunoldsgraben 11

05.05.2025 | 03383631 | © Gecfasisdats
MaBstab {im Papierdnack): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 mx 170 m
0 100m
Flurkarte (DFK, ALKIS®) B it Grumdstd chad,
Die Flurkarns 2eige die GrundstOcksd: der Bayerisch Rung. Sie enthdk u.a Flursticsgresses, A , Gedd
ored wnd legt Nichendecken flr Bayern In den Madstabsbereichen 1:500 bis 1:2000 vor. Bitte beachten: Dies ist eine
Prisesationsgralik aus der Flarkarte (DFK, ALKISS). Ausrige aus dem Lisgenschafiskataster sind den rfihrenden Behlnd Zur
hme nur bedingt

Datenguelle
Flrkarte (DFK, ALXIS®) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Mai 2025

Dieses Dolument benuht auf der Sestedung 03383631 vom 05.05.2025 auf www geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es geen die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Sefte 1
Situedien Form. Cooyright £ by on-0eo® & geoport® 2025

Quelle: on-geo
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