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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB fiir die Eigentumswohnung Nr. 13 im
2. OG hinten links mit Keller und den 19,64/986 MEA an der Eigentumswohnung Nr. 4 im EG
Mitte vorne mit Keller (Hausmeisterwohnung) in 86161 Augsburg, Herrenbachstrafie 25 c,
Flurstiick 5790/110 u. 5790/116, Gemarkung Augsburg; AZ: K 131/24

VERKEHRSWERTE / MARKTWERTE

255.000 € (Whg. Nr. 13)

4.400 € (Whg. Nr. 4; Wertanteil 19,64/986 MEA)

Auftraggeber:

Objekte:

Stralle:
Ort:

Wertermittlungsstichtag:

25-351GA

Amtsgericht Augsburg-Vollstreckungsgericht, Am Alten EinlaR® 1, 86150
Augsburg

Eigentumswohnung Nr. 13 im 2. OG hinten links mit Keller und

den MEA von 19,64/986 an der Eigentumswohnung Nr. 4 im EG Mitte
vorne mit Keller (Hausmeister-Whg.)

Herrenbachstrale 25 ¢

86161 Augsburg

16.09.2025

Gutachtenausfertigungen: 3 gebunden Seite 1 von 47
1 PDF-Datei



Bewertungsannahmen / Hinweise

1.

Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjekts ist am 16.09.2025 erfolgt. Die
Eigentumswohnungen konnte mangels Zutrittsmdglichkeit nicht besichtigt werden. Die
Besichtigung der Gemeinschaftsflachen, der AuRenanlagen sowie des Kellers wurde in einem
angemessenen Rahmen durchgefihrt. Fir die Eigentumswohnung wird ein durchschnittlicher,
weitgehend zeitgemaler Ausstattungsstandard sowie ein durchschnittlicher Erhaltungszustand
angenommen. Es ist darauf hinzuweisen, dass Abweichungen zum tatsachlichen Bestand
vorliegen kénnen und diesbezlglich eine Unsicherheit fir das Bewertungsergebnis besteht.
Diesem Umstand wird mit einem pauschalen Abschlag Rechnung getragen (siehe Punkt 6.2).

Bei der ebenfalls gegenstandlichen Eigentumswohnung Nr. 4 handelt es sich um die
Hausmeisterwohnung, an der ein Bruchteilseigentum von 19,64/986 besteht. Fiir die Wohnung
Nr. 4 wird in der vorliegenden Wertermittlung daher ein gesonderter Wertanteil auf Basis der
bewertungsrelevanten Miteigentumsanteile (19,64/986) ausgewiesen. Hierzu wird zunachst der
Gesamtwert der Hausmeisterwohnung anhand des Vergleichswertverfahrens bestimmt und
anschlieBend unter Beriicksichtigung der bewertungsrelevanten Miteigentumsanteile der
entsprechende Bruchteilswert abgeleitet. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Veraullerbarkeit
des Bruchteilseigentums als nicht gegeben bzw. stark eingeschrankt eingestuft wird.
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Zusammenfassung Eigentumswohnung Nr. 1

Eigentumswohnung Nr. 13
vermietet

Amtsgericht: Augsburg
Band: 822
Blatt-Nr.: 25471
16.09.2025

16.09.2025

16.09.2025

99 m?

1965

Vergleichswert

3

HerrenbachstraRe 25 c
86161 Augsburg
Gemarkung:

Augsburg

Fist.: 5790/110 u. 5790/116
110 m2

16,13/1.000

60 Jahre

80 Jahre

20 Jahre

255.000 €

EUR/m? WF rd.

2.570 €/m?

EUR/m? WF rd.

2.720 €/m?

25-351GA Eigentumswohnung Nr.

. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 3 von 47
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Eigentumswohnung Nr. 4
vermietet

Amtsgericht: Augsburg
Band: 486
Blatt-Nr.: 13812
16.09.2025

16.09.2025

16.09.2025

83 m?

1965

Herrenbachstrale 25 ¢
86161 Augsburg
Gemarkung:

Augsburg

Flst.: 5790/110 u. 5790/116
1,85 m?

19,64/986 an 13,67/1.000

60 Jahre

80 Jahre

20 Jahre

Vergleichswert

220.000 €

Bruchteilswert (19,64/986)

4.400 €

EUR/m2 WF rd.

2.650 €/m?

EUR/m2 WF rd.

2.800 €/m?

25-351GA

Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig)
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AWF

Il. BV
BauGB
BauNVO
BGB
BGF
BKI
BOG
BRW
DG
DIN
ebf
Ebpf.
EG
Flst.
GFz
GND
GRZ
ImmoWertV
K. A.
KAG
Lfd. Nr.
LSz
MEA
NF
NHK
oG
RND
uG
WF
WGFZ
WoFIV
WST

25-351GA

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Alterswertminderungsfaktor
Zweite Berechnungsverordnung
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Birgerliches Gesetzbuch
Bruttogrundflache
Baukosteninformationszentrum

Besonderes objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Bodenrichtwert
Dachgeschoss

Deutsche Institut fiur Normung
ErschlieBungsbeitragsfrei
ErschlieBungsbeitragspflichtig
Erdgeschoss

Flursttick
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Immobilienwertermittlungsverordnung
Keine Angabe
Kommunalabgabengesetz
Laufende Nummer
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Untergeschoss

Wohnflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnflachenverordnung
Wertermittlungsstichtag

Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig)
Herrenbachstralle 25 c, 86161 Augsburg
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1.1
1.1.1

11.2

113

1.1.4

1.1.5

1.1.6

25-351GA

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Augsburg-Vollstreckungsgericht
Am Alten Einlal3 1
86150 Augsburg

Der Auftrag wurde am 04.08.2025 erteilt.

Bewertungsobjekte

Eigentumswohnung Nr. 13 im 2. OG hinten links und den 19,64/986 MEA an der
Eigentumswohnung Nr. 4 im EG Mitte vorne (Flursticke 5790/116 u. 5790/110,
Gemarkung Augsburg)

Herrenbachstralle 25 ¢

86161 Augsburg

Bewertungsanlass

Verkehrswertgutachten i. S. d. § 194 BauGB im Rahmen der Zwangsversteigerung®.

Amtsgericht Augsburg
Aktenzeichen: K 131/24

Wertermittlungs- und Qualititsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag? ist fiir diese Wertermittlung der 16.09.2025 (Tag der
Ortsbesichtigung). Der Qualitatsstichtag® entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Zusammenfassung des Beweisbeschlusses

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Verfasser des Gutachtens

Dipl.-SV (DIA) Thomas Mascha, MRICS, HypZert F, von der IHK Schwaben o&ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstucken.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafl3geblich ist (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV).

3 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV) und entspricht i. d. R. dem Wertermittlungsstichtag.

Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 8 von 47
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11.7

1.1.8

25-351GA

Interessenskonflikt

Vor Auftragsannahme wurde intern eine Uberpriifung zu gegebenenfalls bestehenden
Interessenskonflikten, z. B. in Form von personlichen Verhaltnissen des Sachverstandigen
zu Auftraggebern, anderen beteiligten Personen oder aus einer Verbindung zum
Bewertungsobjekt, durchgefiihrt. Demnach ergaben sich keine Interessenskonflikte.

Objektbegehung

Die Objektbesichtigung wurde am 16.09.2025 durchgefihrt. Es konnten die AuRenanlagen
des Gebaudes, das Treppenhaus sowie der Keller in Augenschein genommen werden. Die
Wohnraume der Eigentumswohnungen waren nicht zugénglich.

An der Objektbesichtigung haben neben dem Ersteller des Gutachtens folgende Personen
teilgenommen:

Mitarbeiter estima Immobilienbewertung

Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 9 von 47
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1.2 Unterlagen
1.21 Unterlagen der Verfahrensbeteiligten

Dem Gutachter wurden folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

Dokument Datum
Bauzeichnungen (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) April 1959

1.2.2 Eigene Recherchen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte von der ortlichen Stadt, dem
Grundbuchamt, der Hausverwaltung bzw. dem Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunft Datum
Grundbuchausziige (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) 07.08.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 07.08.2025
Flachennutzungsplan Fassung der 2. Neubekanntmachung 15.01.2025
Altlasten 20.08.2025
ErschlieBungssituation 12.08.2025
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren 07.08.2025
Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung 07.08.2025
Bodenrichtwertkarte 01.01.2024
Grundstlcksmarktbericht 2024 Marz 2025
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu 07.08.2025
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz

Teilungserklarung (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) 26.03.1964
Energieausweis (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) 08.05.2018
Hausgeldabrechnungen (Whg. Nr. 13) 2022 - 2024
Protokolle WEG-Versammlung (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) 2023 - 2025
Beschlusssammlung (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) 2023 - 2025
Diverse Kaufvertrage (Whg. Nr. 13) div. Daten
Schreiben zum Verkauf der Hausmeisterwohnung (Whg. Nr. 13) 27.01.1974
Mieterhéhungsschreiben Hausmeisterwohnung (Whg. Nr. 13) 27.04.2021
Aufteilungsplan oberirdische Geschosse (Whg. Nr. 13 u. Nr. 4) ohne Datum

13 Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die maflgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellsten bzw. fir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefihrt.

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BetrkV Betriebskostenverordnung
BGB Birgerliches Gesetzbuch
DIN 276 Kosten im Hochbau
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2016)
25-351GA Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 10 von 47
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25-351GA

GEG Gebaudeenergiegesetz

GEIG Gebdaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung

KSG Klimaschutzgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

Zudem wird auf die nachfolgend aufgefiihrte Fachliteratur hingewiesen, die zur
Gutachtenerstellung herangezogen wurde:

Kleiber:  Marktwertermittlung nach  ImmoWertV  —  Praxiskommentar  zur
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedia GmbH, Kdln 2022.
Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie
zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV, Reguvis Fachmedia
GmbH, Kdéln 2020.

Kleiber, Schaper (Hrsg.): GuG — Grundsticksmarkt und Grundstlickswert — Zeitschrift fur
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, Theodor Oppermann Verlag, Hannover 1997.
Rossler, Langner et al.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Luchterhand
Verlag, Minchen (u. a.) 2005.

Vogels: Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, Bauverlag BV GmbH,
Gitersloh (u. a.) 2000.

Regionale und Uberregionale Grundstliicksmarktberichte.

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fur die
Bewertung erforderlich ist und im Rahmen einer einmaligen Begehung ersichtlich war.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder
Schadensgutachten. Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine zerstérenden
Untersuchungen, Baustoff- und Bauteilprifungen, Funktionsprifungen der Haustechnik
sowie Ausstattung und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Hierzu muss im
Bedarfsfall ein Spezialgutachten eingeholt werden.

Der Verkehrswertermittlung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefihrt — keine
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik,
Brand-, Schall- und Warmeschutz sowie Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
zugrunde.

Verdeckt liegende Bauteile wurden nicht gesichtet. Diesbezliglich wird ein Zustand
zugrunde gelegt, der dem im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlichen Allgemeinzustand
der baulichen Anlagen entspricht

Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 11 von 47
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1.5

1.6

1.7

25-351GA

Ein ortliches Aufmal hat nicht stattgefunden. Die im Gutachten zugrunde gelegten Flachen
stellen eine Basis fir die Wertermittlung im o.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fiir das Eingehen vertraglicher
Bindungen wie z.B. Miet- oder Pachtvertrdge herangezogen werden konnen. Die
Grundstucksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der Grenzsteine
sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis wurden vom
Sachverstandigen nicht tGberpruft.

Im Zuge der Gutachtenerstellung gab es — abgesehen von den aufgefiihrten Rechten/
Belastungen — keine Hinweise auf sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten (z. B.
altrechtliche Dienstbarkeiten). Es wird unterstellt, dass lediglich die ggf. im Gutachten
aufgefiihrten Rechte/ Belastungen existieren.

Die Berechnungen basieren auf den erhaltenen Unterlagen/ Auskiinften. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung sowie ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht Gberpriift. Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstindigen erstellt bzw.
plausibilisiert. Nebentatigkeiten wie Schreibarbeiten, einfache Recherchen, Anfragen bei
Behorden, etc. wurden durch hierfur qualifizierte Mitarbeiter ausgefuhrt.

Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgangige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen,
dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall beispielsweise
ausschlieBlich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.

Hinweis zu Berechnungen

Im Rahmen der Wertermittlung werden die Berechnungen aus Grinden der
Ubersichtlichkeit iberwiegend ohne bzw. mit maximal zwei Nachkommastellen dargestellt.
Die Berechnungen erfolgen bei der Wertermittlung jedoch unter Berlicksichtigung
samtlicher Nachkommastellen. Daher kdbnnen beim Nachrechnen der dargestellten Werte
geringfiigige Differenzen auftreten.
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GRUNDBUCH

Eigentumswohnung Nr. 13

Aufschrift

Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 822

Blatt: 25471
Auszug vom: 07.08.2025

Bestandsverzeichnis

Lfd.

Nr. BV Gemarkung Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache

16,13/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Herrenbachstr. 25b,
5790/116 Gebaude- und Freiflache

1 Augsburg - 6.799 m?

Herrenbachstr. 25c,

5790/110 Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit Keller im Aufteilungsplan
bezeichnet mit der Nr. 13; fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Band 486, 487, 551, 822, 823 Blatter 13812, 13834, 16008, 25460 mit 25524) ; der hier
eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehohrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Der Wohnungseigentimer bedarf zur
Ubertragung des Wohnungseigentums unter Umstanden der schriftlichen Einwilligung des
Verwalters. Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 15.4.1964 — URNr. 517 Notar Hiesinger, Augsburg -; Ubertragen aus Band
321 Blatt 8439; eingetragen am 26.2.1965 in Band 328 Blatt 8633; umgeschrieben am 15.
Oktober 1985.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bd. 1017 Bl. 32285 gehdrende Sondereigentumsrecht; eingetragen am
09.06.1988.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bd. 1358 BIl. 44245 gehdrende Sondereigentumsrecht; eingetragen am
10.11.1995.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist nun weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bl. 48593 gehdrende Sondereigentumsrecht; eingetragen am
28.07.1999
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Die Identitdt des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstucksgréfie wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert. Die Bewertungsflache umfasst eine
Grundsticksgrofle von insgesamt 6.799 m2 Unter Berlcksichtigung der bewertungs-
relevanten Miteigentumsanteile (16,13/1.000) ergibt sich eine anteilige GrundstlicksgroRe
vonrd. 110 m2,

Abteilung |

Privatperson, mannlich, geb. am 14.07.1992

Abteilung I|
siehe Punkt 2.1.2

Abteilung Il

Eintrage in Abteilung 1l des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung Ublicherweise
unbericksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Grundpfandrechte beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.
Sonstige Belastungen

Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine
Hinweise auf eine 6ffentliche Férderung des Objektes.

21.2 Lasten und Beschriankungen Eigentumswohnung Nr. 13

Folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind vorhanden:

Lfd. Nr. Lfd. Nr.

Abt.ll BV Fist. Eintragung
3 1 5790/116 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Augsburg, AZ: K 131/24); eingetragen am 03.12.2024.
5790/110
Wiirdigung

Die Eintragung deckt sich mit dem Zweck dieser Wertermittlung und ist daher nicht
separat zu wirdigen. Im Rahmen der Eigentumslibertragung des zu bewertenden
Objektes wird die Eintragung Ublicherweise geldscht. Eine Wertrelevanz besteht daher
nicht.

2.2 Eigentumswohnung Nr. 4
221 Aufschrift

Amtsgericht: Augsburg
Grundbuch von: Augsburg
Band: 486
Blatt: 13812
Auszug vom: 07.08.2025
25-351GA Eigentumswohnung Nr. 13 und Nr. 4 (anteilig) Seite 14 von 47
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Bestandsverzeichnis

Lfd.

Nr. BV Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache

13,67/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Herrenbachstr. 25b,
ST90718  Gebaude- und Freiflache

1 Augsburg - 6.799 m?

Herrenbachstr. 25b,

ST90710 Gebaude- und Freifiache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschol? gelegenen Wohnung und
Keller (je Aufteilungsplan Nr. 4); das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Der
Wohnungseigentiimer bedarf zur Ubertragung des Wohnungseigentums unter Umsténden
der schriftichen Einwilligung des Verwalters. Im dbrigen wird auf die
Eintragungsbewilligung vom 15.04.64 — URNr. 517 des Notars Hiesinger in Augsburg —
Bezug genommen. Eingetragen am 26.02.65 in Bd. 328 Bl. 8624 und hierher Ubertragen
am 15. Januar 1976.

Die in Band 328, 329 und 330 Blatter 8621 mit 8686 vorgetragenen Miteigentumsanteile
sind infolge Umschreibung auf das Loseblatt-Grundbuch nunmehr vorgetragen in Band
486, 487, 551, 822, 823 Blatter 13812, 13834, 16008, 25460 mit 25524; vermerkt am
15. Oktober 1985.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bd. 1017 Bl. 32285 gehdrende Sondereigentumsrecht; eingetragen am
09.06.1988.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bd. 1358 Bl. 44245 gehdrende Sondereigentumsrecht; eingetragen am
10.11.1995.

Der hier vorgetragene Miteigentumsanteil ist nun weiter beschrankt durch das zum
Miteigentumsanteil Bl. 48593 gehdrende Sondereigentum; eingetragen am 28.07.1999.

Die Identitdt des Bewertungsobjektes wurde durch Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundsticksgrée wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert. Die Bewertungsflache umfasst eine
Grundsticksgrofle von insgesamt 6.799 m2 Unter Berucksichtigung der bewertungs-
relevanten Miteigentumsanteile (19,64/986 von 16,13/1.000) ergibt sich eine anteilige
Grundstuicksgrofie von rd. 1,85 m>.

Abteilung | (Lfd. Nr. 176)

Privatperson, mannlich, geb. am 14.07.1992
-zu 19,64/986 -
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Abteilung I|
siehe Punkt 2.2.2

Abteilung Il

Eintrage in Abteilung 1l des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung Ublicherweise
unbericksichtigt. Es wird unterstellt, dass ggf. valutierende Grundpfandrechte beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige Belastungen

Es sind keine privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine
Hinweise auf eine 6ffentliche Férderung des Objektes.

Lasten und Beschriankungen Eigentumswohnung Nr. 4

Folgende Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind vorhanden:

Lfd. Nr.

Abt. Il Lfd. Nr. BV Flst. Eintragung
64 1 am Anteil 5790/116 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
Abt. 1/176 5790/110 (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 131/24);
eingetragen am 03.12.2024.
Wiirdigung

Die Eintragung deckt sich mit dem Zweck dieser Wertermittlung und ist daher nicht
separat zu wurdigen. Im Rahmen der Eigentumstbertragung des zu bewertenden
Objektes wird die Eintragung Ublicherweise geldscht. Eine Wertrelevanz besteht daher
nicht.
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Die kreisfreie Grofistadt Augsburg liegt im Regierungsbezirk Schwaben und befindet sich
ca. 57 km nordwestlich der bayerischen Landeshauptstadt MUnchen. Die Stadt beherbergt
rd. 301.000 Einwohner (Stand: 31.12.2024) und ist Teil der Metropolregion Minchen.
Augsburg ist weiterhin Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises, Ubernimmt
innerhalb der ebenfalls gleichnamigen Planungsregion die Funktion einer Metropole und
ist zudem Universitats- und internationaler Messestandort. Darliber hinaus mindet die
Wertach bei Augsburg in den Lech.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2024 fir Augsburg insgesamt ca.
131.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 152.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 21.484
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 7.542 ortsansassige Betriebe erfasst.
Die Wirtschaftsstruktur von Augsburg wird dabei neben dem Branchencluster
Informationstechnik & Kommunikation auch maf3geblich von der Luft- und Raumfahrt sowie
vom Maschinen- und Anlagenbau gepragt.

Gemal dem bayerischen Landesamt fiir Statistik wird fir Augsburg bis zum Jahr 2039 ein
deutliches Bevolkerungswachstum in Hohe von 5,6 % im Vergleich zum Indexjahr 2019
prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in
Augsburg derzeit 7,2 % (zum Vergleich: Bayern: 4,2 % und Deutschland: 6,4 %, Stand:
August 2025). Die statistischen Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell
einen Kaufkraftindex von 89,3 Punkten flr Augsburg, welcher unter dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Augsburg als
Grol3stadt bzw. Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik
(Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas
werden dem Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Hinsichtlich des lokalen
Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Uberdurchschnittlicher
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt
Augsburg den 90. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Gemal gutachterlicher Einschidtzung handelt es sich um eine gute Makrolage.

Mikrolage

Allgemein
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Herrenbach', ca. 2,6 km &stlich des

Stadtzentrums von Augsburg in einem allgemeinen Wohngebiet in der Nahe des Flusses
'Lech'. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich neben einigen Gewerbe- und
Industriegebauden in offener Bauweise Uberwiegend durch Wohnblocks in teils offener,
teils geschlossener Bauweise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der rdumlichen Nahe
zu einer BundesstralRe ('B2') zeitweise von leichten bis mittleren Larmimmissionen gepragt,
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was unter Berlcksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen Standortfaktor
darstellt. In einem Umkreis von ca. 1 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelmarkten (z.B. 'Kaufland') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden.
Darlber hinaus befindet sich das Einkaufszentrum 'City-Galerie' rd. 1,8 km westlich des
Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfligt Augsburg Uber alle gangigen Schularten und neben der
vollstdndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung
vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu zwei Gewassern ("Herrenbach', 'Lech’) sowie
zu einem Waldgebiet ('Siebentischwald') existieren gute Naherholungsmdglichkeiten im
Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StralRenraum ist aufgrund der
Lage an einer Durchgangsstrale sowie dem insgesamt stadtisch gepragten Umfeld leicht
angespannt. Die Eigentumswohnungen verfligen Uber keinen zugehoérigen PKW-Stellplatz.
Gemal Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'einfache Wohnlage'
klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Verkehrsanbindung

Augsburg ist Uber die BundesstralRen B2, B300 und B17 sowie Uber die Autobahn A8 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 6,3 km noérdlich
(Stralkenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Augsburg-Ost'. Sowohl die Bushaltestelle
'Herrenbach Schule' als auch die StraRenbahnstation 'Am Eiskanal' befinden sich jeweils
in fuRlaufiger Entfernung und bieten Uber die hier verkehrenden Transportmittel
weiterfihrende Verbindungen zum gesamten (brigen Stadtgebiet, welches groRraumig
erschlossen und damit gut erreichbar ist. Die Distanzen zu den nachstgelegenen
Uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des o6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca.
3,4 km zum IC(E)-Bahnhof 'Augsburg Hbf bzw. rd. 63 km zum internationalen
Verkehrsflughafen 'Minchen'. Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit
eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung konnten zeitweise leichte bis mittlere
Larmimmissionen, durch die an das Grundstick angrenzende Bundesstralle B2
wahrgenommen werden. Darlber hinaus konnten keine nennenswerten Immissionen
(bspw. Staub oder Geriiche) auf dem Grundstiick festgestellt werden.

Wohnlage
Die Qualitat der Wohnlage einer Immobilie wird von verschiedenen Merkmalen beeinflusst.

Mitunter koénnen in diesem Zusammenhang die nachfolgenden Teilindikatoren (keine
abschlieRende Aufzahlung) aufgefihrt werden:

e |Immissionen,

e Bebauungsstruktur,

¢ Nahe zu Grinflachen,
e Infrastruktur sowie

e Image.
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Aus gutachterlicher Sicht wird der Objektstandort insgesamt als ,einfache zentrumsnahe
Lage* klassifiziert.

Wirdigung der Mikrolage
Die Mikrolage wird insgesamt als durchschnittlich angesehen.

Grundstiick

Beschreibung

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um die Flurstiicke 5790/116 und 5790/110,
Gemarkung Augsburg, welche gemafly Grundbuchbeschrieb eine GrundstiicksgroRe von
insgesamt 6.799 m? aufweisen. Das Grundstuck ist unregelmaRig geschnitten und verfligt
Uber eine maximale Grundstiickstiefe von ca. 70 m und eine minimale Grundstickstiefe
von ca. 61 m. Die Grundsticksbreite belduft sich auf ca. 103 m. Die Oberflache ist
weitgehend eben. Es bestehen keine sichtbaren Einschrankungen hinsichtlich einer
baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die Erschliefung des Bewertungsgrundstlicks erfolgt Uber die angrenzende offentlich
gewidmete StralRe ,HerrenbachstraRe”, wobei die stadttechnischen Medien der Ver- und
Entsorgung ortsublich anliegen. Die Zuwegung zum Bewertungsgrundsttick ist gesichert.

Straflenausbaubeitrage nach KAG wurden mit Wirkung ab 01.01.2018 abgeschafft (vgl.
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunalabgabengesetz - KAG).

Erschlielungskosten nach BauGB#*: abgerechnet und bezahlt
Wasserversorgung: abgerechnet und bezahlt
Abwasserentsorgung: abgerechnet und bezahlt

Gemal Auskunft des Bauamtes Augsburg vom 12.08.2025 sind die ErschlieBungs- und
Anliegerbeitrage zum Wertermittlungsstichtag bereits vollstandig abgegolten. Das
Grundstuck ist im erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen Zustand somit als
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf) zu beurteilen.

Entwicklungszustand

Fur die Beurteilung des Entwicklungszustands des gegenstandlichen Grundstiicks sind
folgende Punkte zu bertcksichtigen:

e das Grundstick wird im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache" ausgewiesen, die
bauplanungsrechtliche Einordnung richtet sich nach § 34 BauGB

4 § 127 Abs. 2 BauGB: StralRen, Wege, Parks, Platze und Griinanlagen
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e das Grundstlck hat direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stralle bzw. an
eine private Verkehrsflache, die direkten Anschluss an eine Offentlich gewidmete
Stralle hat, so dass die verkehrliche ErschlieBung gesichert ist

e das Grundstlick verfligt Gber Anschlisse an alle fir eine bauliche Nutzung not-
wendigen ErschlieBungsanlagen (Wasserversorgung, Abwasserentsorgung etc.)

Unter Wirdigung der vorgenannten Sachverhalte und in Anlehnung an § 3 Abs. 4
ImmoWertV5 wird das Grundstlick daher als ,Baureifes Land“ eingestuft.

Baugrund

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Es
werden ortsiibliche Bodenverhaltnisse und Tragfahigkeit unterstellt.

Altlasten

Dem Umweltamt der Stadt Augsburg liegen keine Informationen zu Altlasten® vor.

Grund- und Oberflaichenwasser

GemaR Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in
Bayern (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstick nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet, allerdings im Bereich einer Hochwassergefahrenflache
,HQextrem®. Hierbei handelt es sich um ein sehr seltenes Ereignis. Im Rahmen der
Wertermittlung wird, unter Beriicksichtigung der geringen Eintrittswahrscheinlichkeit eines
Extremhochwassers, davon ausgegangen, dass die Lage im Bereich eines
Hochwassergefahrengebiets beim Bau des Bewertungsobjekts entsprechend
berlcksichtigt wurde und kein nennenswert wertmindernder Einfluss resultiert.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen nach Aussage durch die Stadt
Augsburg nicht.

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich laut Auskunft durch die Stadt Augsburg nicht in einem Gebiet mit
einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

Hinweis: Bodenuntersuchungen bzgl. Altlasten liegen aul3erhalb des Umfangs einer Verkehrswertermittiung.
Es fanden daher im Rahmen der Gutachtenerstattung keine Untersuchungen des Grund und Bodens statt.
Bei der Prifung der Unterlagen und unter Berlicksichtigung der Eindriicke vor Ort ergeben sich keine
Hinweise auf Altlasten bzw. Kontaminationen. Es wird zugrunde gelegt, dass keine wertrelevanten Altlasten
bzw. Kontaminationen vorhanden sind.
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Bergbau

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass sich das Objekt innerhalb eines Bergbaugebietes
befindet. Es wird davon ausgegangen, dass kein Risiko vorhanden ist.

Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan Stadt Augsburg
Rechtsverbindlich seit: 09.04.2021, zuletzt geandert am 17.04.2025
Darstellung: Wohnbauflache

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder
eines im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet
sich auskunftsgemaf nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

§ 34 BauGB: Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaRB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfléche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Denkmalschutz / Bodendenkmal

Gemal Onlineauskunft aus der aktuellen Denkmalliste des Bayern-Atlasses bestehen fiir
das Bewertungsgrundstlick und fir die baulichen Anlagen keine Denkmalschutzauflagen.

Baulasten

Im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis. Die entsprechenden
Verpflichtungen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Die bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke 5790/116 und 5790/110 sind mit einer
Wohnanlage, bestehend aus Haus Nr. 25 ¢ (Fist. 5790/110) samt PKW-Garagen und Haus
Nr. 25 b (FIst. 57910/116), bebaut. Der Wohnkomplex wurde gemal den vorliegenden
Informationen im Jahr 1965 in Massivbauweise errichtet. Das Haus Nr. 25 c ist vollstandig
unterkellert und weist eine oberirdische Hohenentwicklung von Hochparterre und elf
Obergeschossen einschliellich eines Zwischengeschosses auf. Das Haus Nr. 25 b ist
vollstandig unterkellert und weist eine oberirdische Hohenentwicklung von Hochparterre
und zehn Obergeschossen auf. Den oberen Abschluss des Mehrfamilienhauses bildet ein
Flachdach.

Die bewertungsgegenstandliche Eigentumswohnung Nr. 13 befindet sich im zweiten
Obergeschoss hinten links des Hauses Nr. 25 c¢. Die Eigentumswohnung Nr. 4 befindet
sich im Erdgeschoss Mitte vorne des Hauses Nr. 25 c.

Nutzungssituation

Die zu bewertenden Eigentumswohnungen (Whg. Nr. 4 Wertanteil 19,64/986 und Whg.
Nr. 13) sind zum maRgeblichen Wertermittlungs-stichtag vollstandig vermietet.

Die wesentlichen Inhalte der Mietvertrage sind nachfolgend dargestellt:

Wohnen Bezeichnung/ Flsche Verrlnieulmgs- Miete Mietvertrags- Metvertrag§-
Einheit Lage situation pro Jahr pro Monat ende restlaufzeit
Wohnung EG, Mitte vorne (Nr. 4) 83,00 n? vermietet 6.624 € 552 € 6,65 €/m? unbefristet

Wohnung 2. OG, hinten links (Nr. 13) 99,00 n? vermietet kein Mietvertrag vorliegend

Gesamt 2WE 182,00 m? 6.624 € 552 €

davon vermietet 2WE 182,00 m? 100% 6.624 € 552 € 6,65 €/m?

davon Leerstand 0WE 0,00 n? 0%

Fir die Eigentumswohnung Nr. 13 lag fur die gegenstandliche Wertermittlung kein
Mietvertrag vor. Eine Prifung der mietvertraglichen Vereinbarungen, insbesondere
hinsichtlich Miethéhe, Mietbeginn, Betriebskostenregelungen oder etwaiger besonderer
Abreden, war daher nicht mdglich.

Fur die Eigentumswohnung Nr. 4 stand lediglich ein Mieterhdhungsschreiben zur
Verflgung. Demnach belduft sich die Kaltmiete auf 552 € pro Monat und die Heiz- und
Betriebskostenvorauszahlung auf 150 € pro Monat. Da kein vollstandiger Mietvertrag
vorlag, konnten weitere mietvertragliche Konditionen nicht nachvollzogen werden.

Es wird fir beide Wohnungen von marktiublichen mietvertraglichen Modalitaten
ausgegangen.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung muss zwischen der (blichen
Gesamtnutzungsdauer  entsprechender Neubauten und der  wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objektes unterschieden werden.
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Gesamtnutzungsdauer’

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Berlcksichtigung der Objektart sowie der baulichen
Gegebenheiten, entsprechend den Vorgaben in Anlage 1 ImmoWertV, eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Baujahr/ Restnutzungsdauer®

Das Bewertungsobjekt wurde gemaR den vorliegenden Unterlagen im Jahr 1965 errichtet
und seither fortlaufend instandgehalten. Der Erhaltungszustand des Gebaudes ist bezogen
auf das Ursprungsbaujahr insgesamt als durchschnittlich zu beurteilen. Gemaf den im
Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse sowie der Informationen aus den
letzten WEG-Protokollen wurden in der jlingeren Vergangenheit vor dem
Wertermittlungsstichtag folgende Maflinahmen durchgefiihrt.

Jahr MaRnahme

2004 Heizung

2025 Sanierung Flachdach Heizungsraum

2025 Austaus_ch der Nie__derspanqpngshauptveﬂeilung (neue
Stromleitungen, Zahlerschranke etc.)

laufend Sanierung Spielplatz

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV mit
80 Jahren festgesetzt. Unter Beriicksichtigung des im Rahmen der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Erhaltungszustandes, der durchgefiihrten Modernisierungs-
/Sanierungsmafinahmen sowie des Ursprungsbaujahres wird im vorliegenden Fall eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren als sachgerecht erachtet.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der
Objektbesichtigung sowie auf den erhaltenen Unterlagen. Der Fokus der aufgeflhrten
Baubeschreibung wurde auf die dominierenden Bereiche gelegt und soll keine
vollumfangliche Beschreibung der baulichen Anlagen darlegen. Die Baubeschreibung
bezieht sich auf beide Einheiten (13 und 4) sofern zum jeweiligen Sachverhalt nicht explizit
eine einzelne Wohnung benannt wird.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als ModellgroRe im vorliegenden Sinne ist nicht
gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um
ein Vielfaches langer aus.

8 Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; individuelle Gegebenheiten des
Objekts wie z. B. durchgefilhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen. Die Restnutzungsdauer wird
auf Basis des Alters der baulichen Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).
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Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Fall lediglich eine
AuRenbesichtigung des Objekts bzw. des Treppenhauses sowie des Kellers durchgefihrt

werden konnte.

Die Eigentumswohnungen waren nicht zuganglich. Es kdénnen

Abweichungen zum tatsachlichen Bestand vorliegen (siehe Hinweis auf Seite 2).

Konstruktion

Geschosse KG (vollunterkellert), (EG) Hochparterre, 11 Obergeschosse
Bauweise Massivbauweise
Fundament Plattenfundament
AuRenwande Mauerwerk bzw. Beton (UG)
Innenwande Mauerwerk
Decken Stahlbeton
Treppen Stahlbetontreppe mit Belag aus Kunststein
Dach Flachdach mit Bitumenabdichtung; Rinnen/Fallrohre
innenliegend
Ausbau
Kunststofffenster mit Isolierverglasung (z. T. AuRenrollladen,
Fenster ,
manuell betrieben)
Fassade Putz mit Anstrich
Haupteingang: Aluminiumtiire mit Glaselement
Tiren Wohnungseingang: Uberwiegend Holztliren mit Holzzargen

Bodenbelage

Innenturen: nicht bekannt

nicht bekannt: Annahme: Teppich, Laminat, Vinyl in mittlerer
Qualitat

nicht bekannt: Annahme: verputzt und gestrichen oder

Wandbekleidun
aung tapeziert
Deckenbekleidung nicht bekannt: Annahme: verputzt und gestrichen
_ Art: Olzentralheizung
Heizung . s
Warmeabgabe: Annahme: Wandheizkdrper
Warmwasser zentral

Sanitarausstattung

Elektroinstallation

nicht bekannt

Annahme: insgesamt mittlerer Ausstattungsstandard
Konzept: Annahme: unterputz

Standard: Annahme durchschnittlich

Luftung FensterlGftung
Freisitze Balkon
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4.5

4.6

4.7
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AuRenanlagen und Nebengebaude

Wege-/Hofbefestigung Asphalt

Griinbereiche Rasenflachen, Baume, Straucher
Einfriedung Maschendraht
Nebengebaude Garagenhof

Baumangel/ Bauschaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln®/ Bauschaden'® sind bei der Wertermittlung
separat zu bertcksichtigen.

Die baulichen Anlagen befinden sich insgesamt in einem durchschnittlichen baulichen
Zustand. Im Rahmen der Objektbesichtigung waren keine wesentlichen Baumangel/
Bauschaden ersichtlich. Ferner gehen aus den vorliegenden Protokollen der letzten
Eigentimerversammlungen keine Informationen Uber wesentliche Bauschaden oder
Baumangel hervor.  Gegebenenfalls  vorhandene  kleinere = Mangel  bzw.
Abnutzungserscheinungen sind in den gewahlten Wertermittlungsparametern
berlcksichtigt. Die Beschaffenheit des Objekts innerhalb der Eigentumswohnung ist
unbekannt. Es wird ein durchschnittlicher und weitgehend zeitgemalier baulicher Zustand
angenommen (siehe Hinweis auf Seite 2).

Energetische Betrachtung / Nachhaltigkeitsaspekte

Nachhaltigkeits- bzw. ESG-Kriterien (Environmental — Social — Governance) gewinnen
immer mehr an Bedeutung, insbesondere aufgrund européischer Rechtsnormen sowie den
Diskussionen im politischen und 6ffentlichen Bereich. Sie bringen zahlreiche Auswirkungen
auf die Immobilienwirtschaft mit sich. So haben Nachhaltigkeitsaspekte bzw. ESG-Kriterien
Auswirkungen auf die wertbestimmenden Eigenschaften von Immobilien, u. a. die
Ertragskraft, die Marktgangigkeit oder auch die Finanzierbarkeit. Fir die Einschatzung und
Beurteilung von Nachhaltigkeitsaspekten stehen verschiedene Scoring-Modelle zur
Verfigung, welche durch Energieausweise oder Nachhaltigkeitszertifikate erganzend
herangezogen werden kénnen.

Die CO2-Steuer verteuert das Heizen mit fossilen Energien. Fir die Wertermittlung ist
relevant ob samtliche Betriebskosten auf die Mietpartei umgelegt werden oder nicht. Nicht
umlagefahige Betriebskosten missen in Abwagung des Einzelfalls ggf. in der
Wertermittlung separat bertcksichtigt werden, wenn die Umlegung samtlicher
Betriebskosten dem gangigen Marktgeschehen entspricht. Hinsichtlich der CO2-Steuer ist
dahingehend die Hohe und Umlegbarkeit der Heizkosten zu Uberprifen.

®  Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.

Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund aufierer Einwirkungen
oder vernachlassigter Instandhaltung.

10
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Zur Betrachtung der energetischen Eigenschaften des Bewertungsobjekts wird auf den
vorliegenden Energieausweis (Verbrauchsausweis) vom 08.05.2018 zurtickgegriffen. Im
Energieausweis wird ein Primarenergieverbrauch des Gebdudes von 141,4 kWh/(m?-a)
und ein Endenergieverbrauch von 128,5 kWh/(m?-a) ausgewiesen. Dies entspricht der
Energieeffizienzklasse D und somit einem durchschnittlichen Verbrauch, bezogen auf das
Ausstellungsdatum des Ausweises. Als Empfehlung zur Verbesserung der
Energieeffizienz werden die folgenden Malnahmen im Energieausweis aufgefiihrt:
Prifung der Dammung der AuRenwande sowie des Daches / der obersten
Geschossdecke, Dammung des unteren Gebaudeabschlusses. Es ist zu erwahnen, dass
die energetischen Anforderungen an Wohngebdude seit dem Ausstellungsdatum des
Energieausweises deutlich gestiegen sind.

Eine separierte Betrachtung bzw. Quantifizierung von Nachhaltigkeitskriterien sowie
gegebenenfalls bestehende Auswirkungen auf den Verkehrswert/ Marktwert einer
Immobilie ist nicht mdglich, da diese mit anderen Einfliissen korrelieren.

Wiirdigung:
Nach gutachterlicher Einschatzung entspricht der energetische Zustand des Objekts nicht
mehr dem aktuellen Stand der Technik und wird als unterdurchschnittlich bewertet.

Funktionalitat

KG (vollunterkellert), EG (Hochparterre), 11

Gesch
eSEnosse Obergeschosse

Vertikale Erschlie®Rung KG bis 11. OG: offenes Treppenhaus und Aufzlige

Horizontale ErschlieBung Sechsspanner

KG: Heizung, Technikraume, Kellerraume, Millraum
Aufteilung EG bis 10. OG: Wohneinheiten

11. OG: Technik, Trockenraum

rd. 2,20 m im KG; zwischen 2,40 m und 2,50 m im EG

R héh
admnonen und den OG
RaumgréRen angemessen dimensioniert; grundsatzlich
Grundrisskonzeption funktionaler Grundriss, allerdings Bad und WC als

fensterloser Raum ausgepragt

s Bl V\./.ohn.réume "natijr!ich bellftet; Bad. It. Grundris§plan
kunstlich beluftet; insgesamt ausreichende Belichtung
Wohn- und Aufenthaltsraume, Balkon mit

Orientierung Nordostausrichtung (Nr. 13), Balkon mit

Sudwestausrichtung (Nr. 4)

Wirdigung Die Funktionalitat wird insgesamt als gut beurteilt.
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Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat durchschnittlich
Ausstattungsstandard Annahme: weitgehend zeitgemal, durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit = vorhanden
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FLACHENBERECHNUNGEN

Mietflachen

Wohnung Nr. 13

Die Wohnflache ohne Freiflachen (Balkon) wurde aus der Teilungserklarung vom
26.03.1964 entnommen. Die Flachenangaben in vorgenannter Quelle wurden hinreichend
anhand der vorliegenden Grundrisse plausibilisiert. Der Balkon wurde anhand der im Zuge
der Objektbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse sachverstandig geschatzt und zu 25 %
als Wohnflache berlcksichtigt.

Objekt Ebene Raum (gemaR Grundrissbezeichnung) Grundflache Faktor Flache
ETW 2.0G Wohnraum 23,48 m? 1,000 23,48 m?
ETW 2.0G Diele 8,70 m? 1,000 8,70 m?
ETW 2.0G Kiche 10,82 m? 1,000 10,82 m?
ETW 2.0G Eltern 14,83 m? 1,000 14,83 m?
ETW 2.0G Flur 8,03 m? 1,000 8,03 m?
ETW 2.0G Kinder 12,13 m? 1,000 12,13 m?
ETW 2.0G Kinder 10,28 m? 1,000 10,28 m?
ETW 2.0G Bad 4,44 m2 1,000 4,44 m?
ETW 2.0G Abstellraum 2,68 m2 1,000 2,68 m?2
ETW 2.0G wcC 2,72 m2 1,000 2,72 m?
ETW 2.0G Freiflache (Blk., Terr., Loggia) 4,81 m2 0,250 1,20 m?
Summe Wohnfldache rd. 99 m?
davon anteilige Balkon und Terrassenflachen 1 m?2

Wohnung Nr. 4
Die Wohnflache ohne Freiflache (Balkon) wurde aus der Teilungserklarung vom

26.03.1964 entnommen. Die Flachenangaben in vorgenannter Quelle wurden hinreichend
anhand der vorliegenden Grundrisse plausibilisiert. Der Balkon wurde anhand der im Zuge
der Objektbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse sachverstandig geschatzt und zu 25 %
als Wohnflache berlcksichtigt.

Objekt Ebene Raum (gemiRB Grundrissbezeichnung) Grundflache Faktor Flache
ETW EG Wohnraum 20,64 m? 0,970 20,02 m?
ETW EG Diele 5,73 m? 0,970 5,56 m2
ETW EG Kiiche 11,63 m2 0,970 11,28 m2
ETW EG Eltern 17,19 m? 0,970 16,67 m?
ETW EG Flur 10,31 m2 0,970 10,00 m2
ETW EG Kind 11,36 m? 0,970 11,02 m?
ETW EG Bad 4,36 m?2 0,970 4,23 m2
ETW EG wcC 3,15 m? 0,970 3,06 m?
ETW EG Freiflache (Blk., Terr., Loggia) 4,44 m? 0,250 1,11 m?2
Summe Wohnfléache rd. 83 m?
davon EG 83 m?
davon anteilige Balkon und Terrassenflachen 1m?
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WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemall § 6 ImmoWertV grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis
34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und
Ertragswerts, ist fur diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40
bis 45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten,
zu wahlen (§ 6 ImmoWertV). Hierbei sind jeweils die allgemeinen Wertverhaltnisse sowie
die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen. Die
jeweiligen Wertermittlungsverfahren gliedern sich in die Ermittlung eines vorlaufigen
Verfahrenswerts, den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert und den daraus
resultierenden Verkehrswert. Bei der Ermittlung des vorlaufigen sowie des
marktangepassten Verfahrenswerts sind die §§ 7 und 8 ImmoWertV entsprechend zu
beachten.

Verfahrenswahl

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um Eigentumswohnungen.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln, da dem Gutachter eine ausreichende Anzahl von
hinreichend  vergleichbaren  Kaufpreisen zur Verfugung stand und das
Vergleichswertverfahren die Situation auf dem ortlichen Grundsticksmarkt am
unmittelbarsten widerspiegelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale™ (§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstande, denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittlungsansatzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
gesondert zu wirdigen.

Im vorliegenden Fall sind folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vorhanden, die im Rahmen der Verkehrswertermittlung in voller H6he wertbeeinflussend
bericksichtigt werden:

" Dies kénnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhaltnisse

oder Baumangel und Bauschaden sein.
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Besondere objektspezifisches Quelle e
Grundstiicksmerkmale Berechnung

Risikoabschlag aufgrund

fehlender Innenbesichtigung siehe unten 13.000,00 €

(Nr. 13)

Risikoabschlag aufgrund

fehlender Innenbesichtigung siehe unten 12.000,00 €

(Nr. 4)

Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung

Wie bereits dargestellt, konnten die Eigentumswohnungen im Rahmen des Ortstermins
nicht von innen besichtigt werden. Die Wohnanlage samt Gemeinschaftsflachen wurden in
einem angemessenen Rahmen besichtigt. Die gegenstandliche Wertermittlung musste
daher auf der Grundlage von diversen Annahmen erfolgen, die von den tatsachlichen
Gegebenheiten abweichen kénnen (siehe Seite 2 des Gutachtens). Diesem Risiko wird im
vorliegenden Fall durch einen pauschalen Sicherheitsabschlag in Héhe von 5 % des
marktangepassten (vorlaufigen) Vergleichswerts Rechnung getragen. Hieraus resultiert
ein absoluter Betrag von rd. 13.000,00 € fir die Wohnung Nr. 13 und ein absoluter Betrag
von rd. 12.000,00 € fur die Wohnung Nr. 4, der sich jeweils in voller Hohe wertmindernd
auswirkt.

Vergleichswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Die Ermittlungsgrundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in § 24 ImmoWertV
dargelegt. Bei Anwendung dieses Verfahrens wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Bei
bebauten Grundstiicken kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 ImmoWertV
herangezogen werden.

Wie bereits unter Punkt 6.1 des Gutachtens erlautert, gliedern sich die
Wertermittlungsverfahren in die Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswert, die Ermittlung
des marktangepassten Verfahrenswert sowie den daraus resultierenden Verfahrenswert.
Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt werden. Alternativ kann der
vorlaufige Verfahrenswert auch durch Multiplikation mit einem objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor erfolgen.

Der vorlaufige Verfahrenswert resultiert bereits direkt aus entsprechenden Marktdaten,
weshalb im Vergleichswertverfahren der marktangepasste Verfahrenswert, dem
vorlaufigen Verfahrenswert entspricht.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und
der Berucksichtigung von gegebenenfalls vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen des Bewertungsobjekts.
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6.3.5
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Das Vergleichswertverfahren ist grundsatzlich in den Féllen das geeignete Verfahren zur
Wertermittlung, in denen eine ausreichend groRe Anzahl von Vergleichsféllen hinreichend
vergleichbarer und zeitnah gehandelter Objekte vorliegt.

Vergleichspreise

Fur die Ermittlung von Vergleichspreisen sind laut § 25 ImmoWertV Kaufpreise von
Grundstucken (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick bzw. Objekt hinreichend tbereinstimmende Merkmale aufweisen und die in
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag verkauft worden sind. Die Kaufpreise sind auf
ihre Eignung zu priifen und bei vorhandenen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjekts anzupassen.

Auswabhl der Vergleichskaufpreise

Vom Gutachterausschuss wurden 14 Kauffalle von vergleichbaren Objekten zur Verfligung
gestellt. Die genauen Adressen bzw. Flurstliicke sowie die Beurkundungszeitpunkte der
Kauffalle wurden vom Gutachterausschuss mitgeteilt. Im Gutachten erfolgt die Darstellung
aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Ermittlung von Ausreiern

Als ,Ausreil’er” gelten Kaufpreise und andere Daten, die erheblich von den Ubrigen
vergleichbaren Kaufpreisen und anderen Daten abweichen und als Hinweise auf
Lungewohnliche oder personliche Verhaltnisse® verstanden werden (§ 9 ImmoWertV). In
diesem Gutachten wurden die angepassten Vergleichskaufpreise von bis zu + 30 %
bezogen auf den Mittelwert bertcksichtigt.

Standardabweichung und Variationskoeffizient

Mit der Standardabweichung wird die durchschnittliche Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt (arithmetisches Mittel) gemessen. Der
Variationskoeffizient ist der Quotient aus Standardabweichung und arithmetischem
Mittelwert und damit ein Mal} fiir die relative Variabilitat. Er gibt das Verhaltnis der
Standardabweichung zum Mittelwert (Durchschnitt) wieder und dient als MaB} fir die
Einschatzung der Qualitat der Stichprobe.

Wohnung Nr. 13

Nach Anpassung der herangezogenen Kauffalle ergeben sich im vorliegenden Fall eine
Standardabweichung von rd. 250 €/m? Wohnflache sowie ein Variationskoeffizient von rd.
9,20 %. Der Variationskoeffizient wird als plausibel eingeschatzt und stitzt die
vorgenommenen Anpassungen.

Wohnung Nr. 4
Nach Anpassung der herangezogenen Kauffalle ergeben sich im vorliegenden Fall eine

Standardabweichung von rd. 250 €/m? Wohnflache sowie ein Variationskoeffizient von rd.
8,93 %. Der Variationskoeffizient wird als plausibel eingeschatzt und stutzt die
vorgenommenen Anpassungen.
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6.3.6 Anpassung der Vergleichskaufpreise

Es werden nachfolgend aufgefiihrte Anpassungen vorgenommen oder Hinweise zu den
Vergleichskaufpreisen bzw. Vergleichsparametern gegeben.

Wohnung Nr. 13

Es erfolgt keine Anpassung (Faktor 1,00), da hinsichtlich
der Baujahre der Vergleichsobjekte und dem
Ursprungsbaujahr des Bewertungsobjekts am ortlichen

Anpassung Baujahr Markt keine Preisdifferenzierung feststellbar ist. In der
nachfolgenden Berechnungstabelle werden die vom
Gutachterausschuss ausgewiesenen Baujahre
angegeben.

In Anlehnung an die fiir Augsburg veroffentlichte
Wohnlagenkarte des iib Instituts in Verbindung mit der
sachverstandigen Einschatzung liegen sowohl das
Bewertungsobjekt als auch die herangezogenen
Vergleichsobjekte in einer einfachen Wohnlage. Es erfolgt
demnach keine Anpassung (Faktor 1,00).

Anpassung Lage

Die Vergleichsobjekte weisen gemall den Angaben des
zustandigen Gutachterausschusses Wohnflachen in einer
Spanne von 48 m? bis 98 m? auf, wahrend fir die zu
bewertende Eigentumswohnung eine Grolte von 99 m?
Anpassung GrofRe ermittelt wurde. Die Anpassung aufgrund der
abweichenden Wohnungsgréen erfolgt anhand der
Anpassungsfaktoren gemafl ,Verkehrswertermittlung von
Grundstucken® (,Kleiber digital“). Hieraus ergeben sich
Anpassungsfaktoren in einer Spanne von 0,91 bis 1,00.

Die herangezogenen Vergleichsobjekte wurden in einem
Zeitraum von September 2020 bis September 2025
beurkundet. Die Anpassung aufgrund abweichender
Beurkundungszeitpunkte bertcksichtigt die allgemeine
Preisentwicklung zwischen dem Zeitpunkt der notariellen
Beurkundung und dem mafgeblichen Wertermittlungs-
stichtag. GemaR Auswertungen des zustdndigen
Anpassung Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht 2024 ist
Beurkundungszeitpunkt fur die Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Jahr 2020
ein starker Preisanstieg von rd. 14 % und im Jahr 2021 von
rd. 12 % zu verzeichnen. Dieser Trend setzte sich bis zur
Mitte des Jahres 2022 fort. In der zweiten Jahreshalfte
2022 kam es hingegen zu Preisrickgangen, sodass im
Jahresdurchschnitt noch eine Preissteigerung von etwa
5 % festgestellt wurde. Fur das Jahr 2023 ist ein starker
Preisriickgang von rd. -16 % zu beobachten, welcher sich
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Anpassung
Geschosslage

Anpassung
Vermietungssituation

im Jahr 2024 mit einer abgeschwachten Dynamik von rd.
-6 % fortsetzte. Zur Bericksichtigung dieses Sachverhalts
wird fur alle Vergleichspreise, welche bis Ende des Jahres
2020 gehandelt wurden, zunachst eine monatliche
Preisveranderung von rd. 1,2 % angesetzt, bezogen auf
den Zeitraum zwischen dem jeweiligen Beurkundungs-
datum und dem Jahresende 2020. Fur die Jahre 2021 bis
2024, werden zusatzlich die vollen Jahrespreis-
veranderungen, wie oben dargestellt, berlcksichtigt. Fur
alle weiteren Vergleichskaufpreise bis einschlie3lich
31.12.2024 wird das allgemeine Vorgehen, bezogen auf
den jeweiligen Beurkundungszeitpunkt, analog
angewendet. Mangels belastbarer Marktdaten wird fir die
Vergleichspreise ab dem 01.01.2025 ein Faktor von 1,00
zugrunde gelegt. Aus den jeweiligen Beurkundungs-
zeitpunkten  ergeben sich  somit  entsprechende
Anpassungsfaktoren in einer Spanne von 0,83 bis 1,00.

Nach Marktkenntnis des Unterzeichners werden fir im
Erdgeschoss gelegene Wohnungen zum Teil geringere
Kaufpreise erzielt als fur Wohnungen in den
Regelgeschossen. Dies ist unter anderem auf eine héhere
Einsehbarkeit, eine schlechtere Belichtungssituation oder
erhohte  Immissionen  aufgrund der Lage im
Eingangsbereich zuriickzufiihren. Den Ublicherweise
bestehenden Nachteilen einer Erdgeschosswohnung
stehen jedoch meist positive Aspekte (u. a. Gartennutzung)
gegeniber. Das Bewertungsobjekt liegt im 2. Ober-
geschoss. Es bestehen demnach keine Vor- oder Nachteile
gegeniber den Vergleichsobjekten. Von einer Anpassung
wird daher abgesehen (Faktor 1,00).

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist zum
Wertermittlungsstichtag vermietet. Auf dem 6rtlichen
Grundsticksmarkt ist regelmaRig festzustellen, dass
vermietete Wohneinheiten zu geringeren Preisen als
bezugsfreie Wohneinheiten gehandelt werden. Eine grobe
Orientierung ist anhand der vom Gutachterausschuss im
Bereich der Landeshauptstadt Miinchen veréffentlichten
Daten mdglich. Dieser weist in seinem Jahresbericht 2024
darauf hin, dass vermietete Wohnungen im Vergleich zu
bezugsfreien Einheiten mit einem durchschnittlichen
Abschlag von 5 % verauRert wurden. In Anlehnung an die
vorgenannten Marktdaten wird daher im vorliegenden Fall
bei den zum Zeitpunkt des Verkaufs nicht vermieteten
Wohneinheiten ein Faktor von 0,95 beriicksichtigt.
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Wohnung Nr. 4

Anpassung Baujahr

Anpassung Lage

Anpassung GrolRe

Anpassung
Beurkundungszeitpunkt

Anpassung
Geschosslage

Anpassung
Vermietungssituation

An dieser Stelle wird auf den vorherigen Abschnitt
verwiesen (siehe ,Anpassungen Baujahr Wohnung Nr.
13%).

An dieser Stelle wird auf den vorherigen Abschnitt
verwiesen (siehe ,Anpassungen Lage Wohnung Nr. 13%).

Die Vergleichsobjekte weisen gemall den Angaben des
zustandigen Gutachterausschusses Wohnflachen in einer
Spanne von 48 m? bis 98 m? auf, wahrend flr die zu
bewertende Eigentumswohnung eine Grofe von 83 m?
ermittelt wurde. Die Anpassung aufgrund der
abweichenden WohnungsgréRen erfolgt anhand der
Anpassungsfaktoren gemal ,Verkehrswertermittlung von
Grundsticken® (,Kleiber digital®). Hieraus ergeben sich
Umrechnungsfaktoren in einer Spanne von 0,94 bis
1,03.

An dieser Stelle wird auf den vorherigen Abschnitt
verwiesen (siehe ,Anpassungen Beurkundungszeitpunkt
Wohnung Nr. 13).

Nach Marktkenntnis des Unterzeichners werden fir im
Erdgeschoss gelegene Wohnungen zum Teil geringere
Kaufpreise erzielt als fiur Wohnungen in den
Regelgeschossen. Dies ist unter anderem auf eine héhere
Einsehbarkeit, eine schlechtere Belichtungssituation oder
erhdhte  Immissionen  aufgrund der Lage im
Eingangsbereich  zurtickzufihren. Den Ublicherweise
bestehenden Nachteilen einer Erdgeschosswohnung
stehen jedoch meist positive Aspekte (u. a. Gartennutzung)
gegeniber. Das Bewertungsobjekt liegt im Erdgeschoss
(Hochparterre) und ist daher mit Wohnungen in den
Obergeschossen vergleichbar. Es erfolgt demnach keine
Anpassung (Faktor 1,00).

An dieser Stelle wird auf den vorherigen Abschnitt
verwiesen (siehe ,Anpassungen Vermietungssituation
Wohnung Nr. 13%).
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6.3.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigten.

Diesbezuglich wird auf den Punkt 6.2 verwiesen.
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Ergebnis der Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 13

Die Vergleichswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:

Quelle Gutachterausschuss Stadt Augsburg
Auskunft vom 23.09.2025

Suchradius Gemarkung Augsburg

Zeitraum (Jahre) 09.09.2020 bis  15.09.2025

Anzahl Vergleichsobjekte 14 Stk.

Wertermittlungsstichtag
Baujahr der baulichen Anlagen
Wohnlage

Wohnflache

Lage im Objekt

Ausstattung

Vermietung

Bezugszeitraum Transaktion
Gebaudetyp

1 Augsburg 1959 einfach 82 m? 1.0G September 20 nein 3.232 €/m?
2 Augsburg 1959 einfach 98 m? 7.0G Dezember 20 nein 2.857 €/m?
3 Augsburg 1959 einfach 81 8.0G April 21 nein 3.284 €/n?
4 Augsburg 1959 einfach 98 m? Erdgeschoss (Hochparterre) April 21 nein 3.061 €/n?
5 Augsburg 1959 einfach 98 m? 1.0G Februar 22 nein 3.168 €/nv?
6 Augsburg 1959 einfach 98 m? 2. 0G August 22 nein 6.020 €/m?
7 Augsburg 1959 einfach 98 m? 1.0G Mai 23 nein 4.153 €/m?
8 Augsburg 1959 einfach 82 m? 5. 0G Juli 23 nein 3.037 €/m?
9 Augsburg 1959 einfach 82 m? 7.0G Oktober 24 nein 2.927 €/m?
10 Augsburg 1959 einfach 82 m? 10. OG Oktober 24 nein 2.683 €/m?
11 Augsburg 1959 einfach 98 m? 10. OG Januar 25 nein 3.041 €/m?
12 Augsburg 1959 einfach 48 m? 3.0G Juni 25 nein 2.875 €/m?
13 Augsburg 1959 einfach 31 nm? Erdgeschoss September 25 nein 3.677 €/m?
14 Augsburg 1959 einfach 82 n? 11. OG September 25 nein 3.561 €/m?

1 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 1,00 0,95 2.994 €/m?

2 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,95 2.649 €/m?

3 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 0,92 0,95 2.801 €/m?

4 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 0,95 2.673 €/m?

5 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,83 0,95 2.497 €/n?

6 Augsburg entfernt da Ausreil3er

7 Augsburg entfernt da Ausreil3er

8 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 0,88 0,95 2.463 €/n?

9 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 0,99 0,95 2.683 €/n?

10 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 0,99 0,95 2.459 €/n?

11 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 2.886 €/n?

12 Augsburg 1,00 1,00 0,91 1,00 1,00 0,95 2.488 €/n?

13 Augsburg AusreilBer wg. GroBe

14 Augsburg 1,00 1,00 0,97 1,00 1,00 0,95 3.296 €/n?
Mitewert 2717 €mw 0% Spame  Sandadabweichung 250 &P
Meximum 3298 €t 3s@em  Voristonskoeffzien 920%
Mnimum o 24s9.€mt L teezem
Aritt i Mittel der ar 1Y i ifpreise 2717 €
Wohnungsgrée 99 m?

Da sich der Vergleichsw ert aus reinen Marktdaten ergibt, ist an dieser Stelle keine separate Marktanpassung erforderlich.

Berticksichtigung besonderer obj ifischer Grundstu kmale -13.000 €

Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung
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Ergebnis der Vergleichswertermittiung Wohnung Nr. 4

Die Vergleichswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:

Vergleichswertberechnung Wertermittlungsstichtag 16.09.2025
Allgemeine Angaben zu den Vergleichskaufpreisen

Quelle Gutachterausschuss Stadt Augsburg

Auskunft vom 23.09.2025

Suchradius Gemarkung Augsburg

Zeitraum (Jahre) 09.09.2020 bis  15.09.2025

Anzahl Vergleichsobjekte 14 Stk.

Angaben zum Bew ertungsobjekt

Wertermittlungsstichtag 16.09.2025

Baujahr der baulichen Anlagen 1965

Wohnlage mittel

Wohnflache 83 m?

Lage im Objekt EG (Hochparterre)
Ausstattung mittel

Vermietung vermietet
Bezugszeitraum Transaktion September 25
Gebaudetyp Eigentumsw ohnung Nr. 4

Angaben zu den Vergleichsobjekten

Nr. Gemarkung Baujahr Wohnlage GréRe Geschosslage Transaktion Vermietet
1 Augsburg 1959 einfach 82 m? 1. 0G September 20 nein
2 Augsburg 1959 einfach 98 n? 7.0G Dezember 20 nein
3 Augsburg 1959 einfach 81 m? 8. 0G April 21 nein
4 Augsburg 1959 einfach 98 n? Erdgeschoss (Hochparterre) April 21 nein
5 Augsburg 1959 einfach 98 n? 2.0G August 22 nein
6 Augsburg 1959 einfach 98 nm? 1. 0G Februar 22 nein
7 Augsburg 1959 einfach 98 n? 1.0G Mai 23 nein
8 Augsburg 1959 einfach 82 m? 5.0G Juli 23 nein
9 Augsburg 1959 einfach 82 m? 7.0G Oktober 24 nein
10 Augsburg 1959 einfach 82 nm? 10. OG Oktober 24 nein
11 Augsburg 1959 einfach 98 m? 10. OG Januar 25 nein
12 Augsburg 1959 einfach 48 n? 3. 0G Juni 25 nein
13 Augsburg 1959 einfach 31 nm? Erdgeschoss September 25 nein
14 Augsburg 1959 einfach 82 m? 11. OG September 25 nein
Mittelw ert 3.398 €/n? 30% Spanne Standardabw eichung
Maximum 6.020 €/m? 4.417 €/nm? Variationskoeffzient
Minimum 2.683 €/m? 2.379 €/n?
Angaben zu den Anpassungsfaktoren
o Gemarkung Anpassungsfaktoren
Baujahr Wohnlage GroRe Geschosslage Transaktion Vermietet
1 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
2 Augsburg 1,00 1,00 1,03 1,00 0,98 0,95
3 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 0,95
4 Augsburg 1,00 1,00 1,03 1,00 0,92 0,95
5 Augsburg 1,00 1,00 1,03 1,00 0,83 0,95
6 Augsburg entfernt da Ausreil3er
7 Augsburg entfernt da Ausreil3er
8 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,88 0,95
9 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,95
10 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 0,95
11 Augsburg 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 0,95
12 Augsburg 1,00 1,00 0,94 1,02 1,00 0,95
13 Augsburg AuBreiser wg. Grol3e
14 Augsburg 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95
Mittelw ert 2.800 €/m? 30% Spanne Standardabw eichung
Maximum 3.383 €/n? 3.640 €/m? Variationskoeffzient
Minimum 2.523 €/m? 1.960 €/m?
Arithmetisches Mittel der angepassten Vergleichskaufpreise
Wohnungsgrofiie 83 m?

Vorlaufiger Vergleichsw ert

Marktanpassung

Da sich der Vergleichsw ert aus reinen Marktdaten ergibt, ist an dieser Stelle keine separate Marktanpassung erforderlich.
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichsw ert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung -12.000,00 €
Vergleichsw ert Wohnung

Vergleichswert (gerundet) entspricht 2.650 €/m? WF

Verkaufspreis rd.

3.232 €/n?
2.857 €/n?
3.284 €/n?
3.061 €/n?
6.020 €/n?
3.168 €/n?
4.153 €/m?
3.037 €/nv?
2.927 €/n?
2.683 €/n?
3.041 €/n?
2.875 €/n?
3.677 €/nv?
3.561 €/n?
816 €/n?
24,01%

angepasster
Verkaufspreis

3.070 €/nv
2.740 €/m?
2.870 €/m?
2.756 €/n?
2.573 €/n?

2.539 €/m?
2.753 €/n?
2.523 €/nm?
2.976 €/nv?
2.619 €/n?

3.383 €/n?
250 €/n?
8,93%

2.800 €

232.400 €
0€

232.400 €
-12.000 €

220.400 €
220.000 €

Der aus der Vergleichswertermittlung abgeleitete Wert fir das Bruchteilseigentum belauft

sich demnach auf rd. 4.400 € (19,64/986 von 220.000€).
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VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswerte

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellt:

Zusammenstellung der Ergebnisse
Vergleichswert Wohnung Nr. 13 255.000 €

Bruchteilswert Wohnung Nr. 4 4.400 €

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr i. V. m. der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert
der Bewertungsobjekte aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Verkehrswert Whg. Nr. 13 255.000 €
Verkehrswert Whg. Nr. 4 4.400 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Augsburg und der Umgebung wird zum
Stichtag als gering beurteilt. Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art, Ausstattung,
Beschaffenheit, Grole und Lage wird zum Stichtag als eingeschrankt beurteilt. Die
Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird zum Stichtag als
eingeschrankt beurteilt.

Plausibilisierung

Am Ortlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld liegen folgende
Vergleichsdaten vor:

Gutachterausschuss,
Immobilienmarktbericht Stadt Mittelwert
Augsburg 2024

Gebaudefaktoren,

Eigentumswohnungen 3.363 €/m2 WF
Gemarkung Augsburg (ohne '
Innenstadt)

Gemal dem zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Immobilienmarktbericht 2024 des
Gutachterausschusses der Stadt Augsburg (veroffentlicht im Marz 2025) liegt der mittlere
Gebaudefaktor von Eigentumswohnungen mit Baujahren zwischen 1946 und 1969, einer
Grole von 90 m? und einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren in der Gemarkung Augsburg
(ohne Innenstadt) bei 3.545 €/m? Wohnflache.

Des Weiteren verdffentlicht der Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht
Auswertungen zur Marktentwicklung von Wohnungen und weist dabei fir Eigentums-
wohnungen eine positive Veranderung von 14,3 % im Jahr 2020, von 12,5 % im Jahr 2021
und von 5,6 % im Jahr 2022 aus. In den Jahren 2023 und 2024 hingegen verzeichnet der
Markt laut dem ortlichen Gutachterausschuss eine negative Entwicklung von —15,8 % bzw.
—5,8 %.
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Hinweis: In den ausgewiesenen Gebaudefaktoren des Gutachterausschusses sind keine
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Eine eigene Recherche lber die Plattform Immobilienscout24 hat zu folgendem Ergebnis
geflhrt:

Immobilienscout24 von bis (]

Angebotskaufpreise,
Augsburg, Wohnungen zum
Kauf, Bestand, zwischen 75 m?
und 100 m?

3.003 €/m* WF 3.929 €/m*WF  3.531 €/m> WF

Hinweis: Bei den genannten Werten handelt es sich um Angebotspreise. Diese spiegeln
nicht zwingend das tatsachliche Kaufpreisniveau wider und dienen lediglich zur
Orientierung.

Der ermittelte Verkehrswert der Wohnung Nr. 13 entspricht rd. 2.570 €/m? Wohnflache.
Ohne Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergébe
sich ein Wert pro m? Wohnflache von 2.717 €.

Der ermittelte Verkehrswert der Wohnung Nr. 4 entspricht, bezogen auf den Gesamtwert,
rd. 2.650 €/m? Wohnflache. Ohne Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale ergabe sich ein Wert pro m? Wohnflache von 2.800 €/m?2.

Die ermittelten Verkehrswerte werden unter Wirdigung der einfachen zentrumsnahen
Wohnlage, den Objekteigenschaften (u. a. durchschnittlicher Ausstattungsstandard,
durchschnittlicher Gebaudeerhaltungszustand, Ursprungsbaujahr) sowie der zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Marktlage als sachgerecht und plausibel eingeschatzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte unparteiisch und weisungsfrei.

Nach sachverstandiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den in der
Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fiir das Bewertungsobjekt Whg. Nr. 13
zum Stichtag 16.09.2025 ein Verkehrswert von

255.000 €

(in Worten: zweihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro)

und fur das Bewertungsobjekt Whg. Nr. 4 zum Stichtag 16.09.2025 ein Verkehrswert von

4.400 €

(in Worten: viertausendvierhundert Euro)

geschatzt.

Die Recherchen fir dieses Gutachten wurden am 25.11.2025 beendet.

Augsburg, den 13.01.202612

THOMAS MASCHA, Thomas Mascha

VON DER IHK SCHWABEN OBUV =) 13.01.2026
SACHVERSTANDIGER ' 16:45:19 +01

2. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittiung ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.
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Anlage 1 Ubersichtskarte
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Anlage 2 Umfeldplan
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Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht mafstablich verkleinert.

Amt fur Dightalisierung, Brekband und Vermessung  Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstelit am 07 08 2025

AN
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Anlage 4 Bauzeichnungen

Die nachfolgend abgebildeten Planausschnitte wurden nicht maRstablich verkleinert. Es lagen nicht
fur alle Gebaudeteile Planzeichnungen vor.
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Anlage 5 Fotodokumentation

Bewertungsobjekt (Ansicht von Siiden)

Bewertungsobjekt (Ansicht von Westen) Treppenhaus

Hausflur im EG Hausflur im EG

Treppenaufgang 11. OG Keller
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Keller

Kellerflur
PR iH 2 —
- - —

Hauptsicherungskasten
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Keller

Garagenhof

HerrenbachstralRe 25 ¢, 86161 Augsburg

Seite 47 von 47



		2026-01-13T15:45:19+0000
	Thomas Mascha




