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Bewertungsobjekt:  Wohnbaugrundstiick Flst. 304/3 bebaut mit einer Doppelhaushalfte (DHH) nebst
Garagengebaude.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus wurde seinerzeit als einseitig an
das Nachbargeb&dude angebautes Wohnhaus (DHH) in massiver Bauweise
erstellt. Es besteht aus einem Erdgeschoss, einem ausgebauten Dachgeschoss
nebst ausgebautem Spitzboden und ist gesamt unterkellert.

Lage: SchulstralRe 8 | 86462 Langweid am Lech (Lkr. Augsburg)

GrundsticksgroRe: 505 mz (It. Grundbuch)

Detailangaben:

Baujahr: Wohngebaude: ca. 1959
Garagengebéude: ca. 1966
BGF/WHfI./Nfl.:
Wohnhaus Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
(BGF) (Wil.) (Nfl.)
Kellergeschoss ca. 67 m? - ca. 46 m2
Erdgeschoss ca. 71 m? ca. 50,00 m? -
Dachgeschoss ca. 67 m?2 ca. 46,00 m? -
Gesamt: ca. 205 m? ca. 96,00 m? ca. 46 m2
Doppelgarage Bruttogrundflache Nutzflache
(BGF) (Nfl.)
Erdgeschoss ca. 36 m? ca. 30 m?
Gesamt: ca. 36 m? ca. 30 m?
Derzeitige Nutzung: Das Wohnhaus war zum Bewertungsstichtag bewohnt, Mietverhéltnisse sind

dem SV nicht bekannt.

Besonderheiten: Keine Fotodokumentation der Innenraume:

Der MaRgabe der Antragsgegnerin Fotoaufnahmen der Innenrdume im
Gutachten nicht abzubilden wurde entsprochen.

Abweichungen von Genehmigungsplanunterlagen:

Soweit am Tag der Ortsbesichtigung erkennbar, entsprach die vorhandene
Grundstucksbebauung, die bauliche Ausfiihrung und die Aufteilung und
Anordnung der Raumlichkeiten nicht vollumfanglich den vorliegenden
baubehordlich genehmigten Planunterlagen. Geringfiige Abweichungen der
tatsachlich angetroffenen Gegebenheiten Zu den vorliegenden
Genehmigungsplanunterlagen des Wohnhauses aus dem Jahr 1957 waren am
Ortstermin  im Grundriss des Erdgeschosses (z. B. baulich vollstéandig
umschlossener Windfang-Anbau; entfernte Trennwand zwischen den beiden
Zimmern an der SO-Fassade) und im Bereich Kellerabgang (zusatzliche
Hauseingangstiure Bereich Treppenhaus auf dem Niveau des Zwischenpodests
KG-EG) vom Erdgeschoss aus ersichtlich. Der Spitzboden war zum
Bewertungsstichtag ausgebaut und uUber eine hierfur errichtete Metall-
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Spindeltreppe mit Holztrittstufen erschlossen. Die dem Sachverstandigen
vorliegenden baubehordlich genehmigten Planunterlagen beinhalten den
vorgenannten baulichen Zustand nicht.

Die zum Bewertungsstichtag vorhandene bauliche Dachauskragung (Carport) mit
ersichtlichen Instandhaltungs- / Instandsetzungserfordernissen an der SO-
Fassade der Garage entstammt nicht der Ursprungsbaujahreszeit, sie wurde
offensichtlich mehrere Jahre spéater errichtet. Planunterlagen lagen dem
Sachverstandigen nicht vor. Ob das Bauwerk innerhalb des relevanten
Bauplanungsrechts in der vorhandenen Ausfihrung zuléssig ist, wurde seitens
des SV nicht Uberpriift.

Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

Das in dem betreffenden Grundbuch in Abteilung Il unter der laufenden Nummer
1 eingetragene Recht ist gemaR dem Gerichtsauftrag hinsichtlich mdglicher
Wertminderung gesondert zu betrachten. Etwaige Wertnachteile durch dieses
Recht sind in dem hier ausgewiesenen Verkehrswert auftragsgemaf nicht
enthalten und werden nachfolgend gesondert ausgewiesen (néhere Angaben
siehe unter Ziffer 4.1 ,Grundbuch®).

Wertnachteil durch die Belastung in Abt. II, Ifd. Nummer 1:
Gesamt rund 4.000 €

Baubeschreibung

Wohnhaus

Gebé&udetyp: Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushélfte (DHH) in massiver Bauweise. Das Gebaude
besteht aus Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss mit ausgebautem Spitzboden
und ist gesamt unterkellert.

Konstruktion

Fundament: Nicht genau bekannt, vmtl. Streifenfundament oder Stampfbeton

Auf3enwéande: Nicht genau bekannt, vmtl. Mauerwerk oder Beton

Innenwénde: Nicht genau bekannt, vmtl. Mauerwerk

Boden/Decken: Nicht genau bekannt, vmtl. Massivdecke U. KG; Decke 0. EG und DG vmtl.

Holzbalkendecke
Balkon: Vorhanden

Dach: Soweit bekannt Satteldach in Holzkonstruktion; Dachhaut Dachpfannen; Schleppgauben
vorhanden; Stromdachstander

Dachentwasserung: Vorhanden

Eingangsbereich an Treppenstufen-Eingangspodest, Uberdachung, Hauseingangstiire, Klingeltaster,
SW-Fassade: AuRenbeleuchtung vorhanden, Briefkasten am Pfeiler des Gartentors vorhanden
Treppen/-haus: Halbgewendelte Holzwangentreppe EG — DG mit Zwischenpodest; Zugang

Spitzboden im DG Uber Metallspindeltreppe mit Holztrittstufen; Massivireppe EG —
KG teils mit Naturstein-, teils mit Fliesenbelag; Tire im Bereich des Zwischenpodests
als zusatzlicher rickwéartiger Haus- (neben-) Eingang

Heizung/WW: Olzentralheizung, (Austausch / Einbau It. Auskunft vor Ort ca. 2004); der Oltank
befindet sich It. Auskunft des Eigentimers in einem nachtréglich errichteten Raum
unter der Terrasse NW; der Oltank (ca. 5.500 Liter) wurde etwa Ende Dezember
2023 voll betankt. Laut Auskunft der Antragsgegnerin ist die Tankfullung in deren
Eigentum.
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Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

In Teilbereichen instandhaltungs- und instandsetzungsbedurftiger und teils dem
Ursprungsbaujahr entsprechender Zustand mit bereits erfolgten
Modernisierungsmafinahmen, die jedoch bereits einige Jahren zuriickliegen.

Dem Baujahr bzw. den Jahren der Modernisierung und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch
entsprechend lblich; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden:
Decken:

Wande:

Fenster:

Balkon/Terrasse
Wintergarten:

Innenturen:

Heizung / WW:

Elektro:

Sanitéar:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

Garagengebaude
Konstruktionsart:

Boden:

Dach:

Tor/Tlr/Fenster:

Ausstattung:

Zustandsmerkmale:

Tlw. Holzdecken, Paneeldecken mit Holzoptik, tlw. mit Einbaustrahlern

Lt. Auskunft Eigentimerin Fenster meist aus etwa Mitte der 1990er Jahre,
AuBenverschattung und Fensterbdnke vorhanden; teilweise Funktionsméangel
vorhanden, teils verbrauchte Fenster

Flachheizkdrper mit Thermostatventil

Etwa Mitte der 1990er-Jahre erneuert; Sicherungskasten mit FI-Schutzschalter
vorhanden; Parabolspiegel vorhanden

EG: Tageslicht-Bad (bereits modernisiert, vmtl. 1990er Jahre) mit Waschbecken,
Badewanne, Hange-WC mit Einbau-Spulkasten, Handtuchheizkorper korrodiert mit

Lackabplatzungen; Bodengully vorhanden

DG: Tageslicht-Bad (bereits modernisiert, vmtl. 1990er Jahre) mit Waschtisch, Hange-
WC mit Einbau-Spilkasten, Handtuchheizkdrper

Insgesamt der Baujahres- und den Jahren der tlw. Modernisierungsmal3nahmen
durchschnittlicher bis einfacher Standard

Insgesamt dem  Alter entsprechender, in verschiedenen Teilbereichen

sanierungsbedirftiger Zustand

Massivbauweise, erdgeschossig; Ostlicher Garagenteil It. Auskunft Eigentimerin mit
Arbeitsgrube

Rohfuf3boden
Pultdach; Dachhaut Trapezblech uiberwiegend bereits erneuert

Metallschwingtor, zwei Tiren (NO- und SO-Fassade)

ZweckmaRige Ausstattung; Strom vorhanden

Uberwiegend dem Baujahr entsprechender, teils
instandsetzungsbedirftiger Zustand

instandhaltungs- und teils
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Anbau NW-Fassade: Freisitz in Holzkonstruktion, Dachhaut PVC-Wellplatten

Auskragung Dach SO-  Carportahnliche Dachauskragung an urspriinglichem Garagengebdude mit Stahlstiitzen
Fassade: und Stahlunterzug

Nebengebaude

Auf dem Grundstuick befanden sich auBer dem Wohnhaus und dem Garagengebaude mit einem Anbau in
Form einer Gberdachten Holzkonstruktion an der NW-Fassade der Garage, keine weiteren Gebaude.

Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das gegenstandliche Grundstick ist mit einem Wohnhaus und einem Garagengebdude bebaut. Bei dem
Wohnhaus handelt es sich um ein einseitig an das Nachbargebaude angebautes Einfamilienwohnhaus) in
Form einer Doppelhaushélfte (DHH). Die Garage wurde seinerzeit als Doppelgarage baubehdérdliche
genehmigt. Zum Bewertungsstichtag war an der Sidostfassade der Garage eine carportédhnliche
ausladende Dachauskragung mit Stahlunterzug und zwei Stahlstiitzen vorhanden.

Die Grundstiicksgrofle des Bewertungsobjekts ist fiir eine derartige Bebauung / Nutzung ausreichend
bemessen und als ortsuiblich anzusehen. Die Erschlielung ist gesichert und die Grundsticksflache ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Das Grundstiick ist somit gemaR ihren genehmigten
Nutzungen nach 8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV als Bauland zu qualifizieren.

Zustand der baulichen Anlagen und AulRenanlagen:

Auffélligkeiten, Bauschaden und Mangel:

Wie bereits ausgefiihrt, zeigte sich das Wohnhaus nebst AuRenanlagen in einem Uberwiegend dem Alter
entsprechenden, baujahreszeitlichen, in verschiedenen Teilbereichen sanierungswiirdigen baulichen
Zustand. Die teilweisen erfolgte Modernisierungsmafinehmen liegen bereits einige Jahre zurtick. Alters-,
gebrauchs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen waren in dblichem Mafe ersichtlich. In
Erganzung zu den Ausfiihrungen unter Ziff. 6.1 im Gutachten waren zum Bewertungsstichtag u. a. folgende
dominierende Auffalligkeiten soweit ersichtlich gegeben:

Wohnhaus allgemein:

- Tlw. Verfarbungen an AuRenfassadenflachen sowie Farbabblatterungen und Putzabplatzungen;
Rissbildungen, Abbréselungen des Sockelputzes und Spuren aufsteigender Feuchtigkeit in den
Sockelbereichen

- Tlw. diverse Restfertigstellungsarbeiten, z. B. nicht fertig gestellte sowie unfachménnisch erstellte und
schadhafte Bauteilanschlussbereiche an der Wohnhaus-AuRenfassade (Leibungen, vertikaler Ubergang
und Anschlussbereich Wand Tir bzw. Fenster)

- Verschiedene Instandhaltungserfordernisse an Holzbauteilen der Aul3enfassade

- Hauseingangstreppenpodest, partielle Stufen-Einblechung mit Korrosionsspuren

Wohngebaude innen:

- Tlw. diverse Restfertigstellungsarbeiten, z. B. nicht fertig gestellte sowie unfachménnisch erstellte und
schadhafte Bauteilanschlussbereiche an verschiedenen Leibungen im Geb&udeinnenbereich, vertikaler
Ubergang und Anschlussbereich Wand Tiir bzw. Fenster, DG: Dachflachenfenster; horizontaler
Ubergang, verschiedene FuRRbodenanschlussbereiche)

- Korrodierender Handtuchheizkdrper im Bad EG

- Rissbildungen in Arbeitsfugen

- Fehlende Sockelleisten

- Teilweise abgewohnte Innenttren, Tirrahmen

- Tlw. Schimmelspuren an Fenstern (DFF im DG)
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- Tlw. unvollendete Elektroarbeiten, Offnungen ohne Dosen bzw. Abdeckungen mit heraushiangendem
Kabelmaterial
- Tlw. unverputzte Wandschlitze bzw. Offnungen

Garagengebéude:

- AuRenfassade: Abblatterungen des Sockelputzes und Spuren aufsteigender Feuchtigkeit in den
Sockelbereichen

- Garageninnenraum kaum einsehbar aufgrund der Vielzahl abgestellter Sachen

- Unvollendeter / nicht fachgerechter Bauteilanschluss / Ubergang Auflager Sparren der Carport-
Uiberdachung auf urspriinglichen Garagenfirst

- An Dachuntersicht der Dachauskragung Feuchtigkeitsspuren an Holzlattung ersichtlich

AuRenanlagen:

- Teils Pflege- Instandsetzungsbedarf an Zuwegungen, Gehwegen und an befestigten Flachen

- Instandhaltungsbedarf an straRenseitiger Einfriedung, Massivsockel und Holzlattenzaun

- Uberdachter Freisitz: Holzkonstruktion, Dachhaut: PVC-Wellplatten gesamt iiberwiegend
instandsetzungsbediirftig

Bewertung der baulichen Auffélligkeiten:

Die aufgefiihrten baulichen Auffalligkeiten und Mangel sind nach Einschatzung des Sachverstéandigen
teilweise als disponibel einzuschéatzen. Disponible Investitionserfordernisse dienen dem mittel- und
langfristigen Erhalt der Gebrauchsfahigkeit einer Immobilie, schranken die Gebrauchsfahigkeit jedoch in der
Regel nicht unmittelbar ein. Die Instandsetzungskosten fir disponible Schaden und Mangel sind daher nicht
in ihrer vollen Hohe in Abzug zu bringen, da der Wertminderungsbetrag insbesondere bei é&lterer
Gebaudesubstanz im Allgemeinen nicht hdher sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird zur Wirdigung des Istzustandes der baulichen Anlagen am
Stichtag ein pauschaler Abschlag vom vorlaufigen Grundstiickswert in Abzug gebracht, wie er durch
potenzielle Marktteilnehmer vorgenommen wird. Dieser Abschlag bemisst sich in der Regel an der Hohe
des vorlaufigen Verkehrswertes, den Kostenkennwerten zur Schadensbeseitigung sowie den zum
Wertermittlungsstichtag aktuellen Gegebenheiten am regionalen Grundstiicksmarkt.

Die Wertminderung aufgrund der diversen Restfertigstellungs- bzw. Nachbesserungsarbeiten, z. B. nicht
fertig gestellte und unfachméannisch erstellte und schadhafte Bauteilanschlussbereiche, wird abschlielend
bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den vorlaufigen Verfahrensergebnissen im Sinne des § 8 Abs. 3
ImmoWertV als ,besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal“ vorgenommen. Fir die zum
Bewertungsstichtag gegebenen baulichen Auffalligkeiten halt der Sachverstéandige nach freier Schatzung
folgende pauschale Abschlage fir angemessen und gerechtfertigt:

Gesamt: ca. 15.000 €

(im unten ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtigt)

Verkehrswert rd. 363.000¢€

fir das unbelastete

Wohnhausgrundstiick Flst. 304/3 (i. W.: dreihundertdreiundsechzigtausend Euro)
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Objektfotos:

Blick in die SchulstraBe Richtung SW ... Am rechten Bildrand Bewertungsqrundstick (Pfed)
gegenuber Schulgebaude

SO-Fassade DHH auf Bewertungsgrundstuck Fist. 304/3 Garagengebaude mit nachtraglich errichteter carportahrlicher
Konstruktion

Durchgang zwischen WH und Garagengebaude ... . in den rdckwartigen Grundstucksbereich, Garten



Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 13.06.2024

im Verfahren des Amtsgerichts Augsburg Aktenzeichen: K 2/ 24

Auszug Bauakte Genehmigungsplanung (verkleinert, nicht maRstabsgetreu):

Ansichten, Schnitt
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Grundriss Dachgeschoss
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Grundriss Kellergeschoss




