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Exposé zum Verkehrswertgutachten

Amtsgericht Augsburg

Aktenzeichen: K 38/20
Objekt

Lage des Objektes

Gebdudebeschreibung

Baujahr

Wohn-/Nutzflache

Beurteilung

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert:

Einfamilien-Wohnhaus mit Nebengebaude und Doppelgarage

Ganghoferstralle 14
86368 Gersthofen

Eingeschossiges Einfamilienhaus,
das Dachgeschoss ist ausgebaut,
das Gebaude ist unterkellert;
Eingeschossiges Nebengebaude;
Doppelgarage

ca. 1955

Wohnhaus: rd. 70 gm Wohnflache
Nebengebaude: rd. 30 gm Nutzflache

Die Ausstattung des Gebdudes wird insgesamt als mittel beurteilt.
Der bauliche Zustand und der Zustand der haustechnischen Anla-
gen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Die AuRenfassade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile
zum Keller gentigen baujahresbedingt nicht mehr den heutigen An-
forderungen an den Warmeschutz.

Der bauliche Zustand des Nebengebaudes wird ebenfalls als durch-
schnittlich beurteilt.

21. Juli 2020

430.0000 €
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon ab-
weichend ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften des
Ortstermins, eingesehenen Unterlagen oder Annahmen.

Funktionsprifungen der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialen wurden nicht durchgeflihrt.

Hinweis:

Die tatsachlich vorgefundene Raumaufteilung weicht geringflgig von den Planunterlagen ab. Ein Auf-
mal} wurde nicht durchgefihrt.

Bauart Eingeschossiges Einfamilienhaus,
das Dachgeschoss ist ausgebaut,
das Gebaude ist unterkellert;
Eingeschossiges Nebengebaude;

Doppelgarage
Baujahr Wohnhaus: ca. 1955
Garage: ca. 1960
Modernisierung ca. 1989/1990:

- Einbau Zentralheizung

- Erneuerung Fenster

- Bad Dachgeschoss

- Modernisierung Innenausbau (Tiren, Deckenverkleidungen)
ca. 2004:

Modernisierung der Olzentralheizung

Bewertungsrelevantes Baujahr Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 25 Jahre geschatzt,
Bewertungsrelevantes Baujahr = 1975

Gebadudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente vermutlich Streifenfundamente

Kellerwande Massivkeller

Umfassungswande vermutlich Mauerwerkswande
Geschossdecken vermutlich Holzbalkendecke Uber Erdgeschoss,

Massivdecke Uber Kellergeschoss

Treppen Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen aus Holz, Holzgelander;
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Dachkonstruktion Satteldach ohne Aufbauten
Dachdeckung Flachziegeldeckung auf Lattung ohne Unterspannbahn
Fenster Holzfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,

Uberwiegend Fensterladen,
Holz-Dachflachenfenster
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Turen

AuBBenanlagen

Doppelgarage

Nebengebaude

Ausstattungsmerkmale
Wande

Decken

FuRboden

San. Ausstattung

Beurteilung der sanitéren
Anlagen

Heizung

Warmwasserversorgung

Elektroinstallation

Hauseingangstir als Holztir
Innentlren als furnierte Standardtiren in Holzzargen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das 6ffentliche Netz, AuRentreppe, Freisitz

Massivbauweise, Dacheindeckung Trapezbleche, zweifligelige
Holztore

Kleintierstallung mit Garage in Massivbauweise

Das Gebaude wurde in den 2000er Jahren zu Wohnzwecken umge-
baut (Heizung, Sanitareinrichtungen, Kiche)

Laut Telefonat mit dem Landratsamt Augsburg wurde fir diese Nut-
zungsanderung keine Genehmigung beantragt. Die Genehmigungs-
fahigkeit kann nur durch einen konkreten Bauantrag geklart werden.
In der vorliegenden Wertermittlung wird das Nebengebaude als be-

heizbarer Abstellraum berUcksichtigt.

in Wohnraumen Uberwiegend Verputz oder Tapete mit Anstrich

in Wohnraumen Uberwiegend Verputz / Tapete mit Anstrich oder
Holzverkleidung

in Wohnraumen Uberwiegend als Parkett-, Laminat- oder Teppichbo-
denbelag

Erdgeschoss:
Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch und WC

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Dachgeschoss:
Bad ausgestattet mit Duschtasse mit Kunststoffduschabtrennung,

Waschtisch und WC
Fullbodenbelag als PVC-Belag, Wandbeldge keramisch, raumhoch
gefliest

Die Ausstattung der Sanitarraume wird als mittel beurteilt.
Olbefeuerte Zentralheizungsanlage,

Plattenheizkdrper mit Thermostatsteuerung

zentral Uber Heizung

normale Ausstattung,
Hausanschluss tUber Dachstander
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Aufteilung

Erdgeschoss 1 Zimmer, Klche, Speis, WC, Diele, Windfang

Dachgeschoss 2 Zimmer, Bad, Flur

Kellergeschoss Kellerrdume, Heizraum, Flur

Flachenangaben Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen aus dem

Jahr 1954 entnommen bzw. daraus ermittelt. Die Malte wurden vor
Ort nicht Uberpruft. (Berechnungen s. Anlage)

Wohn-/Nutzflache Wohnhaus: rd. 70 gm Wohnflache
Nebengebaude: rd. 30 gm Nutzflache

Bruttogrundflache Wohnhaus: rd. 182 gm
Nebengebaude: rd. 40 gm

Beurteilung der baulichen Anlagen

Die Ausstattung des Gebaudes wird insgesamt als mittel beurteilt. Der bauliche Zustand und der Zu-
stand der haustechnischen Anlagen werden im Wesentlichen als durchschnittlich beurteilt.

Die AuRenfassade, das Dach und die raumbegrenzenden Bauteile zum Keller geniigen baujahresbe-
dingt nicht mehr den heutigen Anforderungen an den Warmeschutz.

Der bauliche Zustand des Nebengebaudes wird ebenfalls als durchschnittlich beurteilt.

Bei der Begehung wurden folgende Unterhaltungsriickstande festgestellt:

Erdgeschoss e Wohnzimmer, Durchfeuchtungen/Schimmelbefall mit unklarer Ur-
sache im Bereich der stid-6stlichen Aulienwandecke
¢ Windfang, Putzabplatzungen, defekte Fensterbank
Dachgeschoss e Tapetenrisse
e Schlafzimmer, Schimmelbefall mit unklarer Ursache im Bereich
der Dachschrage
Kellergeschoss o kleinere Putzabplatzungen an Aufienwanden
Fassade e Putzabplatzungen im Sockelbereich

Der Werteinfluss durch die beschriebenen Unterhaltungsriickstdnde wird auf 20.000 € geschéatzt. Die
Wertminderung wegen Unterhaltungsriickstédnden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten, sondern nur um den geschéatzten Betrag, um den das Objekt im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr durch die Unterhaltungsriickstdnde am Wert gemindert wird. Die tatsachlichen
Kosten kénnen héher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Méangel sind im Ansatz der
Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten.

Anmerkung:

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, in dem lediglich der wahrschein-
lichste Kaufpreis unter normaler Betrachtungsweise ermittelt wird. Dieses Wertgutachten ist daher kein
Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen,
vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen (ber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheits-
schadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezial-Unternehmens unvollstandig und unverbindlich.
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Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumangel haben nur Bedeutung fiir die Feststellung des Ver-
kehrswertes, soweit diese gemaf ImmoWertV zu berlcksichtigen sind; die Feststellungen im Gutach-
ten haben hingegen keine eigenstandige AuRenwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf die
Richtigkeit und Vollsténdigkeit der festgestellten Bauméangel und Bauschaden und deren kostenma-
Rige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei der Ver-
kehrswertermittiung um eine Schatzung handelt und auch die Bauméangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringflgige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kdnnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsdchlichen Kosten einer Mangelbeseitigung
nicht schlicht vollstandig in Abzug gebracht werden. Das Verkehrswertgutachten spiegelt lediglich den
Immobilienmarkt wieder, dieser nimmt bei Mangeln und Bauschaden aber regelmaflig Abschlage vor,
die mit den Beseitigungskosten nicht regelmafig oder gar zwingend Ubereinstimmen.
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Wohnhaus Grundrisse / Schnitt

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

(ohne Malfistab)

1 4 N =
e = oLy e e — ¥ BB
I v T
i
i Bad LIk
-+ i) A
: | i
~ ) . -4
| B M= migradiaasaees [ R
aress i R e
5 Vbl Zimmer ’ R
B ah et . % A
et e T H st 24
| E..L. Y_% = ; = =3
R
|": : . H 1 E
& Sl ' 3 +f
"r..r.i.. i i I |
§od ot 5 - |
o el | 1|
e . o
dman t § Schlafzimmer s B
i g . 4 ] | RS
I~+ = |t} =
Ry 1 1 l
sl t 7"“{4-
ll I ; ) A
Lo o O ;_Ii, ) 5 o o
e v =
W

PDACHGESCRHO LS,

(Ata 03288 G  Hewy B G
AN A /

Exposé zu Verkehrswertgutachten Az.: K 38/20



SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Mans ky Von der IHK Aschaffenburg &ffentlich bestellte und vereidigte
‘ ' Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
< > Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Kellergeschoss

(ohne Malfistab)

. A |
LF0< Y 5
N \ i 95 - re g 0ot 4 05
v -, oGy e i 4 i
{1 o & - -3 3-
= T W Al | 80
) L g; P ? 1}0

By
' 323 )

%
|

' .

l

|
B hi-—ﬁLl D

-~ 190~ —«M«; QA0 ¢ 5o AQ0 t

HellepGescnoss

Exposé zu Verkehrswertgutachten Az.: K 38/20



SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Mans ky Von der IHK Aschaffenburg &ffentlich bestellte und vereidigte
‘ ' Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
< > Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten
Schnitt
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Nebengebaude
Grundriss / Schnitt
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