SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNG

ﬁ Elisabeth Gertz-Mansky Von der IHK Aschaffenburg offentlich bestellte und vereidigte

‘ ' Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
< Dipl.-Ing. Architektin Grundstiicken und Mieten und Pachten

Stadtjagerstralle 4 Tel. 0821 -7964 92 12

86152 Augsburg Fax. 0821 -7963 92 07

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Aktenzeichen: K 38/20

Bewertungsobjekt: Einfamilien-Wohnhaus mit Nebengebaude
und Doppelgarage
GanghoferstraBBe 14, 86368 Gersthofen

Katasterbezeichnung: Gemarkung Gersthofen, Flurstiick 300/5

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Gersthofen Blatt 4898

Auftraggeber: Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht

Wertermittlungsstichtag: 21. Juli 2020

Verkehrswert: 430.000 €
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE

. Einfamilien-Wohnhaus mit Nebengebaude und
Objekt .
Doppelgarage in Gersthofen
Wertermittlungsstichtag 21. Juli 2020
Qualitatsstichtag 21. Juli 2020
Ortstermin 21. Juli 2020
Bewertungsrelevantes Baujahr 1975
Nutzung Wohnnutzung
Wohnflache rd. 70 gm
Stellplatze Doppelgarage
Grundstiickssachwert 452.064 €
Grundstiicksertragswert 439.276 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 20.000 €
Verkehrswert 430.000 €

Verkehrswertgutachten 020-741
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Hinweis Corona-Krise

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und
Beschrankungen)

Abteilung Il

Ortsbesichtigung

Amtsgericht Augsburg

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 16.06.2020 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Ganghoferstrale 14 in 86368
Gersthofen zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstiicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft-

In Deutschland besteht seit Marz 2020 durch die Corona-Pandemie
ein wirtschaftlicher Ausnahmezustand. Die gegenwartigen und zu-
kinftigen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und auf den Immo-
bilienmarkt sind noch ungewiss, sodass auch der Sachverstéandigen
eine Beurteilung der Einflisse auf das Bewertungsobjekt nicht még-
lich ist. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die durch das Corona-
Virus ausgeltste Lage nicht von Dauer ist.

Vor diesem Hintergrund ist der Einfluss der Krise nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs insofern auBer Acht zulassen, als
dass bei der vorliegenden Bewertung ausschlieBlich die bis zum Aus-
bruch der Krise vorliegenden amtlichen Daten der Gutachteraus-
schusse und die im Jahr 2019 marktublichen Ertragsverhaltnisse zu-
grunde gelegt werden.

Mit einem Einfamilienhaus, Nebengebaude und Doppelgarage be-
bautes Grundstick in Gersthofen

e Amtsgericht Augsburg
e Grundbuch von Gersthofen

e Blatt 4898
Nr. | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grole
3 | 300/5 Ganghoferstral’e 14, Gebaude- und 505 gm
Freiflache

Ifd. Lasten und Beschrankungen

Nr.

4 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschatft ist angeordnet.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

Die Ortsbesichtigung fand am 21. Juli 2020 statt.
Anwesend waren:

e Eigentimerin Abt. Il, Ifd. Nr. 3.1 mit Ehemann und Vater
e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Gebaude innen und aul3en be-
sichtigt.

Verkehrswertgutachten 020-741
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Wertermittlungsstichtag Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
21. Juli 2020
Qualitatsstichtag Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-

ermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafigebend ist.

21. Juli 2020
Bewertungsrelevante Doku- e Auszug aus dem Grundbuch vom 30.06.2020
mente und Informationen e Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem des

Landkreises Augsburg Stand 31.12.2018

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.06.2020

¢ Auskunft der Stadtverwaltung Gersthofen vom 13.07.2020

e Bauzeichnung "Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage und
Kleintierstallung" aus dem Jahr 1954

e Bauzeichnung "Neubau von zwei Garagen" aus dem Jahr 1960

e Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Augsburg
vom 29.06.2020

e Auszug aus dem Larmbelastungskataster

e Auskunfte beim Ortstermin

Geoport-Ubersichtskarte und Stadtplan

Rechtliche Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-

wicklung vom 5. September 2012 -Richtlinie zur Ermittlung des

Sachwerts- mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

e Erlass des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Literatur o Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV, 9. Auflage 2020,
Bundesanzeiger Verlag

e Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stlickswerten, Lose Blattsammlung

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2018, Instandset-
zung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 23. Auflage

2.1 Fragen des Gerichts

Verdacht auf Hausschwamm  Es wurden keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellt.

Baubehordliche Beschrankun- Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehdérdlichen

gen oder Beanstandungen Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.
Maschinen oder Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
Betriebseinrichtungen schatzt wurden, vorhanden.

Verkehrswertgutachten 020-741
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1 Uberértliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl
Bundesstralen

Autobahnzufahrt

Flughafen

Bahnhof

Offentliche Verkehrsmittel

Nachstgelegene groliere Orte

3.1.2 Innerortliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Bayern

Schwaben

Augsburg

Gersthofen

ca. 22.000 Einwohner

Auffahrt zur Bundesstrale B 2 in ca. 4 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 8 (Minchen-Stuttgart), Anschlussstelle Augsburg-
West in ca. 2 km Entfernung

Flughafen Minchen ca. 85 km entfernt

Regional-Bahnhof Gersthofen ca. 3 km entfernt
ICE-Bahnhof Augsburg ca. 6 km entfernt

Nahverkehrsanschlisse (Bus) in fuBlaufiger Entfernung

Augsburg ca. 2 km entfernt
Minchen ca. 70 km entfernt

Lage in einem Wohngebiet stidlich der Bundesautobahn A 8.
Kindergarten, Grund- und Mittelschule und weiterfiihrende Schulen
in Gersthofen

Hochschulen in Augsburg, Minchen und Ulm

Allgemein- und Facharzte in Gersthofen,

Krankenhaus in Augsburg

Einkaufsmoglichkeiten fur den kurz- und langerfristigen Bedarf sind
in Gersthofen vorhanden

Wohnbebauung, tiberwiegend freistehende Einfamilien-Wohnhauser
Nordlich des Grundstuicks verlauft die Bundesautobahn A 8. Mit leich-
ten Larmimmissionen muss gerechnet werden (s. Larmbelastungska-

taster im Anhang)

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere
Wohnlage ein.

Verkehrswertgutachten 020-741
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.2.1 Lasten und Beschran- | Ifd. Lasten und Beschrankungen
kungen in Abt. Il des Nr.
Grundbuchs 4 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

zu Ifd. Nr. 4 Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.
3.2.2 Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Rechte, sowie besondere Wohnungs-
Rechte und Lasten und Mietbindungen sind nach den Feststellungen der Sachverstandi-

gen nicht vorhanden.
3.2.3 Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan Wohnbauflache

Bebauungsplan Das zu bewertende Objekt liegt nicht im Geltungsbereich eines quali-
fizierten Bebauungsplanes, es handelt sich um einen Bereich der
nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu bebauen ist.

Nach den Bestimmungen des § 34 BauGB sind Bebauungen zulas-
sig, die sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen und die Erschlielung gesichert ist.
Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird davon ausgegangen, dass die
vorhandene Bebauung hinsichtlich Art und MaR} der baulichen Nut-
zung der Zulassigkeit nach § 34 BauGB entspricht.

3.2.4 Bauordnungsrecht Die Baugenehmigung vom 11.10.1954 hat der Sachverstandigen vor-
gelegen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

3.2.5 Abgabenrechtliche Si- Die ErschlieBungsbeitrage wurden laut Auskunft der Stadtverwaltung
tuation Gersthofen erhoben und bezahlt.
Fir die Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage fiir die erstmalige Erschliefung oder sonstige Beitrage nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

3.2.6 Mietvertrage Das Wohnhaus ist mit Mietvertrag vom 01.10.2013 auf unbestimmte
Zeit vermietet.
Die monatliche Mietertrag betragt 530 €, einschliefdlich Nebenkosten.

3.2.7 Energieeffizienz Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Verkehrswertgutachten 020-741
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1 Grundstiickszuschnitt und Grundstiicksgrofe

StralRenfront ca.19m

Grundstlicksgrofie It. Grundbuchauszug: 505 gm
Grundstuicksform annahernd rechtwinkeliger Grenzverlauf
topografische annahernd eben

Grundstuckslage

3.3.2 ErschlieBung

Stralenart "Ganghoferstral3e" als Wohnanliegerstrale mit maigem Verkehr
Strallenausbau voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehweg vorhanden

Ver- und Entsorgungs-an- elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
schlisse Kanalanschluss

3.3.3 Entwicklungszustand Einstufung gem. § 5 ImmoWertV als baureifes Land
3.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezliglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt.

Nach Auskunft des Landratsamtes Augsburg besteht kein Altlastenverdacht.

Verkehrswertgutachten 020-741
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

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

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

Hinweis:

Die tatsachlich vorgefundene Raumaufteilung weicht geringfligig von den Planunterlagen ab. Ein Auf-
malfd 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 (Turen, Deckenverkleidungen)
ca. 2004:

Modernisierung der Olzentralheizung

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

4.1 Gebaudemerkmale

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente vermutlich Streifenfundamente

Kellerwande Massivkeller

Umfassungswande vermutlich Mauerwerkswande
Geschossdecken vermutlich Holzbalkendecke lber 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

Verkehrswertgutachten 020-741
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Tdren Hauseingangsttir als Holztur
Innentlren als furnierte Standardtiiren in Holzzargen

Aulenanlagen Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, AuRentreppe, Freisitz

Doppelgarage Massivbauweise, Dacheindeckung Trapezbleche, zweiflligelige
Holztore
Nebengebaude Kleintierstallung mit Garage in Massivbauweise

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

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 bericksichtigt.

4.2 Ausstattungsmerkmale
Wande in Wohnraumen Uberwiegend Verputz oder Tapete mit Anstrich

Decken in Wohnraumen Uberwiegend Verputz / Tapete mit Anstrich oder
Holzverkleidung

FulRbéden in Wohnraumen Uberwiegend als Parkett-, Laminat- oder Teppichbo-
denbelag
San. Ausstattung Erdgeschoss:

Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch und WC

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest
Dachgeschoss:

Bad ausgestattet mit Duschtasse mit Kunststoffduschabtrennung,
Waschtisch und WC

FuRbodenbelag als PVC-Belag, Wandbelage keramisch, raumhoch

gefliest
Beurteilung der sanitaren Die Ausstattung der Sanitarraume wird als mittel beurteilt.
Anlagen
Heizung Olbefeuerte Zentralheizungsanlage,

Plattenheizkérper mit Thermostatsteuerung
Warmwasserversorgung zentral Gber Heizung
Elektroinstallation normale Ausstattung,

Hausanschluss tiber Dachstander

Verkehrswertgutachten 020-741
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4.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Dachgeschoss
Kellergeschoss

4.4 Flachenangaben

Wohn-/Nutzflache

Bruttogrundflache

1 Zimmer, Kiiche, Speis, WC, Diele, Windfang

2 Zimmer, Bad, Flur

Kellerrdume, Heizraum, Flur

Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen aus dem
Jahr 1954 entnommen bzw. daraus ermittelt. Die Mal3e wurden vor

Ort nicht Uberprift. (Berechnungen s. Anlage)

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

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

4.5 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 gentigen 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

Dachgeschoss

Kellergeschoss
Fassade

¢ Wohnzimmer, Durchfeuchtungen/Schimmelbefall mit unklarer Ur-
sache im Bereich der siid-Ostlichen Auf3enwandecke

¢ Windfang, Putzabplatzungen, defekte Fensterbank

e Tapetenrisse

e Schlafzimmer, Schimmelbefall mit unklarer Ursache im Bereich
der Dachschrage

¢ kleinere Putzabplatzungen an Auflenwanden

e Putzabplatzungen im Sockelbereich

Der Werteinfluss durch die beschriebenen Unterhaltungsriickstande wird auf 20.000 € geschatzt. Die
Wertminderung wegen Unterhaltungsriickstanden erfolgt nicht in der Héhe der tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um den das Objekt im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr durch die Unterhaltungsrickstande am Wert gemindert wird. Die tatsachlichen
Kosten kénnen héher sein. Eventuell vorhandene kleinere Schaden und Mangel 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 Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer 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.

Verkehrswertgutachten 020-741
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Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gulltigen 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 gemal ImmoWertV zu berticksichtigen sind; die Feststellungen im Gutach-
ten haben hingegen keine eigenstandige Aufienwirkung dergestalt, dass sich ein Erwerber auf die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der festgestellten Baumangel und Bauschaden und deren kostenma-
Rige Bewertung berufen oder verlassen kann. Dabei ist zu berilicksichtigen, dass es sich bei der Ver-
kehrswertermittlung um eine Schatzung handelt und auch die Baumangel und Bauschaden danach
bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentieller Erwerber haben; so wirken sich ge-
ringfiigige Mangel u.U. gar nicht auf den Verkehrswert aus, zugleich sind Mangel auch in der allgemei-
nen Einschatzung des Objekts stillschweigend enthalten.

Auch kénnen bei der Ermittlung des Verkehrswertes die tatsachlichen 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 regelmaRig oder gar zwingend Ubereinstimmen.

Verkehrswertgutachten 020-741
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4.6 Wohnhaus Grundrisse / Schnitt
4.6.1 Erdgeschoss
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4.6.2 Dachgeschoss

(ohne Malfistab)
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4.6.3 Kellergeschoss

(ohne Malfistab)
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4.6.4 Schnitt

(ohne Malfistab)
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4.7 Nebengebaude

4.7.1 Grundriss / Schnitt
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5. WERTERMITTLUNG
Vorgehensweise

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind fir die Ermittlung des Verkehrswer-
tes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden’. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines o-
der ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist im Prinzip fir die Beurteilung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken das am besten geeignete Verfahren, vorausgesetzt es liegt eine ausreichend grof3e Anzahl
von Objekten mit hinreichender Vergleichbarkeit der wertbestimmenden Merkmale vor.

Ertragswertverfahren

Fir Grundstlicke bzw. Grundstticksteile, bei denen eine Ertragserzielung im Vordergrund steht,
kommt in vorrangig das Ertragswertverfahren in Betracht.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in erster Linie fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser geeignet, da diese Ob-
jekte in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt werden. Diese Objekte werden im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach Baukosten oder Vergleichspreisen bewertet.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
(gem. §§ 21-23 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Ersatzbeschaffungskosten
im Vordergrund stehen. Zur Kontrolle wird der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt.

188 Abs. 1, ImmoWertV

Verkehrswertgutachten 020-741
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5.1 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zu ermitteln. Dabei kann der Boden-
wert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
sticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises Augsburg hat fiir das Gebiet, in dem
sich das bebaute Grundstiick befindet, einen zonalen Bodenrichtwert in Hohe von 540 €/gm festge-
stellt (Stand 31.12.2018).

Dieser Richtwert bezieht sich auf eine Richtwertzone mit folgenden Merkmalen:
e baureifes Land

¢ Wohnbauflache

e erschlieflungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes
Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann vom Bodenrichtwert je nach Beschaffenheit abweichen.
Er ist unter Einbeziehung objektspezifischer Beschaffenheitsfaktoren zu ermitteln.

Beschaffenheitsfaktoren:

e Grundstlcksgrofle 505 gm

e annahernd rechteckiger Zuschnitt
e Lage Nahe Bundesautobahn

Unter Berlicksichtigung der besonderen Beschaffenheitsfaktoren (Lage, Zuschnitt, GroRe, baurechtli-
che Gegebenheiten, konjunkturelle Preisentwicklung etc.) ist ein Bodenwert in Héhe von 540 €/gm
angemessen.

angepasster Bodenwert relativ 540 €/gm
Grundstlicksgrofie 505 gm
Bodenwert absolut, gerundet 273.000 €

Verkehrswertgutachten 020-741
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5.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sung) zu berticksichtigen.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert nach folgendem Schema berechnet.

Kostenkennwert Gebaudetyp
Baupreisindex

Bruttogrundflache

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

bauliche Au3enanlagen

Besondere Bauteile

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
vorlaufiger marktangepasster Sachwert

I X X

nx 1+ + +

5.2.1 Erlauterung der EingangsgroRen

Das Sachwertverfahren basiert auf durchschnittlichen Herstellungskosten, den sogenannten Normali-
herstellungskosten (NHK 2010).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fiir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Ein-
richtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, so weit
dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Auszug NHK 2010, Kostenkennwerte Freistehende Einfamilienhauser

Typ 1.01 Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe 2 725 €/gm BGF
Standardstufe 3 835 €/gm BGF

Nach sachverstandiger Wirdigung wurde der NHK-Ansatz entspre-
chend der jeweiligen Standardstufe der Standardmerkmale ermittelt.
i. M. Standarstufe 2,4

| gewogener Grundflachenpreis | 770 €/qm BGF |

Baupreisindex Die Baupreissteigerung von 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
betrug laut dem Bericht des Statistischen Bundeamtes
+ 30,6 Prozent.

| Baupreisindex 1,306 |

Bruttogrundflache Die fiir die Wertermittlung relevante Flache ist die Bruttogrundfla-
che. Dabei handelt es sich um die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. (Berechnung s. Anlage)

| Bruttogrundflache rd. 182 gm |

Verkehrswertgutachten 020-741
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Alterswertminderung

Bauliche AuRenanlagen

Zeitwert Nebengebaude

Zeitwert Garage

Marktanpassung

Je alter eine bauliche Anlage wird, desto mehr verliert sie an Wert.
Dieser Wertverlust wird als KorrekturgréRe im Sachwertverfahren be-
riicksichtigt.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnis-
ses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen.

Die auf der Grundlage der NHK 2010 mit Hilfe des Baupreisindexes
auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten ent-
sprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaude-
art.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen diese Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Ge-
baudes gemindert werden (Alterswertminderung).

Dabei wird der fir die jeweilige Gebaudeart angesetzten Gesamtnut-
zungsdauer die ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen
verlangerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere Ge-
gebenheiten verkirzte Restnutzungsdauer gegenlibergestellt.

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: rd. 70 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: rd. 25 Jahre
| lineare Wertminderung rd. 64% |

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich bauliche Aulen-
anlagen, wie

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Zuwegung

e Freisitz

Die Herstellungskosten flr diese baulichen AuRenanlagen werden
meist pauschaliert angesetzt.

| Bauliche AuRenanlagen 5% |

Der Zeitwert des beheizbaren Nebengebaudes wird pauschal auf
15.000 € geschatzt.

| Zeitwert Nebengebaude | 15.000 € |

Der Zeitwert der Garage wird pauschal auf 5.000 € geschatzt.

| Zeitwert Garage | 5.000 € |

Der Sachwert ist eine GroRRe, die Uberwiegend aus Kostenulberlegun-
gen heraus entsteht. Bei der Ableitung des Verkehrswertes muss je-
doch immer die Marktsituation berlicksichtigt werden.

Mit Marktanpassungsfaktoren sollen die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst werden. Marktanpassungs-
faktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts,
die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet werden.

Der ortliche Gutachterausschuss hat ein Berechnungstool fiir Sach-
wertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet:

Verkehrswertgutachten 020-741



SACHVERSTANDIGENBURO GERTZ-MANSKY

Verkehrswertgutachten: Ganghoferstralle 14, 86368 Gersthofen

Seite 23 von 40

EingangsgrofRRen Vorlaufiger Sachwert: 350.000 €

BRW 2018 als Lageparameter: 500 - 550 €/gm

Bewertungsstichtag 2019
Standardstufe: 2,5
urspringliches Baujahr: 1955

Ergebnis Geschatzter Streubereich: 1,21 bis 1,39

Im vorliegenden Bewertungsfall ist ein Marktanpassungsfaktor in

Hoéhe von 1,25 sachgerecht.

| Marktanpassungsfaktor 1,25 |
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
| Bodenwert 273.000 € |
5.2.2 Grundstiickssachwert

Grundflachenpreis 770 €
X | Baupreisindex 1,306 236 €
= | Normalherstellungskosten 1.006 €
X | Bruttogrundflache 182 gm
= | Herstellungskosten d. baulichen Anlagen 183.071 €
- | Alterswertminderung 64% 117.688 €
= | Zwischenwert 65.382 €
+ | Bauliche AuRRenanlagen 5% 3.269 €
+ | Besondere Bauteile / pauschal 0 €
+ | Zeitwert Garage 5.000 €
+ | Zeitwert Nebengebaude 15.000 €
= | Gebaudesachwert 88.651 €
+ | Bodenwert 273.000 €
= | vorlaufiger Sachwert 361.651 €
x | Sachwertfaktor 1,25
= | marktangepasster Grundstiickssachwert 452.064 €

Verkehrswertgutachten 020-741
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5.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Ertragswert umfasst den Gebaudeertragswert sowie den getrennt ermittelten Bodenwert. Dabei
wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Rein-

ertragsanteils ermittelt.

Der Ertragswert hangt von verschiedenen Eingangsgréfen ab:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

5.3.1 Erlauterung der Eingangsgrofen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Reinertrag aus-
zugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungs-

kosten (§ 19 ImmoWertV).

Rohertrag

Beschaffenheitsfaktoren des
Wohngebaudes

Nachhaltiger Mietansatz

Tatsachlicher Mietertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.
Das Bewertungsobjekt ist vermietet.

e Einfamilienhaus, ca. 70 gm Wohnflache

e Zentralheizung

e Bad/und WC in mittlerer Ausstattung

e beheizbares Nebengebaude, ca. 32 gqm Nutzflache

e Doppelgarage

e Gartennutzung

Einfamilienhauser werden i.d.R. zu Pauschalpreisen vermietet. Ich
halte einen Ansatz von 850 €/Monat, einschlie3lich Doppelgarage
und Nebengebaude fir nachhaltig erzielbar.

| Rohertrag rd. 10.200 €/Jahr |

Der tatsachliche Mietertrag (Wohnhaus) betragt 530 €/Monat, ein-
schliel3lich Nebenkosten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des Grund-
stlicks marktublich erforderlich sind.

Sie setzen sich zusammen aus den Verwaltungskosten, den Instand-
haltungskosten und dem Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stlicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, der Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéaftsfiihrung.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

295 € je Wohngebaude

39 €/jahrlich je Garage oder Einstellplatz

| Verwaltungskosten rd. 412 €/Jahr |
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Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Zusammenfassung

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

EingangsgrofRen

Ergebnis

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden missen.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

rd. 12 €/gm Wohnflache/Jahr

87 € jahrlich je Garage oder Einstellplatz

Nebengebaude:

pauschal 200 €/Jahr

| Instandhaltungskosten rd. 1.127 €/Jahr |

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sons-
tigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung.

In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie:

2 Prozent
| Mietausfallwagnis rd. 204 €/Jahr |
| Bewirtschaftungskosten rd. 1.743 €/Jahr |

Der Reinertrag wird mittels Liegenschaftszinssatz und wirtschaftli-
cher Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Als Restnutzungsdauer wird der Zeitraum bezeichnet, indem die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

| wirtschaftliche Restnutzungsdauer rd. 25 Jahre |

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) nach
§ 14 ImmoWertV ist der Zinssatz, mit dem Verkehrswerte von Grund-
stiicken marktiblich verzinst werden.

Der ortliche Gutachterausschuss hat ein Berechnungstool fiir Liegen-
schaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet:

Monatskaltmiete je gm Wohnflache: rd. 8,50 €/gm
Bodenrichtwert als Lageparameter: 540 €/qm
Wohnflache: 70 gm

Anzahl Wohneinheiten: 1

Geschatzter Streubereich: 0,3 bis 1,0

Unter Berlicksichtigung der gegebenen immobilienwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen halte ich einen Liegenschaftszinssatz von
0,50 % fur marktkonform und angemessen.

Der Ertragswert eines Gebaudes ergibt sich durch Multiplikation des
Gebaudereinertrages mit dem Barwertfaktor, der wiederum vom Lie-
genschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer abhangig ist.

| Barwertfaktor [ | 23,446 |
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Bodenwertverzinsung Der Reinertragsanteil des Bodenwertes ergibt sich aus dem Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes mit dem Liegenschaftszinssatz.

| 0,5 % Reinertragsanteil des Bodenwertes 1.365 €|
Bodenwert s. Bodenwertermittlung
| Bodenwert 273.000 €|

5.3.2 Grundstiicksertragswert

Rohertrag 10.200 €
- | Bewirtschaftungskosten 1.743 €
= | Reinertrag 8.457 €
- | Reinertragsanteil des Bodenwertes 1.365 €
= | Gebaudereinertrag 7.092 €
x | Barwertfaktor 23,446
= | Gebaudeertragswert 166.276 €
+ | Bodenwert 273.000 €
= | vorlaufiger Ertragswert 439.276 €
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5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigne-
ter Weise beriicksichtigt werden.

Unterhaltungsriickstande Der Werteinfluss durch die Unterhaltungsriickstande wird pauschal
auf 20.000 € geschatzt (s. Pkt. 4.5 des Gutachtens).

Zusammenfassung | Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale 20.000 €]

5.5 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufige Verfahrensergebnisse:

vorlaufiger Grundstliicksachwert 452.064 €
vorlaufiger Grundstlicksertragswert 439.276 €

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die wertmafligen Auswirkungen der
Besonderheiten des Objekts, die nicht in die Wertermittlungsverfahren bereits einbezogen waren, be-
riicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 20.000 €

Nachfolgend wird die Abweichung des Grundstiickssachwertes zum Grundstlicksertragswert
dargestellt:

Grundstiickssachwert 432.064 €
Grundstuicksertragswert 419.276 €

Die Differenz des Sachwertes zum Ertragswert in Hohe von rd. 13.000 € entspricht einer Abweichung
von rd. 3 Prozent. Die Groflenordnung dieser Abweichung ist erfahrungsgemal angemessen.

Das, fir die Wertermittlung anzuwendende, Verfahren richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.
Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das
Interesse des Nutzers nicht ertragsorientiert ist, am Sachwert.

Verkehrswert gerundet 430.000 €

Verkehrswertgutachten 020-741
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6. VERKEHRSWERT
Definition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware?.

Die Ermittlung dieses Wertes ist das Ziel des vorliegenden Gutachtens, der Verkehrswert ist somit
eine Prognose auf den wahrscheinlich zu erzielenden Preis.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt einem gewissen Ermessensspielraum. Um diesen Spiel-
raum soweit wie moglich einzugrenzen, wurden marktibliche Vergleichswerte wie Bodenwerte oder
Liegenschaftszinssatze angewendet.

Ergebnis

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale wird der Verkehrswert der Liegenschaft
Ganghoferstralie 14 am Wertermittlungsstichtag 21. Juli 2020 geschatzt auf

430.000 €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
verfasst zu haben.

Das vorliegende Gutachten wurde in 8 Ausfertigungen erstellt und umfasst:
28 Seiten = 37.447 Zeichen (aufgerundet auf 38.000 Zeichen)

6 Blatt Anlagen

6 Seiten Fotodokumentation (12 Fotos)

Augsburg, den 29. September 2020

Elisabeth Gertz-Mansky

Dipl.-Ing. Architektin
Von der Industrie- und Handelskammer Aschaffenburg 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken und Mieten und Pachten

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir die Auftraggeber und fir den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

2§ 194 BauGB

Verkehrswertgutachten 020-741
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7. ANLAGEN

7.1  Ubersichtskarte

Ubersichtskarte on-geo

86368 Gersthofen, Ganghoferstr. 14 geoport
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Jbersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der 'Creative-C '-Lizenz " ing - Weitergabe
inter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (berdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
lachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
:ur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
verden.

3ei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufithren.

Jatenquelle
dpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2020
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7.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo

86368 Gersthofen, Ganghoferstr. 14

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

@ 0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstédben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der 'Creative-Commons'-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der 'Creative-Commons'-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2020

Verkehrswertgutachten 020-741
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7.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist aus dem nachfolgenden Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster ersichtlich. (Maf3stab ca. 1:1.000)

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Augsburg Liegenschaftskataster
Fronhof 12 Flurkarte 1 : 1000
86152 Augsburg

Erstellt am 26.06.2020
Flurstiick:  300/5 Gemeinde:  Stadt Gersthofen

(Gemarkung: Gersthofen Landkreis:  Augsburg
Bezirk: Schwaben
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Auszug aus dem Lieqenschaftékataster: © LVGL. Nr. 2595/2009
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7.4 Auszug aus dem Larmbelastungskataster

Bayerisches Staatsministerium -
der Finanzen und fir Heimat

Verkehrswertgutachten 020-741
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7.5 Berechnung der Bruttogrundflache

Vorbemerkung:

Als Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:
Bereich a: Gberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller H6he umschlossen,

Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundflachen nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie tberdeckt sind, sind
dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Nicht zur Bruttogrundflache gehéren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die
ausschlielich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen
Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen.

Wohnhaus
Geschoss Lange (m) Breite (m) BGF (m?)
Kellergeschoss + 7,500 8,000 60,00
Erdgeschoss + 7,500 8,000 60,00
+ 1,300 1,800 2,34
Dachgeschoss + 7,500 8,000 60,00
Summe = 182,34
Nebengebaude
Geschoss Lange (m) Breite (m) BGF (m?)
Erdgeschoss + 10,000 4,000 40,00
Summe = 40,00

Verkehrswertgutachten 020-741
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7.6 Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Geschoss |Raumbezeichnung Liange (m) | Breite (m) Faktor |Teilfliche (m?)| Wohnfliche (m?)
EG Kiche + 2,960 3,420 1,000 10,12 10,12
EG Speis + 0,850 3,420 1,000 2,91 2,91
EG WC + 0,850 3,420 1,000 2,91 2,91
EG Vorplatz + 2,000 1,200 1,000 2,40 2,40
EG Wohnzimmer + 6,900 3,860 1,000 26,63 26,63
EG Windfang + 1,000 1,200 1,000 1,20 1,20
Summe = 46,17
1. 3 % Putzabzug - -1,39
Wohnflache Erdgeschoss = 44,79
Geschoss |Raumbezeichnung Léange (m) | Breite (m) Faktor |Teilfliche (m?)| Wohnfliche (m?)
DG Zimmer/Bad + 3,200 3,420 1,000 10,94
DG + 0,500 3,420 0,500 0,86 11,80
DG Schlafzimmer + 3,400 3,860 1,000 13,12
DG + 1,000 3,860 0,500 1,93 15,05
Summe = 26,85
1. 3 % Putzabzug - -0,81
Wohnflache Dachgeschoss = 26,05
Zusammenfassung Erdgeschoss 44,79
Dachgeschoss 26,05
Summe Wohnflache 70,83
Geschoss |Raumbezeichnung Léange (m) | Breite (m) Faktor |[Teilfliche (m?)| Nutzfliche (m?)
EG Nebengebaude 9,500 3,500 1,000 33,25 33,25
Summe 33,25
.. 3 % Putzabzug -1,00
Nutzflaiche Erdgeschoss = 32,25
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7.7 Fotodokumentation Ortstermin am 21.07.2020

Foto 1 StralRenansicht von Nord-Osten

Foto 2 Ansicht von Nord-Westen
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Foto 3 Ansicht von Suden

Foto 4 Nebengebaude - Ansicht von Westen
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Foto 5 Nebengebaude - Ansicht von Norden

Foto 6 Wohnhaus - Erdgeschoss, Wohnraum
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Foto 7 Wohnhaus - Erdgeschoss, Gaste-WC

Foto 8 Wohnhaus - Dachgeschoss, Zimmer
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Foto 9 Wohnhaus - Dachgeschoss, Bad
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Foto 10  Wohnhaus - Spitzboden
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Foto 11 Wohnhaus - Kellergeschoss, Heizraum

Foto 12  Nebengebaude - hochwertiger Abstellraum
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