Sachversténdige Dipl.-Kaufmann (Univ.) Horst Santihanser, zert. Immobiliengutachter
P hk Dipl.-Betriebswirt (FH) Werner Penschke, 6.b.u.v. Sachverstandiger
ensc e & 86152 Augsburg, Auf dem Kreuz 22, sv@penschke-santihanser.de

Santlha nser Tel. 0821/ 50874060, Fax 50874062 www.penschke-santihanser.de

Kurzbeschrieb

zum Verkehrswertgutachten vom 18.07.2023

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 49/22)

freistehendes, unterkellertes Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung, Tiefgarage mit drei Stellplatzen sowie Pool

Anschrift: 86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraBBe 2
Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung

Grundstiicksflache: [.466 m?

Wohnflache: 406,17 m* gesamt

Verkehrswert: 1.670.000,00 €

Wertermittlungsstichtag:  11.10.2022

Anmerkung: Eine Innenbesichtigung wurde zum Ortstermin nicht zu-

gelassen; ein Risikoabschlag hierfiir erfolgte nicht, Bietin-
teressenten sind angehalten eigene Risikoerwagungen
vorzunehmen.
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Lage und Standort

Anschrift: 86830 Schwabmiinchen
Hermann-Hesse-Stral3e 2

Bundesland: Bayern

Landkreis: Landkreis Augsburg

Gemarkung: Schwabmiinchen

Makrolage

Schwabmiinchen ist eine Stadt im sudlichen Bereich des Landkreises Augsburg. Die
Flisse Wertach und Singold durchfliesen das Stadtgebiet. Die Stadt besteht neben
dem Hauptort aus vier weiteren Stadtteilen und beherbergt insgesamt rd. 14.500 Ein-
wohner. Das Bayerische Landesamt fur Statistik prognostiziert fiir den Landkreis
Augsburg bis 2041 gegeniiber dem Basisjahr 2021 einen Bevolkerungszuwachs von
1,2 %, wobei die Wanderungsbewegung die natirliche Bevolkerungsentwicklung
uberkompensiert. Augsburg und die Region gelten als Zuzugsgebiet.

Der Landkreis ist wirtschaftlich mit national und international prasenten Unterneh-
men breit aufgestellt und schafft ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot. Schwab-
minchen selbst verfigt iber mehrere Gewerbegebiete, in welchen sich neben Mit-
telstand und groBflachigem Einzelhandel auch international agierende Unternehmen
angesiedelt haben.

Die Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz wird als gut bewertet. Die in
diesem Bereich autobahnahnlich ausgebaute BundesstraBe B17 (Augsburg — Lands-
berg — Fissen) ist von Schwabmiinchen aus in wenigen Fahrminuten zu erreichen.
Von hier aus gelangt man zu den Autobahnen A96 (Miinchen — Bodenseeregion) und
A8 (Stuttgart — Miinchen — Salzburg) jeweils in ca. |5 Fahrminuten. Vom Bahnhof
Schwabmiinchen aus bestehen regelmaBige Verbindungen in das Allgau (u.a. Kempten,
Buchloe, Fiissen) sowie an den Augsburger Hauptbahnhof, von welchem aus ICE-An-
schluss besteht. Die Anbindung an die umliegenden Ortschaften erfolgt tiber verschie-
dene OPNV-Linien des Augsburger Verkehrsbundes AVV.

In Schwabmiinchen sind Kinderkrippen und Kindergarten sowie alle Regelschulfor-
men vertreten. Der Besuch von Universitait und Hochschule ist im nahegelegenen
Augsburg moglich.

Allgemein- und facharztliche Versorgung bestehen vor Ort. Daruber hinausgehend ist
mit der Wertachklinik Schwabminchen auch eine klinische Versorgung verfiigbar. In
Augsburg bieten das Universitatsklinikum Augsburg sowie mehrere Kliniken mit teils
spezialisierter Ausrichtung teils medizinische Spitzenversorgung.

Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung sind unter anderem durch ein Museum, verschie-
dene kulturelle Veranstaltungen, ein Freibad, einen Niedrigseilklettergarten sowie ein
breites Vereinsleben gesichert.

Entfernungen: Augsburg 25 km
Miinchen 85 km
Stuttgart 170 km
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Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt am nordostlichen Randbereich Schwabmtnchens inner-
halb eines Wohngebietes. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von liberwiegend
noch jungeren Einfamilienhausern bei typischer Wohngebietsdurchgriinung.

Die Leonhard-Wagner-Schulen befinden sich in sog. noch fuBlaufiger Entfernung. Ge-
schifte, Restaurants, Arzte, Dienstleister sowie der Bahnhof Schwabmiinchen sind
innerhalb weniger Fahrminuten erreichbar. Die nachstgelegene Bushaltestelle
»chwabmiinchen, Sagewerk® im Bereich der Augsburger StraBe liegt knapp auBer-
halb fuBlaufiger Entfernung.

Zum Ortstermin waren nennenswerte Immissionen nicht feststellbar.

Entfernungen: Stadtverwaltung Schwabmiinchen 1.200 m
Rewe 1.400 m
Leonhard-Wagner-Schulen 600 m
Bushaltestell Schwabmiinchen Sagewerk 800 m
Bahnhof Schwabmiinchen 1.500 m
Wertachklinik Schwabmiinchen 3.100 m

Lage im Gebaude

Die nachfolgende Beschreibung basiert auf Planunterlagen aus 2012. Eine Innenbe-
sichtigung konnte nicht erfolgen; ob Abweichungen zu den Planunterlagen bestehen,
konnte deshalb nicht uberprift werden. Nach Angabe der Begleitperson zum Orts-
termin erfolgte nach der Rohbauerrichtung ein Eigentimerwechsel hin zum derzeiti-
gen Eigentimer. Der Sachverstandige nimmt einen Risikoabschlag hierfiir nicht vor.
Bietinteressenten sind gehalten, eigene Risikoerwagungen vorzunehmen.

Das Wohnhaus teilt sich in eine Hauptwohnung, einen Gastebereich und eine Einlie-
gerwohnung. Die bauliche Situation lasst es gemaB3 vorliegender Planunterlagen zu,
den Gastebereich sowohl der Hauptwohnung als auch der Einliegerwohnung zuzu-
ordnen. Das Gebaude verfiigt tiber einen Zugang im Westen in die Hauptwohnung
und einen Zugang im Nordosten fiir Gastebereich und Einliegerwohnung.

Der Gastebereich liegt im nordlichen Erdgeschoss. Windfang und Flur teilt sich der
Gastebereich mit der Einliegerwohnung im nordlichen Obergeschoss. Von diesem
Flur gehen einerseits zwei unabhangige Gaste-/ Schlafzimmer ab, des Weiteren sind
Treppe und Aufzug vorhanden, die sowohl in das Untergeschoss (Kellerraume, Tief-
garage, Hobbyraum) als auch in das Obergeschoss (Einliegerwohnung) fiihren. Durch
den Aufzug hindurch und auch tber eine Tire besteht It. Grundrissplan baulich Ver-
bindung in die Hauptwohnung. Zwischen den beiden Schlafzimmern liegt das von bei-
den Zimmern aus zugangliche Bad. Vor dem nordwestlichen Gaste-/ Schlafzimmer
befindet sich eine Terrasse, die moglicherweise auch vom Flur aus zuganglich ist. Die
Ansichtsdarstellung in den Bauunterlagen lasst auch fiir das nordostliche Gaste-/
Schlafzimmer ein bodentiefes Fenster bzw. eine Terrassentiire vermuten, die auf die
nordliche Zuwegung und den Hausumlauf hinausfuhrt.

Die Einliegerwohnung im nordlichen Obergeschoss ist mit einem dominierenden
Koch-Ess-Wohnbereich mit West-Loggia, einem Schlafziimmer und einem Bad
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ausgestattet. Alle Bereiche sind an die Diele angeschlossen. Die ErschlieBung erfolgt
per Aufzug in die Wohnung oder per Treppe.

Die Hauptwohnung verfugt im Erdgeschoss Uber Windfang, Gaste-WC, eine Speis,
einen ausgedehnten, zusammenhangenden Bereich fir Kochen, Wohnen und Essen
mit Zugang zur Sudterrasse und sog. Kaminzugang, ferner ein Fernsehzimmer, ein Bad
samt Sauna, ein Schlafzimmer mit dahinterliegender Ankleide sowie einen sog. Club-
raum. Hauswirtschaftsraum und Wohndiele sind ebenfalls vorhanden. Im sidlichen
Obergeschoss finden sich eine groBzugige Galerie und eine West-Loggia. Verschie-
dene Luftraume schranken die verfligbare Flache ein, schaffen aber visuelle und akus-
tische Verbindung mit dem Erdgeschoss. Die Hauptwohnung umfasst mit lhren Fla-
chen und Zimmern dabei ein nicht Uberdachtes Atrium in der Mitte des Baukorpers,
welches gemaB Planzeichnungen von mehreren Seiten zu erreichen ist. An die sudli-
che Terrasse schlieBt sich der Pool an.

Das Untergeschoss wird Uber eine Treppe im westlichen Gebaudebereich (Haupt-
wohnung) oder im nordlichen Bereich (Gastebereich, Einliegerwohnung) erschlossen;
ferner steht im nordlichen Bereich auch besagter Aufzug zur Verfligung. Die Planungs-
unterlagen zeigen diverse Keller- und Abstellraume, eine Waschkiiche, den Heizungs-
raum und ein Pelletlager, ferner einen auB3erordentlich groBen Hobbyraum. In diesem
Geschoss befindet sich dariiber hinaus ein Tiefgaragenabschnitt mit drei Stellplatzen;
die Zufahrt erfolgt von Norden her uber eine Rampe. Die Kellerraume sind gemal3
Planunterlagen nur bedingt zwischen Haupt- und Einliegerwohnung separierbar-.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

Bauwerk

Art: unterkellertes Einfamilienhaus mit kreuzformigem Erd-
geschoss mit Atrium in der Mitte sowie einem nordli-
chen und einem sudlichen Obergeschoss, welche als
Vollgeschosse ausgebildet sind, jeweils mit Flachdach,
mit Tiefgarage mit drei Stellplatzen und Pool. Im nordli-
chen Gebaudebereich besteht nach den Planunterlagen
von 2012 und einer Auskunft zum Ortstermin eine Ein-
liegerwohnung.

Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung

Baujahr: Eingabeplan von 2012, danach Erstellung des Rohbaus;
weiterer Ausbau nach Auskunft ab 2016 durch neuen
Eigentimer; als Erstbezug wird sachverstandig 2017 be-
wertet.

AuBenanlage: Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen; Einfriedung Uberwiegend aus Betonsockel mit Sau-
len, dazwischen schmiedeeisernes Gelander; Sicht-
schutz durch konifere Hecke bzw. mehrere Koniferen.
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Raumaufteilung:

Baukorper
Baukonstruktion:
Fundament:
AuBenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht:

Technische Ausriistung

Wasser/ Abwasser, Gas-
und Stromversorgung:

Zuwegung und Terrassenfliche liberwiegend mit groB-
formatigen Fliesen; Flache um den Pool mit Holzdielen,
Pool mit breiter Treppe. Siidliche Terrasse mit Uber-
dachung aus Aluminium mit Glaseindeckung, elektrische
Jalousien. Um das gesamte Objekt AuBenbeleuchtung
und Stromanschlisse. Sonstige Flachen mit Rasen und
Baumen. Bewasserungsanlage. Einfahrt zur Tiefgarage
asphaltiert, mit zwei Stuitzmauern.

Die beigefligten Plane stellen die genehmigte Raumsitu-
ation dar. Ob Abweichungen hierzu bestehen, konnte in
Ermangelung einer Innenbesichtigung nicht festgestellt
werden. Ein Risikoabschlag wurde hierfiir durch den
Sachverstandigen nicht vorgenommen, die Bietinteres-
senten sind gehalten, eigene Risikoerwagungen vorzu-
nehmen.

Massivbauweise

nicht bekannt

im KG vmtl. Stahlbeton; ab EG vmtl. Mauerwerk.
vmtl. uberwiegend Mauerwerk.

vmtl. iberwiegend Stahlbeton

nicht bekannt

uberwiegend Flachdacher; Rinnen und Bleche in anthra-
zit.

Westlicher Hauseingang: Aluminiumrahmen-Haustire
mit zwei Seitenteilen mit Lichtausschnitt mit Sicht-
schutzglas; Eingangsbeleuchtung. Klingelanlage und
Briefkasten am Gartentor.

Ostlicher Hauseingang: zum Ortstermin nicht einseh-
bar.

uberwiegend Verputz mit hellem Farbanstrich.

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt tiber das Orts-
netz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Leitungen
sowie der Anschluss an die Ortskanalisation konnte
nicht Uberpruft werden.
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Heizung, Warmwasser:

Sonstiges:

Ausstattung

Fenster:

Tiren:
FuBboden:
Wande:

Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Heizung nicht bekannt; nach Planunterlagen Pellethei-
zung. Warmeabgabe in den Wohnraumen vmtl. ber
FuBbodenheizung. Nach Angabe stellenweise Keller
ebenfalls mit FuBbodenheizung (vmtl. im Bereich des
Hobbykellers). Die Bauunterlagen aus 2012 zeigen im
Wohnzimmer einen Kaminzugang.

Videouberwachungsanlage, evtl. Alarmanlage,
vmtl. Poolinstallation,
It. Planunterlagen Personenaufzug.

uberwiegend Kunststofffenster, vmtl. mit Dreifachver-
glasung, Fensterbretter auBen in Naturstein; elektrische
Jalousien.

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Nach Plan:
EG: | Gaste-WC mit HWB

| Bad mit WA, 2 WB, WC und Sauna

| Bad mit WA, WB und WC (Einliegerwohnung)
OG: | Bad mit WA, WB und WC (Einliegerwohnung)

unbekannt, vmtl. Kippsicherungen, mit Fehlerstrom-
Schutzschalter (Fl) ausgefiihrt; vmtl. tiberdurchschnittli-
che Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen.

Eine Innenbesichtigung konnte durch den Sachverstan-
digen nicht erfolgen. Es besteht deshalb keinerlei Kennt-
nis uber Anzahl, Ausstattung und Zustand moglicher-
weise im Bewertungsobjekt vorgehaltener Einbauki-
chen. Ein Wertansatz unterbleibt deshalb. Einen Risiko-
abschlag nimmt der Sachverstandige hierfir nicht vor.
Bietinteressenten sind gehalten, eigene Risikoerwagun-
gen vorzunehmen.

Lt. uberlassener Bauunterlagen wurde in das Bad der
Hauptwohnung eine Sauna geplant. Ob tatsachlich eine
Sauna verbaut wurde, von welcher GrofB3e und in wel-
chem Zustand selbige ggf. ist, konnte in Ermangelung
der Moglichkeit zur Innenbesichtigung nicht Uberprift
werden. Ein Wertansatz unterbleibt deshalb. Einen Risi-
koabschlag nimmt der Sachverstandige hierfiir nicht vor.
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Zustandsbeschreibung

Schaden und Mangel:

Gesamteindruck:

Bietinteressenten sind gehalten, eigene Risikoerwagun-
gen vorzunehmen.

Schaden und Mangel im Innenbereich sind in Ermange-
lung der Moglichkeit zur Innenbesichtigung nicht be-
kannt. Einen Risikoabschlag nimmt der Sachverstandige
hierfir nicht vor. Bietinteressenten sind gehalten, ei-
gene Risikoerwagungen vorzunehmen.

Im Bereich der auBeren Fensterlaibungen sind vereinzelt
Putzschaden vorhanden. Im Bereich des sidlichen
Obergeschosses befindet sich moglicherweise eine of-
fene Unterputzdose in der Fassade. Der Schutzanstrich
der Holzdielen um den Pool erscheinen verbraucht. Im
Sockelbereich, vor allem unter den bodentiefen Fens-
tern fehlt stellenweise der Putz oder ist beschadigt. Stel-
lenweise gibt es Anschlusse fir AuBenlicht ohne Lam-
pen, die Drahte liegen offen. Der Bereich zwischen Tief-
garageneinfahrt und Grundstiicksgrenze ist verwildert.
An der Tiefgarageneinfahrt und den Betonteilen des
Zauns wurde der Putz entfernt, die verbliebene Ober-
flache ist ungeschutzt.

Neueres, vermutlich hochwertig ausgestattetes Einfami-
lienhaus mit Einliegerwohnung und Tiefgarage mit weit
uberdurchschnittlich groBer Wohnflache im Bereich
der Hauptwohnung und uiberwiegend offen gestaltetem
Grundriss mit geringfiigigem Instandsetzungsbedarf im
AuBenbereich in kleinstadtischer Wohngebietslage.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnte nicht durchgefiihrt werden.
Abweichungen der Beschreibung zum Bestand konnen auftreten. Ein Risikoabschlag
erfolgte im Rahmen der Verkehrswertermittlung durch den Sachverstandigen hierfir
nicht. Es obliegt den Adressaten des Gutachtens bzw. den Bietinteressenten eigene
Risikoerwagungen vorzunehmen.
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86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraBB3e 2, FIste. 1627/10 u. 1627/11;

Aufnahmen vom 11.10.2022

Ansicht

Grundstiickszugang

Ansicht
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86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraBB3e 2, FIste. 1627/10 u. 1627/11;
Aufnahmen vom 11.10.2022

Einfahrt Tiefgarage,

Putz vollstandig
entfernt

Niveauunterschied

Bereich bodentiefe
Fenster, Zustand
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86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraB3e 2, Fiste. 1627/10 u. 1627/11;
Grundriss Untergeschoss
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86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraB3e 2, Fiste. 1627/10 u. 1627/11;
Grundriss Erdgeschoss
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86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-StraB3e 2, Fiste. 1627/10 u. 1627/11;
Grundriss Obergeschoss
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