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(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 49/22)

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten und einem Anhang. Es wurde in siebenfacher
schriftlicher Ausfertigung und als PDF-Datei fir das Amtsgericht Augsburg erstattet.
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|  Zusammenfassung

I.I Objekt

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, unterkellertes Einfami-
lienhaus mit Einliegerwohnung, mit zwei Vollgeschossen und Flachdach, Tiefgarage mit
drei Stellplatzen sowie einem Pool in 86830 Schwabminchen, Hermann-Hesse-

StraBe 2.
Lfd. . y
Nr Art GB-Heft/ BV Nr. Bereich/ Flache
Eipfa}mlllenhaus mit Blatt 10822 Wohnfliche 406,17 m?
I Einliegerwohnung, BV 2/ FIst.-Nr. 1627/1 1 Grundstiick 1466 m?
Tiefgarage und Pool u. 1627/10 '
1.2 Markt
Lfd. g . . .
Nr Art Verkauflichkeit Vermietbarkeit

Einfamilienhaus mit
I Einliegerwohnung,
Tiefgarage und Pool

mittel

mittel

1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2022

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,

Tiefgarage und Pool

Bruttogrundflache (BGF) 929,22 m?
Herstellungswert je m*> BGF 1.740,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen gesamt 1.519.000,00 €
Bodenwert 1.004.000,00 €
Sachwertfaktor 0,65
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer -6.000,00 €
Grundstiicksmerkmale

Sachwert 1.680.000,00 €
Rohertrag p.a. 40.440,00 €
Bewirtschaftungskosten p.a. 6.675,00 €
Reinertrag p.a. 33.765,00 €
Liegenschaftszinssatz 1,80 %
Restnutzungsdauer 74 Jahre
Ertragswert 1.640.000,00 €
Verkehrswert 1.670.000,00 €
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Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Ein Risikoabschlag erfolgte
im Rahmen der Verkehrswertermittlung durch den Sachverstandigen hierfiir nicht. Es
obliegt den Adressaten des Gutachtens hierzu eigene Risikoerwagungen vorzuneh-
men.

Der aus dem Befund der auBeren Inaugenscheinnahme, den vorgelegten Bauunterla-
gen und eigenen Erfahrungswerten abgeleitete und somit der Bewertung zugrunde
liegende Ausstattungsstandard, wird in Abschnitt 6.3 dargelegt; hinsichtlich des Zu-
stands nicht besichtigter Raume, wird aufgrund des vorgefundenen auBeren Erschei-
nungsbildes ein altersgerechter Zustand zugrunde gelegt.

1.4 Weitere Fragen aus dem Gerichtsbeschluss

Uber die Verkehrs- und Geschiftslage wird in Abschnitt 3.1 berichtet.

Der bauliche Zustand wird in Abschnitt 3.3 wie folgt zusammengefasst:

Neueres, vermutlich hochwertig ausgestattetes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und Tiefgarage mit weit Uberdurchschnittlich groBer Wohnflache im Bereich der
Hauptwohnung und uberwiegend offen gestaltetem Grundriss mit geringfugigem In-
standsetzungsbedarf im AuBenbereich in kleinstadtischer Wohngebietslage.

Nach Auskunft der Stadt Schwabmiinchen liegt eine Baufertiganzeige beim Landrats-
amt Augsburg bisher nicht vor. Weitere behordliche Beanstandungen wurden nicht
festgestellt.

Im Hinblick auf Hausschwamm konnten Feststellungen in Ermangelung des Zugangs
zum Gebaude nicht getroffen werden.
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2  Gegenstand der Wertermittlung und Auftrag

2.1 Gegenstand, Zweck und Inhalt des Auftrags, Auftraggeber

Mit Beschluss des Amtsgerichts Augsburg, Vollstreckungsgericht (unbewegliches Ver-
mogen), Schaezlerstrafle |3, 86150 Augsburg vom 05.09.2022 wurde der Sachver-
standige Dipl.-Kfm. Horst Santihanser, zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert
(LF) — DIN EN ISO/IEC 17024, zur Erstattung eines Gutachtens fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes des Grundbesitzes gemaB § 74a Abs. 5 ZVG zugezogen (Akten-
zeichen K 49/22).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um ein freistehendes, unterkellertes Einfamilien-
haus mit Einliegerwohnung, mit zwei Vollgeschossen und Flachdach, im Haus inte-
grierte Tiefgarage mit drei Stellplatzen sowie einer Poolanlage in 86830 Schwabmiin-
chen, Hermann-Hesse-Stral3e 2.

Anmerkung:
Der in den Bauunterlagen erwahnte Besucherparkplatz ostlich neben der Tiefgara-
genzufahrt war zum Ortstermin nicht ausgefiihrt.

Anwesend zum Ortstermin war ein Bekannter des Eigentiimers.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde dem Sachverstandigen nicht er-
moglicht. Entsprechend den Vorgaben des Gerichts wurde das Gutachten deshalb
nach dem auBeren Eindruck und verfiigbarer Objektunterlagen erstellt.

2.2  Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung des Verkehrswertes fur den Grundbesitz liegt nach geltender Auffas-
sung § 194 Baugesetzbuch (BauGB) zugrunde.
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2.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlage Zur Verfiigung gestellt von Datum
Grundbuchauszug Amtsgericht Augsburg 07.09.2022
Auszug aus der Bauakte mit Planen,  Stadt Schwabmiunchen diverse
Wohnflachenberechnung, etc.
Lageplan Amt fir Digitalisierung, Breit-  07.09.2022
band und Vermessung
Auskunfte zu Bodenordnungsverfah-  Stadt Schwabmiunchen 26.10.2022
ren, Sanierungsgebiet, Vorkaufs-
rechtssatzung, Bebauungs- und Fla-
chennutzungsplan
Auskunft aus dem Altlastenkataster ~ Landratsamt Augsburg 13.10.2022
Auskunft zum Bodenrichtwert GAA Landkreis Augsburg 01.01.2022
Auskiinfte zu Denkmalschutz und Geoportal Bayern ohne
Hochwassersituation
2.4 Zeitpunkte
Beschlussdatum: 05.09.2022
Datum des Gerichtsschreibens: 05.09.2022
Tag der Objektbegehung: 11.10.2022
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 26.10.2022
Qualitatsstichtag™: 11.10.2022
Wertermittlungsstichtag™*: 11.10.2022

*  Es wird der Grundstiicks- und Gebaudezustand an diesem Tag zugrunde gelegt.
** Es werden die Wert- und Preisverhiltnisse an diesem Tag zugrunde gelegt.
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3  Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lage und Standort

Anschrift: 86830 Schwabmiinchen
Hermann-Hesse-Stra3e 2

Bundesland: Bayern

Landkreis: Landkreis Augsburg

Gemarkung: Schwabmiinchen

Makrolage

Schwabmiinchen ist eine Stadt im sldlichen 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.
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Entfernungen: Augsburg 25 km
Miinchen 85 km
Stuttgart 170 km
Miinchen Flughafen 15 km
Ammersee 37 km
Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt am nordostlichen Randbereich Schwabmtnchens inner-
halb eines Wohngebietes. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von uberwiegend
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 auBler-
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 tber 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
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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 Schlafzimmer und einem Bad ausge-
stattet. 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 tber eine Rampe. Die Kellerraume sind gemal3
Planunterlagen nur bedingt zwischen Haupt- und Einliegerwohnung separierbar-.
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3.2 Bodenbeschaffenheit, Grundstiick

Baugrund

Zu einer Untersuchung des Baugrundes, wie sie von einem Fachgutachter durchge-
fuhrt wird, wurde ein Auftrag nicht erteilt. Im Zuge der Ortsbegehung wurden keine
Anhaltspunkte fiir Besonderheiten des Baugrundes festgestellt. Fir diese Wertermitt-
lung wird von einer normalen, lagetypischen Bebaubarkeit und einer statisch einwand-
frei erfolgten Grindung ausgegangen.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

ErschlieBung

Zugang und Zufahrt konnen von Norden her Uber die Heinrich-Heine-StraBBe in die
Tiefgarage erfolgen, ferner ermoglicht eine Gartentiire Grundstiickszugang im Hin-
blick auf den Gastebereich und die Einliegerwohnung. Zugang kann auBerdem von
Westen her uber die Hermann-Hesse-StraBBe erfolgen. Die genaue Lage der Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberpriift.

Grundstiicksausnutzung

Etwas unterdurchschnittliche Ausnutzung eines aufgrund der Ecklage am Kreisver-
kehr etwas unregelmaBig, im Tenor dabei rechteckig geschnittenen Grundstiicks im
Rahmen der lagetypischen Bebauung.

Grundstticksflache

Fist. 1627/11 712 m?
Fist. 1627/10 754 m?
Summe 1.466 m?

davon Uberbaut
Einfamilienhaus 347,78 m?
Rampe in die Tiefgarage 65,54 m?

Die Flurstiicksflichen wurde ungepruft dem vorliegenden Grundbuchauszug entnom-
men. Die Flachen des Wohnhauses und der Einfahrt der Tiefgarage wurden ungeprift
der vorgelegten Flachenberechnung entnommen. Es wird zugrunde gelegt, dass die
Werte eine fiir die Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Ein AufmaB vor
Ort wurde nicht durchgefiihrt. Die Angabe dient ausschlieBlich als Grundlage fiir die
vorliegende Bewertung.
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3.3 Beschreibung baulicher Anlagen

Grundlage der Beschreibung

Der Gebaudebeschreibung liegen die Objektbegehung sowie die vorgelegten Bauun-
terlagen zugrunde. Eine Innenbesichtigung des Wohngebaudes konnte nicht stattfin-
den, ein Risikoabschlag vom Sachverstandigen wurde hierfiir nicht vorgenommen. Die
Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als Grundlage fiir die Wertermittlung not-
wendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Abweichungen in einzelnen Bereichen konnen auf-
treten. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen teilweise auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung wurde nicht tiberprift; im Gut-
achten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, falls nicht anders vermerkt. Baumangel
und Bauschaden wurden lediglich augenscheinlich aufgenommen, Angaben zum Zu-
stand im Inneren der Gebaude konnen nicht gemacht werden.

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.
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.

Raumaufteilung: Die beigefligten Plane stellen die genehmigte Raumsitu-
ation dar. Ob Abweichungen hierzu bestehen, konnte in
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Baukorper
Baukonstruktion:
Fundament:
AuBenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht;

Technische Ausriistung

Wasser/ Abwasser, Gas-
und Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Sonstiges:

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.

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.
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Ausstattung

Fenster:

Tiren:
FuBboden:
Wande:
Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Zustandsbeschreibung

Schaden und Mangel:

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. tberdurchschnittli-
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 GroBe 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.
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.
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Gesamteindruck:

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 tiberwiegend offen gestaltetem
Grundriss mit geringfiigigem Instandsetzungsbedarf im
AuBenbereich in kleinstadtischer Wohngebietslage.

Quantititen

Grundstick Fist. 1627/10 712 m?
Grundsttick Fist. 1627/11 754 m?
Grundstiick Summe |.466 m?
Wohnflache Haus 340,39 m?
Wohnflache Einliegerwohnung 65,78 m?
Wohnflache insgesamt 406,17 m?
Bruttogrundflache Haus 929,22 m?
Tiefgarage 3 Stellplatze

Die Flurstiicksflachen wurden ungepruft dem vorliegenden Grundbuchauszug ent-

nommen. Die Wohnflachen

wurden der vorgelegten Wohnflachenberechnung ent-

nommen und stellenweise plausibilisiert. Die Bruttogrundflache wurde auf Grundlage
der vorgelegten Bauunterlagen neu ermittelt. Die Anzahl der Tiefgaragenstellplatze
wurde auf Grundlage der uberlassenen Bauunterlagen bewertet. Es wird zugrunde
gelegt, dass die Werte eine fiir die Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Ein
AufmalBl vor Ort wurde nicht durchgefiihrt. Die Angaben dienen nur als Grundlage

fur diese Bewertung.
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4  Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von Amtsgericht Augsburg
Grundbuch von Schwabmiinchen
Blatt 10822

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. der Grundstucke 2

Flurstuck 1627/11 Hermann-Hesse-Stral3e 2, 712 m?
Gebaude- und Freiflache
Flurstick 1627/10 Hermann-Hesse-StraBe 2, 754 m?

Gebaude- und Freiflache

Eigentiimer

Weisungsgemal unterbleiben personenbezogene Angaben.

Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Baubeschrankung) fur Grundstiicks- und
Wohnungsbau GmbH fiir die Stadt Schwabmunchen (GWS), Schwabmiinchen; gemal3
Bewilligung vom 18.08.2009 URNFr. 182 Notar Grob, Schwabmiinchen; eingetragen
am 06.11.2009.

Anmerkung:

Der Kaufvertrag vom 18.08.2009 als die der Eintragung zugrunde liegende Urkunde
wurde eingesehen. Hierin verpflichtet sich der Erwerber gegeniiber dem VerauBerer,
auf dem gesamten Vertragsgegenstand (FISte. 1627/10 und 1627/1 1) nur maximal ein
Doppelhaus oder ein Einzelhaus (inkl. Nebengebauden) mit maximal drei VWohnein-
heiten zu errichten. Weitere Baubeschrankungen bestehen nicht.

Das Grundstuck wurde It. vorgelegten Bauunterlagen mit einem Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung bebaut. Fur das Bewertungsobjekt wurde eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 74 Jahren bewertet (siche hierzu Abschnitt 6.3), eine Neubebau-
ung des Grundstuckes ist zum Bewertungsstichtag somit nicht absehbar. Die Teilneh-
mer am gewohnlichen Grundstiicksmarkt nehmen auf diesen Grundlagen eine Wert-
korrektur tblicherweise nicht vor.
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Lfd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 49/22); ein-
getragen am 09.06.2020.

Anmerkung:

Die Eintragung erfolgt im Rahmen des laufenden Zwangsversteigerungsverfahrens.
Nach Abschluss des Verfahrens erfolgt die Loschung. Eine Wertkorrektur wird des-
halb als nicht erforderlich erachtet.

Grundpfandrechte

Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs beeinflussen moglicherweise den Kaufpreis,
nicht jedoch den Verkehrswert und werden deshalb nicht wiedergegeben und nicht
bericksichtigt.
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4.2 Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht (Bauvorschriften)

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 mit Griin-
ordnungsplan ,,Wohnbaugebiet nordlich der BreitlehenstraBe®, in der Fassung vom
13.02.2007, geandert am 12.06.2007 und 18.09.2007. Es gilt die BauNVO in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993. Die Festsetzungen fur das Bewertungsgrundstiick lauten wie folgt:

* Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO, die Ausnahmen des § 4
Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.
= Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze Il + D bei flach geneigten Dacher,
| + D bei stark geneigten Dachern
* Es sind nur Einzelhauser zulassig
* Grundflachenzahl hochstzulassig 0,3
» Geschossflachenzahl hochstzulassig 0,5

Anmerkung:

Der Bebauungsplan sieht kleinraumig unterschiedliche Festsetzungen vor. Ferner
wurden bereits im urspringlichen Kaufvertrag fiir das aus zwei Flurstiicken beste-
hende Bewertungsgrundstiick Abweichungen zugelassen (siehe hierzu Abschnitt 4.1).

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Stadt Schwabmtinchen teilt mit, dass fur das Bewertungsobjekt alle Kosten abge-
rechnet wurden. Fir die Bewertung wird deshalb zugrunde gelegt, dass samtliche Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieBung und Anschluss abgerechnet und auch bezahlt sind.

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer baurechtlichen Genehmigung wurde auftragsgemal nicht uber-
pruft. Im Hinblick auf die Gutachtenerstattung wurden auf Anforderung Unterlagen
von der Stadt Schwabmiinchen bereit gestellt; deshalb wird fir die Bewertung ein
genehmigtes Bauvorhaben zugrunde gelegt. Die Stadt Schwabmiinchen teilt mit, dass
dem Landratsamt Augsburg eine Fertigstellungsanzeige fir das Objekt bisher nicht
vorliegt.

Baulastenverzeichnis

In Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefiihrt.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Im notariellen Kaufvertrag vom 18.08.2009 wurden den Ersterwerbern folgende Auf-
lage (Abschnitt XVIII. 2.) auferlegt: ,,Der Kaufer wurde darauf hingewiesen, dass durch
die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsticke mit Ge-
ruchs- und Larmbelastigung gerechnet werden muss; auBerdem ist durch die angren-
zenden landwirtschaftlichen Grundstucke davon auszugehen, dass Samenflug erfolgt.
Der Kaufer hat etwaige hierdurch entstehende Immissionen bzw. Beeintrachtigungen,
soweit gesetzlich vorgesehen, zu dulden.”” Ob diese Auflage dem Nacherwerber auf-
erlegt wurde, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden. Im Hinblick auf die seither
erfolgte raumliche Entwicklung des Wohngebietes kann zugrunde gelegt werden, dass
eine nennenswerte Beeintrachtigung durch die dargestellten Sachverhalte nicht zu er-
warten ist. Eine Wertrelevanz besteht nach Erachten des Sachverstandigen deshalb
zum Bewertungsstichtag nicht.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte konnten vom Sachverstandigen nicht
in Erfahrung gebracht werden. Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass nicht
eingetragene oder sonstige Lasten und Rechte nicht bestehen.

Abstandsflachen

Die vorgefundene bauliche Situation auf dem Bewertungsgrundstiick sowie auf den
benachbarten Wohnbaugrundstucken lasst Abstandsflacheniibernahmen zu Lasten
des Bewertungsgrundstiicks nicht erwarten. Abstandsflaichen wurden deshalb nicht
erhoben. Fiir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass wertrelevante Abstands-
flachenubernahmen zulasten des Bewertungsgrundstiicks nicht bestehen.

Hochwasser

GemaB der Kartierung im Geoportal Bayern liegen eine Hochwassergefahrenflache
oder ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet fiir das Bewertungsgrundstiick nicht
vor. Eine Auskunft wurde hierzu nicht eingeholt.

Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamts Augsburg sind die Flurstiicke 1627/10 und 1627/11
der Gemarkung Schwabmiinchen nicht in das Altlastenkataster eingetragen. Ferner
sind dem Landratsamt Augsburg zum jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung bekannt. Fur die Bewertung wird zu-
grunde gelegt, dass Altlasten nicht bestehen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren

Nach Auskunft der Stadt Schwabmiinchen ist das Grundstiick nicht in ein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. Ein Sanierungsgebiet liegt nach Auskunft ebenfalls nicht
vor.
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Denkmalschutz

Das Bewertungsgrundstiick ist in der bayerischen Denkmalliste nicht verzeichnet.
Kartierungen im Bayernatlas hinsichtlich Bau- oder Bodendenkmalern liegen fiir das
Bewertungsobjekt nicht vor. Aufgrund des Baujahrs in Kombination mit Gebaudeart
und Bauweise wird fiir die Bewertung davon ausgegangen, dass Denkmalschutz nicht
besteht.

Vorkaufsrechtssatzungen

Nach Auskunft der Stadt Schwabmiinchen besteht eine Vorkaufsrechtssatzung nicht.
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4.3 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Mietverhiltnisse

Die Hauptwohnung des Bewertungsobjekts wird zum Stichtag augenscheinlich vom
Eigentimer bewohnt. Nach Angabe des zum Ortstermins anwesenden Bekannten des
Eigentlimers, wird die Einliegerwohnung von einem weiteren Bekannten des Eigenti-
mers bewohnt. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt, weitergehende Auskiinfte wur-
den nicht erteilt. Ob ein bewertungsrelevantes Mietverhaltnis begriindet wurde,
konnte vom Sachverstandigen nicht in Erfahrung gebracht werden. Ferner konnten
Feststellungen Uber die Zuordnung des Gastebereichs nicht getroffen werden.

Verwalter

Uber einen externen Verwalter ist dem Sachverstindigen nichts bekannt geworden.
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5  Wirtschaftliche Gegebenheiten

Wirtschaftliche Situation

Vor dem Hintergrund des Einstellens von Gaslieferungen durch Russland, triiben sich
die Wachstumsaussichten im Land ein; die Prognosen werden nach unten korrigiert,
die Erwartungen hinsichtlich der Inflationsrate bleibt auf einem gegeniiber den Vor-
jahren hohen Niveau. Die Konjunkturindikatoren lassen einen volkswirtschaftlich
schweren Winter erwarten; Einzelhandelsumsatze sowie Industrieproduktion nebst
Auftragseingang waren in den Vormonaten ricklaufig. Das Baugewerbe verzeichnet
einen nennenswerten Riickgang. Dagegen bleibt die Lage am Arbeitsmarkt noch stabil.

Die Metropolregion Miinchen, zu welcher der Landkreis Augsburg mit Schwabmiin-
chen und die Stadt Augsburg zahlen, zeichnet sich generell durch ihre Wirtschafts-
und Innovationskraft aus. Zusammen mit dem Landkreis Augsburg und dem Landkreis
Aichach-Friedberg bildet die Stadt Augsburg den Wirtschaftsraum A3. Die regionale
Wirtschaft ist breit gefachert aufgestellt und national und international gut vernetzt.
Bayern wird allgemein fir seine hohe Lebensqualitat geschatzt. Durch jlingst abge-
schlossene oder derzeit laufende Projekte entwickelt sich Augsburg nachhaltig zu ei-
nem attraktiven Standort. Dies wirkt grundsatzlich auch positiv auf den Immobilien-
markt. Die Rahmenbedingungen fur eine positive zukiinftige Entwicklung der Region
scheinen gegeben. Stadt und Kreis Augsburg gelten als Zuzugsgebiet, auch fur Einzel-
personen und Familien aus der Landeshauptstadt.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien zeigt in 2022 ein deutliches Nachlassen, insbe-
sondere im Neubau. Im Wohnungsbestand finden adaquat bepreiste Offerten nach
wie vor regelmaBig ihre Abnehmer, die Gesamtzahl von Immobilientransaktion bildet
auf deutlich niedrigerem Niveau als in den Vorperioden langsam ein Plateau aus. Ins-
gesamt haben die geopolitischen Ereignisse zu einer allgemeinen Verunsicherung und
uber preistreibende und damit inflationare Effekte zu einer Verteuerung der Immobi-
lienfinanzierung gefiihrt. Zunehmend beeinflussen die Themen Energie und Nachhal-
tigkeit den Immobilienmarkt.

Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird mit mittel bewertet. Grundsatzlich
besteht laufend gute Nachfrage nach Wohnungen und Hausern zur Miete bei gerin-
gem Angebot, auch in der Lage des Bewertungsobjekts. Jedoch verfligt das Bewer-
tungsobjekt uber eine deutlich Uberdurchschnittlich groBe Wohnflache und bezogen
hierauf eine eher geringe Anzahl an Zimmern. Dies schrankt die Anzahl der Mietin-
teressenten nach den Erfahrungen des Sachverstandigen nachhaltig ein.

Verkauflichkeit

Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes wird mit mittel bewertet. Einerseits sei
auf die allgemeine Markteinschatzung verwiesen; dariiber hinaus handelt es sich um
ein Haus mit villenahnlichem Charakter, welches uber einen hohen Gesamtpreis in
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nicht herausragender Lage verfugt. Der Grundriss ist eher wenig kinderfreundlich.
Diese Faktoren schrankt die Nachfrage deutlich ein.

Energieeinsparverordnung

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Die energetischen Auswirkungen der Bau-
weise des Gebaudes sind in den gewahlten Wertansatzen angemessen berucksichtigt.

Umsatzsteuer

Bei samtlichen Werten — einschlieBlich der Mieten und Pachten, der Bewirtschaf-
tungskosten, der Vergleichspreise und der Verkehrswerte — wurde zugrunde gelegt,
dass eine eventuell mogliche Umsatzsteueroption nicht gewahlt wurde. Der Ver-
kehrswert beinhaltet daher keine Vorsteuer.

Bekannte Werte

keine
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Bei Wohnhausern erfolgt der Preisvergleich am Grundstiicksmarkt in der Regel auf
Basis der Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, des-
halb kommt bei Wohnhausern das Sachwertverfahren zur Anwendung. Grundlage
bilden hierbei im Wesentlichen die alterswertgeminderten Normalherstellungskosten
der nutzbaren baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen und der Bodenwert. Die
Summe fiihrt jedoch nicht unmittelbar zum Verkehrswert; vielmehr ist das Ergebnis
mit einem Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) auf die allgemeinen Verhaltnisse
am Grundstiicksmarkt anzupassen. Sachwertfaktoren fiir das Sachwertverfahren wer-
den teilweise von den regionalen Gutachterausschissen aus abgeschlossenen Kauf-
vertragen ermittelt; es handelt sich somit um eine Abbildung des Marktgeschehens.
Diese lassen sich mit entsprechender Modifikation an die Verhaltnisse des Bewer-
tungsobjektes anpassen. Damit fuhrt das Sachwertverfahren zu einer geeigneten Ein-
schatzung des Verkehrswertes.

Ferner kann fiir Wohnhauser der Preisvergleich auch auf Basis der Ertrage erfolgen,
wenn geeignete, das heiBt aus dem Marktgeschehen abgeleitete Liegenschaftszinssatze
vorliegen. Da dies gegeben ist, kommt erganzend das Ertragswertverfahren zur An-
wendung. Grundlage bilden hierbei die marktublich aus der Immobilie zu erzielenden
Reinertrage, also gemindert um die Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag wird in
einen auf Grund und Boden entfallenden Teil (sog. Bodenwertverzinsung), dessen
Zufluss ,,ewig* zugrunde gelegt wird, und in einen auf das Bauwerk entfallenden Teil
(sog. Gebaudereinertrag), der nur bis zum Ablauf der Restnutzungsdauer flie8t, auf-
geteilt. Die Summe aus Bodenwert und Barwert der baulichen Anlagen (Gebaude-
reinertrag multipliziert mit dem Barwertfaktor) ergeben den Ertragswert der Immo-
bilie.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen durch zusatzliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden, sofern dies als marktgerecht gilt.

Der Bodenwert als Eingangswert des Sach- und des Ertragswertverfahrens wird zu-
nachst separat ermittelt.
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6.2 Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt in Anlehnung an § 40 (2) ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert fiir die relevante Bodenrichtwertzone in Schwabmiinchen wird
zum Stichtag 01.01.2022 in der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg mit 680,00 €/m? in erschlie-
Bungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreiem Zustand bekannt gegeben.

Innerhalb der Bodenrichtwertzone wird die Lage des Bewertungsgrundstiicks als
durchschnittlich bewertet. Das bedeutet, dass es innerhalb der Bodenrichtwertzone
sowohl Grundstuicke mit Lagevorteilen und auch Lagenachteilen gegeniiber dem Be-
wertungsgrundstuck gibt. Eine lagebedingte Anpassung des Bodenrichtwertes wird
deshalb als nicht erforderlich erachtet.

Die bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks verglichen mit den lbrigen
Grundstiicken der Bodenrichtwertzone wird als etwas unterdurchschnittlich bewer-
tet. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Augsburg stellt dies-
bezlgliche Umrechnungskoeffizienten nicht zur Verfligung. Die Anpassung erfolgt
deshalb ersatzweise in Anlehnung an Umrechnungskoeffizienten fiir die wGFZ, die
der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Augs-
burg zur Verfugung stellt. Auf diesen Grundlagen wird fir das Bewertungsgrundsttick
ein Abschlag in Hohe von rd. 5,00 % als angemessen erachtet.

Zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Wertermittlungs-
stichtag sind etwas mehr als neun Monate vergangen. In diesem Zeitraum bestand
zunachst ein dynamisches Marktumfeld mit einer Tendenz zu steigenden Bodenprei-
sen; im weiteren Verlauf des Jahres 2022 flaute die Marktdynamik jedoch deutlich ab.
Dennoch ergibt sich fir das Jahr 2022 gegeniuber dem Auswertungszeitraum fur den
Bodenrichtwert per 01.01.2022 eine leichte Steigerung. Auf diesen Grundlagen
kommt fir die Indexierung des Bodenrichtwerts ein Wert von rd. 6 % zum Ansatz.

680,00 €/m? X 0,95 X 1,06 = 684,76 €/m?

Sachverstandig bewerte ich den relativen Bodenwert mit 685,00 €/m?
Fur das Bewertungsgrundstuck ergibt sich somit ein Bodenwert von:
Fiste. 1627/10 u. 1627/11:

1.466 m? X 685,00 €/m? = 1.004.210,00 €

Bodenwert (gerundet) 1.004.000,00 €
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6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt sich nach InmoWertV im Schema wie folgt dar:

Herstellungswert der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

+ Sachwert sonstiger Anlagen und AuBenanlagen

+ Bodenwert

= Sachwert des Grundstiicks

x Sachwertfaktor

= auf die Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt angepasster Sachwert
* Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale

Sachwert

Der Bodenwert wurde bereits ermittelt. Die EingangsgroBen fur das Sachwertver-
fahren sind demnach:

Herstellungswert der baulichen Anlagen,
Alterswertminderung,

Sachwert sonstiger Anlagen und AuBenanlagen,
Sachwertfaktor,

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Herstellungswert der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten, NHK) mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfa-
chen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fiir die Neuerrich-
tung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten
nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind
durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht (§ 36 (2) ImmoWertV). Die gewohnlichen Herstellungskos-
ten werden nachstehend in Anlehnung an Anlage 4 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung vom [4. Juli 2021 (ImmoWertV) ermittelt:

Bewertung des Ausstattungsstandards

Gebiudeteil Standardstufe | Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) standardstufe (allgemein)
AuBenwinde Stufe 3: 0,75 Ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus
(Wagungsanteil 23%) Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-

steinen; Edelputz; Warmedammverbund-
system oder Warmedammputz (nach ca.
1995).

Stufe 4: 0,25 Verblendmauerwerk, zweischalig, hinter-
liftet, Vorhangfassade (z. B. Naturschie-
fer); Warmedammung (nach ca. 2005).

Dach Stufe 3: 0,50 Faserzement-Schindeln, beschichtete Be-
(Wagungsanteil 15%) tondachsteine und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech; Dachdammung (nach ca.
1995).

Stufe 4: 0,50 Glasierte Tondachziegel, Flachdachausbil-
dung tlw. als Dachterrassen; Konstruk-
tion in Brettschichtholz, schweres Massiv-
flachdach; besondere Dachformen, z. B.
Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendam-
mung, Uberdurchschnittliche Dammung
(nach ca. 2005).

Fenster und AuBentii- | Stufe 4: 1,00 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas,
ren aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
(Wagungsanteil 11%) hoherwertige Tiranlage z. B. mit Seiten-
teil, besonderer Einbruchschutz.
Innenwande und —tii- Stufe 3: 1,00 Nicht tragende Innenwande in massiver
ren Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial ge-
(Wagungsanteil | 1%) fillte Standerkonstruktionen; schwere

Turen, Holzzargen.
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Gebiudeteil
(Wagungsanteil)

Standardstufe

Beschreibung der Ausstattungs-
standardstufe (allgemein)

Deckenkonstruktion

und Treppen
(Wagungsanteil 1 1%)

Stufe 3: 0,75

Stufe 7: 0,25

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz (z. B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl, Harfentreppe, Tritt-
schallschutz.

Decken mit groBerer Spannweite, De-
ckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten);
gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer
Art und Ausfiihrung.

FuBboden
(Wagungsanteil 5%)

Stufe 4: 1,00

Natursteinplatten, Fertigparkett, hoch-
wertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwer-
tige Massivholzboden auf gedammter Un-
terkonstruktion.

Sanitareinrichtung
(Wagungsanteil 9%)

Stufe 4: 1,00

| bis 2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken,
tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche; Wand- und Bodenfliesen; je-
weils in gehobener Qualitat.

Heizung
(Wagungsanteil 9%)

Stufe 3: 0,25

Stufe 4: 0,75

Elektronisch gesteuerte Fern- oder Zent-
ralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel.

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung, zusatzlicher Ka-
minanschluss.

Sonstige technische
Ausstattung
(Wagungsanteil 6%)

Stufe 3: 0,25

Stufe 4: 0,50

Stufe 5: 0,25

ZeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsiche-
rungen.

Zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse,
hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher, mehrere
LAN- und Fernsehanschliisse.

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,
Bussystem.

Insgesamt 100%, davon:

Standardstufe 3:
Standardstufe 4:
Standardstufe 5:

47,75 %
50,75 %
1,50 %

Bewertung der Normalherstellungskosten

Als Standardgebaude wird der Gebaudetyp 1.03 ,,Keller-, Erdgeschoss, Flachdach® zu
55 % und Typ 1.13 ,,Keller-, Erd-, Obergeschoss, Flachdach* zu 45 % bewertet, weil
dies dem Bewertungsobjekt am besten entspricht.
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Beriicksichtigung von Korrekturfaktoren

Beim Bewertungsobjekt kommt wegen der Einliegerwohnung mit Sanitarausstattung
und Kiichenanschlissen und eines Gastebereichs mit eigenem Bad ein Korrekturfak-
tor fir Zweifamilienhauser in Hohe von 1,05 nach ImmoWertV zum Ansatz.

Gewichtung des NHK 2010 Wertes nach Standardstufe

Korrigierter NHK Relativer Relativer
Standardstufe | 2010-Grundwert | d"nt ] NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] ebaudeantel [€/m? BGF]
3 921,38 47,75/100 439,96
1.110,90 50,75/100 563,78
5 1.392,56 1,50/100 20,89
Summe 100,00/100 1.024,63
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2010 rd. 1.025,00 €/m? BGF

Der Herstellungswert je Raumeinheit betragt zum Basisjahr 2010 rd. 1.025,00 €/m?
Bruttogrundflache. Der Index zum Bewertungsstichtag betragt rd. 169,80 %. Der Her-
stellungswert je Raumeinheit wird auf rd. 1.740,00 €/m? Bruttogrundflache bewertet.
Dies entspricht auch den Erfahrungen des Sachverstandigen.

Ermittlung der Raum- und Flacheneinheiten

Die Ermittlung des Herstellungswertes erfolgt auf Grundlage der Bruttogrundflache
BGF. Diese wird nachfolgend ermittelt:

Geschoss Anr.  Breite Lange Flache
Kellergeschoss 1,00 854 m x 2822 m = 241,00 m?
2,00 522 m x 1579 m = 164,69 m?
Erdgeschoss 1,00 854 m x 2822 m = 241,00 m?
2,00 522 m x 1579 m = 164,69 m?
-1,00 76l m x 7,61 m -5791 m?
Obergeschoss 2,00 854 m x 1029 m = 175,75 m?
Bruttogrundflache Haus gesamt 929,22 m?

Rundungsdifferenzen konnen auftreten.

Bewertung von besonderen Bauteilen

Bauteile, die von der Bruttogrundflache nicht erfasst sind, sind durch Zu- oder Ab-
schlage gesondert zu erfassen, soweit dies den Gepflogenheiten auf dem Grund-
sticksmarkt entspricht.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg
fuhrt aus, dass sog. besondere Bauteile (Balkone, Eingangsuberdachungen, Kellertrep-
pen etc.) in ublichem Umfang bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren bertcksichtigt
wurden (Modellparameter) und deshalb im Rahmen des Sachwertverfahrens eines
gesonderten Wertansatzes nicht bedurfen.

Im Hinblick auf das Bewertungsobjekt wurde die Feststellung getroffen, dass die vor-
gefundene Tiefgarageneinfahrt Gber den lblichen Umfang hinausgeht. Die Einfahrt
wird pauschal mit einem Betrag bewertet in Hohe von 15.000,00 €.

Ferner nicht von der Bruttogrundfliche erfasst ist das Atrium. Uber offentlich zu-
gangliche Luftaufnahmen kann festgestellt werden, dass ein vermutlich terrassenahn-
licher Bodenbelag eingebaut wurde. Erkennbar ist auch ein pergolaartiger Uberbau.
Noch zu beriicksichtigen ist, dass das Atrium eine massive, dauerhafte Uberdeckung
nicht besitzt und deshalb moglicherweise eine Entwasserung zur Ableitung von Nie-
derschlagen vorzufinden ist. Eine hinreichende Ausstattung mit elektrischen Anschls-
sen sowie eine geeignete lllumination kann ebenfalls erwartet werden. Fiir das Atrium
wird deshalb ein Zuschlag bewertet in Hohe von 5.000,00 €

In den Planunterlagen des Untergeschosses ist ein Hobbyraum mit einer Nutzfliche
von 120,56 m? eingezeichnet. Nach Angabe der Begleitperson zum Ortstermin ver-
fugt das Untergeschoss in gewissen Bereichen tUber FuBbodenheizung und Raume sind
in Wohnraumqualitat ausgefiihrt. Es entspricht den Erfahrungswerten des Sachver-
standigen, dass Hobbyraumen in Untergeschossen gerade in jliingeren Wohnhausern
beheizt sind und lber eine gegeniiber Kellerraumen hoherwertige Ausstattung verfi-
gen. In welchem Umfang dies zum Tragen kommt, konnte in Ermangelung einer In-
nenbesichtigung nicht gepruft werden. Tageslicht steht allenfalls Gber Kellerlicht-

schachte Ublicher GroBe an. Als Zuschlag werden bewertet 5.000,00 €.
Bewertung von besonderen Bauteilen 25.000,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten werden pauschal in Prozent des Herstellungswertes bewertet
und sind mit einem Wert von 17% in den NHK 2010 bereits enthalten. Beim vorlie-
genden Bewertungsobjekt wird eine Anpassung der Baunebenkosten als nicht erfor-
derlich erachtet.

Ermittlung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

Herstellungswert je Raumeinheit 1.740,00 €/m?
Raumeinheiten X 929,22 m?
Herstellungswert = rd. 1.617.000,00 €
Besondere Bauteile + 25.000,00 €
Summe Herstellungswert der baulichen Anlagen = 1.642.000,00 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird begutachtet mit 1.642.000,00 €.
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Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters bemisst sich am Verhaltnis von Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes. Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Instandhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die Dauer verlangern oder ver-
kurzen (§ 4 (3) ImmoWertV).

Als objektspezifische Gesamtnutzungsdauer werden 80 Jahre zugrunde gelegt (Im-
moWertV, Anlage |). Der Eingabeplan des Hauses ist aus dem Jahr 2012, nach diesem
wurde der Rohbau erstellt. Der weitere Ausbau des Einfamilienhauses fand angabe-
gemaB ab dem Jahr 2016 statt. Als rechnerische Baujahr wird deshalb 2016 begutach-
tet.

Unter Zugrundelegung eines linearen Abschreibungsmodells wird eine Alterswert-
minderung bewertet von 7,50 %.

Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind entsprechend des villenahnlichen Charakters des Bewertungs-
objektes aufwendig gestaltet (groBe Terrassenflachen, schmiedeeiserner Zaun mit Be-
tonsockeln, Bewasserungsanlage etc.). Der Wert der AuBenanlagen wird in Anleh-
nung an die Modellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Augsburg pauschal mit rd. 5% vom vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen (§§ 36, 37 ImmoWertV) bewertet.

Sonstige bauliche Anlagen wurden nicht festgestellt.

Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen Zeitwert

AuBenanlagen 75.000,00 €

Sonstige bauliche Anlagen 0,00 €

Summe 75.000,00 €
Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen 75.000,00 €
Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor im Sachwertverfahren ist wie der Liegenschaftszinssatz des Er-
tragswertverfahrens (die sog. Marktanpassungsfaktoren) in § 21 ImmoWertV genannt:
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»(-..) Sachwertfaktoren dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bericksichtigen sind.*

In der Praxis zeigt sich namlich regelmaBig, dass der aus den Herstellungskosten er-
rechnete Sachwert nicht unmittelbar zum Verkehrswert fihrt, sondern vielmehr, dass
Sachwert und Verkehrswert in bestimmter Relation zueinander stehen. Diese Rela-
tion wird durch den Sachwertfaktor abgebildet. Sachwertfaktoren werden durch die
Auswertung abgeschlossener Kaufvertrage ermittelt und bilden somit das Marktge-
schehen ab.

Der Gutachterausschusses fur die Ermittlung von Grundstiickswerten im Bereich des
Landkreises Augsburg stellt einen Sachwertfaktorenrechner zur Verfligung. Folgende
Parameter mit ihren jeweiligen Auspragungen liegen der maschinellen Ermittlung zu-
grunde:

Parameter Auspragung

vorlaufiger Sachwert 2.000.000,00 €
Lagepunkte 54
Restnutzungsdauer 74
Bruttogrundflache 929 m?
Bewertungsstichtag 31.03.21

Der hochstmogliche erfassbare vorlaufige Sachwert betragt 2.000.000,00 €. Als Be-
wertungsstichtag wurde der zum Bewertungsstichtag des Bewertungsobjektes
nachstliegende Bewertungsstichtag der Auswertungsstichprobe herangezogen.

Auf Grundlage der im PDF-Rechner des Gutachterausschusses hinterlegten Stich-
probe von Kaufvertragen wird im Hinblick auf die Parameterauspragung des Bewer-
tungsobjektes zunachst ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,83 bei
einem Streubereich von 0,80 — 0,85 (95 %-Vertrauensintervall) ermittelt.

Zur Plausibilisierung des Ergebnisses des PDF-Rechners Uberprift der Sachverstan-
dige die Verortung des Bewertungsobjekts innerhalb der Vergleichsstichprobe. Hin-
sichtlich der Lagequalitat, ausgedriickt durch Lagepunkte, liegt das Bewertungsobjekt
noch unterhalb des dritten Quartilwertes. Das Bewertungsobjekt verfiigt also inner-
halb des Landkreises Augsburg als Auswertungsgebiet liber eine etwas uberdurch-
schnittliche Lage, was zu einem eher etwas hoheren Sachwertfaktor fuhrt. Die Rest-
nutzungsdauer des Bewertungsobjektes liegt mit 74 Jahren erheblich Gber dem drit-
ten Quartilswert von 57 Jahren. Das Haupteffektdiagram die Restnutzungsdauer be-
treffend zeigt, dass eine langere Restnutzungsdauer zu einem hoheren Sachwertfaktor
fihren sollte. Auch eine gegeniiber der Stichprobe deutlich Uberdurchschnittliche
Bruttogrundflache, wie sie das Bewertungsobjekt aufweist, flihrt statistisch zu einem
eher steigenden Sachwertfaktor.

Ferner verfugt das Bewertungsobjekt Uber einen sog. vorlaufigen Sachwert in Hohe
von rd. 2.600.000,00 €. Damit liegt das Anwesen auBlerhalb der Stichprobe — das
Maximum der vorlaufigen Sachwerte der in der Auswertungsstichprobe enthaltenen
Vergleichsobjekte betragt rd. 1.200.000,00 € — und auch auBerhalb des
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Erfassungsbereichs des Berechnungstools. Der Vergleich der Haupteffektdiagramme
verschiedener Einflussfaktoren auf den Sachwertfaktor zeigt, dass der vorlaufige Sach-
wert den mit Abstand groBten Einfluss der verschiedenen Einflussfaktoren aufweist;
der Sachwertfaktor sinkt mit Zunahme des sog. vorlaufigen Sachwerts.

Die Betrachtung weiterer Statistikwerte wie die GrundstuicksgroBBe und die fir die
Bewertung zugrunde gelegte Ausstattungsstandardstufe unterstreichen die deutliche
Abweichung des Bewertungsobjektes von den Medianwerten der Vergleichsstich-
probe. Auch bei diesen Merkmalen liegt das Bewertungsobjekt teils erheblich ober-
halb des dritten Quartilwertes.

Im Hinblick auf die allgemeine Entwicklung am gewohnlichen Grundstiicksmarkt be-
stand seit dem Auswertungsstichtag bis zum Februar 2022 eine Tendenz zu etwas
steigenden Sachwertfaktoren. Marktanalysen zeigen, dass aus Anlass des Ukraine-
Krieges sowohl die Zahl der Transaktionen als auch das generelle Preisniveau nach-
gelassen und sich im weiteren zeitlichen Verkauf bis zum Bewertungsstichtag nicht
wieder erholt haben. Der oben ermittelte Sachwertfaktor ist somit auch diesbezug-
lich anzupassen.

Die Verteilung aller fiir die Vergleichsobjekt der Auswertungsstichprobe ermittelten
Sachwertfaktoren zeigt Werte zwischen 0,6327 und 2,3898. Hierin ist insbesondere
der generelle Einfluss der Reaktionen des gewohnlichen Grundstiicksmarktes auf den
Ukraine-Krieg mit einer Tendenz zu niedrigeren Sachwertfaktoren nicht enthalten.

Auf diesen Grundlagen und eigener umfangreicher Erfahrungen begutachte ich fur das
Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor von 0,65.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Grundstiicksverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise bertcksich-
tigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Schaden und Mangel

Schaden und Mangel sind in Abschnitt 3.3 dokumentiert. Hierfiir werden die nachfol-
gend jeweils pauschal angesetzten Abschlage bewertet.

Schaden und Mangel Abschlag
Putzschaden im Bereich der Fassade 1.000,00 €
Fehlende AuBenlampen 2.000,00 €
Schutzanstrich der Holzdielen um den Pool 1.000,00 €
Fehlender Putz von Zaunsockel und Rampenwanden 12.000,00 €
Summe 16.000,00 €
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Schaden und Mangel wurden augenscheinlich erfasst. Die pauschalierten Wertansatze
entsprechen nicht in jedem Fall den Reparatur- oder Wiederbeschaffungskosten. Auf-
grund der derzeitigen allgemeinen Situation auf dem Grundstuicksmarkt messen Kauf-
interessenten vorhandenen Schaden und Mangeln nicht die Kosten der Beseitigung,
sondern einen hiervon abweichenden Wert bei.

Pool

Bereits seit einigen Jahren liegt der Pool im eigenen Garten im Trend. Dieser Trend
wurde durch die inzwischen zurtickliegende Pandemiesituation nach den Beobachtun-
gen des Sachverstandigen verstarkt. Gleichwohl stehen private Poolanlagen im Hin-
blick auf die Verfligbarkeit von Energie und Trinkwasser in der Kritik.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Villencharakter in
gehobener Preisklasse. Nach den Beobachtungen des Sachverstandigen gehoren Kauf-
interessenten solcher Immobilien wie dem Bewertungsobjekt zu einem eher kom-
fortorientierten Erwerberkreis. Ferner werden Sonderausstattungen wie ein hinrei-
chend groBBer Pool geschatzt, wenn die Immobilie auch reprasentativen Zwecken
dient. Fir die Bewertung wird deshalb zugrunde gelegt, dass ein funktionierender
Pool wertsteigernd wirkt.

Der Pool war zum Ortstermin eingelassen, am Boden war ein sog. Biofilm augen-
scheinlich erkennbar. Ob die Pooltechnik vollstandig funktionsfahig ist oder inwieweit
Instandsetzungsarbeiten an Pool oder Pooltechnik erforderlich sind, konnte nicht ge-
pruft werden. Ferner war eine Abdeckung nicht erkennbar.

Auf diesen Grundlagen wird sachverstandig ein pauschaler Wertzuschlag bewertet in
Hohe von 10.000,00 €.

Zusammenfassung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Schaden und Mangel -16.000,00 €

Pool 10.000,00 €

Summe -6.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -6.000,00 €
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Berechnung des Sachwerts

nm + + 1

I X

H+

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (7,50 %)

Sachwert der baulichen Anlagen

Wert sonstiger Anlagen und AuBBenanlagen
Bodenwert

Sachwert des Grundstticks

Sachwertfaktor

Auf die Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt
angepasster Sachwert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Sachwert (gerundet)

Tiefgarage und Pool

1.642.000,00 €
rd. 123.000,00 €
1.519.000,00 €
75.000,00 €
1.004.000,00 €
2.598.000,00 €
0,65

rd. 1.689.000,00 €

-6.000,00 €
1.680.000,00 €
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6.4

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren stellt sich nach §§ 27 bis 34 ImmoWertV im Schema wie
folgt dar:

n + 1 X 1

H+

Rohertrag, jahrlich

Bewirtschaftungskosten, jahrlich

Reinertrag, jahrlich

Bodenwertverzinsung

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

Beriuicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und dem Bo-
denwert des Grundstiicks ohne selbstandig nutzbare Teilflachen. Der Barwertfaktor
errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer. Die Ein-
gangsgroBen fir das Ertragswertverfahren sind demnach:

Rohertrag, jahrlich,

Bewirtschaftungskosten, jahrlich,
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
Liegenschaftszinssatz,

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Die Werte werden nachfolgend im Einzelnen bewertet.
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Rohertrag

Grundlage fur die Bewertung des Rohertrags ist die nachstehende Wohnflachenauf-
stellung. Die Werte wurden den vorliegenden Bauunterlagen enthommen und ver-
einzelt mit Hilfe der Grundrissplane plausibilisiert. Ein AufmaB3 vor Ort wurde nicht
durchgefuhrt. Inwieweit Abweichungen von den Grundrissplanen bestehen, konnte in
Ermanglungen einer Innenbesichtigung nicht geprift werden. Einen Risikoabschlag
nimmt der Sachverstandige hierfiir nicht vor. Bietinteressenten sind gehalten, eigene
Risikoerwagungen vorzunehmen. Fir die Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die
Werte eine fur die Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angabe dient

nur als Grundlage fur diese Bewertung.

Raum Anr. Breite Flache
Hauptwohnung Erdgeschoss

Windfang | 4,73 m?
Speis 2,84 m?
Kochen 29,46 m?
Wohnen 32,02 m?
Esszimmer 34,67 m?
Zugang Kamin 2,97 m?
Flur 2,87 m?
Fernsehen 15,23 m?
Flur 721 m?
Bad 1543 m?
Sauna 3,38 m?
Schlafen 15,07 m?
Ankleide 9,34 m?
Wohndiele 24,67 m?
WC 1,67 m?
Flur 0,92 m?
Hwr 9,57 m?
Clubraum 24,83 m?
Terrasse Sud 0,25 1431 m?
Atrium 0,25 14,48 m?
Wohnflache Hauptwohnung Erdgeschoss 265,67 m?
Hauptwohnung Obergeschoss

Galerie 32,36 m?
Loggia 0,50 2,07 m?
Wohnflache Hauptwohnung Obergeschoss 3443 m?
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Raum Anr. Breite Lange Flache
Gastebereich

Windfang 2 3,90 m?
Flur 7,62 m?
Flur [,4] m?
Gast | 9,26 m?
Gast 2 9,26 m?
Bad 551 m?
Terrasse West 0,25 3,33 m?
Wohnflache Gastegereich 40,29 m?
Einliegerwohnung (Obergeschoss Nord)

Ko-Ess-Wohnen 40,59 m?
Schlafen 15,24 m?
Diele 2,99 m?
Bad 4,89 m?
Loggia 0,50 2,07 m?
Wohnflache Einliegerwohnung 65,78 m?
Wohnflache gesamt 406,17 m?

Die Stadt Schwabmiinchen oder der Landkreis Augsburg stellen einen einfachen oder
qualifizierten Mietspiegel nicht zur Verfiigung. Deshalb wird zur Bewertung der
marktublichen Miete zunachst auf das Immobilienportal Immobilienscout24.de zu-
ruckgegriffen.

@ 9,78 €/m? @ 9,57 €/m?
+13% +13%
+4,8% 2 04 2 +46% 20 G

© Immobilienscout24.de

Es handelt sich um Angebotsmieten. Eine Differenzierung nach Alter, GroBe, Ausstat-
tung und Zustand erfolgt nicht.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein besonders junges Wohnhaus mit Uber-
durchschnittlichem Ausstattungsstandard, welches jedoch aufgrund seiner groBen
Wohnflache liber einen hohen Gesamtmietpreis verfligt. Gemal3 den Erfahrungen des
Sachverstandigen werden Mietobjekte dieser GroB3e eher stadtnaher im sog. Augs-
burger Speckgurtel nachgefragt.
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Im Hinblick auf die Ermittlung der anzusetzenden Gesamtmiete werden fir Haupt-
wohnung mit Gastebereich und Einliegerwohnung unterschiedliche Mietpreise je
Quadratmeter Wohnflache veranschlagt.

Die Hauptwohnung samt Gastebereich verfugt Uber eine Wohnflache von insgesamt
340,39 m2 Unter Beriicksichtigung der sich ergebenden Gesamtmiete wird eine
marktubliche Miete bewertet in Hohe von 6,75 €/m? Wohnflache.

Der Hobbykeller ist nach Information vom Ortstermin hoherwertig als ein tblicher
Kellerraum ausgestattet und kann fiir eine hoherwertige Nutzung geeignet sein. Die
ErschlieBung erfolgt einerseits tber die Kellertreppe, zusatzlich ist It. Planunterlagen
ein Zugang vom Tiefgaragenbereich vorhanden. Aufgrund der Lage zur Gelandeober-
flache und der weitgehend fehlenden natiirlichen Belichtung handelt es sich aber nicht
um Wohnflache i.S.d. BayBO. Hierfur wird pauschal ein Mietpreis bewertet von

250,00 €.

Die Einliegerwohnung verfiigt Uber eine Wohnflache von 65,78 m?. Dies ist eine Gro-
Benklasse, die fir sich gut vermietbar ist. Die bauliche Situation ist gemal3 den vorlie-
genden Planzeichnungen so gestaltet, dass eine Beeintrachtigung durch die Haupt-
wohnung mit Gastebereich nahezu ausgeschlossen ist bzw. sich auf dem Niveau wie
in einem kleineren Mehrfamilienhaus bewegt. Auf diesen Grundlagen sowie umfang-
reichen eigenen Erfahrungswerten begutachte ich die marktiibliche Miete fiir die Ein-
liegerwohnung mit 9,75 €/m? Wohnflache.

Die Bewertung der Miete fur die drei Tiefgaragenstellplatze erfolgt auf der Grundlage
von Erfahrungswerten.

Ermittlung des Rohertrages:

Bereich mtl. jahrl.
Kaltmiete Kaltmiete
Einfamilienhaus 340,39 m? x 6,75 €/m? rd. 2.300,00 € 27.600,00 €
Einliegerwohnung 65,78 m? x 9,75 €/m? rd. 640,00 € 7.680,00 €
Hobbykeller | x 250,00 € 250,00 € 3.000,00 €
TG-Stellplatz 3 x 60,00 € 180,00 € 2.160,00 €
Summe 3.370,00 € 40.440,00 €

Der jahrl. Rohertrag fur das Bewertungsobjekt wird begutachtet mit ~ 40.440,00 €.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafB3e Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertcksich-
tigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind (§ 32
(1) ImmoWertV).

Beruicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind:

Verwaltungskosten,
Instandhaltungskosten,
Mietausfallwagnis,
Betriebskosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschaftsflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 (2) ImmoWertV). Die Verwaltungs-
kosten decken somit eigene und Fremdkosten (z.B. des WEG-Verwalters oder des
Steuerberaters) ab. Die Kalkulation erfolgt in Anlehnung an Anlage 3
der ImmoWertV.

Verwaltungskosten p.a.
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 625,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertrags-
niveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufge-
wendet werden miussten (§ 32 (3) ImmoWertV). Die Instandhaltungskosten beinhal-
ten damit auch in geringem Umfang Modernisierungen, die sich im Zuge von Instand-
haltungen ergeben konnen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungswerten
und in Anlehnung an Anlage 3 der InmoWertV sowie in Anlehnung an die Modellpa-
rameter des Gutachterausschusses des Landkreises Augsburg fiir die Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen.

Ermittlung der Instandhaltungskosten

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 406,17 m*> x 12,20 € = rd. 4.955,00 €
Einzelgaragen 3 x 9500 € = 285,00 €
Summe 5.240,00 €

Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringli-
che Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriiber-
gehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist; sie umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
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Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis wird in Abhangigkeit von Ob-
jekttypus und Lage sowie der weiteren Eigenschaften wie folgt bewertet:

Mietausfallwagnis
Ansatz in % des Rohertrages p-a.

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 2% aus 40.440,00 € rd. 810,00 €

Betriebskosten (§32 (1) ImmoWertV) sind anhand von Erfahrungssatzen zu bewerten,
soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie werden bertcksichtigt, soweit sie nicht ub-
licherweise auf den Mieter umgelegt werden. Die Modellparameter des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinsatzen legen die vollstandige Umlage auf den Mieter zu-
grunde.

Betriebskosten p.a.
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 0,00 €

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Tiefgarage und Pool

Verwaltungskosten 625,00 €
Instandhaltungskosten 5.240,00 €
Mietausfallwagnis 810,00 €
Betriebskosten 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 6.675,00 €

Bewirtschaftungskosten
in % des Jahresrohertrages 16,51 %

Mit rund 17,00 % liegt der Anteil der Bewirtschaftungskosten auf einem fiir das Be-
wertungsobjekt angemessenen Niveau.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann; die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen An-
lage am maBgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. (§ 4 (3) InmoWertV).
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Auf die Ausfilhrungen zum Sachwertverfahren wird verwiesen.

Im Hinblick auf den Objekttyp sowie den vorgefundenen Objektzustand begutachte
ich die Restnutzungsdauer mit 74 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
sticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie
sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke abzuleiten (§ 21 (2) Im-
moWertV).

Der Gutachterausschusses fur die Ermittlung von Grundstiickswerten im Bereich des
Landkreises Augsburg stellt einen Liegenschaftszinsrechner zur Verfugung. Folgende
Parameter mit ihren jeweiligen Auspragungen liegen der maschinellen Ermittlung zu-
grunde:

Parameter Auspragung

Nettokaltmiete je m* Wohnflache 7,40 €
Lagepunkte 54
Standardstufe 3,54
Restnutzungsdauer 74 Jahre
Wohnflache 406
Bewertungsstichtag 30.06.20

Die Modellgrundlagen sind durch den Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Augsburg dokumentiert. Als Nettokaltmiete wurde der
Durchschnittswert der Wohnflachen im Bewertungsobjekt herangezogen.

Das Rechenformular gibt eine Spanne fiir den Wertebereich des Liegenschaftszins-
satzes von 1,6 bis 2,3 bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
von 1,9 an. Die zur Uberpriifung vom Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellten
Konturdiagramme bestatigen das Werteintervall soweit. Ein Vergleich der Parame-
terauspragung des Bewertungsobjektes mit der fiir das Rechenformular zugrunde ge-
legten Stichprobe von Kaufurkunden deutet aufgrund der erhohten Wohnflache so-
wie der uUberdurchschnittlichen langen Restnutzungsdauer auf einen hoheren Liegen-
schaftszins hin; die Uberdurchschnittlichen Standardstufe deutet auf einen eher nied-
rigeren Liegenschaftszinssatz hin. Die allgemeine Entwicklung auf dem Grundstuicks-
markt zwischen dem Bewertungsstichtag der Stichprobe und dem Februar 2022
fihrte zu weiter sinkenden, danach bis zum Bewertungsstichtag des Bewertungsob-
jekts zu etwas steigenden Liegenschaftszinssatzen.

Sachverstandig und auf Basis eigener umfangreicher Erfahrung wird der Liegenschafts-
zinssatz fur das Bewertungsgrundstiick begutachtet mit 1,80%.
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Sachverstandige

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auf die Ausfiihrungen zum Sachwertverfahren wird verwiesen. Dort wurden die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bewertet mit -6.000,00 €.
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Berechnung des Ertragswertes

+ 1 X

H+ 1

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,

Rohertrag, jahrlich

Bewirtschaftungskosten, jahrlich

Reinertrag, jahrlich

Bodenwertverzinsung (1.004.000,00 € / 1,80 %)
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (1,80 % / 74 Jahre)

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Ertragswert (gerundet)

Tiefgarage und Pool

40.440,00 €
6.675,00 €
33.765,00 €

rd. 18.070,00 €
15.695,00 €
40,7170

rd. 639.000,00 €
1.004.000,00 €
1.643.000,00 €

-6.000,00 €
1.640.000,00 €
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7  Bemessung des Verkehrswertes

7.1 Definition

Der Verkehrswert ist in §194 Baugesetzbuch definiert:

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.”

Der Verkehrswert ist somit als Prognose des wahrscheinlichsten Preises bei einem
verkehrsgewohnlichen Verkauf in angemessener Zeit zu sehen.

7.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Be-
rucksichtigung der Lage auf dem Grundstuicksmarkt zu bemessen.

Zur Bewertung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung, Tiefgarage und Pool in
86830 Schwabmtunchen, Hermann-Hesse-Stral3e 2 wurden das Sach- und das Ertrags-
wertverfahren angewandt. Den Verfahren liegen marktkonforme, im Detail erlauterte
Ansatze zugrunde. Die Ergebnisse der Verfahren sind insofern marktkonform und
bedirfen grundsatzlich keiner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zu ahnlichen Ergebnissen. Beiden Verfahren liegt eine gute
Datenbasis zugrunde. Fir die Bemessung des Verkehrswertes orientiere ich mich
entsprechend den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt am Sachwertverfahren mit
Rundung in Richtung Ertragswertverfahren.
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7.3 Ergebnis

Der Verkehrswert der Bewertungsobjekte wird zum Wertermittlungsstichtag
11.10.2022 wie folgt ermittelt:

86830 Schwabmiinchen, Hermann-Hesse-Stral3e 2
Flurstiicke Nrn. 1627/10 und 1627/1 1
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Tiefgarage und Pool

Verkehrswert 1.670.000,00 €
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8  Schlussbemerkungen

Der oben angegebene Verkehrswert ist reell und angemessen, unterliegt aber den
allgemeinen wirtschaftlichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage.

Das Gutachten des Sachverstandigen ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf
nur fur den Zweck, der im Vertrag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine — auch
auszugsweise — Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens fir
andere als im Vertrag bzw. im Gutachten angegebene Zwecke, sowie eine Weiter-
gabe an Diritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen Genehmigung des Sach-
verstandigen.

Vervielfaltigung und Verwendung durch Dritte ist nicht zulassig. Schlisse konnen von
Dritten nicht gezogen werden.

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beru-
hen — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder sein Erfiillungsgehilfe
die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung verursacht
haben. Dies gilt auch fur Schaden, die der Sachverstandige bei der Vorbereitung seines
Gutachtens verursacht hat sowie flir Schaden, die nach erfolgter Nacherfiillung ent-
standen sind. §639 BGB bleibt unberthrt. Alle daruber hinausgehenden Schadenser-
satzanspriche werden ausgeschlossen. Eine Haftung gegenuber Dritten ist in jedem
Falle ausgeschlossen.

Die Aktualitat des zur Verfugung gestellten Grundbuchauszuges und die Richtigkeit
hinsichtlich Wirtschaftsart, Lage und GroBBe werden vorausgesetzt und sind Grund-
lage des Gutachtens. Eventuell vorhandene Grundakten wurden nicht eingesehen.
Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen. Andere als im Gutachten aufgefiihrte Rechte und Belas-
tungen sind nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

AuBerungen und Auskiinfte von Auftraggeberseite, Eigentiimern, Mietern und Amts-
personen konnen gemaB geltender Rechtsprechung nicht als verbindlich betrachtet
werden. Bei Ubernahme solcher Auskiinfte in dieses Gutachten {ibernimmt der Sach-
verstandige keine Gewahrleistung.

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare Ausstattungsmerkmale und Zustande,
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur die liberwiegenden
Bauteile beschrieben. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugangliche Bauteile
usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskiinften von Beteiligten
oder auf plausiblen Annahmen.

Eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschaden oder Baumangel erfolgte
nicht. Sofern im Gutachten Angaben lber Kosten von BaumaBnahmen oder Wert-
minderungen wegen Bauschaden oder Baumangeln enthalten sind, beruhen diese auf
uberschlagig geschatzten, durchschnittlichen Erfahrungswerten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge bzw. auf Verwendung ge-
sundheitsschadlicher Baumaterialien sowie Funktionsprifungen technischer oder
sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorgenommen. Soweit im Gutachten nichts an-
deres angegeben ist, wird dieser Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass diesbe-
zuglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.
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Verdeckt liegende Bauteile konnten nicht untersucht werden. Insbesondere konnten
nicht die Funktion der Installation, der Abwasserleitung, sowie der Anschluss an die
Ortskanalisation uberprift werden.

Fur augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Konstruktion, an
Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Untersuchung zu prifenden
Bauteilen, kann nicht gehaftet werden.

Es kann keine Aussage Uber evtl. vorhandene Altlasten bezlglich Baustoffen getroffen
werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vorhandene Kontaminationen nicht
untersucht. Diese Wertermittlung beruht auf der Annahme eines schadstofffreien
Objektes. Zu einer evtl. vorhandenen gesundheitlichen Gefahrdung kann keine Aus-
sage gemacht werden.

Eine lagelbliche Baugrundsituation wurde insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und ahnliches) wurde nicht geprift. Es wurde ungepruft unter-
stellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der
baulichen Anlagen gegeben ist.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren und ahnliches, die moglicherweise wertbe-
einflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind. Ebenso wird ungeprift unterstellt,
dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art
moglicher Schaden als auch Angemessenheit der Hohe der Versicherungssumme.

Zur Einhaltung brandschutztechnischer Bestimmungen und beziiglich eventuell vor-
liegender Auflagen und deren Einhaltung kann keinerlei Aussage getroffen werden.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und frei
von jeder Bindung oder personlichem Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Aufgestellt:

Augsburg, den 18.07.2023
Der Sachverstandige

Im Original gestempelt und unterzeichnet.
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehorende Flurstiicksteile
T—T

Nicht festgestellte Flurstiicksgrenze

o—_ Abgemarkter Grenzpunkt

— Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze
Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbefldche

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

Gebdude
- Wohngebaude
|:| Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Umspannstation

Gebaude fur o6ffentliche Zwecke

Gebdude mit Hausnummer

Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebaude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Landwirtschaft |:| Landwirtschaft
Ackerland Grinland
StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Sport-, Freizeit- und Erholungsflaiche
Friedhof

Wald Geholz
= ’ « ~~ ___ Stehendes

FlieRgewasser \/’:-'\7 Y, Gewssser

Flache

Spielplatz / )
Bolzplatz @ Wildpark

Flugverkehr /
Segelfluggeldande Parkplatz

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM

Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fithrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aquator)

Hinweis
Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter
https://www.geodaten.bayern.de/flurkarte/legende.pdf

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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