Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 23.11.2023
im Verfahren des Amtsgerichts Augsburg Aktenzeichen: K 51 /23

Bewertungsobjekt:

Besonderheiten:

Lage:
GrundstiicksgrofRe:

Detailangaben:

Baujahr:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:
Nutzflache:

Derzeitige Nutzung:

Wohnbaugrundstuick Flst. 712/15 bebaut mit einer Doppelhaushélfte (DHH)

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

An der Nordwest-Fassade des Wohnhauses schliel3en jeweils zwei unmittelbar
aneinandergebaute  Fertiggaragen als Grenzbaukoérper an. Auf dem
Nachbargrundstiick befinden sich an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
zwei weitere Garagen in etwa ahnlicher Dimension und Bauweise.

1. Keine Baugenehmigungsunterlagen des ausgebauten Dachgeschosses

Soweit am Tag der Ortsbesichtigung erkennbar entsprach die vorhandene
Grundstiicksbebauung, die bauliche Ausfihrung und die Aufteilung und
Anordnung der Raumlichkeiten Uberwiegend den vorliegenden
Baugenehmigungsunterlagen nebst der Tekturplanung der Garage. Teilweise
sind Abweichungen gegeben, wie z. B. das zum Bewertungsstichtag ausgebaute
Dachgeschoss. Spatere, sonstige baurechtliche Anzeige- bzw.
Genehmigungsunterlagen sind dem Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag
nicht bekannt.

2. ErschlieBungssituation Grundstiick Flst. 712/11

Bei dem unmittelbar nordlich des Bewertungsgrundstiicks verlaufenden
Grundstiick (unbefestigte, lediglich gekieselte Oberflache), als notwendiger
ErschlieBungsweg Flst. 712/11, handelt es sich um keine 6ffentliche Zuwegung.
Ein Herrschvermerk, insbesondere hinsichtlich eines Geh- und Fahrtrechtes
zugunsten des Bewertungsobjekts, ist zum Bewertungsstichtag im
Bestandsverzeichnis des Grundbuches Blatt 21304 nicht eingetragen. Sonstige
etwaige schuldrechtlichen oder dinglichen Vereinbarungen waren dem
Sachverstandigen nicht bekannt und wurden in diesem Gutachten nicht weiter
untersucht. Auftragsgegenstand ist die Bewertung von Flurstiick 712/15, welches
mit einer DHH bebaut ist. Die Gutachtenstatigkeit ist - gem. Auftrag - auf das zur
Erfillung des Auftrages Notwendige zu beschréanken. Im Rahmen der Bewertung
des vorliegenden  Gutachtens, wird eine baurechtlich  gesicherte
ErschlieBungssituation unterstellt. Einem interessierten Verwerter des
Gutachtens wird eine eigenstandige Recherche diesbeziglich empfohlen.
Haftung wird ausgeschlossen.

Landsberger Stralle 86a | 86343 Konigsbrunn

345 m2 (It. Grundbuch)

ca. 2018

ca. 319 m2 (Wohnhaus)
ca. 36 m2(Zwei Garagen)

ca. 130 m?
ca. 86m?

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Bewertung bewohnt.
Mietverhaltnisse sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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Baubeschreibung:

Wohnhaus

Gebaudetyp:

Konstruktion

Fundament:

AuRRenwéande:

Innenwande:
Boden/Decken:
Dach:
Dachentwasserung:

Eingangsbereich an
NO-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

Einfamilienwohnhaus als Doppelhaushalfte (DHH) in massiver Bauweise. Das
Gebdude besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss sowie ausgebautem
Dachgeschoss und ist gesamt unterkellert.

Nicht genau bekannt, It. Baugenehmigungsunterlagen Stahlbeton-Bodenplatte

Nicht genau bekannt, It. Baugenehmigungsunterlagen Stahlbeton

Nicht genau bekannt, It. Baugenehmigungsunterlagen Stahlbeton und Mauerwerk
Nicht genau bekannt, It. Baugenehmigungsunterlagen Stahlbeton

Soweit bekannt Satteldach in Holzkonstruktion; Dachhaut Dachpfannen
Vorhanden

Nicht barrierefreies Treppenstufen-Eingangspodest, Uberdachung,
Hauseingangstire, AuRenbeleuchtung, Klingeltaster mit Sprechanlage und

Briefkasten nahe Haustiire vorhanden

Halbgewendelte Holztreppe KG — DG
Laut Auskunft Gasbrennwertheizung, Liuftungsanlage mit Warmertickgewinnung,
Solarthermie fur WW-Bereitung

Uberwiegend dem Baujahr entsprechender, gepflegter Zustand mit vereinzeltem
Instandsetzungsbedarf (Hagelschaden)

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend ublich;
Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:

Boden:
Decken:

Wande:

Fenster:

Balkon/Terrasse
Wintergarten:

Innentlren:

Heizung / WW:

Elektro:

Kunststofffenster, isolierverglast; Wohnzimmer Schiebetiirelement

Laut Auskunft der Eigentiimer Fu3bodenheizung EG bis DG; KG: Hobbyraum

Baujahresgemaflle gute Ausstattung; It. Auskunft Eigentimer, automatisch
gesteuerte Bellftungsanlage mit Warmerickgewinnung; elektrisch steuerbare
Rollladen; Parabolantenne vorhanden; Starkstromanschluss im Boden Kiche
vorhanden
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Sanitar: EG: Tageslicht-WC mit Waschbecken, Hange-WC mit Einbau-Spulkasten

OG: Tageslicht-Bad mit Waschtisch, Badewanne, bodengleicher Dusche mit
Duschkabine, Hange-WC mit Einbau-Spulkasten, Bidet

DG: Tageslicht-Bad (DFF) mit Waschtisch, flacher Duschtasse ohne
Duschabtrennung, Hange-WC mit Einbau-Spulkasten
Ausstattungsstandard: Insgesamt baujahreszeitlicher durchschnittlicher, tiw. gehobener Standard
Zustand: Insgesamt dem Alter entsprechender gepflegter Zustand, tlw. mit kleinen

Instandhaltungserfordernissen (z.B. zu schlieBende Bauteil-Anschlussfugen
Wand/Decke, Leibung DFF im DG)

Zwei Garagen

Konstruktionsart: Fertigteilbauweise; Garagen miteinander rdumlich verbunden

Boden: Rohfuboden

Dach: Flachdach

Tor/Tur/Fenster: Linke (6stliche) Garage mit elektrisch betriebenem Kipptor und gegenuberliegend

Ture in den Garten

Ausstattung: ZweckmaRige, durchschnittliche Ausstattung; Strom, Licht vorhanden
Zustandsmerkmale: Uberwiegend dem Baujahr entsprechender, gepflegter Zustand
Nebengebaude

Auf dem Grundstiick befanden sich auRer dem Wohnhaus und den beiden Fertiggaragen keine weiteren
Gebéude.

Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das gegenstandliche Grundstick ist mit einem Wohnhaus und zwei miteinander verbundenen
Fertiggaragen bebaut. Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein einseitig an das Nachbargebaude
angebautes Einfamilienwohnhaus in Form einer Doppelhaushélfte (DHH). An der Nordwest-Fassade des
Wohnhauses schlieRen jeweils zwei unmittelbar aneinandergebaute Fertiggaragen als Grenzbaukdorper an.

Die GrundstiicksgrofRe des Bewertungsobjekts ist fur eine derartige Bebauung / Nutzung ausreichend
bemessen und als ortsiiblich anzusehen. Die ErschlieBung ist gesichert und die Grundsticksflache ist nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Das Grundstick ist somit gemaf ihren genehmigten
Nutzungen nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als Bauland zu qualifizieren.

Zustand der baulichen Anlagen und AufRenanlagen:
Auffélligkeiten, Bauschaden und Mangel:

Wie bereits ausgefuhrt, zeigte sich das Wohnhaus mit den beiden Garagen nebst AuRenanlagen in einem
dem Alter entsprechenden (berwiegend guten Gesamteindruck. Es waren kaum alters- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen gegeben. In Teilbereichen besteht aufgrund eines
unmittelbar dem Bewertungsstichtag vorangegangen Hagelschadens vereinzelt Instandsetzungsbedarf (z.
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B. Fallrohr Dachentwéasserung, Rollladen, Eindellungen sowie Putzabplatzungen im Leibungsbereich
Anschluss Wand /Rollladenfuhrung aufgrund eines Hagelschadens;)

Bewertung der baulichen Auffalligkeiten:

Die aufgefiihrten baulichen Auffalligkeiten und Mangel sind nach Einschatzung des Sachverstandigen
teilweise als disponibel einzuschatzen. Disponible Investitionserfordernisse dienen dem mittel- und
langfristigen Erhalt der Gebrauchsfahigkeit einer Immobilie, schréanken die Gebrauchsfahigkeit jedoch in der
Regel nicht unmittelbar ein. Die Instandsetzungskosten fur disponible Schaden und Mangel sind daher nicht
in ihrer vollen HBhe in Abzug zu bringen, da der Wertminderungsbetrag insbesondere bei alterer
Gebaudesubstanz im Allgemeinen nicht hoher sein kann als der Wertanteil des betreffenden Bauteils.

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

Die Wertminderung aufgrund der baulichen Auffalligkeiten wird abschlieend bei der Ableitung des
Verkehrswertes aus den vorlaufigen Verfahrensergebnissen im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV als
.besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal® vorgenommen. Fir die zum Bewertungsstichtag
gegebenen, oben genannten baulichen Auffalligkeiten, nebst Risikoabschlag eines mdoglichen
Legalisierungsaufwands fir das zum Bewertungsstichtag tatsachlich ausgebaute Dachgeschoss
abweichend vom baurechtlich genehmigten Zustand halt der Sachverstandige nach freier Schatzung
folgenden pauschalen Abschlag (im ausgewiesenen Verkehrswert berlcksichtigt) fur angemessen und
gerechtfertigt:

Wohnhaus: ca. 10.000 € (= rd. 77 €/m2 bei 130 m2 Wfl)

Verkehrswert rd. 600.000¢€

fir das unbelastete

Wohnhausgrundstiick Flst. 712/15 (i- W.: sechshunderttausend Euro)
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Objektfotos:

Grundrissplane (verkleinert, nicht maRstabsgetreu):

Erdgeschoss
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Obergeschoss

Dachgeschoss
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Kellergeschoss

Schnitt



