Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 05.04.2023
im Verfahren des Amtsgerichts Augsburg Aktenzeichen: K 73/ 22

Bewertungsobjekt:

Lage:

GrundsticksgrofRle:

Detailangaben:

Baujahr:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Derzeitige Nutzung:

Baubeschreibung:

Wohnhaus

Gebaudetyp:

Grundstlick Flurstiick 34/1 bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus nebst
Garagengebaude.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus umfasst ein Erdgeschoss sowie ein
Dachgeschoss (Satteldach) und ist - soweit anhand der Planunterlagen
ersichtlich - teilunterkellert. Gemafl den Unterlagen der Bauakte aus dem
Staatsarchiv wurde das Ursprungsgebaude mit den Auf3enmaflen von 7 x 4
Metern etwa im Jahre 1949 als sog. Behelfsheim baubehordlich genehmigt und
errichtet. Etwa im Jahre 1952 erfolgte an der Fassade NO (stralRenseitig) ein
Anbau - eine Erweiterung um ca. 1/3 der Flache des Gebaudebestands. Soweit
am Ortstermin von der Stral3e aus ersichtlich in Verbindung mit den vorliegenden
Baugenehmigungsplanunterlagen des Jahres 1960 zur ,Erweiterung und zum
Umbau des Wohnhauses ...% dirften die zum Bewertungsstichtag vorhandenen
AuRendimensionen des Baukérpers der Baugenehmigung entsprechen.

Die Bauzeit der Garage - soweit von der StraBe aus ersichtlich, als
Fertiggaragengebaude mit Flachdach an der Grundstiicksgrenze NW errichtet -
ist nicht genau bekannt. Soweit vor Ort sowie anhand der Lageplane der
vorgenannten Baugenehmigungen des Wohnhauses erkennbar, dirfte es sich
um ein Baujahr jingeren Datums handeln. Baugenehmigungsunterlagen konnten
fur das Garagengebaude nicht recherchiert werden. Nach baubehordlicher,
schriftlicher Auskunft wird das Baujahr mit etwa 1992 angegeben.

St.-Gallus-StraBe 43 | 86459 Gessertshausen (Lkr. Augsburg)

323 m2 (It. Grundbuch)

Ca. 1949: Ursprungsgebaude Behelfsheim
Ca. 1952: Behelfsheim - Anbau

Ca. 1960: Erweiterung und Umbau Wohnhaus
Ca. 1992: Garagengebaude

ca. 175 m? (Wohnhaus)
ca. 18 m? (Garage)

ca. 111 m2

Nicht genau bekannt. Das Wohnhaus war zum Bewertungsstichtag vermutlich
bewohnt.

Mietverhéaltnisse waren dem SV nicht bekannt.

Soweit anhand der Baugenehmigungsunterlagen erkennbar, Einfamilienwohnhaus
(EFH) in - It. Planunterlagen - teilweise massiver Bauweise die Erweiterung
betreffend; Ursprungsbau Behelfsheim - It. Planunterlagen - in ausgemauerter
Fachwerkbauweise. Das Gebaude besteht, soweit bekannt - aus Erdgeschoss und
Dachgeschoss und ist - gemaf der Planunterlagen - lediglich teilunterkellert.
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Konstruktion
Fundament:

AuRRenwéande:

Innenwénde:
Boden/Decken:

Dach:

Dachentwéasserung:

Eingangsbereich an
SO-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Satteldach, vmtl. in Holzkonstruktion; Dachhaut Biberschwanzdeckung;
Dachgauben (Schleppgauben auf Dachflachen beidseitig); Parabolantenne;
Stromdachstander vorhanden

Vorhanden

Zweiseitig begehbares, 4 bzw. 5-stufiges, massives, gefliestes
Eingangstreppenpodest; Hauseingangsture, Klingeltaster, AuRenbeleuchtung
vorhanden,

Nicht genau bekannt; gemafn Grundriss halb-gewendelte Treppe mit einseitig
langerem (asymmetrischem) Treppenanlauf

Nicht bekannt

Soweit von aulRen ersichtlich, dem Alter und der Baujahreszeit entsprechender,
in Teilbereichen sanierungs- und modernisierungswiurdiger Zustand.

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

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:
Balkon/Terrasse:
Innenturen:

Heizung / WW:

Elektro:

Sanitar:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht genau bekannt, soweit von aufen ersichtlich, Stromdachstander und
Parabolantenne auf dem Wohngebaudedach vorhanden.

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt mittleren, zweckmaRigen Standards

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands
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Garage

Konstruktionsart: Soweit anhand von der StralBe aus ersichtlich, Fertiggarage mit Flachdach als
Grenzbaukdrper

Boden: Nicht bekannt

Wande: Nicht genau bekannt; soweit ersichtlich AuBenwande vmtl. Betonfertigteile

Dach: Nicht genau bekannt; soweit ersichtlich Flachdachkonstruktion

Tor/Tur/Fenster: Nicht genau bekannt; soweit ersichtlich Garagentor als Metall-Schwingtor

Ausstattung: Nicht bekannt

Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, zweckmaRigen Standards

Zustandsmerkmale:  Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Nebengebéaude

Neben dem Garagengebaude sind - soweit von der StralRe aus ersichtlich - andere Nebengebaude nicht
bekannt.

Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das gegenstéandliche Grundstiick ist - soweit bekannt und ersichtlich - mit einem Wohngeb&ude und einem
Garagengebaude bebaut. Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienwohnhaus.
Die Garage steht als Grenzbaukdrper auf der Grundsticksgrenze NW und ist von der stral3enseitigen
Grundsticksgrenze um etwa 6 Meter Richtung SO zuriickgesetzt.

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

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

Da die Baulichkeiten des Bewertungsgrundstiicks von innen nicht besichtigt werden konnten, empfiehlt der
Sachverstandige in diesem Zusammenhang, vor einer vermdgensmaligen Disposition weiterfihrende
Recherchen uber den tatséchlichen inneren Zustand der Geb&ude anzustellen. Fur die hiermit
verbundenen Risiken Ubernimmt der Sachversténdige keine Haftung. Ein angemessener Risikoabschlag
wurde am Ende des Gutachtens bertcksichtigt.

Der Gebaudebestand nebst Auf3enanlagen machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung, lediglich
eingeschrankt von aufen erkennbar - unter Berucksichtigung des Alters einen teilweise sanierungs- /
modernisierungsbedurftigen Eindruck. Es waren ubliche alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen an den Fassaden sowie Sanierungs- / Modernisierungsbedarf (z. B.
Sockelbereich an der AufRenfassade, Dachbereich / Dachentwésserung, Haustire, Fenster), teils
Instandsetzungserfordernisse an den Auf3enanlagen (z. B. an den befestigten Bereichen der Zuwegungen
des Hauszugangs, Belag Treppeneingangspodest) ersichtlich.
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Bewertung der baulichen Auffalligkeiten:

Im vorliegenden Fall findet der Aufwand o. g. baulicher Auffélligkeiten im Rahmen eines angepassten
pauschalen Abschlags innerhalb des Risikoabschlags wegen fehlender eingehender Inaugenscheinnahme
Berlcksichtigung. Die fehlende umfassende Besichtigung - im vorliegenden Fall weitgehend auch die
AuRenbereiche betreffend - ist fir einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko
verbunden, da der Zustand und die Ausstattung der gegensténdlichen Baulichkeiten dem Sachverstandigen
nicht bekannt sind. Fir dieses Risiko halt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen und soweit
ersichtlich &uZeren Erscheinungsbild einen Abschlag von rund 8 % fiir angemessen und gerechtfertigt.
Die Wertminderung wird abschlieend bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den vorlaufigen
Verfahrensergebnissen im Sinne des 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV als ,besonderes objektspezifisches
Grundstticksmerkmal® vorgenommen.

Verkehrswert rd. 190.000¢€

fur das unbelastete

Grundstiick Flst. 34/1 (i. W.: einhundertneunzigtausend Euro)
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Objektfotos:

Bewertungsgrundstiick
Fist. 34/1

Bewertungsobjekt auf | 1
Grundstiick Flst. 34/
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‘ Freiherr—von-Zech-SaBe

Blick in die St.-Gallus-Strafte Richtung NW mit StraRenabzweig ... StraRenverkehrssituation: Bewertungsgrundstick links im
rechts in die Freiherr-von-Zech-Stralie ... Bild, rechts im Bild Gewerbegrundstiick

Vorliegende Planunterlagen (verkleinert, nicht maRstabsgetreu):
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Erdgeschoss:
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