Sachverstandigenbtiro Hinz Datum 16.10.2024
Dipl.-Ing. (FH)

Ron Hinz

FlurstraRe 11, 86405 Meitingen

Tel.: 08271/8024061

E-Mail: hinz-svb@web.de

Exposé zum Verkehrswertgutachten

Amtsgericht Augsburg
Aktenzeichen: K 74/24

Bewertungsobjekt
Lage: Paarweg 4, 86316 Friedberg OT Rederzhausen
Gebaudebeschreibung: Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dach
zweigeschossig mit Satteldach
voll unterkellert
Baujahr 1966
Wohn-/Nutzflache ca. 219 m?2 Wohnflache
Beurteilung: Die Ortsbesichtigungen erfolgte am 21.09.2024. Die Baulichkeiten

machten am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter
entsprechenden guten baulichen, aber etwas unaufgerdaumten
vernachlassigten Gesamteindruck. Alters- und witterungsbedingte
Abnutzungserscheinungen sowie leichte Feuchtigkeitsspuren sind
vorhanden.

Wertermittlungsstichtag 21.09.2024

Verkehrswert 661.000 €
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Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr bzw. dem Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -schadden wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Gebaudemerkmale Wohnhaus

Fundamente Streifenfundamente B 120, 30 cm Stampfbeton B 160

Aulenwéande Kellerwédnde 30 cm Hochlochziegel 150 I
AulRenwande 30 cm Hochlochziegel 150 I

Dach Spitzdach, Flachdachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Blech, hochwertige Beschichtung
gemaf Eigentiimer

Fenster und Aul3entur Fenster Kunststoff
Auf3entur Kunststoff

Innenwande und -tiren Innenwande 24 cm und 11,5 cm Hochlochziegel 150 11
Innentiiren Speerholztiren mit Futterstock

Decke und Treppe Decken Stahlbetondecken
Innentreppe  Stahlbeton mit Marmorplatten

FuRbdden Paket, Fliesen, Laminat- und PVC-Bd&den, einfache bis gute
Art und Ausfuhrung

Sanitareinrichtung Erdgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken und

Badewanne, zweites WC vorhanden

Obergeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Dusche, zweites WC vorhanden

Dachgeschoss Bad mit WC, Badewanne und Waschbecken

Heizung Hybrid Ol-Holz-Heizungsanlage, Solaranlage fiir Warmwasser
techn. Ausstattung ausreichend viele Steckdosen, Schalter und Sicherung
Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des Bauaktes und dem Ergebnis der
der Ortsbesichtigung.

Modernisierungsmafinahmen bzw. Instandhaltungen des Wohngebé&udes

Dacherneuerung inkl. Warmedammung 1995 /2013
Fenster und AuRRentlren Fenster 2007 DG; 2013 EG, OG, KG
Hauseingangstr 2013
KellerauRentlr 2014
Leitungssysteme Strom 1995
Wasser 2005
Abwasser 2005
Telefonanschluss nein bzw. nicht bekannt
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Modernisierung Heizung 2014

Warmedammung der AuRenwande nein bzw. nicht bekannt

Modernisierung Béder 1995 EG, 2010 OG

Modernisierung des Innenausbaus Decken fortlaufend bei Bedarf
FuRbdden fortlaufend bei Bedarf
Treppen 2013

Grundrissgestaltung nein bzw. nicht bekannt

Sonstiges Solaranlage 2014

Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden
Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Es wurden
umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt, siehe Punkt 5.3.

Nebengebdude

An der Sidost-Ecke des Grundstiicks befindet sich eine Doppelgarage als Grenzbebauung. Das
Baujahr ist gemaR Bauakten 1972. Die Garage wurde in massiver Ausfiihrung errichtet. Eine
Innenbesichtigung der Garage konnte nicht vorgenommen werden. Sie machte am Besichtigungstag im
Allgemeinen einem dem Alter entsprechenden guten baulichen Gesamteindruck. Alters- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie leichte Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Auf dem Grundstiick befindet sich noch ein Pavillon in einfacher Holzausflihrung, ein Holzverschlag am
Haus als Lager und ein Uberdachter Containerunterstellplatz im Vorhof. Auf Grund der einfachsten
Ausfuhrung der Nebengebaude (aufRer Garage) erfolgt die Wertermittlung mit einem pauschalen
Wertansatz.

Aulenanlagen

Die AuRBenanlagen des Bewertungsgrundstiick befinden sich in einen zeitgemaf guten, aber etwas
vernachlassigten Zustand. Die Pflasterungen auf dem Grundstiick im Vorhof ist zeitgemald mit
Kleinpflaster ausgefuihrt. Das Ausfihrungsjahr konnte nicht ermittelt werden.

Zum Paarweg wird das Grundstick von dem Uberdachter Containerunterstellplatz und Holzzaun
begrenzt. An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Maschendrahtzaun mit Fundament.
Die Sudseite des Grundstiick wird von einem Holzzaun mit Fundament, dem Wintergarten und der
Doppelgarage eingefriedet. Die Ostseite ist durch Grenzbebauung gepragt.

Anmerkung:

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten kann nicht
erhoben werden. Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie augenscheinlich erkennbar und aus
der Sicht des Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel:

- vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tiren, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdriicklich gepruft,
- versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfraf3,
Asbestbestandteile in Baustoffen u.&. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer ordnungsgemafien
und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Aufgefuhrte Mangelbeseitigungskosten erfolgen grob Gberschlagig anhand von Erfahrungswerten und
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine gewisse Unschéarfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise
gegeben. Dies kann mit Einholen von Angeboten oder durch Ausschreibung der Leistungen
konkretisiert werden. Dies ist jedoch nicht Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.
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Lage

Mikro-Lage


https://www.openstreetmap.org/copyright
https://www.openstreetmap.org/copyright

Sachverstandigenbiro Hinz - FlurstraBe 11 - 86405 Meitingen — 08271 80 24 061 — 0176 7793 0408

Flurkartenauszug

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung .
Aichach Liegenschaftskataster
Miinchener Stralle 7 Flurkarte 1 : 1000
86551 Aichach
- Erstelit am 02.09.2024
Flurstick: 871 Gemeinde: Stadt Friedberg
Gemarkung: Rederzhausen Landkreis:  Aichach-Friedberg
Bezirk: Schwaben "
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Ubersicht angrenzender Bebauungsplane in unmittelbarer Umgebung zum Bewertungsgrundstiick
(Quelle BayernAtlas)
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Auszug aus den Bauakten
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Fotodokumentation

Paarweg — Blick Westen

Wohnhaus — Nordansicht Wohnhaus — Siidansicht mit Wintergarten

Wohnhaus - Westansicht Anfahrt zur Doppelgarage
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Holzverschlag am Wohnhaus

Kellerabgang

Doppelgarage Vorgarten mit Pavillon
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