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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

freistehenden, teilunterkellerten Einfamilienhauses
mit Einzelgarage und Pool
in

86845 GroBaitingen, Kornblumenweg 2

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 106/22)

Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten und einem Anhang. Es wurde in siebenfa-
cher 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 teilunterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss im Walmdach und einer Einzelgara-
ge sowie einem Pool in 86845 GroBaitingen, Kornblumenweg 2.

I[_\EI- Art GB-Heft/ BV Nr. Bereich/ Flache
" ;
| Einfamilienhaus mit Band 81/Blatt 3199 \é\gi:;:ﬁl:tzellplétj ' ()I,ZUTk
Einzelgarage BV I/ FIst. 1937/10 Grundstiick 2008 m?
1.2 Markt
Lfd. . . . .
Nr Art Verkauflichkeit Vermietbarkeit

Einfamilienhaus mit
Einzelgarage

mittel mittel

1.3 Ergebnis zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2023

Teilunterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus

mit Einzelgarage und Pool

Bruttogrundflache (BGF) 632,68 m?
Herstellungswert je m* BGF 1.505,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen gesamt rd. 544.000,00 €
Bodenwert 994.000,00 €
Sachwertfaktor 0,68
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer -3.000,00 €
Grundstiicksmerkmale

Sachwert 1.065.000,00 €
Rohertrag p.a. 24,600,00 €
Bewirtschaftungskosten p.a. 4.800,00 €
Reinertrag p.a. 19.800,00 €
Liegenschaftszinssatz 1,75 %
Restnutzungsdauer Wohnhaus 45 Jahre
Ertragswert 1.065.000,00 €
Verkehrswert 1.065.000,00 €
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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:
Uberdurchschnittlich groBes, dabei eher ungepflegtes Einfamilienhaus mit in weiten
Teilen ursprunglicher Ausstattung, einem aufgrund eines Brandes in 2018 neu er-
richteten und ausgebauten Dachgeschoss, mit Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsbedarf, auf uberdurchschnittlich groBem Grundstiick unokonomisch platziert,
in eher landlicher Wohngebietslage.

Behordliche Beanstandungen sind nicht bekannt geworden.

Im Hinblick auf Hausschwamm konnten Feststellungen 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
Vermogen), SchaezlerstraBe 13, 86150 Augsburg vom 13.01.2023 wurde der Sach-
verstandige Dipl.-Kfm. Horst Santihanser, zertifizierter Immobiliengutachter DIA-
Zert (LF) — DIN EN ISO/IEC 17024, zur Erstattung eines Gutachtens fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes des Grundbesitzes gemal3 § 74a Abs. 5 ZVG zugezogen
(Aktenzeichen K 106/22).

Bei dem Grundbesitz handelt es sich um ein Uberwiegend unterkellertes, einge-
schossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss im Walmdach und einer
Einzelgarage mit Gerateschuppen, ferner einem Pool in 86845 GrofBaitingen, Korn-
blumenweg 2.

Teilnehmer am Ortstermin waren Eigentimer und Rechtsbeistand, eine mitarbei-
tende Person des Sachverstandigenbliros fuhrte das Aufnahmeprotokoll.

2.2  Wertbegriff und Methodik der Wertermittlung

Der Ermittlung des Verkehrswertes fir den Grundbesitz liegt nach geltender Auf-
fassung § 194 Baugesetzbuch (BauGB) zugrunde.
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2.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlage Zur Verfiigung gestellt von Datum
Grundbuchauszug Grundbuchamt Augsburg 26.01.2023
Lageplan Amt fir Digitalisierung, Breit- 25.01.2023
band und Vermessung,
Augsburg
Auskunfte zu Altlasten Landratsamt Augsburg 15.02.2023
Auskunfte zu Bebauungsplan, Sanie- Verwaltungsgemeinschaft 15.02.2023
rungsgebiet und Bodenordnungsver- GroBaitingen
fahren, Vorkaufsrechtssatzung
Plane in Kopie Eigentlimer ohne
Datum
Verkehrswertgutachten Stichtag in  Eigentliimer 14.03.2019
2019
Unterlagen zur Erneuerung des Eigentlimer diverse
Dachgeschosses nach Brand
Auskunft zum Bodenrichtwert Gutachterausschuss Landkreis ~ 01.01.2022
Augsburg
Auskunfte zu Denkmalschutz und Geoportal Bayern 15.02.2023
Hochwassersituation
2.4 Zeitpunkte
Beschlussdatum: 13.01.2023
Datum des Gerichtsschreibens: 13.01.2023
Tag der Objektbegehung: 14.02.2023
Abschluss der Unterlagenbeschaffung: 15.02.2023
Qualitatsstichtag*: 14.02.2023
Wertermittlungsstichtag™*: 14.02.2023

*  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: 86845 Grofaitingen
Kornblumenweg 2

Bundesland: Bayern

Landkreis: Augsburg

Gemarkung: Grof3aitingen

Makrolage

GroBaitingen ist eine Gemeinde im sudlichen Bereich des schwabischen Landkreises
Augsburg. Die Wertach verlauft westlich des Hauptortes, die Singold flieBt durch
den Ortskern. Die Gemeinde ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft GroBaitin-
gen, zu welcher auch Kleinaitingen und Oberottmarshausen zahlen. Die Verwal-
tungsgemeinschaft verfugt Uber rd. 8.450 Einwohner, wovon ca. 5.335 auf GroBai-
tingen entfallen. Das bayrische Landesamt fiir Statistik weist fur den Landkreis
Augsburg eine zunehmende Bevolkerung (+11,2 % bis zum Jahr 2041, Basisjahr
2021) aus. Landkreis und Stadt Augsburg gelten als Zuzugsgebiet, auch fur Personen
und Familien aus der Landeshauptstadt.

Zur Nahversorgung stehen Discounter und ein Vollsortimenter, Metzger und Ba-
cker, einige Fachgeschafte und eine Apotheke zur Verfligung. Die Gemeinde Grof3-
aitingen und auch die umliegenden Stadte und Gemeinden im Kreis sind gewerblich
breit aufgestellt und schaffen ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot. Als Gewer-
begebiet ist ,,Nordlich der KreisstraBe A34* ausgewiesen. ,,Sudlich der KreisstraBe
A34“ werden seit Jahren Ol und Gas gefordert.

Der Anschluss an das tiberregionale StraBennetz wird mit gut bewertet; bis zur in
diesem Bereich autobahnahnlich ausgebauten BundesstraBe BI7 sind es nur wenige
Fahrminuten. Uber diese FernstraBe werden die Autobahnen A8 im Norden und
A96 im Suiden erschlossen, ferner fiihrt die BundesstraBe B2 als Verlangerung der
B17 weiter Richtung Niirnberg. Uber verschiedene AVV-Buslinien erfolgt die
OPNV-Verbindung mit diversen Ortschaften und Stidten im Umland bis hin nach
Augsburg. Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Bobingen und in Schwab-
munchen. Regelflugverkehr findet uber die Flughafen Memmingen und Miinchen
statt.

Allgemein- und zahnmedizinische Grundversorgung ist am Ort gewabhrleistet, ein
ambulanter Pflegedienst ist ebenfalls verfiigbar. Die nachstgelegenen Krankenhauser
sind die Wertachkliniken in Bobingen und Schwabmiinchen. In Augsburg bieten das
Universitatsklinikum Augsburg sowie mehrere Kliniken mit teils spezialisierter Aus-
richtung auch medizinische Spitzenversorgung.

Im Hauptort GrofBaitingen befinden sich mehrere Kindergarten sowie eine Grund-
und Mittelschule. Der Besuch von Realschule oder Gymnasium ist in den benach-
barten Stadten moglich, akademische Ausbildungsgange werden in Augsburg ange-
boten.
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Zur Freizeitgestaltung steht ein breites Vereinsleben in GroBaitingen und den um-
gebenden Stadten und Gemeinden zur Verflgung. Die Ufer der Wertach und der
Singold bieten Erholungsmoglichkeit in unmittelbarer Nahe. Erganzt wird dies durch
ein dichtes Netz von Rad- und Wanderwegen.

Entfernungen: Bobingen 7 km
Augsburg 22 km
Landsberg am Lech 30 km
Miinchen 88 km
Miinchen Flughafen 91 km
Ammersee 44 km
Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im ostlichen Bereich des Hauptortes. Nordlich des Be-
wertungsobjektes befindet sich der Friedhof. Der Kornblumenweg ist eine Anlieger-
strae; die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einfamilienhausern bei guter
Durchgriinung, in der weiteren Nachbarschaft befinden sich auch landwirtschaftliche
Hofstellen. Jenseits des Kornblumenwegs liegt das Friedhofsgebaude mit Ausseg-
nungshalle.

Backer, Metzger, Apotheke und Bushaltestelle befinden sich in sog. fuBlaufiger Ent-
fernung im Bereich der Lindauer StraBe. Discounter und Vollsortimenter liegen in
kurzer Fahrdistanz an den Ortsenden. Die Grund- und Mittelschule ist ebenfalls gut
zu FuB erreichbar. Zum Ortstermin konnten nennenswerte Immissionen nicht fest-
gestellt werden. In GroBaitingen zeigen sich mehrere Baugrundstiicke, die jedoch
nicht Uber die Gemeinde zum Verkauf stehen.

Insgesamt handelt es sich um ein eher ruhig gelegenes Grundstiick mit fiir die landli-
che Lage befriedigender Infrastruktur.

Entfernungen: Verwaltungsgemeinschaft GroBaitingen 600 m
Bushaltestelle ,,GroBaitingen Mitte* 270 m
Grund- und Mittelschule 350 m
Penny-Markt 950 m
Grund- und Mittelschule 1.200 m
OMV-Tankstelle 350 m
Wertachklinik Bobingen 9.100 m
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Lage im Gebaude

Das Gebaude kann Uber zwei Zugange an der nordlichen Gebaudeseite betreten
werden. AuBerdem besteht ein weiterer AuBenzugang in den Keller an der ostli-
chen Gebaudeseite. Die Geschosse werden uber eine zentral gelegene Treppe er-
schlossen.

Das Kellergeschoss weist zahlreiche Raume auf, die teils beheizt und mit Holzver-
bundfenstern ausgestattet sind; nutzungstechnisch handelt es sich um Hobbyraume.
Ferner gibt es einen Heizungskeller mit Brennstoffbevorratung, einen Zahlerraum
und eine Waschkiiche mit Kellerausgang als infrastrukturelle Raume. Zwei Raume
dienen als Abstell- und Lagerraume. Alle Raume werden tiber einen Flur erschlos-
sen.

Im Erdgeschoss befinden sich ein groBer Wohn-/Essbereich, eine Kiiche mit Durch-
reiche in den Essbereich, eine weitere Kiiche (im Plan Zimmer 3), Garderobe, Gas-
te-WC, zwei Duschbader mit WC und mehrere Zimmer. Ein Zimmer (im Plan
Zimmer 1) davon grenzt an den Nebeneingang, ein Zimmer (im Plan Zimmer 2)
wurde mit einem Wintergarten erweitert. Die Kiiche verfugt lber einen zusatzli-
chen Seiteneingang mit Glastire; das Wohnzimmer und Zimmer 4 verfiigen uber
einen Zugang zur Sudterrasse, Zimmer 2 in den Garten. Alle Raume und Zimmer
sind an einen Flur oder die Diele im Eingangsbereich angebunden.

Das Dachgeschoss wurde nach einem Brand im Jahr 2018 saniert und neu ausge-
baut. Hier liegt ein groBer Wohnbereich mit einem offenen Schlafbereich sowie
einem Badezimmer. Ein Grundriss des sanierten Dachgeschosses liegt nicht vor.

Die Einzelgarage befindet sich im nordwestlichen Grundstiicksbereich.
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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 kei-
ne Anhaltspunkte fir Besonderheiten des Baugrundes festgestellt. Fiir diese Wer-
termittlung wird von einer normalen Bebaubarkeit und einer statisch einwandfrei
erfolgten Grindung sowie von Bodenverhaltnissen, wie sie bei der Ermittlung des
Bodenrichtwertes berucksichtigt wurden, ausgegangen.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

ErschlieBung

Zufahrt und Zugang zum Bewertungsgrundstuick erfolgen vom nordlich anliegenden
Kornblumenweg aus. Die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen wurde
nicht Uberpruft.

Grundstiicksausnutzung

Unterdurchschnittliche Ausnutzung eines nahezu quadratisch geschnittenen Grund-
stucks im Rahmen der lagetypischen Bebauung.

Flst. 1937/10

Grundstlicksflache: 2.008 m?
davon lberbaut mit

Einfamilienhaus 240,72 m?

Die Grundstucksflache wurde ungeprift dem vorliegenden Grundbuchauszug ent-
nommen. Die uberbaute Flache wurden anhand der vorliegenden Bauunterlagen,
mithilfe einer Messfunktion im Geoportal Bayern auf Basis von Daten der Bayeri-
schen Vermessungsverwaltung sowie eigener Fotodokumentation neu ermittelt. Ein
Aufmal vor Ort wurde nicht durchgefiihrt. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte
eine fur die Bewertung hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angabe dient aus-
schlieBlich als Grundlage fir 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. Die Beschreibung erfolgt nur insoweit, wie es als Grundlage fur
die Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. Abweichungen in einzelnen
Bereichen konnen auftreten. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen teilwei-
se auf Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung wurde
nicht Gberprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, falls nicht an-
ders vermerkt. Baumangel und Bauschaden wurden lediglich augenscheinlich aufge-
nommen.

Bauwerk

Art: freistehendes, teilunterkellertes Einfamilienhaus, einge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss, Walmdach;
ferner Einzelgarage mit Gerateraum und Pool.

Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung

Baujahr: Ursprungsbaujahr ca. 1962 (It. Eigentiimer),
KG und EG weitgehend bauzeitlich,
Anbau Wintergarten vermutlich 2007,
aufgrund von Brand komplett neues Dach mit Dach-
stuhl, Dammung und Ausbau, Abnahme 2019,
Einbau einer neuen Heizung und Heizkorper ca. 2020.

AuBenanlage: Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Einfahrt mit Granitpflasterstein; Zuwegungen tlw.
Granitpflasterstein, tlw. Betonplatten; Aufwuchs aus
Baumen, Strauchern und Rasen; Zierbeete. Einfriedung
uberwiegend durch Holzlattenzaun oder zur StraB3e hin
Mauerwerk. Gartentor aus Holz, zwei Gartentiirchen
in Stahl und geschmiedet. AuBentreppe Beton ohne
Belag mit Stahlgelander und -handlauf. Terrasse mit Be-
tonplatten und aufwindiger Walmdach-Uberdachung.

Raumaufteilung: Die beigefiigten Plane stellen die genehmigte Raumsi-
tuation dar. Aktuelle Ausbaupline des wiederherge-
stellten Dachgeschosses konnten vom Sachverstandi-
gen nicht beschafft werden.

Nebengebaude: Einzelgarage in Massivbauweise mit zweiflligeligem
Holztor und Gerateraum mit Stahltire in den Garten.
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Baukorper
Baukonstruktion:
Fundament:
AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht:

Technische Ausriistung

Woasser/ Abwasser und
Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Sonstiges:

Ausstattung

Fenster:

Massivbauweise
Beton, vermutlich als Streifenfundamente.
im KG mit Beton; ab EG Mauerwerk

uberwiegend Mauerwerk, im DG Uberwiegend Tro-
ckenbau.

Stahlbeton

Massivtreppen, KG-EG mit Teppichbelag auf Werk-
stein, halbgewendelt mit Stahlhandlauf; EG-OG mit
Werksteinbelag, halbgewendelt, kein Handlauf.

Walmdach; Rinnen und Bleche liberwiegend aus Zink-
blech.

beide Eingange jeweils als einfache Holzhaustiire; ver-
mutlich bauzeitlich.

Putz mit hellem Farbanstrich.

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt uber das
Ortsnetz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Lei-
tungen sowie der Anschluss an die Ortskanalisation
konnte nicht uberpruft werden. Nach Angabe Sicker-
grube und Erdtank stillgelegt.

Olzentralheizung  Wolf  Brennwertkessel COB-
2/TS/TR, Schichtenspeicher CS 160, B 2020; Warme-
abgabe Uberwiegend iiber neue Heizkorper mit Ther-
mostatventil; Kellerraume sind ca. zur Halfte beheizt,
Wairmeabgabe hier uber bauzeitliche Heizkorper,
uberwiegend mit Thermostatventil.

Installationen fur Pool, Funktion nicht gepriuft.

uberwiegend Holzverbundfenster, vereinzelt Holzfens-
ter einscheibenverglast, stellenweise mit Sichtschutz-
glas oder auch Holz- oder Kunststoffisolierglasfenster;
Wintergarten mit Holzisolierglasfenstern, BJ 2007;
Terrassentlire im VWohnzimmer als Schiebetiire aus
Holz mit Isolierverglasung, BJ ca. 2007 (Angabe Eigen-
timer); Terrassenture in der Kiche und in Zimmer 4
bauzeitlich aus Holz; im Dachgeschoss mit Kunststoff-
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Tiren:

FuBboden:

Wande:

Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Zustandsbeschreibung

Schaden und Mangel:

fenstern mit Dreifachverglasung, Dachflachenfenster
von Roto.

Tiren und Zargen uberwiegend Holz mit Anstrich,
uberwiegend bauzeitlich, vereinzelt auch neu und fo-
liert.

im Kellergeschoss mit Estrich, Teppich, Laminat, Flie-
sen, Werksteinfliesen, Klinker oder Holzboden; im
Erdgeschoss liberwiegend mit Parkettboden, im Flur
mit Steinfliesen, in den Sanitarraumen mit Fliesen, in
den beiden Kiichen mit Linoleum; im Dachgeschoss
mit Fertigparkett, im Bad mit Feinsteinzeug.

uberwiegend Putz, vereinzelt mit Raufasertapete; in
den Sanitarraumen und der Hauptkiiche uberwiegend
mit Fliesen oder Fliesenspiegel.

uberwiegend Putz, vereinzelt mit Raufasertapete; stel-
lenweise abgehangt mit Deckenspots.

EG: | Bad mit Dusche, WC und Waschbecken,
Sanierung alteren Datums
| Bad mit Dusche und Handwaschbecken,
stellenweise bauzeitlich, stellenweise erneuert
I Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken,
Sanierung jungeren Datums
OG: | Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbe-
cken, neu im Zuge der Dachstuhlerneuerung.

teilweise bauzeitlich, teilweise erneuert; im Keller auf-
putz; Anzahl der Steckdosen und Lichtauslasse bauzeit-
lich eher gering, mehrere Unterverteilungen.

zwei Einbauktichen, verbleiben alters- und zustandsbe-
dingt ohne Wertansatz.

Markise, alters- und zustandsbedingt ohne Wertansatz.

Der AuBenbereich macht insgesamt einen eher unge-
pflegten Eindruck (Spuren von Witterung, Setzungen in
den Zuwegungen, vereinzelt Moos- und Flechtenbe-
wuchs, Putzschaden in der Grenzmauer, Rasenfliche
vermoost oder nicht intakt etc.). Die Fenster sind
uberwiegend veraltet, die Schutzanstriche verbraucht
und die Verkittung brichig. Verschiedene Installationen
im Keller sind nicht fachgerecht ausgefuihrt. An einzel-
nen Stellen im Keller herrscht Feuchte; stellenweise
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mit Beschadigungen am Putz. Vor der Heizungsanlage
stand ein Kanister mit Ol, iiber welchen nach Aussage
des Eigentiimers die Heizung betrieben wurde, ein
Handwerker, welcher die Heizungsanlage fachgerecht
anschlieBen soll, sei bestellt; Uber die Funktion der
Heizungsanlage kann der Sachverstandige keine kon-
krete Auskunft geben, in den Schlafzimmern konnte
der Sachverstandige HeiBluftheizkorper/ Heizlifter
feststellen. Die Turen und Zargen sind stellenweise an-
geschlagen. In einem der Duschbader zeigt sich ein lan-
ger Riss in den Fliesen an der Wand, die Fliesen |osen
sich hier, hinter den Fliesen besteht vmtl. ein Feuchte-
schaden in der Wand. Am Spulkasten zum WC fehlt
die Driickerabdeckung. Die Lichtschalter und Steckdo-
sen sind stellenweise mit Farbe angestrichen und abge-
griffen, teils noch bauzeitliche Elektroarmaturen. Die
Wandbelage sind uberwiegend erneuerungsbediirftig.
Im Dachgeschoss wurde beim Neuausbau der Boden
so verlegt, dass an einer Stelle die Rohre der alten
FuBbodenheizung offen liegen.

Gesamteindruck: Uberdurchschnittlich groBes, dabei eher ungepflegtes
Einfamilienhaus mit in weiten Teilen urspringlicher
Ausstattung, einem aufgrund eines Brandes in 2018
neu errichteten und ausgebauten Dachgeschoss, mit
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf, auf Gber-
durchschnittlich groBem Grundstiick unokonomisch
platziert, in eher landlicher Wohngebietslage.

Quantititen

Grundstuck 2.008 m?
Wohnflache 319,67 m?
Bruttogrundflache 632,68 m?
Garage | Stellplatz

Die Grundstucksflache wurde ungeprift dem vorliegenden Grundbuchauszug ent-
nommen. Die Wohnflache im Erdgeschoss wurde der vorgelegten Wohnflachenauf-
stellung entnommen und stellenweise anhand des vorgelegten Grundrissplanes plau-
sibilisiert. Stellenweis wurden geringfligige Abweichungen im Rundungsbereich fest-
gestellt. Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen weist die VWohnflachenaufstel-
lung die Wohnflache in einer fiir die Bewertung hinreichenden Genauigkeit nach.
Fur das Dachgeschoss wurden aktuelle Plane nicht vorgelegt. Die Wohnflache wur-
de deshalb auf Grundlage vorliegender, alterer Grundrissplane sachverstandig abge-
leitet. Hierzu wurde die planerisch dargestellte Grundflache um Flachen mit einer
lichten Hohe von weniger als einem Meter und Flachen mit einer lichten Hohe zwi-
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schen einem und zwei Metern korrigiert und auch Flachen fiir Treppenabgang,
Wiande, Stutzpfosten, Kamin und Gaube gemal3 eigener Fotodokumentation bertick-
sichtigt. Die uberdachte Flache der Terrasse wurde anhand der Planunterlagen und
eigener Fotodokumentation neu ermittelt und entsprechend den Gepflogenheiten
auf dem Grundstiicksmarkt zu einem Viertel als Wohnflache bewertet. Hinsichtlich
der Wohnflache im Dachgeschoss und der Uberdachten Terrassenfliche konnen
Abweichungen zum Bestand auftreten. Die Bruttogrundfliche wurde anhand der
vorgelegten Planunterlagen neu ermittelt.

Rundungsdifferenzen sind moglich. Ein Aufmal3 vor Ort erfolgte nicht. Es wird zu-
grunde gelegt, dass die Werte eine fur die Bewertung hinreichende Genauigkeit
besitzen. Die Angaben dienen nur als Grundlage fur diese Bewertung.
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4  Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuch

Grundbuch von: Amtsgericht Augsburg
Zweigstelle Schwabmiinchen
Grundbuch von Grof3aitingen
Band 81 Blatt 3199

Anmerkung:

Die Zweigstelle des Amtsgerichts Augsburg wurde zum 31.01.2017 geschlossen. In
Ermangelung hinreichender Nachfrage wurden die vom Amtsgericht Augsburg im
Rathaus Schwabminchen angebotenen Rechtspflegeramtstage zum 30.10.2018 ein-
gestellt.

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. des Grundstucks |
Flst. 1937/10 Kornblumenweg 2, 2.008 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentiimer

Entsprechend den Vorgaben des Gerichts unterbleiben personenbezogene Angaben.

Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. 2

Baubeschrankung fur den jeweiligen Eigentumer des Grundstucks FINr. 1937/3;
gem. Bewilligung vom 02.03.1973; Gleichrang mit 1I/3; eingetragen am 18.05.1973;
umgeschrieben am 31.08.1988.

Lfd. Nr. 3
Baubeschrankung fir Gemeinde GroBaitingen; gem. Bewilligung vom 02.03.1973;
Gleichrang mit Il/2; eingetragen am 18.05.1973; umgeschrieben am 31.08.1988.

Anmerkung:

Die Ifd. Nrn. 2 und 3 der Eintragungen betreffen eine Abstandsflacheniibernahme zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks. Beide Eintragungen betreffen den gleichen Sach-
verhalt. Die Ifd. Nr. 2 sichert die privatrechtliche Vereinbarung zwischen den
Grundstiickseigentumern, die Ifd. Nr. 3 sichert den offentlich-rechtlichen Aspekt
der Vereinbarung. Die Bewertung des Rechts erfolgt in Abschnitt 7.
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Lfd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Augsburg, AZ: K 106/22);
eingetragen am 06.10.2022.

Anmerkung:

Die Ifd. Nr. 6 der Eintragungen erfolgte im Rahmen des laufenden Zwangsversteige-
rungsverfahrens. Nach Abschluss desselben erfolgt die Loschung der Eintragung. Die
Teilnehmer am gewohnlichen Grundstiicksmarkt messen der Eintragung eine
Wertrelevanz tiblicherweise nicht bei.

Grundpfandrechte

Eintragungen in Abt. Il 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 fir das Gebiet
,Beim Friedhof*, in Kraft getreten am 23.07.1969. Die Festsetzungen fiir das Bewer-
tungsgrundstuck lauten wie folgt:

= Allgemeines Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 26.06.1962.
* Jedes Baugrundstiick muss mindestens 600 m? grof3 sein.

Ferner werden Festsetzungen zu untergeordneten Nebenanlagen (i.S.v. § 14 BauN-
VO), Einfriedungen und Dachern erlassen und in der Plandarstellung ein Baufenster
festgelegt.

Das Bewertungsgrundstiick war bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans mit
dem Einfamilienhaus bebaut.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Aufgrund des Alters der baulichen Anlagen wird zum Wertermittlungsstichtag un-
gepruft zugrunde gelegt, dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Ge-
bihren usw. erhoben und bezahlt sind. Eine Auskunft hierzu wurde nicht eingeholt.

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde auftragsgemaB nicht Uberprift. Der
Kartenausschnitt im Hinblick auf die Ifd. Nrn. 2 und 3 in Abteilung Il des Grundbu-
ches tragen einen Geprift-Stempel des Kreisbaumeisters. Fir die Bewertung wird
deshalb von einem genehmigten Bauvorhaben ausgegangen.

Baulastenverzeichnis

In Bayern wird ein Baulastenverzeichnis nicht gefiihrt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs-, Sanierungsverfahren

Auf Anfrage teilt die Verwaltungsgemeinschaft GroBaitingen mit, dass das Grund-
stick nicht in ein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist. Ein Umlegungs- oder
Sanierungsgebiet liegt ebenfalls nicht vor.

Abstandsflachen

Auf die Ausfiihrungen in Abschnitt 4.1 zu Lasten und Beschrankungen und die Be-
wertung in Abschnitt 7 sei verwiesen.

Denkmalschutz

Das Bewertungsgrundstuck ist in der bayerischen Denkmalliste nicht verzeichnet.
Eine Kartierung hinsichtlich eines Baudenkmals liegt flir das Bewertungsgrundstiick
im Geoportal Bayern nicht vor. Aufgrund des Baujahrs in Kombination mit Gebau-
deart und Bauweise wird fiir die Bewertung davon ausgegangen, dass Denkmal-
schutz nicht besteht. Kartierungen Bodendenkmaler betreffend liegen unmittelbar
fur das Bewertungsgrundstiick ebenfalls nicht vor. Allerdings sind im naheren Um-
feld (ca. 125 bis 245 Meter) mehrere Bodendenkmaler It. Kartendarstellung im Ge-
oportal Bayern verzeichnet. Es kann deshalb nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den, dass eine Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG vor Erdarbeiten auf dem Grund-
stuck einzuholen ist. Vor dem Hintergrund der bewerteten Restnutzungsdauer sind
Erdarbeiten auf dem Grundstiick und dadurch gegebenenfalls entstehende denkmal-
pflegerische Kosten derzeit nicht absehbar. Eine Auskunft wurde nicht erhoben.

Hochwasser

Im Geoportal Bayern sind ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet oder Hoch-
wassergefahrenflachen fiir das Bewertungsgrundstiick nicht kartographiert. Eine
Auskunft hierzu wurde nicht eingeholt. Fiir die Bewertung wird zugrunde gelegt,
dass Gefahrdung durch Hochwasser nicht vorliegt.

Altlasten

Das Landratsamt Augsburg teilt mit, dass Erkenntnisse Uber Altlasten auf dem Be-
wertungsgrundstiick nicht vorliegen. Fiir die Bewertung wird davon ausgegangen,
dass Altlasten nicht bestehen.

Vorkaufsrechtssatzungen

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Grofaitingen besteht eine Vorkaufs-
rechtssatzung nicht.

Seite 19 von 49



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

Sa ﬂtl ha nser Tel. 0821/ 50874060, Fax 50874062 www.penschke-santihanser.de

4.3 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Mietverhiltnisse

Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nach Auskunft zum Ortstermin nicht vorhanden;
das Bewertungsobjekt wird vom Eigentiimer und Familienangehorigen bewohnt.

Verwalter

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

Wirtschaftliche Situation

Aktuelle Indikatoren belegen die erwartete wirtschaftliche Abschwachung im lau-
fenden Winterhalbjahr. Diese dlrfte insgesamt jedoch deutlich milder ausfallen als
zunachst prognostiziert. Dennoch belasten die hohen Preissteigerungen, Unsicher-
heiten Uber die wirtschaftlichen Perspektiven und steigende Zinsen die konjunktu-
relle Entwicklung zu Jahresbeginn; sie sorgen fiir eine generelle Zuriickhaltung bei
Investitionen. Der AusstoB des Baugewerbes war auch von der Witterung negativ
beeinflusst.

Die Metropolregion Minchen, zu welcher der Landkreis Augsburg zahlt, zeichnet
sich generell durch ihre Wirtschafts- und Innovationskraft aus. Zusammen mit der
Stadt Augsburg und dem Landkreis Aichach-Friedberg bildet der Landkreis Augs-
burg den Wirtschaftsraum A*. Die regionale Wirtschaft ist breit gefachert aufgestellt
und national und international gut vernetzt. Bayern wird allgemein fiir seine hohe
Lebensqualitat geschatzt. Durch jungst abgeschlossene oder derzeit laufende Projek-
te entwickelt sich der Landkreis nachhaltig zu einem attraktiven Standort. Dies
wirkt auch positiv auf den Immobilienmarkt. Die Rahmenbedingungen fir eine posi-
tive Entwicklung der Region scheinen gegeben. Die weiteren Auswirkungen der
derzeitigen geopolitischen Situation in Europa bleibt abzuwarten. Der Landkreis
Augsburg gilt als Zuzugsgebiet, auch fur Einzelpersonen und Familien aus der Lan-
deshauptstadt.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien hat sich erkennbar eingetribt; einerseits sind
die Finanzierungskosten deutlich gestiegen, andererseits besteht im Hinblick auf den
Ukraine-Konflikt Unsicherheit Uber die kurz- und langfristige allgemeine wirtschaftli-
che Entwicklung. Aufgrund der Bewegungen am Energiemarkt beeinflussen die
Themen Energie und Nachhaltigkeit zunehmend den Immobilienmarkt.

Vermietbarkeit

Die Vermietbarkeit des Bewertungsobjektes wird mit , mittel“ bewertet. Grund-
satzlich besteht laufend gute Nachfrage nach Hausern zur Miete bei geringem Ange-
bot, auch in der Lage des Bewertungsobjekts. Der vorgefundene Grundriss weicht
vom Ublichen ab, das hohe MaB an Wohnfliche ist deshalb nicht fiir jeden Mietinte-
ressenten okonomisch nutzbar. Der stellenweise Modernisierungsbedarf schlagt sich
einerseits im Mietpreis nieder und verringert andererseits die Zahl der Mietinteres-
senten.

Verkauflichkeit

Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes wird mit , mittel bewertet. Grundsatz-
lich besteht nach wie vor Nachfrage nach Wohnimmobilien bei inzwischen breiter
gewordenem Angebot. Der Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf schlagt sich
auf den Kaufpreis nieder. Es handelt sich jedoch um ein tiberdurchschnittlich groB3es
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Grundstiick mit aktuell niedriger Ausnutzung; eine weitere Bebauung zusatzlich zur
aktuellen ist nur bedingt moglich. Dadurch wird das Bewertungsobjekt vergleichs-
weise teuer, wodurch die Kaufersuche erschwert wird.

Energieeinsparverordnung

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt. Der vorgefundene
energetische Standard ist in den gewahlten Wertansatzen des Gutachtens jedoch
angemessen bertucksichtigt.

Umsatzsteuer

Bei samtlichen Werten — einschlie8lich der Mieten und Pachten, der Bewirtschaf-
tungskosten, der Vergleichspreise und des Verkehrswertes — wurde zugrunde ge-
legt, dass eine eventuell mogliche Umsatzsteueroption nicht gewahlt wurde. Der
Verkehrswert beinhaltet daher keine Vorsteuer.

Bekannte Werte

Im Hinblick auf moglicherweise nutzbare Planzeichnungen und Flachenangaben wur-
de vom Eigentiimer ein Verkehrswertgutachten mit Bewertungsstichtag 27.02.2019
vorgelegt. Der ermittelte Verkehrswert wird mit 450.000,00 € auf der Titelseite
angegeben (Bewertungsstichtag vor Abnahme der Instandsetzung nach Brand).
Wert- und Bewertungsansatze blieben fiir die Erstattung des vorliegenden Gutach-
tens ohne Beriicksichtigung, der Hinweis erfolgt der guten Ordnung halber.

Vom Eigentimer wurden einige Unterlagen zur Instandsetzung des Dachgeschosses
nach Brand ubergeben. Unter anderem erfolgte eine ,, Angebotsprifung Sanierung
und Wiederherstellung” durch ein Architekturbiiro, aufgestellt am 15.01.2017; als
Wiederherstellungskosten wurden rd. 239.000,00 € brutto angegeben. Ferner wur-
de vorgelegt ein Bauabnahmeprotokoll in Formularform; hierin erfolgte Bezugnahme
auf Angebot/Bauvertrag vom 08.11.2018 sowie Nachtrage. Die Leistungserbringung
erfolgte It. Protokoll von November 2018 bis Juni 2019. Die Angaben erfolgen der
guten Ordnung bzw. der Transparenz halber.
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6 Bewertung

6.1 Verfahrenswahl

Bei Wohnhausern erfolgt der Preisvergleich am Grundstiicksmarkt in der Regel auf
Basis der Herstellkosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, deshalb
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
werden teilweise von den regionalen Gutachterausschiissen aus abgeschlossenen
Kaufvertragen ermittelt; es handelt sich somit um eine Abbildung des Marktgesche-
hens. Diese lassen sich mit entsprechender Modifikation an die Verhaltnisse des
Bewertungsobjektes anpassen. Damit fuhrt das Sachwertverfahren zu einer geeigne-
ten Einschatzung des Verkehrswertes.

Ferner kann fiir Wohnhauser der Preisvergleich auch auf Basis der Ertrage erfolgen,
wenn geeignete, das heiBt aus dem Marktgeschehen abgeleitete Liegenschaftszins-
satze vorliegen. Da dies gegeben ist, kommt erganzend das Ertragswertverfahren
zur Anwendung. Grundlage bilden hierbei die marktiiblich aus der Immobilie zu er-
zielenden Reinertrage, also gemindert um die Bewirtschaftungskosten. Der Reiner-
trag wird in einen auf Grund und Boden entfallenden Teil (sog. Bodenwertverzin-
sung), dessen Zufluss ,,ewig®“ zugrunde gelegt wird, und in einen auf das Bauwerk
entfallenden Teil (sog. Gebaudereinertrag), der nur bis zum Ablauf der Restnut-
zungsdauer flieBt, aufgeteilt. Die Summe aus Bodenwert und Barwert der baulichen
Anlagen (Gebaudereinertrag multipliziert mit dem Barwertfaktor) ergeben den Er-
tragswert der Immobilie.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen durch zusatzliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Der Bodenwert als Eingangswert des Sach- und des Ertragswertverfahrens wird
zunachst 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 Nr. 21511003 in GroB-
aitingen wird zum Stichtag 01.01.2022 in der Bodenrichtwertkarte des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg mit
520,00 €/m? in erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreiem Zustand
bekannt gegeben.

Innerhalb der Bodenrichtwertzone wird die Lage des Bewertungsgrundstiicks als
durchschnittlich bewertet. Dies bedeutet, dass sich innerhalb der Bodenrichtwert-
zone sowohl Grundstiicke mit Lagevor- als auch Lagenachteilen gegeniiber dem
Bewertungsgrundstiick befinden. Eine lagebedingte Anpassung des Bodenrichtwertes
wird deshalb als nicht erforderlich erachtet.

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Augsburg fihrt in seinen Erlauterungen
zur Nutzung der Bodenrichtwertkarte aus, dass der Bodenrichtwert ein gebietstypi-
sches MaB3 der baulichen Nutzung, ublicherweise als wertrelevante Geschossfla-
chenzahl (WGFZ) ausgedruckt, reprasentiert. Anpassungen bei Abweichungen vom
lagetypischen Wert sind sachverstandig vorzunehmen. Die wGFZ fur das Bewer-
tungsgrundstick wird mit rd. 0,20 ermittelt (§ 16 (4) Satzl 2. HS und Satz 3 Im-
moWertV). Die durchschnittliche wGFZ der Bodenrichtwertzone wird durch
Stichprobenauswertung ermittelt. Der Gutachterausschuss fiir den Landkreis Augs-
burg stellt wGFZ-Umrechnungskoeffizienten nicht zur Verfugung. Die Anpassung
wird deshalb in Anlehnung an die wGFZ-Umrechungskoeffizienten, welche der Gut-
achterausschuss fur die kreisfreie Stadt Augsburg fiir individuelles Wohnbauland
veroffentlicht, vorgenommen. Auf diesen Grundlagen wird sachverstandig fiir das
Bewertungsgrundstiick ein Abschlag von 5,0 % bewertet.

Zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwertfestsetzung und dem Wertermittlungs-
stichtag sind nahezu |4 Monate vergangen. Zu Beginn dieses Zeitraums bestand ein
dynamisches Marktumfeld mit einer Tendenz zu steigenden Bodenpreisen; im weite-
ren Verlauf jedoch ist die Nachfrage nach Immobilien erkennbar zuriickgegangen
und Kaufpreise waren trotz steigender Kosten im Neubau stabil oder gar riicklaufig.
Deshalb wird eine Indexierung des Bodenrichtwertes als nicht erforderlich erachtet.

520,00 €/m? X 0,95 X 1,00

494,00 €/m?

Sachverstandig bewerte ich den relativen Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks
mit 495,00 €/m>.

Fur das Bewertungsgrundstuck ergibt sich somit ein Bodenwert von:
FIst. 1937/10:  2.008 m? X 495,00 €/m? = 993.960,00 €

Bodenwert (gerundet) 994.000,00 €
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6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren stellt sich nach ImmoWertV 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 Grundstliicksmerkmale.

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 ver-
vielfachen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fur die Neu-
errichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen
Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht (§ 36 (2) ImmoWertV). Die gewohnlichen Herstel-
lungskosten werden nachstehend in Anlehnung an Anlage 4 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (ImmoWertV) ermittelt:

Bewertung des Ausstattungsstandards

Gebiudeteil Standardstufe | Beschreibung der Ausstattungs-
(Wagungsanteil) standardstufe (allgemein)
AuBenwande Stufe 1: 0,50 Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugen-
(Wagungsanteil 23%) glattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-

mentplatten, Bitumen-Schindeln oder einfa-
chen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca.
1980).

Stufe 2: 0,50 Ein- /zweischaliges Mauerwerk, z. B. Git-
terziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995).

Dach Stufe 3: 0,50 Faserzement-Schindeln, beschichtete Be-
(Wagungsanteil 15%) tondachsteine und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zink-
blech; Dachdammung (nach ca. 1995).
Stufe 4: 0,50 Glasierte Tondachziegel, Flachdachausbil-
dung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion
in Brettschichtholz, schweres Massivflach-
dach; besondere Dachformen, z. B. Man-
sarden-, Walmdach; Aufsparrendammung,
uberdurchschnittliche Dammung (nach ca.

2005).
Fenster und AuB3enti- Stufe 2: 0,40 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir
ren mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor
(Wagungsanteil 1 1%) ca. 1995).

Stufe 3: 0,40 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollla-
den (manuell); Haustiir mit zeitgemal3em
Warmeschutz (nach ca. 1995).

Stufe 4: 0,20 Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, auf-
wendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
hoherwertige Turanlage z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz.
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Innenwinde und —tiiren

(Wagungsanteil 1 1%)

Stufe 3: 1,00

Nicht tragende Innenwande in massiver
Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiill-
te Standerkonstruktionen; schwere Tliren,
Holzzargen.

Deckenkonstruktion
und Treppen
(Wagungsanteil | 1%)

Stufe 3: 0,90

Stufe 4: 0,10

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz (z. B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbe-
ton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz.

Decken mit groBBerer Spannweite, Decken-
verkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer
Art und Ausfiihrung.

FuBboden
(Wagungsanteil 5%)

Stufe 3: 0,20

Stufe 4: 0,80

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-
Boden besserer Art und Ausfuihrung, Flie-
sen, Kunststeinplatten.

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwer-
tige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzboden auf gedammter Unter-
konstruktion.

Sanitareinrichtungen
(Wagungsanteil 9%)

Stufe 2: 0,10

Stufe 3: 0,50

Stufe 4: 0,40

| Bad mit WC, Dusche oder Badewanne;
einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest.

| Bad mit WC, Dusche und Badewanne,
Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest.

| bis 2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken,
tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils
in gehobener Qualitat.

Heizung
(Wagungsanteil 9%)

Stufe 3: 1,00

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

Sonstige technische
Ausstattung
(Wagungsanteil 6%)

Stufe 2: 0,50

Stufe 3: 0,50

Wenige Steckdosen, Schalter und Siche-
rungen.

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

Insgesamt 100%, davon:

Standardstufe |:
Standardstufe 2:
Standardstufe 3:
Standardstufe 4:

11,50 %
19,80 %
50,30 %
18,40 %

Bewertung der Normalherstellungskosten

Als Standardgebaude wird ein Mischtyp bewertet aus 78 % Gebaudetyp 1.01 ,,Kel-
ler-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut® und 22 % Gebaudetyp 1.21 ,,Erdge-
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schoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut®, weil dies dem Bewer-
tungsobjekt am nachsten kommt.

Beriicksichtigung von Korrekturfaktoren

Ein Korrekturfaktor gemaB ImmoWertV kommt beim Bewertungsobjekt nicht zum
Ansatz.

Gewichtung des NHK 2010 Wertes nach Standardstufe

Korrigierter NHK Relativer Relativer
Standardstufe | 2010-Grundwert Gebiudeanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [€/m? BGF]

| 685,00 11,50/100 78,78

2 760,00 19,80/100 150,48

3 870,00 50,30/100 437,61

4 1.050,00 18,40/100 193,20
Summe 100,00/100 860,07
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2010 rd. = 860,00 €/m? BGF

Der Herstellungswert je Bezugseinheit betragt zum Basisjahr 2010 rd. 860,00 €/m?
Bruttogrundflache. Der Index auf Quartal IV 2022 (verfiigbare Information zum Be-
wertungsstichtag) betragt rd. 171,7 %. Eine Indexierung auf den Bewertungsstichtag
in Hohe von 175,00 % wird als angemessen erachtet. Der Herstellungswert je
Raumeinheit wird damit auf rd. 1.505,00 €/m? Bruttogrundfliche bewertet. Dies
entspricht auch den Erfahrungen des Sachverstandigen.

Ermittlung der Raum- und Flacheneinheiten

Die Berechnung des Herstellungswertes erfolgt auf Grundlage der Bruttogrundfla-
che BGF. Diese wird nachfolgend ermittelt:

Geschoss Anr. Breite Lange Flache
Kellergeschoss 1,00 11,06 m x 955 m = 10562 m?
1,00 798 m x 9,05 m 72,22 m?
Erdgeschoss 1,00 11,06 m x 955 m = 105,62 m?
1,00 798 m x 1505 m = 120,10 m?
1,00 200 m x 1,70 m 3,40 m?
Dachgeschoss 1,00 11,06 m x 955 m = 10562 m?
1,00 798 m x 1505 m = 120,10 m?
Bruttogrundflache gesamt 632,68 m?
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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-
stucksmarkt entspricht.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Augsburg legt in seinen Modellparametern
zur Ableitung von Sachwertfaktoren fest, dass in der BGF nicht erfasste besondere
Bauteile, wie z.B. Balkone, Vordacher, Dachgauben keines gesonderten Ansatzes
bediirfen, sofern diese jeweils in verkehrsiiblichem Umfang vorhanden sind. Im Hin-
blick auf das Bewertungsobjekt werden sachverstandig folgende Feststellungen ge-
troffen:

Aufwendige Uberdachung der Terrasse mit Walmdach 10.000,00 €
Wintergarten 5.000,00 €
Summe 15.000,00 €
Bewertung von besonderen Bauteilen: 15.000,00 €.
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 ist eine Anpassung der Baunebenkosten nicht erforder-
lich.

Ermittlung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

Herstellungswert je Raumeinheit 1.505,00 €/m?
Raumeinheiten X 632,68 m?
Herstellungswert = rd. 952.000,00 €
Besondere Bauteile + 15.000,00 €

Summe Herstellungswert rd. 967.000,00 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird begutachtet mit  967.000,00 €.

Wertminderung wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters bemisst sich am Verhaltnis von Gesamt- und
Restnutzungsdauer des Gebaudes. Die Restnutzungsdauer beziffert den Zeitraum, in
dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Instandhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Schematisch wird
sie Ublicherweise aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und Alter des Ge-
baudes gebildet; hierbei ist auf das rechnerische Baujahr abzustellen.

Als Ursprungsbaujahr des Hauses wird 1962 zugrunde gelegt. Modernisierungen
konnen zu einer Verjlingung fiihren. Dies ist beim Bewertungsobjekt in relevantem
Umfang erfolgt. Im Jahr 2007 wurde an ein Zimmer ein Wintergarten angebaut und
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auch an einigen Stellen Fenster erneuert. Das Gaste-WC wurde ebenfalls moderni-
siert. Die Erneuerung bzw. Teilerneuerung der beiden Duschbader jeweils mit WC
im Erdgeschoss liegt so lange zurlick, dass eine verjlingende Wirkung nicht mehr
besteht. Der Dachstuhl wurde neu errichtet; daraus resultierend sind Deckung und
Dammung des Daches ebenso wie der Innenausbau und das Badezimmer des Dach-
geschosses aus 2019. Lt. Eigentimer wurde in 2020 eine neue Heizung mit Heiz-
korpern (ohne Kellergeschoss) installiert.

Auf diesen Grundlagen wird das rechnerische Baujahr mit ca. 1988 begutachtet, fur
die Restnutzungsdauer 45 Jahre ermittelt. Bei einer objektspezifischen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren (ImmoWertV, Anlage |) ergibt sich unter Zugrundele-
gung eines linearen Modells eine Alterswertminderung von 43,75 %.

Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Die AuBenanlagen werden, soweit sie nicht im Bodenwert bereits erfasst sind, pau-
schal mit ihrem Zeitwert bewertet. Die Bewertung erfolgt in Anlehnung an die Mo-
dellvorgaben des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Augsburg mit einem Ansatz in Hohe von 5 % des vorlaufigen Sachwertes.

Auf diesen Grundlagen bewerte ich den Zeitwert der AuBenanlagen sachverstandig
mit rd. 27.000,00 €.

Fur Garagen veroffentlich der Gutachterausschuss in seinem Immobilienmarktbe-
richt 2021 statistische Werte fur Bestandseinzelgaragen auf Grundlage seiner Kauf-
preissammlung. Die Preisspanne reicht von 2.500,00 € als Minimum bis 20.000,00 €
als Maximum. Median und oberer Quartilswert (Q3) werden mit 10.000,00 € ange-
geben. Nach den Beobachtungen des Sachverstandigen treten die hoheren Kaufprei-
se eher in den Augsburg-nahen Stadten des Landkreises auf. Die unteren Preis-
bereiche werden eher besonders landlichen Bereichen zugeordnet. Eine Differen-
zierung nach Alter oder Zustand der Garagen zum Kauftermin erfolgt durch den
Gutachterausschuss nicht, ebenfalls keine Differenzierung z.B. nach Lagepunkten
oder ob es sich um eine Fertig- oder Individualgarage handelt.

Auf diesen Grundlagen bewerte ich sachverstandig den Zeitwert der Garage mit

Gerateraum mit 6.000,00 €.
Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen Zeitwert
AuBenanlagen 27.000,00 €
Garage mit Gerateraum 6.000,00 €
Summe 33.000,00 €
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Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor im Sachwertverfahren ist wie der Liegenschaftszinssatz des Er-
tragswertverfahrens (die sog. Marktanpassungsfaktoren) in § 21 ImmoWertV ge-
nannt:

»oachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstuicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu be-
rucksichtigen sind.*

In der Praxis zeigt sich namlich regelmaBig, dass der aus den Herstellungskosten
errechnete Sachwert nicht unmittelbar zum Verkehrswert fuhrt, sondern vielmehr,
dass Sachwert und Verkehrswert in bestimmter Relation zueinander stehen. Diese
Relation wird durch den Sachwertfaktor abgebildet. Sachwertfaktoren werden
durch die Auswertung abgeschlossener Kaufvertrage ermittelt und bilden somit das
Marktgeschehen ab.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augs-
burg stellt zur Darstellung seiner Auswertung ein rechnendes PDF-Formular zur
Verfligung. Folgende Daten des Bewertungsobjektes werden darin erfasst:

Vorlaufiger Lasepunkte Restnutzungs- Brutto- Bewertungs-
Sachwert gep dauer grundflache stichtag
1.571.000,00 € 40 45 Jahre 633 m? 31.03.21

Die vergebenen Lagepunkte basieren auf der in einer Onlinekarte dokumentierten
Lagebeurteilung des Gutachterausschusses. Der im Formular zur Anwendung kom-
mende Bewertungsstichtag wird aus einer Dropdown-Liste ausgewabhlt; die verflig-
baren Kalenderdaten hangen von den in der Auswertungsstichprobe verfiigbaren
Kaufvertragsdaten ab. Es wurde der zum Bewertungsstichtag des vorliegenden Gut-
achtens nachstliegende Stichtag ausgewahlt.

Als vorlaufiges Ergebnis der Ableitung des Sachwertfaktors wird ein Wert von 0,70
bei einem 95 %igen Vertrauensintervall von 0,68 bis 0,73 angegeben. Es erfolgt der
Hinweis, dass das Bewertungsobjekt auBerhalb der Stichprobe liegt.

Der Abgleich der Daten des Bewertungsobjektes mit den statistischen Daten der
Auswertungsstichprobe zeigt, dass die Lagepunktezahl des Bewertungsobjektes
knapp unterhalb des Medianwertes der Stichprobe liegt. Eine Anpassung des Sach-
wertfaktors wird als nicht erforderlich erachtet. Die GrundstiicksgroBe des Bewer-
tungsobjektes liegt oberhalb des dritten Quartilwertes, noch knapp innerhalb des
von der Stichprobe erfassten Wertebereichs. Dies fihrt zu einem eher leicht stei-
genden Sachwertfaktor. Die Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjekts liegt
zwischen Median und drittem Quartilswert; dies fuhrt abermals zu einem eher leicht
steigenden Sachwertfaktor. Die ermittelte Restnutzungsdauer entspricht nahezu
dem Medianwert der Stichprobe. Den nachhaltigsten Einfluss auf den Sachwertfak-
tor ubt der sog. vorlaufige Sachwert aus. Dieser liegt fur das Bewertungsobjekt
oberhalb des von der Stichprobe erfassten Wertebereichs. Die dargestellten
Haupteffektdiagramme fur den Sachwertfaktor zeigen, dass der Einfluss des vorlaufi-
gen Sachwerts den Einfluss von Restnutzungsdauer und Bruttogrundflache lber-
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kompensiert. Insgesamt besteht also eine Tendenz zu einem eher sinkenden Sach-
wertfaktor.

Der zeitliche Verlauf der Entwicklung von Sachwertfaktoren zeigt liber den Auswer-
tungszeitraum eine weitgehend stabile Situation.

Von der Auswertungsstichprobe nicht erfasst ist die allgemeine Veranderung des
marktlichen Umfelds im Verlauf des Jahres 2022.

Auf diesen Grundlagen sowie auf Basis eigener umfangreicher Erfahrung wird der
Sachwertfaktor sachverstandig bewertet mit 0,68.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Schdden und Mdngel

Die in Abschnitt 3.3 dokumentierten Schaden und Mangel spiegeln einen eher un-
terdurchschnittlichen Pflegezustand des Bewertungsobjekts wider. Unter Wiirdi-
gung der verbleibenden Restnutzungsdauer bzw. der bereits erfolgten Alterswertab-
schreibung wird hierfiir sachverstandig ein Abschlag bewertet in Hohe von

rd. 5.000,00 €.

Ausbauzustand des Kellergeschosses

Mehrere Raume im Kellergeschoss sind beheizt und verfligen teils auch uber eine
hobbyraumahnliche Ausstattung. Bei der sachverstandigen Bemessung des Wertzu-
schlags wird das Alter der baulichen Anlage berticksichtigt. Es erfolgt ein Zuschlag in
Hohe von rd. 2.000,00 €

Pool

Bereits seit einigen Jahren liegt der Pool im eigenen Garten im Trend. Dieser Trend
wurde durch die inzwischen zurickliegende Pandemiesituation nach den Beobach-
tungen des Sachverstandigen verstarkt. Gleichwohl stehen private Poolanlagen im
Hinblick auf die Verfuigbarkeit von Energie und Trinkwasser in der Kritik.

Der Pool zeigt Beschadigungen im Bereich der Umrandung, eine Abdeckung fehlt
und der Zustand, der offensichtlich schon etwas alteren Pooltechnik im Keller,
konnte nicht lberprift werden. Im Hinblick auf den Wert des Grundstiicks samt
Wohnhaus wird ein Zuschlag fur den Pool als nicht erforderlich erachtet.

Wertansatz Pool 0,00 €
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Sachverstandige

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Schaden und Mangel - 5.000,00 €
Ausbauzustand Kellergeschoss 2.000,00 €
Pool 0,00 €
Summe - 3.000,00 €

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden begutachtet mit
einem Wert in Hohe von - 3.000,00 €.
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Berechnung des Sachwertes

nm + + 1

I X

H+

Teilunterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus
mit Einzelgarage und Pool

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (43,75 %)

Sachwert der baulichen Anlagen

Wert sonstiger Anlagen und AuBBenanlagen
Bodenwert

Sachwert des Grundstiicks

Sachwertfaktor

Auf die Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt ange-
passter Sachwert

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale

Sachwert (gerundet)

967.000,00 €
rd. 423.000,00 €
rd. 544.000,00 €

33.000,00 €
994.000,00 €
1.571.000,00 €
0,68

rd. 1.068.000,00 €

- 3.000,00 €
1.065.000,00 €
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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

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und dem
Bodenwert des Grundstiicks ohne selbstandig nutzbare Teilflachen. Der Barwert-
faktor errechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer. Die
EingangsgroBen fiir 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 fir die Bewertung des Rohertrags sind die Wohn- und Nutzflachen, die
der vorgelegten Wohnflachenaufstellung entnommen und vereinzelt plausibilisiert
wurden. Stellenweis wurden geringfligige Abweichungen im Rundungsbereich festge-
stellt. Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen weist die Wohnflachenaufstellung
die Wohnflache in einer fir die Bewertung hinreichenden Genauigkeit nach. Fur das
Dachgeschoss wurden aktuelle Plane nicht vorgelegt. Die Wohnflache wurde des-
halb auf Grundlage vorliegender, alterer Grundrissplane sachverstandig abgeleitet.
Hierzu wurde die planerisch dargestellte Grundfliche um Flachen mit einer lichten
Hohe von weniger als einem Meter und Flachen mit einer lichten Hohe zwischen
einem und zwei Metern korrigiert und auch Flachen fiir Treppenabgang, Wande,
Stutzpfosten, Kamin und Gaube gemaR3 eigener Fotodokumentation berticksichtigt.
Die uberdachte Flache der Terrasse wurde anhand der Planunterlagen und eigener
Fotodokumentation neu ermittelt und entsprechend den Gepflogenheiten auf dem
Grundstiicksmarkt zu einem Viertel als Wohnflaiche bewertet. Hinsichtlich der
Wohnflache im Dachgeschoss und der uberdachten Terrassenfliche konnen Abwei-
chungen zum Bestand auftreten. Rundungsdifferenzen sind moglich. Ein Aufmal3 vor
Ort erfolgte nicht. Es wird zugrunde gelegt, dass die Werte eine fur die Bewertung
hinreichende Genauigkeit besitzen. Die Angaben dienen nur als Grundlage fiir diese
Bewertung.
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| Raum Anr. Breite Lange Flache
Erdgeschoss
Zimmer | 7,70 m?
Zimmer 2 14,80 m?
1,00 1,80 m x 360 m = 6,48 m?
Zimmer 3 10,60 m?
Zimmer 4 13,50 m?
Abort | 2,30 m?
Abort 2 2,50 m?
Bad+Abort 7,60 m?
Gang | 5,80 m?
Gang 2 5,90 m?
Schlafzimmer 21,80 m?
Wohnzimmer 25,80 m?
Esszimmer 21,20 m?
Kiche 14,20 m?
Diele 15,80 m?
Speis 2,00 m?
Windfang 3,20 m?
Garderobe 2,80 m?
Terrasse 0,25 738 m x I,.85 m = 3,4l m?
0,25 480 m x 420 m = 5,04 m?
Summe Erdgeschoss 192,43 m?
abz. Putz 3% 5,77 m?
Wohnflache Erdgeschoss 186,66 m?>
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| Raum Anr. Breite Lange Flache
Dachgeschoss
Grundflache 1,00 1085 m x 905 m = 98,19 m?
1,00 768 m x 1490 m = 11443 m?
Treppe -1,00 250 m x 1,20 m = -3,00 m?
Woand Schlafzimmer -1,00 0,12 m x 200 m = -0,23 m?
-0,50 0,12 m x 1,40 m -0,08 m?
Pfosten -3,00 0LI5m x 0I5 m = -0,07 m?
Kamin -1,00 075m x LIOm = -0,83 m?
Winde Bad -1,00 302 m x 012 m = -0,35 m?
-1,00 012 m x 509 m = -0,59 m?
-2,00 0099 m x 012 m = -0,23 m?
unter | m -1,00 085 m x 725 m = -6,16 m?
-1,00 085 m x 11,40 m = -9,69 m?
-1,00 445 m x 085 m = -3,78 m?
-1,00 738 m x 0,85 m -6,27 m?
-1,00 085 m x 1270 m = -10,80 m?
-1,00 1064 m x 08 m = -9,04 m?
zwischen | und 2 m -0,50 140 m x 435 m = -3,05 m?
-0,50 ILI0OMm x 1,40 m = -7,77 m?
-0,50 40 m x 700 m = -4,90 m?
-0,50 290 m x 1,40 m = -2,03 m?
-0,50 140 m x 11,45 m = -8,02 m?
-0,50 900 m x 140 m = -6,30 m?
Gaube 1,00 700 m x 0,85 m 5,95 m?
0,50 700 m x 050 m = [,75 m?
Summe Dachgeschoss 137,13 m?
abz. Putz 3% 4,11 m?
Wohnflache Dachgeschoss 133,02 m?
Wohnflache gesamt 319,67 m?

Die Gemeinde GroBaitingen oder der Landkreis Augsburg stellen einen einfachen
oder qualifizierten Mietspiegel nicht zur Verfligung. Zur Bewertung der marktublich
erzielbaren Miete wird deshalb auf die dargestellten online verfigbaren Quellen

zurtuickgegriffen.

Der Preisatlas des Immobilienportals Immobilienscout24 gibt fiir Hauser im relevan-
ten Areal fur das erste Quartal 2023 eine durchschnittliche Miete von 9,49 €/m? an.
Eine Unterscheidung nach Alter, Lage, Ausstattung oder Zustand erfolgt nicht.
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Das Internetportal miet-check.de weist fiir GroBaitingen eine durchschnittliche Mie-
te in Hohe von 10,92 €/m? basierend auf 55 Eintragen aus den letzten sechs Mona-
ten aus. Fur Wohnungen mit einer GroBe von uber 100 m? wird fiir das Jahr 2023
eine Miete in Hohe von 9,46 €/m? angegeben. Eine weitere Unterscheidung nach
Gebaudeart, Alter, Ausstattung und Lage erfolgt nicht. Es handelt sich um Ange-
botsmieten.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Haus im Bestand mit einer weit
uberdurchschnittlichen Wohnflache. Stellenweise sind Modernisierungen erfolgt.
Faktoren wie Alter, Wohnflache, Gesamtzustand fiihren jeweils zu Abschlagen beim
Mietpreis gegenliber Durchschnittsobjekten.

Auf diesen Grundlagen, im Hinblick auf den Gesamtmietpreis und auf Basis eigener
umfangreicher Erfahrungen bewerte ich die marktiblich erzielbare Miete fir das
freistehende Einfamilienhaus mit 6,25 €/m? Wohnfliche.

Die Bewertung der Miete fur die Garage erfolgt auf der Grundlage von Erfahrungs-
werten. Die marktibliche Miete fir die Garage wird bewertet mit 50,00 €/Monat.

Ermittlung des Rohertrages:

Bereich mtl. jahrl.
Kaltmiete Kaltmiete
Wohnhaus 319,67 m? x 6,25 €/m? rd. 2.000,00 € 24.000,00 €
Garage I x 50,00 € 50,00 € 600,00 €
Summe 2.050,00 € 24.600,00 €

Der jahrl. Rohertrag fur das Bewertungsobjekt wird begutachtet mit  24.600,00 €.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafB3e Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen 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 Auf-
sicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentu-
merseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 (2) ImmoWertV). Die Ver-
waltungskosten 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 Einzelgarage 315,00 €

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Ab-
nutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich
aufgewendet werden mussten (§ 32 (3) ImmoWertV). Die Instandhaltungskosten
beinhalten damit auch in geringem Umfang Modernisierungen, die sich im Zuge von
Instandhaltungen ergeben konnen. Die Kalkulation erfolgt auf Basis von Erfahrungs-
werten und in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV sowie in Anlehnung an die
Modelparameter aus dem Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses des
Landkreises Augsburg fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen.

Ermittlung der Instandhaltungskosten

Einfamilienhaus 319,67 m* x 12,20 €
Einzelgarage I x 95,00 €

rd. 3.900,00 €
95,00 €

Instandhaltungskosten p.a.
Einfamilienhaus mit Einzelgarage rd. 3.995,00 €
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Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbring-
liche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; sie umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis wird in Abhangigkeit
vom Objekttypus und Lage sowie der weiteren Eigenschaften wie folgt bewertet:

Ansatz in % des Rohertrages Mietausfallwagnis p.a.
Einfamilienhaus mit Einzelgarage 2% aus 24.600,00 € rd. 490,00 €

Betriebskosten (§19 Abs. 2 Satz 4 ImmoWertV) sind anhand von Erfahrungssatzen
zu bewerten, soweit sie sich nicht ermitteln lassen. Sie werden berucksichtigt, so-
weit sie nicht ublicherweise auf den Mieter umgelegt werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augsburg legt in seinen
Modellparametern zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen zugrunde, dass alle
Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden konnen.

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

Insgesamt werden die Bewirtschaftungskosten wie folgt bewertet:

Teilunterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus
mit Einzelgarage und Pool

Verwaltungskosten 315,00 €
Instandhaltungskosten 3.995,00 €
Mietausfallwagnis 490,00 €
Betriebskosten 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 4.800,00 €
Bewirtschaftungskosten in %

des Jahresrohertrages 19,51 %

Mit rund 20 % liegt der Anteil der Bewirtschaftungskosten auf einem fir das Objekt
ublichen Niveau.
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Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann; die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Un-
terschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Moderni-
sierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. (§ 4 (3) ImmoWertV).

Auf die Ausfilhrungen zum Sachwertverfahren wird verwiesen.

Im Hinblick auf den Objekttyp sowie den vorgefundenen Objektzustand begutachte
ich die Restnutzungsdauer mit 45 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 Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke abzuleiten (§ 21 (2) Im-
moWertV).

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Augs-
burg stellt zur Darstellung seiner Auswertung ein rechnendes PDF-Formular zur
Verfiigung. Folgende Daten werden darin erfasst:

Nettokalt- Rest- Bewertun
miete je m*> | Lagepunkte |Standardstufe| nutzungs- | Wohnfliche e::iech:a g
Wohnflache dauer g

6,25 € 40 2,7 45 Jahre 320 m? 30.06.20

Die vergebenen Lagepunkte basieren auf der in einer Onlinekarte dokumentierten
Lagebeurteilung des Gutachterausschusses. Die Standardstufe leitet sich aus der
Bewertung der Ausstattungsstandards im Rahmen des Sachwertverfahrens ab. Auf
die dortigen Ausfihrungen wird verwiesen. Der im Formular zur Anwendung kom-
mende Bewertungsstichtag wird aus einer Dropdown-Liste ausgewabhlt; die verflig-
baren Kalenderdaten hangen von den in der Auswertungsstichprobe verfiigbaren
Kaufvertragsdaten ab.

Es wird zunachst ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 1,5 %
bei einem 95 %-Vertrauensintervall von 1,2 % - 1,9 % ermittelt. Die zur Ergebnis-
uberprufung vom Gutachterausschuss zur Verfigung gestellten Konturdiagramm
deuten auf einen Liegenschaftszinssatz zwischen 0,0 % und 3,0 %; ein Widerspruch
zum vorlaufig ermittelten Liegenschaftszinssatz besteht somit nicht.
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Der Abgleich der statistischen Daten des Bewertungsobjektes mit den Daten der
Auswertungsstichprobe zeigt, dass das Bewertungsobjekt ublicherweise vom Medi-
anwert der Vergleichsstichprobe abweicht. Die sich hieraus andeutenden Anpassun-
gen heben sich insgesamt etwa auf. Der zeitliche Verlauf der Entwicklung von Lie-
genschaftszinssatzen zeigt Uber den gesamten Auswertungszeitraum eher sinkende
Liegenschaftszinssatze. Ferner besteht seit etwa Frihjahr 2022 aufgrund gesteigerter
Finanzierungskosten und geanderter allgemeiner Marktsituation entgegen der lang-
jahrigen Entwicklung ein gegenlaufiger Trend hin zu hoheren Liegenschaftszinssat-
zen.

Sachverstandig und auf Basis eigener umfangreicher Erfahrung wird der Liegen-
schaftszinssatz fir das Bewertungsgrundstiick bewertet mit 1,75 %.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Sachwertverfahren wird Bezug genom-
men. Dort wurden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale begut-
achtet mit einem Betrag von - 3.000,00 €.
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Berechnung des Ertragswertes

+ 1 X

H

Teilunterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus
mit Einzelgarage und Pool

Rohertrag, jahrlich 24.600,00 €
Bewirtschaftungskosten, jahrlich 4.800,00 €
Reinertrag, jahrlich 19.800,00 €
Bodenwertverzinsung (994.000,00 € zu |,75 %) 17.395,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 2.405,00 €
Barwertfaktor (1,75 % / 45 Jahre) 30,9663
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen rd. 74.000,00 €
Bodenwert 994.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 1.068.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert (gerundet) 1.065.000,00 €
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7  Bewertung der eingetragenen Rechte

Die beiden Eintragungen im Grundbuch, Abteilung Il unter den Ifd. Nrn. 2 und 3
sichern eine sog. Abstandsflichenubernahme zu Lasten des Bewertungsgrundstucks.
Die Ifd. Nr. 2 sichert die privatrechtliche Vereinbarung zwischen den Grundstucks-
eigentimern, die Ifd. Nr. 3 sichert den offentlich-rechtlichen Aspekt der Vereinba-
rung.

Die Bewilligung vom 02.03.1973 wurde eingesehen. Der der Bewilligung beigefugte
Lageplan wurde dem vorliegenden Gutachten in Kopie als Anlage beigefiigt. Ferner
wurde die relevante Flache fotografisch dokumentiert und die Fotos dem Gutachten
ebenfalls beigefugt.

Gegenstand der Baubeschrankung ist eine 3,00 Meter in West-Ost-Ausdehnung
breite und 6,50 Meter in Nord-Sud-Ausdehnung lange, sudlich hinter der Garage
liegende Flache. Die Flache kann weiterhin genutzt (Abstellflache, Aufenthaltsflache,
Spielflache), nicht jedoch bebaut werden.

Nach den Erfahrungswerten des Sachverstandigen behindert die Baubeschrankung
die laufende Nutzung des Grundstiicks und eine mogliche weitere bauliche Nutzung
im Osten des Grundstiicks nicht. Fir den Fall einer Freilegung und Aufteilung des
Grundstiicks am Ende der bewerteten Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
erscheint eine neuerliche und dann dichtere Bebauung problemlos moglich. Per-
spektivisch entstehen nach Abriss der ursachlichen Garage auf dem Nachbargrund-
stick Kosten fir die Loschung der Eintragung.

Auf diesen Grundlagen begutachte ich fir die Abstandsflacheniibernahme pauschal
eine Wertminderung des Bewertungsobjekts in Hohe von 2.000,00 €.
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8 Bemessung des Verkehrswertes

8.1 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
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.*

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

8.2 Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Zur Bewertung des teilunterkellerten, freistehenden Einfamilienhauses mit Einzelga-
rage und Pool in 86845 GroBaitingen, Kornblumenweg 2 wurden das Sach- und das
Ertragswertverfahren angewandt. Den Verfahren liegen marktkonforme, im Detail
erlauterte Ansatze zugrunde. Die Ergebnisse der Verfahren sind insofern marktkon-
form und bedirfen grundsatzlich keiner weiteren Anpassung.

Beide Verfahren gelangen zum gleichen Ergebnis. Beiden Verfahren liegt eine gute
Datenbasis zugrunde. Fir die Bemessung des Verkehrswertes orientiere ich mich
entsprechend den Gepflogenheiten am Grundsticksmarkt am Sachwert.
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8.3 Ergebnis

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag
14.02.2023 wie folgt ermittelt:

86845 GroBaitingen, Kornblumenweg 2
Flurstiick Nr. 1937/10

teilunterkellertes, freistehendes Einfamilienhaus mit
Einzelgarage und Pool

Verkehrswert 1.065.000,00 €

Wertminderung durch Baubeschrankung 2.000,00 €
(Abt. Il Nr. 2 und Nr. 3)
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9  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 fir den Zweck, der im Vertrag bestimmt wurde, verwendet werden. Eine —
auch auszugsweise — Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens
fur andere als im Vertrag bzw. im Gutachten angegeben Zwecke, sowie eine Wei-
tergabe an Dritte ist nicht gestattet und bedarf der schriftlichen Genehmigung des
Sachverstandigen.

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

Der Sachverstandige haftet fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten be-
ruhen — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder sein Erfiillungs-
gehilfe die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung
verursacht haben. Dies gilt auch fiir Schaden, die der Sachverstandige bei der Vor-
bereitung seines Gutachtens verursacht hat, sowie fur Schaden, die nach erfolgter
Nacherfiillung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unberiihrt. Alle daruber hinausge-
henden Schadenersatzanspriche werden ausgeschlossen. Eine Haftung gegentiber
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 Wert-
ermittlung zu berticksichtigen. Andere als im Gutachten aufgefiihrte Rechte und
Belastungen sind nicht bekannt und wurden bei der Wertermittlung nicht beriick-
sichtigt.

AuBerungen und Auskiinfte von Auftraggeberseite, Eigentiimern, Mietern und
Amtspersonen konnen gemaB geltender Rechtsprechung nicht als verbindlich be-
trachtet werden. Bei Ubernahme solcher Auskiinfte in dieses Gutachten iibernimmt
der Sachverstandige keine Gewahrleistung.

Die Gebaudebeschreibung enthalt erkennbare Ausstattungsmerkmale und Zustande,
erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Es werden nur die tiberwiegen-
den Bauteile beschrieben. Angaben iiber 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 liber 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
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anderes angegeben ist, wird dieser Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass dies-
beziiglich keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind.

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 getrof-
fen werden, ebenso wurde der Boden auf eventuell vorhandene Kontaminationen
nicht untersucht. Diese Wertermittlung beruht auf der Annahme eines schad-
stofffreien Objektes. Zu einer evtl. vorhandenen gesundheitlichen Gefahrdung kann
keine Aussage gemacht werden.

Eine lagelibliche Baugrundsituation wurde insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
vertiefende 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 offent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebulhren und ahnliches die moglicherweise
wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind. Ebenso wird ungeprift
unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, so-
wohl nach Art moglicher Schaden als auch Angemessenheit der Hohe der Versiche-
rungssumme.

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 27.07.2023
Der Sachverstandige

Im Original gestempelt und unterzeichnet.
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Verzeichnis der Anlagen

Fotodokumentation
Ubersichtspline
Lageplan
Gebaudeplane

Lage der Abstandsflaichentiibernahme
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Werkstatt, im Plan
Trockenraum
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Werkstatt, Blick in
den Kellerflur

Holzverbundfenster,
dahinter Kellerabgang

Werkstatt
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Pooltechnik

Feuchtespuren

Installation, Zustand
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Eingangsbereich, . |
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vergittert
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Gaste-WC

Gaste-WC

Flur mit
Einbauschranken
(bauzeitlich),

links Riickseite
Garderobe, rechts
Treppe in das
Obergeschoss
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Elektroinstallation,
Detail
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Fliesen gebrochen und
lose, vmtl. Feuchte

Fenster, Zustand

Duschbad mit WC
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Einbauspots

Fliesen, Zustand

Duschbad 2 mit WC
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Duschbad 2 mit WC

Duschbad 2 mit WC

Holzverbundfenster,
Zustand
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Nebeneingang
Innenansicht
(Zimmer 1)

Nebeneingang
Innenansicht
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(um Wintergarten
erganzt)
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Elektroinstallation,
Detail

im Plan Zimmer 3

im Plan Zimmer 3
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Putzschaden

im Plan Schlafzimmer
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Elektroinstallation,
Detail
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im Plan Zimmer 4

Ausfiihrung

Diele mit Blick in die
Kuche, Esszimmer,
Wohnzimmer
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Heizkorpernische
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Terrassenture,
Zustand

Esszimmer und Kiche
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Holzverbundfenster
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Kuche

Ausfiihrung

Kiiche mit
Nebeneingang;
Rollladengurt fehlt,
Fliesen teils
abgebrochen
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Zustand

Zustand
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Elektroinstallation,
Detail
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Ansicht Dachhaut

Blick auf Flache mit
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ubernahme;
Pergola desolat

Installation
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Ansicht

Elektroinstallation,
Detail

Badezimmer mit WC
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Badezimmer mit WC

Badezimmer mit WC
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Schlafbereich, ohne
Ture
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Abseite
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Flurstiick:
Gemarkung: GrofRaitingen

-
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Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

86152 Augsburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 25.01.2023
Gemeinde:  GroRaitingen
Landkreis: ~ Augsburg

Bezirk: Schwaben 5343126
o

Friedhof

1937/25

- 1937/13

5342906

Maf3stab 1:1000

Dujjj11111::::::::3E:::::::£¥ Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.

Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.
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Legende zur Flurkarte
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Bayern

Flurstiick
Flursticksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehorende Flurstlicksteile
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

Wohnbaufldche, Flache gemischter Nutzung
Fldche besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

Gebdude

Wohngebdude

Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebaude fir 6ffentliche Zwecke
Gebaude mit Hausnummer

]
]
L
T

Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Geb&ude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Landwirtschaft
Ackerland

Friedhof
|:| Landwirtschaft
Griinland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

FlieRgewasser C: . Stehendes
s ——/ Gewidsser
Uf_‘_kU“'lVIerte - Hafenbecken

Flache

Spielplatz / - i
Bolzplatz Wildpark
Flugverkehr / -
Segelfluggelande Parkplatz
Lot ] e

J

AEEl- i@ LOEEC
= HEE

Campingplatz

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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