Sachverstandigenbtiro Hinz Datum 08.03.2025
Dipl.-Ing. (FH)

Ron Hinz

Flurstralle 11, 86405 Meitingen

Tel.: 08271/8024061

E-Mail: hinz-svb@web.de

Exposé zum Verkehrswertgutachten

Amtsgericht Augsburg
Aktenzeichen: K 101/24

Bewertungsobjekt
Lage: Am Bahnhof 2, 86573 Obergriesbach
Gebaudebeschreibung: Zweifamilienhaus mit Garage
eingeschossig mit Spitzdach
voll unterkellert
Baujahr 1964
Wohn-/Nutzflache ca. 151 m? Wohnflache
Beurteilung: Die Ortsbesichtigung erfolgte am 08.02.2025. Die Baulichkeiten

machten am Besichtigungstag im Allgemeinen einem dem Alter
entsprechenden baulichen Gesamteindruck. Alters- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen sowie leichte
Feuchtigkeitsspuren sind vorhanden.

Wertermittlungsstichtag 08.02.2025

Verkehrswert 410.000 €



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

Gebaudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auftenanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr bzw. dem
Jahr der Modernisierung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie tUber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Gebaudemerkmale Wohnhaus

Fundamente Streifenfundamente, Betonboden mit Estrich
AuRenwande Kellerwadnde  vermutlich Beton
Auflenwande vermutlich Ziegel, Beton
Dach Spitzdach, Ziegeleindeckung
Rinnen und Fallrohre aus Blech und Kunststoff
Fenster und AuRentir Fenster Doppelfenster aus Holz und Kunststoff
Aulentir Original Holztir mit Glaseinsatz
Innenwande und -tlren Innenwande  vermutlich Ziegel
Innentiren Holztlren, einfache Ausflihrung
Decke und Treppe Decken Betondecken, im Dachspitz Holzbalkendecke

Innentreppe Beton mit Terrazzosteinplatten

FuRbdden Fliesen, Laminat- und PVC-Béden, Bodenbelage einfache bis
gute Art und Ausfiihrung

Sanitéreinrichtung Erdgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Duschecke, WC mit Toilette ohne Waschbecken

Dachgeschoss Bad ohne WC mit Waschbecken, Badewanne
und Badheizkoérper, WC mit Toilette ohne Waschbecken

Heizung Ol-Heizung von Viesmann, Typ Vitola 200 VB2A und Brenner
von Viesmann VEK I-1 (Baujahr 2006)

Warmwasser Warmwasserversorgung Uber Heizungsanlage mit Warmwas-
serspeicher

techn. Ausstattung ausreichend viele Steckdosen, Schalter und Sicherung

Hinweis:

Die Beschreibung der Gebaudekonstruktion erfolgt auf Grundlage des Bauaktes und dem Ergebnis der
der Ortsbesichtigung.
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Modernisierungsmafinahmen bzw. Instandhaltungen des Wohngebaudes

Es wurden folgende Sanierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt

Dacherneuerung inkl. Warmedammung nein
Fenster und Auf3entlren Fenster 1997 bis 2008
Hauseingangstur nein
Kellerauf3entir nein bzw. nicht bekannt
Leitungssysteme Strom Sicherungskasten 2008, Steckdosen 2010
Wasser nein bzw. nicht bekannt
Abwasser vermutlich 2008
Telefonanschluss nein bzw. nicht bekannt
Fernsehen nein
Modernisierung Heizung 2006, OL-Sicherheitstanks 2018
Warmedammung der Auflenwande nein bzw. nicht bekannt
Modernisierung Bader EG vermutlich 2008 — Umbau eines behinderten-

gerechtes WC
DG vermutlich 2008

Modernisierung des Innenausbaus Decken nein bzw. nicht bekannt
FulRbdden fortlaufend bei Bedarf
Treppen nein bzw. nicht bekannt

Grundrissgestaltung nein bzw. nicht bekannt

Sonstiges nein bzw. nicht bekannt

Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Ge-
baudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt. Es wurden Moder-
nisierungsmafinahmen durchgefihrt.

Aulenanlagen

Die Aulienanlagen des Bewertungsgrundstiick machen im nérdlichen Bereich des Grundstlicks, einen
etwas vernachlassigten Eindruck. Die Pflasterungen auf dem Grundstiick zu den Garagen ist zeitgeman
mit Kleinpflaster ausgefuhrt. Das Ausflhrungsjahr konnte nicht ermittelt werden. Es steht vor und hinter
den Nebengebduden zwei groRe Baume. Teilweise hat sich die Pflasterung durch das Wurzelwerk an-
grenzender Baume angehoben oder ist durch Setzungen entlang der sudlichen Stallgrenze leicht abge-
sengt.

Am Wohnhaus befindet sich eine Terrasse. Sie ist in einfacher Bauweise ausgefihrt worden. Es hat
sich ein Spalt zwischen dem Wohngebaude und der Terrasse gebildet. Der sudliche Teil des Grund-
stiicks wird als Garten genutzt. Er ist weitraumig mit viel Rasenflachen angelegt und macht einen ge-
pflegten Eindruck. In der Mitte steht ein groler Mammutbaum. An den Randern des Grundstlicks sehen
Strauchern und kleinen Baumen. Entlang der 6stlichen Grenze verlauft der Entwasserungsgraben.

Anmerkung:

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

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

- vorhandene Abdeckungen von Wanden-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,
- die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tliren, Heizung, Beleuchtung usw. nicht ausdrtcklich geprift,
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- versteckte Baumangel/Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral3, As-
bestbestandteile in Baustoffen u.a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

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

Aufgeflihrte Mangelbeseitigungskosten erfolgen grob tberschlagig anhand von Erfahrungswerten und
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine gewisse Unscharfe im Ansatz der Kosten ist zwangsweise ge-
geben. 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

Quelle: openstreetmap.org/Copyright

Makro-Lage

Quelle: openstreetmap.org/Copyright

Mikro-Lage
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Flurkartenauszug
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Auszug aus den Bauakten

Lageplan zum Bauantrag
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

11



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

Ansicht Siid- und Ostseite

Ansicht Nord- und Westseite
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Vertikalschnitt

Bauzeichnung Kleintierstall
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Fotodokumentation

Stralle Am Bahnhof - Blickrichtung Norden Stralle Am Bahnhof - Blickrichtung Siiden
Wohnhaus - Westseite Wohnhaus - Nordseite

Wohnhaus - Siidseite Wohnhaus - Ostseite
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Garage und Kleintierstall Kleintierstall - Stidseite
Kellerabgang Wohnhaus - Ostgiebel mit Balkon und Terrasse
Pflasterung - Vorhof Pflasterung - Vorhof
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Pflasterung — Wohnhaus NO-Ecke Pflasterung — hinter dem Wohnhaus
Entwésserungsgraben Garten hinter dem Wohnhaus
Garten hinter dem Wohnhaus Garten — sidlicher Bereich des Grundstiicks

16



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

Garten — hinter der Terrasse Garten — sidlicher Bereich des Grundstiicks
Garten vor dem Westgiebel Wohnhaus Spalt an der Dachhaut am Westgiebel
Spalt zwischen Terrasse und Wohnhaus Verbeulte Tor des Kleintierstalls
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