Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 29.01.2025

im Verfahren des Amtsgerichts Augsburg

Aktenzeichen: K 105/ 24

Bewertungsobjekt:

Lage:
Grundstucksgrofe:

Detailangaben:

Baujahr:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Derzeitige Nutzung:

Besonderheiten:

Baubeschreibung:

Wohnhaus
Gebaudetyp:

Wohnbaugrundstiick Flst. 1221/2 bebaut mit einem Wohnhaus mit
Nebengebéude.

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus umfasst - soweit ersichtlich und
bekannt - ein Erdgeschoss sowie ein Dachgeschoss (Satteldach). Lt. den
Genehmigungsunterlagen ist das Gebaude nicht unterkellert. Im Wohngebaude-
Anbau befindet sich eine integrierte Garage.

Im nordwestlichen Grundstiickseck positioniert sich ein erdgeschossiges,
seinerzeit als Holzlege baurechtlich genehmigtes Gebaude. Soweit anhand der
Genehmigungsunterlagen ersichtlich, handelt es sich um ein teils in Massiv- und
teils in Holzkonstruktion errichtetes Nebengebaude mit Satteldach.

Greuter Stral3e 2 | 86497 Horgau (Lkr. Augsburg)

690 m2 (It. Grundbuch)

Ursprungsbaujahr nicht bekannt
Etwa 1962/63 Umbau bestehendes Wohnhaus
Etwa 1967 Neubau einer Holzlege

Ca. 256 m2 (Wohnhaus)
Ca. 18 m2(Holzlege)

Ca. 165 m2 (im EG ca. 77 m2 + DG ca. 88 m?)

Nicht genau bekannt. Das Wohnhaus war zum Bewertungsstichtag vermutlich
bewohnt. Mietverhaltnisse sind dem SV nicht bekannt.

Fehlende Innenbesichtigung:

Eine Innenbesichtigung der Baulichkeiten wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins
nicht ermdéglicht. Ferner war eine eingehende Inaugenscheinnahme des
rickwartigen Grundstiicksbereiches resp. der von der Strale aus nicht
einsehbaren Grundstiicksflachen nicht méglich.

Die Angaben zu dem Bewertungsobjekt in diesem Gutachten basieren lediglich
auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte, insbesondere den
Planunterlagen, den Auskinften seitens der Behorden sowie aufgrund des
auleren Erscheinungsbildes am Besichtigungstag. Bei der Bewertung wird
unterstellt, dass die tatséchlich vorhandene Bauausfihrung Uberwiegend den -
nur teilweise vorhandenen - Bestandsplanen entspricht.

Moglichen Kaufinteressenten wird vor einer vermégensmafigen Disposition
dringend empfohlen, weiterfiihrende Untersuchungen in Eigenregie anzustellen.
Ein angemessener Sicherheitsabschlag wurde aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung am Ende des Gutachtens bertiicksichtigt.

Wohngebaude (vmtl. EFH) in vmtl. massiver Bauweise. Das Gebaude

besteht, soweit anhand der Genehmigungsunterlagen ersichtlich und bekannt,
aus Erdgeschoss und Dachgeschoss, eine Unterkellerung ist gem. den
Planunterlagen nicht vorhanden. Im Wohngeb&aude-Anbau befindet sich eine
integrierte Garage.
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Konstruktion

Fundament:

AulRenwéande:

Innenwéande:
Boden/Decken:

Dach:

Dachentwéasserung:

Eingangsbereich an
SO-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Satteldach, vmtl. in Holzkonstruktion, Dachhaut Dachpfannen,
Stromdachstander, Parabolantenne vorhanden

Soweit ersichtlich vorhanden

Am Pfeiler Grundstuckseinfriedung: Klingeltaster, Briefkasten vorhanden;
Hauseingang nicht barrierefrei, Uber dreistufiges Treppenpodest mit
einfachem Handlauf; Hauseingangstire, Eingangsiiberdachung durch

geringfuigigen Traufdachuberstand; AuRenbeleuchtung vorhanden

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Soweit von auf3en ersichtlich, dem Alter entsprechender, in Teilbereichen
pflegebedurftiger, vermutlich modernisierungswirdiger Zustand

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

Boden:

Decken:

Waénde:

Fenster:
Balkon/Terrasse:
Innentlren:

Heizung / WW:

Elektro:

Sanitar:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht genau bekannt, soweit von auf3en ersichtlich, Stromdachsténder,
Parabolantenne auf dem Dach vorhanden

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt mittleren, zweckmafigen Standards

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Aktenzeichen: K 105/ 24
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Nebengebaude

Soweit von der Stralle aus ersichtlich sowie aufgrund der Bauakte und dem amtlichen Katasterplan
bekannt, befindet sich im nordwestlichen Grundstiicksbereich ein seinerzeit als Holzlege baurechtlich
genehmigtes Nebengebéaude.

Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das gegenstandliche Grundstiick ist - soweit bekannt und ersichtlich - mit einem Wohngebaude und einem
seinerzeit als Holzlege baurechtlich genehmigten Nebengeb&ude bebaut.

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

Auffalligkeiten, Bauschaden und Mangel:

Da die Baulichkeiten des Bewertungsgrundstiicks von innen nicht besichtigt werden konnten, empfiehlt der
Sachverstandige in diesem Zusammenhang, vor einer vermdgensmalfiigen Disposition weiterfihrende
Recherchen (ber den tatsédchlichen inneren Zustand der Gebaude anzustellen. Fir die hiermit
verbundenen Risiken Ubernimmt der Sachverstéandige keine Haftung. Ein angemessener Risikoabschlag
wurde am Ende des Gutachtens bertcksichtigt.

Der Gebaudebestand nebst AuRenanlagen machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung, lediglich
eingeschrankt von auRen erkennbar - unter Beriicksichtigung des Alters einen pflegebedurftigen, teilweise
instandhaltungs- modernisierungsbeddrftigen Eindruck. Es waren ubliche alters-, gebrauchs- und
witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen an der, soweit von auf3en erkennbar, teilweise vmtl. bereits
(teil-) renovierten Au3enfassade ersichtlich.

Bewertung der baulichen Auffalligkeiten:

Im vorliegenden Fall findet der Aufwand o. g. baulicher Auffalligkeiten im Rahmen eines angepassten
pauschalen Abschlags innerhalb des Risikoabschlags wegen fehlender eingehender Inaugenscheinnahme
Berlicksichtigung.

Die fehlende umfassende Besichtigung - im vorliegenden Fall weitgehend auch die Aulenbereiche
betreffend - ist fiir einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der
Zustand und die Ausstattung der gegensténdlichen Baulichkeiten dem Sachversténdigen nicht bekannt
sind. Fur dieses Risiko halt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen und soweit ersichtlich
auBeren Erscheinungsbild einen Abschlag von rund 8 % fir angemessen und gerechtfertigt. Die
Wertminderung ist im untenstehenden Verkehrswert bertcksichtigt.

Verkehrswert rd. 418.000¢€

fir das unbelastete

Grundstiick Elst. 1221/2 (i. W.: vierhundertachtzehntausend Euro)
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Objektfotos:
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Vorliegende Planunterlagen (verkleinert, nicht ma3stabsgetreu):

Ansichten:

Grundrisse:

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

Schnitt:



