Giinther Meyer
1K1/24

Dipl.-Ing. (FH)

Exposé Bernadottestr. 8

91522 Ansbach
zum Wertgutachten vom 05. Juni 2024 Telefon: 0981/ 87673
Telefax: 0981 / 85992
Uber den Verkehrswert (Marktwert) Mobil: 0172 8407 239
im Sinne § 194 BauGB gmeyeran@t-online.de

des 23,75/1.000 Miteigentumsanteils an dem
rechtlich vereinigten Grundstick
Fist. Nr. 1363/1, 1363/2 und 1363/3
Gemarkung Ansbach
91522 Ansbach, JudtstraBe 1 und 3,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7
in Villa A im 2. OG im Haus JudtstraBe 1

‘ ' von der Industrie- und Handelskammer Niirnberg
( ) offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. Allgemeines

Auftrag

Objektart

Ort

Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis

Lasten und Beschrankungen

Hypotheken, Grundschulden

Beweisbeschluss des Amtsgerichts Ansbach,
Abteilung far Zwangsvollstreckungssachen,
vom 08.02.2024, Geschaftsnummer 1 K 1/24

Wohnungseigentum, 3-Zimmerwohnung im

2. Obergeschoss einer vierteiligen Anlage mit
43 Wohnungen, drei Teileigentumseinheiten
und Stellplatzen, als ,,Quattro Ville“ bezeichnet.

91522 Ansbach, JudtstraBe 1 und 3,
die Wohnung Nr. 7 ist im Haus JudtstraBe 1

Amtsgericht Ansbach
Grundbuch von Ansbach, Blatt 17078

Gemarkung Ansbach
23,75/1.000 Miteigentumsanteil an dem recht-
lich vereinigten Grundstuck Flurstlicke

Nr. 1363/1, Judtstr. 3, Geb&ude- und Freiflache,
GrundstucksgréBe 1.053 m?

Nr. 1363/2, Judtstr. 1, Gebaude- und Freiflache,
GrundstlcksgréBe 1.553 mz

Nr. 1363/3, Nahe JudtstraBe, Gebaude- und
Freiflache, GrundstiicksgréBe 691 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung in Villa A 2. OG Whg 7 mit Keller und
zwei Balkonen,

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 7

siehe Grundbucheintrag

siehe Grundbucheintrag
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2. Grundstiick

Ort

Beschreibung der Stadt

Regionalplanung

Wohn- und Freizeitwert

Makrolage

Mikrolage

Verkehrsinfrastruktur der Stadt

Kreisfreie Stadt Ansbach,
Regierungshauptstadt von Mittelfranken,
42.194 Einwohner (30.06.2023),
Regierungsbezirk Mittelfranken, Freistaat Bayern

Ansbach ist Oberzentrum und Hochschulstandort.
Die Stadt ist durch Behdérden, Schulen und
Dienstleistungsgewerbe, Handel und mittel-
standische Betriebe gepragt.

Das medizinische und schulische Angebot in der
Stadt ist umfangreich und vielféltig.

Ansbach ist in der Regionalplanung der Region 8
als Oberzentrum eingestulft.

Der Wohn- und Freizeitwert von Ansbach ist als
gut einzustufen.

Ansbach liegt ca. 40 km sudwestlich Nurnberg.

Das Grundstlick befindet sich nérdlich der Alt-
stadt an der Westseite der JudtstraBe im sudli-
chen Reuterviertel, einem baulichen Ensemble
aus der Zeit zwischen 1900 und 1914.

Durch Ansbach fuhren die BundesstraBen B 13
und B 14, sowie die Eisenbahnlinien Nurnberg-
Crailsheim und Wiurzburg-Treuchtlingen.

Das Autobahnkreuz A 6 / A 7 ist 25 km entfernt.
Der Autobahnanschluss Nr. 52 ,Ansbach-Mitte“
an die A 6 etwa 8 km entfernt.

Ansbach ist als Knoten gut in das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz VGN im Stdwesten des
GroBraumes Nurnberg mit der S-Bahn S 4 und
mehreren Buslinien eingebunden.

Die Uberregionale Infrastruktur ist gut.
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Infrastruktur des Objektes

Wohnlage

bauliche Entwicklung

Entwicklungszustand
bauliche Nutzbarkeit

Art der baulichen Nutzung

Grundstiicksform

Topographie
ErschlieBung

Beitrage, Abgaben

Hausanschliisse

Das Anwesen liegt an einer innerdrtlichen
Verkehrsachse von der BrauhausstraBBe zum
Ruglander Viertel.

Eine Bushaltestelle der Linie 753 ist fuBlaufig in
unmittelbarer N&he erreichbar.

Die Zufahrt zu den PKW-Stellplatzen in der
Tiefgarage erfolgt an der Stidostecke.

Die Zugénge zu den Gebauden Haus Nr. 1 und
3 erfolgen von der Ostseite.

Die lokale Infrastruktur ist als gut anzusehen.

Die stadtnahe Wohnlage am flachen Stidhang
in einem attraktiven Umfeld kann, bezogen auf
Ansbach, als gut bis sehr gut eingestuft werden.

Die bauliche Entwicklung der umgebenden
Grundstlcke ist abgeschlossen.

baureifes Land im Sinne § 3 (4) ImmoWertV
§ 34 BauGB, bebauter Ortsbereich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ansbach von 2000 ist das Grundstuck als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Ein rechtskréftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Die Grundstiicke haben polygonale Zuschnitte
mit Gesamtabmessungen von ca. 45 x 73 m.

Die Grundsticke fallen in Richtung Stiden ab.
Die Grundstucke sind erschlossen.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
gem. § 5 (2) ImmoWertV ist nach Auskunft
der Stadt frei von 6ffentlich-rechtlichen Bei-
tragen und nichtsteuerlichen Abgaben.

Das Anwesen ist an das 6ffentliche Erdgas-,
Strom-, Telefon- und Wassernetz angeschlossen.
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Entwésserung

Beeintrachtigungen

Baugrund
Grundwasserspiegel

Baugenehmigung

PKW-Stellplatze

Altlasten Grundstiick

Quellennachweis

Das Anwesen ist an die 6ffentliche Klaranlage
angeschlossen.

Die JudtstraBe ist zeitweise rege frequentiert.
Sonstige Beeintrachtigungen Gber den gebiets-
typischen Umfang hinaus sind nicht erkennbar.

nicht bekannt
nicht bekannt

Es wird fur die Bewertung angenommen, dass
die vorhandene Bebauung genehmigt, bzw.
genehmigungsfahig ist und alle Bauvorschriften
eingehalten sind.

Auf den Grundsticken sind Stellplatze fur PKW
in der Tiefgarage und im Freien vorhanden.

Die Forderung nach Stellplatzen im Sinne des
Artikel 47 der Bayerischen Bauordnung wird fur
die Bewertung als fiktiv erfillt angesehen.

Auf den Grundsticken befand sich ein alteres
Verwaltungsgebéaude, das vor dem Neubau der
Wohnanlage abgebrochen wurden.

Nordlich der Grundstiicke befand sich ein
Autohaus mit Werkstatt, das bereits vorher
abgebrochen wurde.

Die Grundstiicke wurden nicht auf Altlasten
gepruft und werden nicht in einem 6ffentlichen
Altlastenkataster geflihrt.

Sonstige moégliche Anhaltspunkte fir eine
potenzielle Kontaminierung waren beim Orts-
termin nicht erkennbar.

Die Bewertung versteht sich fiktiv altlastenfrei.

Die baurechtlichen Ausktinfte wurden von der
Stadt Ansbach erteilt.

Behdrdenauskiinfte sind unverbindlich.

Far Gutachtenergebnisse aufgrund solcher
Auskunfte wird keine Gewahr Gbernommen.
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2.1 Wohnungs- und Teileigentum

Abgeschlossenheit

Teilungserklarung

Umfang

Verwalter

Wirtschaftsplan

Instandhaltungsricklage

ZubehoOrrdume

Sondernutzungsrechte

Servicevertrag

Die Abgeschlossenheit im Sinne des
WEG § 7 (4) Nr. 1 wurde mit Bescheinigung der
Stadt Ansbach vom 01.10.2007 bestatigt.

Das Wohnungs- und Teileigentum wurde vom
Notar Dr. Christoph Anderle in Ansbach mit der
Teilungserklarung vom 04.10.2007, Urkunde
Nr. 1557A/2007 begrindet und mit einigen
Nachtragen geandert.

Das zu bewertende Wohnungseigentum um-
fasst einen 23,75/1.000 Miteigentumsanteil an
dem rechtlich vereinigten Grundstuck Flurstlicke

Nr. 1363/1, Judtstr. 3, Gebaude- und Freiflache,
GrundstlicksgréBe 1.053 m?

Nr. 1363/2, Judtstr. 1, Gebaude- und Freiflache,
GrundstlcksgréBe 1.553 m?

Nr. 1363/3, Nédhe JudtstraBe, Geb&ude- und
Freiflache, GrundstiicksgroBe 691 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung in Villa A 2. OG Whg 7 mit Keller und
zwei Balkonen,

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 7

Verwalter im Sinne § 26 WEG ist
Herr Norbert Sauerhammer, Eichendorffstr. 1,
91522 Ansbach, Tel. 0981 4823966.

Far das Objekt wird ein regelmaBiger Wirt-
schaftsplan im Sinne § 28 WEG erstellt.

Die H6he der Instandhaltungsricklage betragt
nach Auskunft der Hausverwaltung fir das
Wohnungseigentum Nr. 7 zum 31.12.2023
anteilig 3.958,42 €.

Als Zubehorraume zur Wohnung Nr. 7 sind der
Kellerraum Nr. 7 und Miteigentumsanteile an
den Gemeinschaftsrdumen anzusehen.

Etwaige Sondernutzungsrechte zugunsten des
Sondereigentums Nr. 7 sind nicht bekannt.

Es besteht nach Anlage zur Teilungserklarung
ein Service- und Koordinationsvertrag.
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3. Gebaude

Allgemeines

Einschrankung

Konzeption

Der Baubeschrieb ist ein stichpunktartiger, nicht
umfassender und nicht abschlieBender Uberblick
Uber die Beschaffenheit des Geb&udes, er ist
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nicht als
Zusicherung von Eigenschaften zu verstehen.

Die durchgefuhrte Besichtigung beschréankte
sich auf eine mit der Ublichen Sorgfalt vorge-
nommene rein visuelle Objektaufnahme.

Die Standsicherheit der Bauteile, sowie der
bauliche Warme-, Brand- und Schallschutz
sind nicht gepruft.

Es wurden auch keine Baustoff-, Bauteil- oder
Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen.
Méglicherweise verdeckte, nicht erkennbare
Mangel oder Schaden sind deshalb nicht erfasst.

Wie bei Wohnungs- und Teileigentum allgemein
ublich, wurden nur das zu bewertende Sonder-
eigentum und nur teilweise die gemeinschaft-
lichen Bereiche, insbesondere der Hausan-
schlussraum, der Waschraum und die Heiz-
zentrale im Keller, und zuséatzlich der Gemein-
schaftsraum, das Biro und das Pflegebad im
Erdgeschoss in Villa A besichtigt.

Es wird der Bewertung der sonstigen, nicht
besichtigten Bereiche fiktiv ein ordnungsgemaBer
adaquater Zustand zugrundegelegt.

Das Objekt wird als ,Quattro Ville“ bezeichnet.
Das Konzept des Bautragers war die Schaffung
von stadtnahen und barrierefreien Wohnungen.
Die Bewohner sind zum Abschluss eines
Service- und Koordinationsvertrages als Grund-
service verpflichtet.
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Gesamtgebaudetyp

Villa A

Zugang

Wohnung Nr. 7

Mehrgeschossige Wohnanlage mit insgesamt
43 Wohnungen und 3 Teileigentumsheiten,

in Form von vier rechteckigen viergeschossigen
Baukdrpern auf drei rechtlich vereinigten
Grundsticken mit zwei Eingdngen und einer
durchgehenden Tiefgarage.

In einem 1. Bauabschnitt wurden die baulich
verbundenen sudlichen Baukorper Villa A und B
JudtstraBBe 1 errichtet.

In einem 2. Bauabschnitt wurden die baulich
verbundenen nérdlichen Baukérper Villa C und D
JudtstraBBe 3 errichtet.

Die Villa A ist der suddstlichste der 4 Baukorper,
bestehend aus der Tiefgarage mit Zufahrts-
rampe im Kellergeschoss, Gewerbeeinheit und
Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss und

12 Wohnungen in den drei Obergeschossen.
Die Villa A ist in jeder Etage Uber Flure an das
zentrale Treppenhaus in Villa B angebunden.

Der fuBlaufige Zugang zur Villa A und B erfolgt
zentral von Osten von der JUdtstraBBe Uber ein
Eingangsfoyer und das Treppenhaus in Villa B.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 7 ist im

2. Obergeschoss an der Sudseite der Villa A.
Die postalische Anschrift ist JudtstraBe 1.

Die Wohnung umfasst Flur in T-Form, Wohn-
zimmer mit Balkon und offener Kiiche nach
Sudosten, Gastzimmer nach Siden, Schlaf-
zimmer mit Balkon nach Sudwesten, Bad mit
Fenster nach Westen, separates innenliegen-
des WC und einen innenliegenden Abstellraum.
Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,50 m.

Die lichten Tarbreiten betragen mit Ausnahme
der separaten Toilette und des Abstellraumes
ca. 82 cm.
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Nutzung

Wohnflache nach WoFIV

Jahr der Fertigstellung
Umbauten, Erweiterungen
Bauart

Rohbau

Fassade

Haustlre

Fenster Wohnung Nr. 7

Rolladen Wohnung Nr. 7

Die Wohnung entspricht in den au3eren
Abmessungen mit den Abweichungen durch
ein abgeteiltes WC und einen abgeteilten
Abstellraum im wesentlichen der Teilungserklarung.
Im Keller befindet sich ein gemauerter hoher
Abstellraum mit ca. 7 m2 mit Anschluss an das
Stromnetz der Wohnung mit einfacher Stahl-
blechtire.

Die Wohnung Nr. 7 ist vermietet.

Wohnung Nr. 7 ca. 82,45 m?
bei héalftigem Ansatz der Balkone

2009 nach Aktenlage

konventioneller Stahlbeton- und Mauerwerksbau

Flachgrindung

Wande aus Stahlbeton und Kalksandstein-
mauerwerk, Leichtbauwande,
Stahlbetonmassivdecken

Flachdach als Warmdach mit Folienabdichtung
zweilaufig gerade Stahlbetontreppenlaufe um
den Aufzugsturm mit Granitbelag, Holzhandlauf

Warmedammverbundsystem

Leichtmetallelemente mit Isolierverglasung,
Briefkasten- und Sprechanlage

Kunststoffenster, isolierverglast,

zur StraBenseite dreifach verglast,
Produktionsdatum 2008,

die tieferen Bristungen in den Wohnrdumen
sind auBenseitig mit Edelstahlstaben versehen

Kunststoffrolladen mit Elektroantrieb
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besondere Bauteile

Energieausweis

Haustechnik:

Heizung

Sanitare Installation

Elektroinstallation

Aufzug

Liftung

Messeinrichtungen

zwei frei vor die Fassade gesetzte Stahlbalkone
mit Stahlblechbriistungen

Der verbrauchsorientierte Energieausweis des
Energieberaters André Lauber in der

Firma moovin Immobilien GmbH, Sternstr. 121,
20357 Hamburg vom 16.05.2024 weist einen
Endenergiebedarf von 59,6 kWh/(m? x a)

und einen Primérenergiebedarf

von 51,4 kWh/(m? x a) aus.

2 elektrische Wasser/Wasser-Warmepumpen
mit 2 Pufferspeichern fur die Gesamtanlage, in
der Wohnung Nr. 7 ist eine FuBbodenheizung

In der Wohnung Nr. 7 befindet sich ein Bad mit
Badewanne, Waschbecken, Hange-WC mit
Unterputzspulkasten, bodenblindige Dusche
und eine separate Toilette mit Hange-WC mit
Unterputzspulkasten und Handwaschbecken.
Die B6den und Wénde sind gefliest.

Im Keller befinden sich im Gemeinschaftsraum
separate Anschlisse fur Waschmaschinen.

guter Standard, Sprechanlage

Personenaufzug mit 6 Haltestellen in Villa B,
1.000 kg, 13 Personen, lichte Turbreite 90 cm,
lichte KabineninnenmafBe 1,0 x 2,10 m

dezentrale kontrollierte Luftungsgeréate in den
Wohnraumen mit Warmerickgewinnung

Der Verbrauch von Strom, Kalt- und Warm-
wasser und Heizenergie ist nach Wohnungen
getrennt erfassbar.



Gunther Meyer

Seite 11 von 22 Seiten

Sachverstéandiger

Ausbau Wohnung Nr. 7

FuBbodenbelage

Wande
Decken

Innentlren

Ausbauqualitat
baulicher Zustand

Zubehor und Inventar

Baumangel, Bauschaden

energetische Beurteilung

Raumqualitat Whg. Nr. 7

schwimmender Estrich mit Parkett in der Diele,
Wohnraumen und Schlafzimmer, keramische
Fliesen im Bad, der Balkonboden ist gefliest

Putz mit Anstrich
Spritzputz mit Anstrich

Wohnungseingangstire und Innentlren als
glatte beschichtete Werkstofftiren mit Holz-
dekor in Futterzargen

gut
durchschnittlich bis gut

Mégliches Zubehér und Inventar, insbesondere
Mébel, Einrichtung und die Kiche sind nicht
Gegenstand der Bewertung.

Der Beschrieb beschrankt sich auf wesentliche,
tatsachliche, offensichtliche, bekannte oder
erwahnte Mangel und Schéaden.

Eine Feststellung der Ursachen oder Empfeh-
lung zur Behebung ist damit nicht verbunden.

Annahme:

Wesentliche bauliche Méngel liegen nach
Angabe des Hausverwalters nicht vor.
Die Wohnung Nr. 7 befindet sich in einem
altersgeméaBen Normalzustand.

Die energetische Beschaffenheit des Geb&udes
und der Bauteile entspricht den zeitgeméaBen
Anforderungen zum Zeitpunkt der Errichtung.
Der Energiebedarf liegt im unteren Bereich.

Die energetische Beschaffenheit des Gebaudes
ist als gut einzustufen.

Die Einteilung und Orientierung Wohnraume
und der Balkone nach Siden ist gut.

Die Wohnrdume und das Bad sind naturlich
belichtet und sonnig.
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Barrierefreiheit Whg. Nr. 7

Gesamteindruck

4. AuBenanlagen

Konzeption

Oberflachenbefestigung

Einfriedung

Freiflachen

sonstige AuBBenanlagen
Qualitat der AuBenanlagen
Zustand der AuBenanlagen

Baumangel, Bauschaden

Die Wohnanlage mit allen Bereichen und die
Wohnung Nr. 7 ist mit Ausnahme der Toilette
und des Abstellraumes barrierefrei zuganglich.

Dreizimmerwohnung in guter Mikrolage in
einer gepflegten barrierefreien jingeren
attraktiven Wohnanlage in guter stadtnaher
Wohnlage von Ansbach.

Das Gebéaude befindet sich im wesentlichen in
einem baulich gepflegten Zustand.

Der Gesamteindruck ist gut bis sehr gut.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die
Rampe an der Stidostecke, die Zufahrt zu den
Stellplatzen ebenerdig an der Nordostecke des
Grundstulicks.

Die beiden Eingdnge zu den Geb&uden
erfolgen von der Ostseite.

Die Zugénge und Wege sind mit Betonpflaster
und Betonplatten befestigt.

Das Grundstiick ist nicht eingefriedet.

Die nicht bebauten oder befestigten Flachen
des Grundstucks sind gartnerisch gestaltet und
mit Hecken, Strauchern, Bischen und Zier-
baumen versehen.

Treppen, Stitzwande, Mallbox
gut
durchschnittlich, gepflegt

wesentliche, soweit erkennbar:
Es bestehen teilweise Setzungen und Schaden
an den Belagen.
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5. Zusammenfassung

Leitsatz

Anlagen

Ansbach, den 05. Juni 2024

Das Exposeé ist ein unverbindlicher Auszug aus
dem Gutachten und dient nur als Kurzinformation.
Nahere Einzelheiten kénnen dem Gutachten
entnommen werden, das bei Gericht aufliegt.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt,
Auskunfte zu erteilen.

Auszug aus dem Katasterwerk
Fotos



Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Ansbach Liegenschaftskataster
Dollmannstralle 56 Flurkarte 1 : 1000
91522 Ansbach

Erstellt am 24.05.2024
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Flurstick:  1363/2 Gemeinde: Stadt Ansbach
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Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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Ansicht von Sudosten, die Wohnung Nr. 7 ist mittig mit 2 Balkonen

im 2. Obergeschoss
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Ansicht von Nordosten mit Eingang JudtstraBe 1
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Wohnungseingangstire Wohnung Nr. 7
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Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss

Terrasse vor dem Gemeinschaftsraum



