Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 23.09.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth Aktenzeichen: 1 K 3 / 26|

Bewertungsobjekt:

Lage:

GrundstiicksgroRe:

Detailangaben:

Baujahr:

Bruttogrundflache/
Wohnflache/
Nutzflache:

Grundsttick Flst. 2507/61 bebaut mit einem
Einfamilienwohnhaus und Garage

Soweit anhand der vorliegenden Bauakte (einschlielich Tektur) bekannt,
wurde das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus erstmals im Jahr 1933
baurechtlich genehmigt. Die Baugenehmigung der Garage erfolgte im Jahr
1968, im Jahr 1974 wurde der Wohnhaus-Umbau nebst Fassadenanderung
baubehordlich genehmigt. Das Wohnhaus umfasst — soweit anhand der
vorliegenden Genehmigungsunterlagen ersichtlich — ein Erdgeschoss und
ein Dachgeschoss und ist gesamt unterkellert.

Die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandene Garage ist — soweit bekannt
und ersichtlich — als Grenzbaukdrper auf der Grundstiicksgrenze Nord
errichtet, zur stralRenseitigen Westgrenze positioniert sie sich im Abstand von
etwa 11 Metern.

Kurt-Schumacher-StraRe 1 | 91052 Erlangen

Flurstlick 2507/61 zu 438 m?

Ca. 1934: Errichtung Einfamilienhaus (Ursprungsbau)
Ca. 1968: Errichtung Einzelgarage
Ca. 1975: Umbau Wohnhaus und Fassadenanderung

Wohnhaus Bruttogrundfldche Wohnflache Nutzflache
(BGF) (WHl.) (Nfl.)
Kellergeschoss ca. 94 m? - ca. 65 m?
Erdgeschoss ca. 97 m? ca. 73 m?
Dachgeschoss ca. 94 m? ca. 47 m? -
Gesamt: ca. 285 m? ca. 120 m? ca. 65 m?
Garage Bruttogrundflache Nutzflache
(BGF) (Nfl.)
Erdgeschoss ca. 27 m? ca. 21 m?

Gesamt: ca. 27 m? ca. 21 m?
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Derzeitige Nutzung /
Besonderheiten:

Baubeschreibung:

Wohnhaus
Gebaudetyp:

Konstruktion

Fundament:

AufRenwande:

Innenwande:

Boden/Decken:

Dach:
Dachentwasserung:

Eingangsbereich EG
an N-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:
Sonstiges:

Zustandsmerkmale:

Soweit bekannt, war das Wohnhaus zum Bewertungsstichtag vermutlich
bewohnt. Mietverhaltnisse sind dem SV nicht bekannt.

Fehlende Innenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung der Baulichkeiten wurde zum Zeitpunkt des
Ortstermins ~ nicht  ermdglicht. Ferner war eine eingehende
Inaugenscheinnahme des riickwartigen Grundstlicksbereiches resp. der von
der Stral3e aus nicht einsehbaren Grundstiicksflachen nicht moglich.

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 Behdrden
sowie aufgrund des duferen Erscheinungsbildes am Besichtigungstag. Bei
der Bewertung wird unterstellt, dass die tatsachlich vorhandene
Bauausfiihrung Gberwiegend den Bestandsplanen entspricht.

Moglichen Kaufinteressenten wird vor einer vermoégensmaligen Disposition
dringend empfohlen, weiterflihrende Untersuchungen in Eigenregie
anzustellen. Ein angemessener Sicherheitsabschlag wurde aufgrund der

fehlenden Innenbesichtigung am Ende des Gutachtens berticksichtigt (siehe
auch Ziff. 8.4 des Gutachtens).

Soweit anhand der Baugenehmigungsunterlagen erkennbar, EFH, vermutlich
in massiver Bauweise. Das Gebaude besteht aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss und Dachgeschoss mit Spitzboden.

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Soweit ersichtlich und bekannt, steiles Satteldach mit Gaubenaufbauten

Soweit bekannt u. ersichtlich vorhanden

Nicht genau bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Soweit von der Stralle aus ersichtlich — vermutlich den jeweiligen
Entstehungs- und Umbauzeiten entsprechender baulicher Grundzustand
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Ausstattung:

Dem Baujahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch entsprechend lblich;

Boden:
Decken:
Wande:

Fenster:

Terrasse:
Innentliren:
Elektro:
Sanitar:

Sonstiges:

Ausstattungsstandard:

Zustand:

Garagengebiude:

Konstruktionsart:
Boden:

Dach:
Tor/Tir/Fenster:

Ausstattung:

Zustandsmerkmale:

Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt:
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt,
Annahme eines insgesamt baujahresgemalen mittleren Standards

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Soweit bekannt, vermutlich massive Garage

Nicht bekannt

Soweit bekannt, flachgeneigtes Pultdach

Nicht genau bekannt, Garagentor vmtl. Schwingtor

Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, zweckmaRigen Standards

Nicht genau bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands; Die

Garage machte - soweit von der StralBe aus erkennbar - einen
baujahresgemalien und teils pflegebedirftigen Eindruck

Auffalligkeiten, Bauschaden und Méngel:

Da die Baulichkeiten des Bewertungsgrundstiicks von innen nicht besichtigt werden konnten,
empfiehlt der Sachversténdige in diesem Zusammenhang, vor einer vermégensmaligen Disposition
weiterfiihrende Recherchen Uber den tatsachlichen inneren Zustand der Gebaude anzustellen. Fir die
hiermit verbundenen Risiken Ubernimmt der Sachverstandige keine Haftung. Ein angemessener
Risikoabschlag wurde am Ende des Gutachtens beriicksichtigt.
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Der Gebaudebestand nebst AulRenanlagen machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung, lediglich
eingeschrankt von auen erkennbar - unter Beriicksichtigung des Alters, einen weitgehend gepflegten
Eindruck. Es waren Ubliche alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen
ersichtlich.

Die fehlende umfassende Besichtigung - im vorliegenden Fall weitgehend auch die AuRenbereiche
betreffend - ist flir einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der
Zustand und die Ausstattung der gegenstandlichen Baulichkeiten dem Sachverstédndigen nicht
bekannt sind. Fur dieses Risiko halt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen und soweit
ersichtlich auferen Erscheinungsbild einen Abschlag von rund 7 % fiir angemessen und
gerechtfertigt. Die Wertminderung wird abschlieRend bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den
vorlaufigen Verfahrensergebnissen im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV als ,besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal® vorgenommen.

Verkehrswert rd. 493.000¢€

fur dasi. S. d. ZVG unbelastete

Wohnhausgrundstiick Flst, 2507/61 (i. W.: vierhundertdreiundneunzigtausend Euro)

(Wertminderung aufgrund fehlender umfassender Besichtigung, Abschlag mit rd. 7 % des mvVW, ist im ausgewiesenen
Verkehrswert berticksichtigt)
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Objektfotos:

Blick in die Kurt-Schumacher-5Stralte, Lage EFH auf Flst 2507/61
Bewertungsobjekt (Markierung)

Fassade W und Strallenseite Faszsade M, Hausaingang

Einzelgarage an der Grundstlcksgrenze N Hauseingang
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Ausziige aus der Bauakte, zur MaRentnahme nicht geeignet

Grundriss KG

Grundriss EG
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Grundriss DG

Querschnitt




