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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

GrundstiicksgroRie:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Brutto-Grundflache:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Sachwert:

Verkehrswert (VW):

Renovierungsbedurftiges Zweifamilien-

wohnhaus mit Garage

Sudetenstral3e 3, 91459 Markt Erlbach,

FI.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach
594 m?

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Firth vom 05.08.2024

25.11.2024
25.11.2024

ca. 1962/63

ca. 320 m2 Wohnhaus
ca. 25 m?- Garage

ca. 143 m2

1 Garagenstellplatz

rd. 101.000,00 €

rd. 171.000,00 €

171.000,00 €

Michael Bar -

Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick in der SudetenstralRe 3 in

91459 Markt Erlbach, Fl.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach. Das Grundstiick ist
mit einem renovierungsbedurftigen Zweifamilienwohnhaus und einer Garage
bebaut.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Flrth, Geschaftszeichen
1 K 4/24, mit Beweisbeschluss vom 05.08.2024 beauftragt.

1.3 Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:
Das Gutachten darf nicht fir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung

verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 25.11.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung,
sowie der Geb&ude und AufRenanlagen erfolgte am 25.11.2024 durch den

offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war weiter der Eigentiimer anwesend.
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Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in

Kopie als Anlage beigeflgt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die vorliegenden Plane stichpunktartig Gberprift.
Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt.
Im EG und DG ist die Wand zwischen Bad und Garderobe nicht vorhanden. Weiter
istim EG die Wand zwischen Wohnzimmer und Kinderzimmer nicht vorhanden. Es
wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Die Besichtigung erstreckte
sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdrenden wesentlichen Raume, d.h. es
wurden das Erdgeschoss und das Dachgeschoss des Wohnhauses sowie die
Garage und die Aul3enanlagen besichtigt. Das Kellergeschoss konnte nicht
besichtigt werden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen

Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug beigefugt:
- Amtsgericht Neustadt a.d. Aisch, Grundbuch von Markt Erlbach, Blatt 4812

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 11, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fiir die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.
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1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen
Lageplan des Vermessungsamtes Neustadt a.d. Aisch
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Neustadt a.d. Aisch,
Grundbuch von Markt Erlbach
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024
Auskunft des Marktes Markt Erlbach
Auskunft des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt wird durch den Miteigentiimer eigengenutzt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde

Markt Markt Erlbach, Neue Stral3e 16, 91459 Markt Erlbach.
Telefon 09106 — 9293-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist haupt-
sachlich das gestiegene Zinsniveau fiir Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich

des Preisniveaus eine Seitwartsbewegung festzustellen.
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2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt liegt im Markt Markt Erlbach. Der Markt Markt Erlbach ist im

Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim im Regierungsbezirk Mittelfranken

in Bayern gelegen.

Statistisch gesehen verfugt der Markt Markt Erlbach zum Bewertungsstichtag tiber
ca. 5.800 Einwohner. Der Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim

verzeichnet ca. 104.000 Einwohner.

Mit Stand Oktober 2024 waren im Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim
ca. 1.640 Menschen arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote
von ca. 2,8 %. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier
betrug diese ca. 2,5 %. Der Bundesdurchschnitt betrug zum Oktober 2024

ca. 6,0 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der SudetenstralRe gelegen. Die Sudetenstralde ist

eine AnliegerstralRe, asphaltiert, mit Stral3enbeleuchtung und Strafl3enent-
wasserung. Gehwege sind nicht vorhanden. Das Parken ist am Stralenrand

maglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Einfamilienwohnh&usern
mit Satteldachern und ausgebauten Dachgeschossen. Gartenseitig im Westen
grenzt die ortliche Durchgangsstral3e an. Gegentber der Durchgangsstralie ist ein

Weiher gelegen.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten und eine Grund- und Mittel-
schule befinden sich in Markt Erlbach. Weiterfihrende Schulen, weitere
Einkaufsmaoglichkeiten, usw. befinden sich im ca. 11 km entfernten Neustadt a.d.
Aisch.
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2.2  Verkehrsanbindung

Der Ortskern von Markt Erlbach liegt vom Bewertungsobjekt ca. 800 Meter entfernt
und ist in stdéstlicher Richtung in ca. 2 Minuten anzufahren. Die Stadt Neustadt a.
d. Aisch liegt vom Bewertungsobjekt ca. 11 km in nérdlicher Richtung entfernt und
ist in ca. 13 Minuten erreichbar. Die Stadt Bad Windsheim liegt ca. 20 km in west-
licher Richtung entfernt und ist in ca. 20 Minuten erreichbar. Vom Bewertungs-
objekt ist in 6stlicher Richtung Uber den ca. 10 km entfernten Anschluss an die B8
der Gro3raum Nirnberg/Firth anfahrbar, wobei das Zentrum von Firth ca. 27 km
und das Zentrum von Niirnberg ca. 40 km entfernt liegt. Uber die B8 und die Siid-
westtangente bzw. die A73 erreicht man vom Bewertungsobjekt aus das Auto-
bahnkreuz Nurnberg-Sid mit Anschluss an die A6 Heilbronn/Amberg nach

ca. 41 km, das Autobahndreieck Nirnberg/Feucht an die A9 Berlin/Miinchen
erreicht man von hier nach weiteren ca. 7 km. Der Autobahnanschluss Bad Winds-
heim an die A7 Kempten/Wirzburg ist ca. 33 km in westlicher Richtung vom
Bewertungsobjekt entfernt. Die Anbindung des Objektes fir den Individualverkehr

ist als ausreichend zu bewerten.

Die Haltestellen Markt Erlbach und Am Tor sind vom Bewertungsobjekt jeweils in
einer Entfernung von ca. 550-600 Meter gelegen. An der Haltestelle Am Tor
verkehrt zu eingeschrankten Zeiten die Buslinie 129, mit welcher beispielsweise in
einer Fahrzeit von ca. 18-32 Minuten der Bahnhof von Neustadt a.d. Aisch
anfahrbar ist. An der Haltestelle Markt Erlbach verkehrt die Regionalbahn, mit
welcher beispielsweise der Hauptbahnhof von Firth in einer Fahrzeit von

ca. 43-45 Minuten und der Hauptbahnhof von Nirnberg in ca. 53 Minuten
anzufahren ist. An den Hauptbahnhofen Furth und Nirnberg besteht jeweils
Anschluss an das S- und U-Bahn-Netz der Stadte Nirnberg und Firth, weitere
offentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die
Anbindung des Bewertungsobjektes an 6ffentliche Verkehrsmittel ist noch

ausreichend.

Der nachste Flughafen ist der Nirnberger Flughafen, welcher im Norden von

Nurnberg gelegen ist. Mit dem Kraftfahrzeug erreicht man den Flughafen von
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Nurnberg, welcher vom Bewertungsobjekt ca. 37 km entfernt ist, in einer Fahrzeit
von ca. 42 Minuten. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Flughafen in
ca. 90-120 Minuten anfahrbar.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Es sind Immissionen von der im Westen gelegenen Ortsdurchgangsstrafie

gegeben.

2.4 Parkmdglichkeiten / Stellplatze

Das Bewertungsobjekt verfiigt Giber eine Garage.

Weiter ist das Parken in den umliegenden StralRen mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Bewertungsgrundsttick Fl.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach, hat geman
Grundbuch eine Flache von 594 m2. Die Grundstticksform ist geometrisch nicht
zuordnungsfahig. Die Stral3enfront zur Sudetenstralle bzw. die maximale Breite
betragt ca. 23 Meter. Die minimale Breite betragt ca. 21,5 Meter. Die mittlere Tiefe
betragt ca. 26,5 Meter. Das Geldndeniveau ist annahernd eben bzw. leicht von
Nord nach Sud fallend.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fiir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder

Nutzungsfahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt

Erlbach, ist Uber die 6ffentliche Verkehrsflache gesichert.

Das Anwesen verfligt Uber Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen
fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Der Markt Markt Erlbach teilt mit, dass die Beitrage fir ErschlieBung, Kanal und
Wasser bereits bezahlt sind. Die noch 2016 festgesetzten Stralenausbaubeitrage
sind aber noch nicht vollstandig bezahlt. Hier steht gemald Auskunft noch ein
Betrag in Hohe von 2.613,97 € aus, hierfiir wurde das Grundstiick mit einer

offentlichen Last belegt.

Es wird, abgesehen von den 2.613,97 €, zum Wertermittlungsstichtag unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die

moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstuck Fl.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach, ist mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut. Die Garage ist als Grenzbau zur
FI.-Nr. 647/1, Gemarkung Markt Erlbach, errichtet und grenzt an einen sich dort
befindlichen Baukorper an.

Gemal den vorliegenden Informationen wird davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umsténde aus
planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft des Marktes Markt Erlbach befindet sich das Bewertungsgrund-
stiick FI.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach, nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Das Grundsttick liegt im Innenbereich, baurechtlich ist somit
§ 34 BauGB maRgebend.
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Im Flachennutzungsplan des Marktes Markt Erlbach, rechtskraftig seit dem

26.07.1996, ist das Bewertungsgrundstiick als ,Allgemeines Wohngebiet" dargestellt.

3.4 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach, ist mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut. Das Wohngebaude hat ein
Erdgeschoss, ein Dachgeschoss und ist unterkellert. Das urspriingliche Baujahr
des Wohngebaudes ist ca. 1962/63. Die Nutzung ist Wohnen. Die Garage wurde

ebenfalls vermutlich ca. 1962/63 errichtet.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die
aus den Unterlagen zu enthehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflllt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5 Wohnflache / Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache und die Wohnflache wurden anhand des vorliegenden
Planmaterials Uberschlagig ermittelt bzw. Gberprift. Im Hinblick auf die Wert-
ermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung
ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit der

Wertermittlung zugrunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 320 mz2
Die Bruttogrundflache der Garage betragt ca. 25m?
Die Uberschlagig ermittelte Wohnflache betragt ca. 143 mz2
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3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim liegen
fur das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt Erlbach, im
Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (Altlastenkataster) derzeit keine Eintragungen
vor. Anhaltspunkte fir das Bestehen einer Altlast sind dem Landratsamt Neustadt
a.d. Aisch-Bad Windsheim derzeit nicht ersichtlich. Das Landratsamt Neustadt a.d.
Aisch-Bad Windsheim weist jedoch darauf hin, dass dies keine Bestatigung der

Altlastenfreiheit ist.

Dem Sachverstandigen liegen ebenfalls keine Erkenntnisse lber Altlasten vor. Fur

das Grundstiick wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flr diese
Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie

der Allgemeinzustand der Gebaude und AulRenanlagen entscheidend; deshalb

wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen.
Eine stichpunktartige Einzelpriifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen, sowie eine Plausibilitatsprifung

wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass
keine Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger

Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.

Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fur

Beschaffenheit, Lage, Groe und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der
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Besichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen

Standard wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1962/63;
Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage wurden die vorhandenen Grundrissplane beigeftgt.

Im EG befindet sich eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Terrasse.

Im DG befindet sich eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Flur und Balkon.

4.2 Rohbau/Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Wohnhaus ist gemaf den vorliegenden Pléanen
unterkellert;

Fassade: Die Fassade verfugt Uber einen Rauputz, Sockel glatt
verputzt; es ist aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar; im
Sockelbereich sind Putzschaden vorhanden, diese wurden
teils provisorisch ausgebessert; die Fassade macht einen
verschmutzten bzw. unschdnen Eindruck;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande, vermutlich Massivdecken;

Dach: Satteldach, zimmermannmafRiger Holzdachstuhl, Dachein-

deckung mit Biberschwanzziegeln; Dachgaube; Schnee-

fanggitter; Dachflachenfenster;
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Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus gestrichenem Zinkblech; an

den Regenrinnen und Fallrohren blattert die Farbe ab;

Decken: Massivdecken;
4.3  Ausbau
Innenwande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen bzw.

tapeziert und gestrichen;

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Rollladen: Uberwiegend mechanisch bedienbare Kunststoffrollos; teils

sind die Rollopanzer schadhatft;

Tlren: Gestrichene bzw. beschichtete Tiren mit Umfassungs-

zargen und einfachen bzw. durchschnittlichen Driicker-

garnituren;
Boden: Laminatboden, teilweise ohne Bodenbelag; Sanitarraume
gefliest;
Decken: Verputzt und gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen;
Treppen/-haus: Vom EG ins DG massive Treppe; die Kunststeinstufen

wurden vermutlich gestrichen oder beschichtet; zum Keller

ist eine Treppe mit Betonstufen gegeben;

Sanitarausstattung: Bad im DG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten,
bodengleiche Dusche mit Glastrennwand sowie Einhebel-
mischer und Duschschlauch, Waschbecken mit Zweigriff-
armatur; Waschmaschinenanschluss; Handtuchheizkorper;

Boden gefliest; Wande gefliest; altes Dachflachenfenster;
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Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Eingangsbereich:

Bad im EG mit Hange-WC und Unterputzspilkasten,
bodengleiche Dusche mit Glastrennwand, Einhebelmischer
und Duschschlauch, Waschbecken mit Einhebelmischer;
Handtuchheizkorper; Boden gefliest; Wande gefliest;
Fenster als Kunststoffstofffenster mit Isolierverglasung

(Ornamentglas);

Dem Baujahr entsprechend einfache Elektroausstattung

unter Putz; Sicherungskasten war nicht einsehbar;

Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
nach Angabe des Eigentimers sind im Keller ein Stahltank
und in einem weiteren Raum drei Kunststofftanks zur
Ollagerung gegeben; das Baujahr der Heizung ist nicht
bekannt; die Heizungsanlage ist nach Angabe des Eigen-
timers seit ca. 2 Jahren nicht mehr in Betrieb, da sie
schadhatft ist;

Der Zugang von der 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt
Uber eine mit Betonsteinpflaster befestigte Grundstiicks-
flache und vier Stufen; das Pflaster und die Stufen sind
schadhaft bzw. uneben; Unkraut wachst aus den Fugen;
wandseitig ist links und rechts jeweils ein Metallgelander an
der Hauswand gegeben; die Hauseingangsture ist ein
Holzelement mit zwei Glaseinséatzen; die Verglasung der
Hauseingangsture ist schadhatt; links der Hauseingangs-
ttre sind ein Briefkasten und der Klingeltaster gegeben;
rechts der Haustlre ist ebenfalls ein Klingeltaster

vorhanden;
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Keller: Der Keller konnte nicht besichtigt werden;
Es wird unterstellt, dass der Keller Uber massive, verputzte
Wande verfiigt; Betonboden; Elektroausstattung auf Putz;
einfache Kellertiiren; einfachverglastes Kellerfenster mit

Metallrahmen und Mausefanggittern zu Lichtschéchten;

Balkon: Im DG ist von einem Wohnraum ein Balkon begehbar; der
Balkon verfiigt Gber eine massive Balkonplatte sowie ein

Metallgelander; die Balkonplatte ist teils schadhatft;

4.4 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Soweit ersichtlich entspricht der energetische Zustand der Baujahresklasse.
Relevante verbessernde Maflihahmen, aufRer den vorhandenen Kunststofffenstern

mit Isolierverglasung, waren nicht ersichtlich.

45  Aulenanlagen

Das Grundstick ist stral3enseitig eingefriedet mit einem Holzjagerzaun, seitlich
und ruckwartig ist ein Holzjagerzaun bzw. ein Maschendrahtzaun gegeben, diese
sind schadhatft. Es sind Gartenwege vorhanden, welche mit Betonsteinpflaster
befestigt sind. Die Gartenplatten liegen uneben und verfugen teils Gber Ver-
schmutzungen bzw. Flechten, aus den Fugen wachst Unkraut. Weiter verflgt der
Garten Uber eine Rasenflache (Wiese), sowie diverse Straucher und Baume. Die
AulRenanlagen machen einen ungepflegten Eindruck, da insbesondere diverses
altes Baumaterial bzw. Unrat im Garten gelagert ist.

Im Zugangsbereich zum Grundstiick ist ein Gartentiirchen aus gestrichenem
Metall vorhanden.

Es ist eine Terrasse vorhanden, hier sind der Fliesenbelag und die Einfassung der

Terrasse (Mauerwerk) schadhaft.
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4.6 Garage

Zu dem Bewertungsobjekt gehort eine Garage. Die Garage ist ein Mauerwerksbau
mit einem Sektionaltor sowie einer seitlichen Ture und einem Glasausschnitt mit
Glasbausteinen. Die Garage verfugt Uber ein Pultdach, welches mit Eternit
gedeckt ist (Achtung: Eternit der Baujahresklasse kann asbesthaltig sein). Die
Garage verfugt Uber eine Regenrinne und Fallrohr aus gestrichenem Zinkblech. Es
sind ein Betonboden und eine Werkstattgrube vorhanden. Der Zufahrtsbereich der
Garage ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Die Zufahrt zur Garage wird als

durchschnittlich beurteilt.

4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschliel3ende
Zustandsauflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw.

folgender Zustand festgestellt:

Das Wohnhaus befindet sich zusammenfassend in einem sanierungs-

bedurftigen bzw. renovierungsbedurftigen Zustand.

- Nach Angabe des Eigentimers wurden beim Erwerb vor ca. 10 Jahren die
Wasser- und Abwasserrohre erneuert.
Insbesondere sind sdmtliche Bodenbelage, Wandbeldge/Wandanstriche,
Tdren, usw. renovierungsbedurftig (auch wenn sie teils nach Angabe vor
ca. 10 Jahren erneuert wurden).

- Nach Angabe des Eigentumers ist in den Wanden im KG aufsteigende
Feuchtigkeit vorhanden, welche sich bis in das EG zieht.

- Esist Schimmel gegeben, insbesondere im DG und im Bereich des
Treppenhauses im EG sowie im DG.

- Der Keller wurde nicht begangen. Es sind gemal3 den Informationen beim
Ortstermin Feuchtigkeit und Schimmel gegeben.

- Die Heizungsanlage ist nach Angabe des Eigentiimers seit ca. 2 Jahren

schadhaft und nicht mehr in Betrieb.
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- Die rickwartige Terrasse ist schadhaft, d.h. hier ist der vorhandene
Fliesenbelag schadhatft, teils abgenommen. Zudem ist die Umfassung
(Ziegelmauerwerk) der Terrasse schadhaft und aufgefroren.

- Die AuBenanlagen befinden sich in einem méaRigen Zustand. Es ist diverser
Unrat bzw. alte Baumaterialien gelagert. Auch fehlt riickwartig ein Stiick
des Holzjagerzauns. Der restliche Holzjagerzaun ist in einem schlechten
bzw. schadhaften Zustand.

- Die Verglasung der Hauseingangsture ist schadhaft.

- Die Fliesenarbeiten sind unfachmannisch ausgeftnhrt.

- Die Dachflachenfenster sind schadhatft.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung wurde augenscheinlich in den

besichtigten Bereichen kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellit.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Gber einen sanierungs-

bedurftigen Zustand hinausgehen.

Die angefiihrten Schaden bzw. der Zustand der Geb&aude werden in der
Wertermittlung entsprechend berticksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage im Markt Markt Erlbach.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild des Gebaudes ist maRig bzw. schlecht.

Ausstattung:
Die vorhandene Ausstattung befindet sich in einem einfachen bzw. schadhaften

Zustand. Die Bader wurden erneuert, allerdings machen die Bader einen

unfachméannischen Eindruck.

Grundrisslésung:

Die vorhandene Grundrisslosung ist fur ein Zweifamilienwohnhaus

durchschnittlich.

Vermietbarkeit:
Die Mdglichkeiten fir die Vermietung werden auf Grund der Beschaffenheit und
des Zustandes des Wohnhauses im derzeitigen Zustand als schwierig bzw. nicht

maglich beurteilt.

VeraulRRerbarkeit:

Die VerauRerbarkeit wird als erschwert beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von
Ein-/Zweifamilienhausern, somit eigengenutzter Objekte, in der Regel nach dem

Sachwert.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
90513 Zirndorf — Leibnizweg 8 — Tel.: 0911 / 960 14 07 — Fax: 0911/ 960 14 08
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Sudetenstral3e 3, 91459 Markt Erlbach -23 -
Amtsgericht Furth, Geschéaftszeichen: 1 K 4/24

7. WERTERMITTLUNG

7.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 bis 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von
Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahres-
turnus vom Gutachterausschuss fiur Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachen-

deckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind durch Zu-/Abschlage zu berlicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von

Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (8§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim
hat fiir das Bodenrichtwertgebiet zum 01.01.2024 einen Bodenrichtwert fur

erschlossene, unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben.

Der Bodenrichtwert fiir die BRW-Nr. 220109, Gemeinde Markt Erlbach, fir
Wohnbauflache, betragt 190,00 €/m2, ebf.

Marktkonformer Bodenwert

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu

bewertende Grundstiick zu beachten:
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Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife
Flachen im ortlichen Grundstiicksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 25.11.2024 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2024 ist das Preisniveau leicht gesunken. Der Gutachteraus-
schuss des Landkreises Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim macht keine
Angaben zur Preisentwicklung im Jahr 2024.

In der Trendabfrage 1. Halbjahr 2024 des Oberen Gutachterausschusses Bayern
werden fir den Landkreis Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim keine Angaben
gemacht.

In der Trendabfrage 1. Halbjahr 2024 des Oberen Gutachterausschusses Bayern,
wird fur Bauland im Landkreis Furth und im Landkreis Erlangen-Héchstadt jeweils
ein 5 — 10 % fallendes Preisniveau angegeben.

Nach sachverstandiger Beurteilung wird somit in Anlehnung an die o.g.
Informationen ein Abschlag von rd. 7,5 % berucksichtigt.

Hinsichtlich der Lage nahe der St2244 und den damit verbundenen Larm-
immissionen wird ein Abschlag von rd. 5 % in Ansatz gebracht.

Bezulglich der baulichen Nutzungsintensitat sind keine Zu-/Abschlage erforderlich.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.
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Bodenwert:

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 190,00 €/m?
Anpassung an das Preisniveau: -7,5%

Anpassung Lagequalitat: -5,0%

Angepasster Bodenwert:

190,00 €/m2 x 0,925 X 0,950 =rd. 170,00 €/mz
Bodenwert:

594 m2 x 170 €/m?2 =rd. 101.000,00 €

Bodenwert: rd. 101.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 25.11.2024 betragt rd. 101.000,00 £.

7.2 Sachwert

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grund-
stiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den

gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,

§ 39 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.
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Herstellungskosten (8§ 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird Ublicherweise in Anlehnung an die durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-
Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277. Die gesetzliche MwSt. und

die Baunebenkosten sind in den NHK” 10 enthalten.

Die jeweiligen Neubauwerte werden, je nach Standardstufe, Gebaudeart, Grund-
rissart, WohnungsgroéRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren

gewichtet.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 1.01

Standardstufe
Wagungs-

Gebé&udeart Typ 1.01 1 2 3 4 5 anteil

AuBenwande 0,2 0,8 23 164 €/m2
Dacher 1 15 109 €/m?
AuRentiren und Fenster 1 11 80 €/m?
Innenwéande und -tiiren 1 11 80 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 92 €/m?
FuRbdden 1 5 36 €/m?
Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 9 70 €/m2
Heizung 1 9 65 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1 6 44 €/m?
Kostenkennwerte 655 €/m2?| 725 €/m2?[ 835 €/m2|1.005 €/m?| 1.260 €/m? 740 €/m2
angesetzt mit rd. 740 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 320 m2 BGF

Typ 1.01 KG, EG, ausgebautes DG

Standardstufe: 2

Baujahr: ca. 1962/3

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil: angesetzt mit: 740 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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1l Korrekturfaktoren
freistehendes Zweifamilienhaus angesetzt mit: 1,050

Preisindizes flir Bauwerke

(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,845
2010 = 709

Zum Bwst. = 130,8

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 1,937

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
740 €/m2 x 1,937 =rd.: 1.430 €/m?
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 1.430 €/m2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des
Gebéaudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs-
und nutzungsbedingte Verschleil? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige Wertminderung zu Grunde zu

legen.

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird gemaf dem Modell zur Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude nach der ImmoWertV
bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer betragt demnach 80 Jahre. Das Wohnhaus
wurde ca. 1962/63 errichtet. Der Modernisierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert*
eingestuft. Fur die Sanierungsarbeiten an den Badern wurde 1 Modernisierungs-
punkt beriicksichtigt. Die sich gemafd ImmoWertV ergebende Restnutzungsdauer
betragt ca. 19 Jahre. Auf Grund des sanierungsbedurftigen Zustandes wird die
Restnutzungsdauer um rd. 10 Jahre (ca. 50 %) verkirzt. Die sich somit
rechnerisch ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 9 Jahre und wird als

angemessen beurteilt.

Fur die Garage wird eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und auf Grund des
Zustandes und der Beschaffenheit eine Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren in

Ansatz gebracht.
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AuRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit
diese nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungs-
geman mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorliegenden
Gebaudewertes in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen
Werte in der Regel deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle
Kaufinteressenten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten
bereit sind zu bezahlen. Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebear-
beitung, Geb&udeanschlisse an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen,

befestigte Flachen etc.
Unter Berlicksichtigung des Umfanges, der Qualitat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert mit rd. 4 % in Ansatz

gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst. Der Gutachterausschuss
des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim veroffentlicht Markt-

anpassungsfaktoren fur das Jahr 2022, aktuellere Daten liegen nicht vor.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Erlangen-Hochstadt veréffentlicht im
Grundstucksmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-/ Zwei-
familienwohnhéauser, bei einem vorlaufigen Sachwert von 200.000,00 € und einem

Bodenwertniveau von 185,00 €/m2 wird ein Sachwertfaktor von 1,10 angegeben.

Nach sachverstandiger Beurteilung und unter Berlicksichtigung der obigen
Informationen wird flr das Bewertungsobjekt ein Sachwertfaktor von ca. 1,10 als

angemessen beurteilt und in Ansatz gebracht.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Im Gutachten wurde bereits ausgefiihrt, dass das Bewertungsobjekt Giber einen
sanierungsbedurftigen bzw. renovierungsbedurftigen Zustand verfligt. Der Zustand
des Bewertungsobjektes, d.h. die durchgeflihrten Renovierungen als auch der
Zustand zum Bewertungsstichtag wurden im Rahmen der Ermittlung der

Restnutzungsdauer bericksichtigt. Ein weiterer Abschlag ist nicht erforderlich.

Es sind nach Angabe des Marktes Markt Erlbach noch Stralenausbaubeitrdge von

rd. 2.600,00 € zu bezahlen, diese werden in Abzug gebracht.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:
Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
320 m2 x 1.430 €/m2 =rd. 458.000 €
458.000 €

abzlglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1962

Jahr der Bewertung: 2024

Nutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 9 Jahre

Alterswertminderung: 88,8%

458.000 € x 88,8% =rd. -407.000 €

Altersgeminderte Herstellungskosten: 51.000 € 51.000 €
Garage:

Neuherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
25 m2 x 890 €/m2 =rd. 22.000 €
22.000 €
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abzliglich Alterswertminderung
(i.S. 8 23 ImmoWertV, linear)

Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 10 Jahre
Alterswertminderung: 83,3%

22.000 € x 83,3% =rd. -18.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 4.000 € 4.000 €
AulRenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 4,0%

55.000 € x 4,0% = rd. 2.000 € 2.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 57.000 €
Bodenwert: 101.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung): 158.000 €
Marktanpassung:

Marktanpassungsfaktor 1,10

158.000 € x 1,10 =rd. 174.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
abzgl. Strallenausbaubeitrage rd. -2.600 €
Sachwert rd. 171.000 €

Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 25.11.2024 betragt

rd. 171.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Wertermittlungsstichtag

25.11.2024 fur das Bewertungsobjekt folgender Wert ermittelt.

Sachwert: rd. 171.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittiung (8 6 ImmoWertV),
ist in der Regel der Verkehrswert fiir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke
(eigengenutzte Grundstuicke), wie hier im vorliegenden Fall fur das zu bewertende
Einfamilienwohnhausgrundstiick nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw.
aus dem Sachwert abzuleiten.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
SudetenstralRe 3, 91459 Markt Erlbach, FI.-Nr. 647/2, Gemarkung Markt
Erlbach, zum Wertermittlungsstichtag 25.11.2024 mit einem Verkehrswert flr

das unbelastete Grundstick von

171.000,00 €

(i. W.: einhunderteinundsiebzigtausend Euro)

bewertet.

Zirndorf, den 19.03.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Osten

Ansicht von Nordost
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Anlage 1
Fotos
Al2

Ansicht von Westen

Ansicht von Stiden
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Anlage 1
Fotos
Al13

Hauseingang

Treppenhaus
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Anlage 1
Fotos
Al4

Treppenhausflur, EG

Treppenhaus
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Anlage 1
Fotos
Al5

Flur, EG

Wohnzimmer, EG
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Anlage 1
Fotos
A 1.6

Wohnzimmer, EG

Zimmer, EG
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Anlage 1
Fotos
Al7

Kiche, EG

Bad, EG
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Anlage 1
Fotos
A18

Bad, EG

Bad, EG
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Anlage 1
Fotos
Al19

Terrasse, EG

Flur, DG
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Anlage 1
Fotos
A1.10

Wohnzimmer, DG

Schlafzimmer, DG
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Anlage 1
Fotos
Al11

Zimmer, DG

Kiche, DG
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Anlage 1
Fotos
Al112

Bad, DG

Bad, DG
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Anlage 1
Fotos
A1.13

Dachflachenfenster im Bad, DG

Balkon, DG
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Anlage 1
Fotos
Al1l4

Garten

Garage
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Anlage 6
Wohnflache
A6
Wohnflache
Anmerkung:

Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten.
Fur eine weitere Verwendung fur andere Zwecke sind diese Angaben
nicht geeignet bzw. es wird keine Gewahr fir derartige Verwendungen
Ubernommen.

EG
m m  Faktor m?2 m?2
Schlafzimmer 3,75 4,00 1,00 15,00 15,00
Wohnzimmer 3,80 5,62 1,00 21,36
2,67 4,00 1,00 10,68
0,30 0,30 -1,00 -0,09 31,95
Kiche 2,60 3,83 1,00 9,96
1,20 2,46 1,00 295 12,91
Bad 4,00 2,46 1,00 9,84
0,40 0,40 -1,00 -0,16 9,68
Flur 5,20 1,25 1,00 6,50 6,50
Zwischensumme 76,04
abzgl. 3% Putz -2,28
zzgl. Terrasse ant. 6,42 2,50 0,25 401 4,01
Wohnflache EG ca. 77,8
DG
m m  Faktor m?2 m?2
Wohnzimmer 3,80 3,50 1,00 13,30
3,80 0,80 0,50 1,52 14,82
Schlafzimmer 3,75 3,50 1,00 13,13
3,75 0,80 0,50 1,50 14,63
Kinderzimmer 2,55 4,30 1,00 10,97
0,30 0,30 -1,00 -0,09 10,88
Kiche 2,60 2,99 1,00 7,77

1,20 1,63 1,00 1,96

3,80 0,60 0,50 1,14 10,87
Bad 4,00 1,80 1,00 7,20

4,00 0,60 0,50 1,20

0,40 0,40 -1,00 -0,16 8,24

Flur 5,20 1,25 1,00 6,50 6,50
Zwischensumme 65,94
abzgl. 3% Putz -1,98
zzgl. Balkon ant. 5,00 1,30 0,25 163 163
Wohnflache DG ca. 65,6
Wohnflache gesamt ca. 143
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Brutto-Grundflache
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials und den Erkenntnissen des Ortstermines vorgenommen, der sich daraus

ergebende Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
L B Faktor
KG 10,93 x 10,22 X 1,0 =rd. 112m?2
6,53 x 1,32 x -1,0 =rd. -9 m2
EG 10,93 x 10,22 X 1,0 =rd. 112m?2
6,53 x 1,32 x -1,0 =rd. -9 m2
DG 10,93 x 10,22 X 1,0 =rd. 112m?2
318 m2
Brutto-Grundflache rd. 320 m2
Garage
L B Faktor
EG 3,38 X 750 x 1,0 =rd. 25 m?

25 m2
Brutto-Grundflache rd. 25 m2
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Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVvO)*

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
(WoFIV)

Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekirzte Sterbetafeln 2020/2022 Deutschland

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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