Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 02.02.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth IAktenzeichen: 1 K 22 / 25

Bewertungsobjekt:

Lage:

GrundstiicksgroBe:

Detailangaben:

Baujahr:

Grundstiick Flurstiick Nr. 348/1 bebaut mit einem

Einfamilienwohnhaus und Garage

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus wurde im Jahr 2003 als
Einfamilienwohnhaus mit einer integrierten Blroeinheit nebst Garage in
massiver Bauweise baurechtlich genehmigt. Es umfasst — soweit anhand der
vorliegenden Genehmigungsunterlagen ersichtlich — ein Erdgeschoss und
ein Dachgeschoss.

Soweit anhand des Erdgeschoss-Grundrisses aus der Baugenehmigung
ersichtlich, befindet sich im noérdlichen Grundrissbereich, nahe des
Hauseingangs, eine Biroeinheit, die vom gemeinsamen Windfang des
Wohngebaudes aus zuganglich ist.

Soweit von der Stralle aus erkennbar und anhand der Genehmigungsplane
ersichtlich, gliedert sich das Wohnhaus in zwei massive Gebauderiegel (Nord
und Sid) mit einem nahezu zentral angelegten Mittelbau zum Zweck der
inneren Geb&udeerschlieBung. Die als Flachdach ausgebildete Dachform
des Zwischenbaus bildet gestalterisch eine Zasur zwischen den beiden
zueinander leicht héhenversetzten Pultddchern der beiden Geb&dudeteile
Nord und Sud.

Die auf dem Bewertungsgrundstick vorhandene Garage ist gemaf} den
Genehmigungsplanunterlagen als Grenzbaukérper auf der
Grundstlicksgrenze West errichtet, zur stralRenseitigen Nordgrenze
positioniert sie sich im Abstand von etwa 0,5 Metern.

Der Ubergang zwischen Garage und Wohnhaus ist iberdacht und It. den
Genehmigungsunterlagen als Milltonnenabstellplatz  konzipiert. Das
Garagengebaude verfiigt Gber einen zusatzlichen Abstellraum am westlichen
Gebé&udeende.

Der Vorplatz vor dem Wohnhaus ist, soweit ersichtlich, befestigt hergestellt
und kann als mdgliche Pkw-Stellflache genutzt werden.

Pechweg 15 | 91056 Erlangen-Huttendorf

Flursttick 348/1 zu 883 m?

Ca. 2004
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Bruttogrundflache/
Wohnflache/
Nutzflache:

Derzeitige Nutzung /
Besonderheiten:

Baubeschreibung:

Wohnhaus
Gebaudetyp:

Wohnhaus Bruttogrundflache Wohnilache Nutzflache
(BGF) (WAL) (Nfl.)
Erdgeschoss ca 177 m? ca. 125 m? *
Dachgeschoss ca. 185 m? ca. 120 m? -
Gesamt: ca. 362 m? ca. 245 m? *
Garage Bruttogrundflache Nutzflache
(BGF) (Tl )
Erdgeschoss ca 41 m* ca. 35 m*®
Gesamt: ca. 41 m? ca. 36 m*

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung soweit bekannt
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 rickwartigen Grundsticksbereiches resp. der von
der Stral3e aus nicht einsehbaren Grundstucksflachen nicht mdglich.

Die Angaben zu dem Bewertungsobjekt in diesem Gutachten basieren
lediglich auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte,
insbesondere den Planunterlagen, den Auskiinften seitens der Behodrden
sowie aufgrund des duflleren Erscheinungsbildes am Besichtigungstag. Bei
der Bewertung wird unterstellt, dass die tatsdchlich vorhandene
Bauausfiihrung Gberwiegend den Bestandsplanen entspricht.

Méglichen Kaufinteressenten wird vor einer vermégensmaRigen Disposition
dringend empfohlen, weiterflhrende Untersuchungen in Eigenregie
anzustellen. Ein angemessener Sicherheitsabschlag wurde aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung am Ende des Gutachtens beriicksichtigt (siehe
auch Ziff. 8.4 des Gutachtens).

Soweit anhand der Baugenehmigungsunterlagen erkennbar, EFH mit
integrierter Biroeinheit in massiver Bauweise. Das Gebaude besteht aus
Erdgeschoss und Dachgeschoss. Eine Unterkellerung ist nicht vorhanden.



Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 02.02.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth

Aktenzeichen: 1 K 22 / 25

Konstruktion

Fundament:

Aullenwénde:

Innenwénde:

Boden/Decken:

Dach:
Dachentwéasserung:

Eingangsbereich EG
an N-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:
Sonstiges:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

Boden:
Decken:
Waénde:

Fenster:

Terrasse:

Innenturen:
Elektro:
Sanitar:
Sonstiges:

Ausstattungsstandard:

Lt. Baubeschreibung (BB), Bodenplatte, Streifenfundamente

Lt. BB, KS-Mauerwerk und Warmedamm-Verbundsystem nach EnEV, verputzt

Lt. BB, tragende Wéande KS-Mauerwerk, Stitzen in Stahlbeton

Lt. BB, FuBbodenaufbau: schwimmender Zementestrich auf Wéarme- und
Trittschallddmmung; Decke: StB-Filigranelemente mit Aufbeton

Lt. BB, Pultdachstuhl und Flachdach aus Holz
Soweit bekannt u. ersichtlich vorhanden
Einstufiges Eingangspodest; im Grundriss eingezogener Hauszugang, durch

das Dachgeschoss Uberdeckt, AuRenbeleuchtung, Briefkasten und
Eingangsrost vorhanden; Haustiire mit feststehendem Seitenteil

Lt. BB, Stahlwangentreppe mit Alutrittstufen

Nicht bekannt.

Soweit von der Stralle aus ersichtlich — vermutlich Gberwiegend dem Alter
(Baujahr 2004) entsprechender, durchschnittlich gepflegter baulicher
Grundzustand

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

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Lt. BB, isolierverglaste Holzfenster

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt,
Annahme eines insgesamt baujahresgemafRen mittleren Standards
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Zustand: Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Garagengebéude:

Konstruktionsart: Soweit bekannt und ersichtlich massive Garage

Boden: Nicht bekannt

Dach: Flachdach

Tor/Tur/Fenster: Nicht genau bekannt, Garagentor und seitliche Ture vmtl. holzbeplankt
Ausstattung: Nicht bekannt

Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, zweckmaRigen Standards

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

Garage machte - soweit von auf3en ersichtlich - einen baujahresgeméafen und
weitgehend gepflegten Eindruck

Auffélligkeiten, Bauschidden und Méngel:

Da die Baulichkeiten des Bewertungsgrundstiicks von innen nicht besichtigt werden konnten,
empfiehlt der Sachversténdige in diesem Zusammenhang, vor einer vermégensmafigen Disposition
weiterfihrende Recherchen Uber den tatséchlichen inneren Zustand der Gebaude anzustellen. Fir die
hiermit verbundenen Risiken Ubernimmt der Sachverstédndige keine Haftung. Ein angemessener
Risikoabschlag wurde am Ende des Gutachtens berucksichtigt.

Der Gebdudebestand nebst AulRenanlagen machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung, lediglich
eingeschrénkt von auRen erkennbar - unter Berlicksichtigung 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 Aul3enbereiche
betreffend - ist fUr einen potentiellen Erwerber mit einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der
Zustand und die Ausstattung der gegenstdndlichen Baulichkeiten dem Sachversténdigen nicht
bekannt sind. Fur dieses Risiko hélt der Sachverstandige - gemessen an dem allgemeinen und soweit
ersichtlich auferen Erscheinungsbild einen Abschlag von rund 6 % fir angemessen und
gerechtfertigt. Die Wertminderung wird abschlieend bei der Ableitung des Verkehrswertes aus den
vorlaufigen Verfahrensergebnissen im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV als ,besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal* vorgenommen.

Verkehrswert rd. 777.000¢€

fir das unbelastete Grundstiick

Flst. 348/1 1. S. d. § 74a ZVG (i. W.: siebenhundertsiebenundsiebzigtausend Euro)

(Wertminderung aufgrund fehlender umfassender Besichtigung, Abschlag mit rd. 6 % des mvVW, ist im ausgewiesenen
Verkehrswert beriicksichtigt)
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Objektfotos:

Blick von NO auf das Bewerlungsobjekt Blick von NW aul das Bawerungsobjekt
Fist 34811, Gemarkung Hittendor!

Teilbereich der Westfassade Bhck in den Pechweg entlang der
nérdlichen Grundstickgrenze



Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 02.02.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth IAktenzeichen: 1 K 22 / 25

Ausziige aus der Bauakte, zur MaRentnahme nicht geeignet

Grundriss EG
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Grundriss DG
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Querschnitt

Ansichten




Prufvermerk

Zu
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