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Mitglied im Hauptverband fiir die
landwirtsch. Buchst. und
Sachverstindigen (HLBS)

Zertifizierte Mediatorin

01.04.2026
21 K 41/25

Exposé
a) Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

an dem mit einem Wohnhaus mit Anbau und einer Scheune
bebauten Grundstick
NarzissenstraBBe 51, 90542 Markt Eckental
Fist 369/41 zu 916 m2(0,,0916 ha)
- Gebdude- und Freiflache -
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

372.000.- €
(in Worten: dreihundertzweiundsiebzigtausend)

Die Bewertung erfolgte nach duBerem Anschein, da ein Zugang nicht méglich war.

Ausfertigung 6

1K 41/25



b) des unbebauten Grundsticks
An der NarzissenstraBe
Verkehrsfldche, Gemarkung Brand
Fist. 369/78 zu 22 m2(0,0022 ha)

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

7.800.-€
(in Worten: siebentausendachthundert )

c) des unbebauten Grundstucks
Ochsendcker, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsflache -
Fist. 289/4 zu 3.410 m2(0,3410 ha)

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

16.200.-€
(in Worten: sechzehntausendzweihundert )

d) des unbebauten Grundsticks
Geiterinn, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsfldche -
Fist. 518 zu 5.740 m2(0,5740 ha)

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

21.000.-€
(in Worten: einundzwanzigtausend)

e) des unbebauten Grundsticks
Lange Leite, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsflache -
Fist. 299 zu 2.479 m2(0,2479 ha)

Der unbelastete Verkehrswert wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

4.300.-€
(in Worten: viertausenddreihundert)
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Vorbemerkungen

Grundbuch Grundbuchauszug vom 28.05.2025
Amtsgericht Erlangen
Grundbuch von Brand
Band 27, Blatt 1111
Lfd.Nr. Flst. GréBe / m?
1 289/4 3.410
2 518 5.740
3 299 2.479
4 369/41 916
5 369/78 22
Kataster Gemarkung Brand
Auftraggeber Amtsgericht FUrth

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
BadumenstraBe 28
90762 FUrth

Auftrag vom

03.09.2025.2025

Beweisbeschluss vom

03.09.2025

Grund der
Gutachtenerstellung

Verkehrswertermittlung wegen Teilungsversteigerung

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Baugesetzbuch, ImmoWertV 2021

Ortsbesichtigung

Der Ortstermin fand am 29.10.2025 statt.

Teilnehmer am Ortstermin

3 Anfragsgegner
Frau Kerstin Borries-Péllinger

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag

Als Wertermittlungsstichtag sowie Bewertungsstichtag
fUr die GrundstUcksqualitat sind die Wertverhdltnisse
am 29.10.2025 zugrunde zu legen.

Vorliegende Unterlagen

- Lagepldne im M 1:1.000

- Luftbild

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Erlangen - Hochstadt

- Grundbuchauszug vom 28.05.2025

- Auskunft des Marktes Eckental

- Altlasten - Stellungnahme Landratsamt
Erlangen - H6chstadt

- Auskunft des Amtes fUr L&ndliche Entwicklung
Mittelfranken

- AuszUge aus dem Liegenschaftskataster vom

12.09.2025

- AuskUnfte des Bayern Atlas Plus (Fachdaten)
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Die formelle und materielle RechtmdaBigkeit der vorhandenen Bebauung wird
vorausgesetzt.

In dem Gutachten wird jeweils der Verkehrswert der einzelnen FlurstGcke ermittelt.

Gem. § 194 BauGB ,,wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RGcksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Nach dem Stichtagsprinzip sind bei der Wertermittiung allein die zu dem
Bewertungsstichtag bekannten Tatsachen und Entwicklungsmoglichkeiten, sowie das
zu diesem Zeitpunkt gegebene Preisniveau zu berucksichtigen.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Mittelfranken
Landkreis: Erlangen - Hochstadt
Ort: Markt Eckental

Der Markt Eckental liegt etwa 20 km norddstlich von NUrnberg und etwa 20 km &stlich von
Erlangen an der B2 im Tal der Schwabach. Der Markt hat 13 Gemeindeteile.

Der Ortsteil Brand wurde als letztes Gemeindeteil eingegliedert. Im Markt Eckental gibt es
mehrere Grundschulen, die Mittelschule, ein Gymnasium und die Volkshochschule.
Kindertageseinrichtungen sind in den Ortsteilen mehrfach vorhanden.

Das Dorf Brand bildet eine geschlossene Siedlung mit dem suddstlich gelegenen Eschenau.
Brand hat circa 2429 Einwohner. In Brand gibt es eine Grundschule.

Demographische Entwicklung:
Die Anzahl der Einwohner im Markt Eckental liegt im Juli 2024 bei ca. 15.654.

Verkehrslage, Entfernungen:

Der Markt Eckental ist verkehrstechnisch sehr gut in die Metropolregion NUrnberg
eingegliedert. Buslinien verbinden Eckental mit Erflangen und Lauf an der Pegnitz, die
Regionalbahn Gré&fenberg Bahn verbindet Eckental mit Gr&fenberg und Nurnberg mit
stUndlich fahrenden ZUgen. Weiterhin besteht eine stindliche Busverbindung nach Lauf an
der Pegnitz. Der Markt liegt direkt an der BundesstraBe B2 und ist Uber die Autobahnen A3
und A9 gut erreichbar.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:
Das Bewertungsobijekt liegt im sud - westlichen Ortsbereich von Brand.
Es handelt sich um eine reine Wohnlage, keine Geschdaftslage.
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Art der Bebauung und Nutzungen:

Die umliegende Bebauung des FIst 369/41 besteht aus Uberwiegend eingeschossiger,
offener Wohnbebauung.

Westlich und sudlich schlieBen sich landwirtschaftliche Fldchen an.

Immissionen:
Immissionen sind in durchschnittichem MaBe gegeben.

Topografische GrundstUckslage:

Das Fist 369/41 hat eine Lange von Nord nach SGd von ca. 40 m und steigt in Richtung
Sidenum ca. 1,70 m an.

Die Breite von West nach Ost betragt ca. 22 m.

Das Flst steigt hier von West nach Ost um ca. 0,70 m an.

Gestalt und Form/StraBenfront:
Das Bewertungsflurstick hat eine langgezogene, anndhernd rechteckige GrundstUcksform
mit abgeschragter Grundsticksgrenze im sud-westlichen GrundstUcksbereich.

2.2 ErschlieBung

StraBenart:

Das Flist ist straBenseitig auf der westlichen und stdlichen Seite erschlossen (Ecklage). Diese
StraBen bestehen aus geschotterten Wegen. Die eigentliche Zufahrt fUhrt Gber das Fist
369/78. Dieses ist zum Stichtag Uberwuchert und kann nicht als Zufahrt genutzt werden.

Héhenlage zur StraBe:
Das Wohnhaus und die Nebengebdude auf dem Fist 369/41 liegen nahezu eben zum
StraBenniveau.

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung:

In dem Wohnhaus soll gem. Angaben im Ortstermin kein Hausanschluss mit einer Leitung for
Strom, Wasser und Abwasser anliegen.

Der Hausanschluss fur Strom soll nach Verlegung der Freileitung als Erdkabel entfernt worden
sein und liegt nunmehr an der Grundsticksgrenze.

Die Wasserleitung und die Abwasserleitung sollen bis an die GrundstUcksgrenze verlegt sein.
Im Haus selber sei kein Wasserbezug moglich.

Der Bescheid fUr Wasser und Abwasser seitens der Gemeinde sei auf ,,Null” gestellt.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die Gebdude des Bewertungsobjektes sind nicht auf den Grenzen errichtet.
Die Garage des 6stlichen Nachbargrundstickes ist teilweise auf der dstlichen
GrundstUcksgrenze des Bewertungsobjektes errichtet.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohngebd&ude ist nicht unterkellert.

Offensichtliche Probleme mit Grundwasser sind zur Ortsbesichtigung von au3en nicht zu
erkennen.
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2.3 Rechiliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastung zum Stichtag 29.10.2025:
In Abteilung Il des Grundbuches von Brand, Band 27, Blatt 1111, Ausdruck vom 28.05.2025,
bestehen keine Einfragungen fUr die Bewertungsobjekte.

Abstandsfléichentbernahmeerkldrungen:
Gem. Angaben im Ortstermin besteht keine Kenntnis Gber die Abgabe einer solchen
Erkl&rung.

Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Einschrénkungen fUr das Bewertungsflurstick 369/41 liegen durch die
innerdrtliche Lage nicht vor.

Evitl. Einschrénkungen fUr die landwirtschaftliche FlurstGcke werden bei der Bewertung des
jeweiligen FlurstUcks berUcksichtigt.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Gem. schriftlicher Stellungnahme des Marktes Eckental befindet sich das Flurstick nicht in
einem Sanierungsgebiet.

Es bestehen keine bauplanungsrechtlichen Satzungen nach BauGB.

Denkmalschutz:
Es besteht kein Denkmalschutz.

Altlasten:

Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. Auskunft des Landratsamtes Erlangen — Héchstadt fur die
BewertungsflurstUcke nicht vor.

Der fehlende Eintrag im Altlastenkataster ist jedoch keine Gewdhr dafUr, dass sich auf den
Grundstucken nicht doch eine Altlast befindet.

Fl&chennutzungsplan:

Gem. Auskunft der Gemeinde besteht ein rechtsgUltiger Fidchennutzungsplan.

Danach ist der Bereich der Bewertungsgrundsticke 369/41 und 369/78 als Wohnbaufldche
gem. BauNVvVO dargestellt.

Die weiteren BewertungsflurstOcke sind als Fidchen fUr die Landwirtschaft dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

FUr die Flste 369/41 und 369/78 existiert der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Brand 4/6b
NelkenstraBe".

Die Bebauungsmoglichkeit richtet sich fur die Flste nach § 30 BauGB.

Das Bewertungsobjekt ist gem. den Vorgaben des Bebauungsplanes erstellt.

Bei einer evil. Freilegung des GrundstUckes und einer Neubeplanung des Grundstuckes ist
die Stellplatzsatzung des Marktes Eckental zu beachten.

Keines der GrundstUcke befindet sich in einem Sanierungsgebiet.

Die landwirtschaftlichen Flursticke sind im sogenannten AuBenbereich nach §35 BauGB
gelegen. Eine evtl. Bebaubarkeit richtet sich im AuBenbereich nach §35 Abs. 1 und 2
BauGB.

Dieser regelt die Vorhaben im unbeplanten AuBenbereich fUr privilegierte Vorhaben (Abs.
1) und besondere Vorhaben (Abs. 2).

Ob die Voraussetzungen des §35 BauGB fUr eine Bebauung durch einen Landwirt unter
bestimmten betrieblichen Voraussetzungen fur die reinen Landwirtschaftsfldchen vorliegen,
wird im vorliegenden Gutachten nicht geprUft.

Gem. §35 Abs. 2 BauGB ist u. U. eine Genehmigungsfahigkeit fur ein Vorhaben maglich,
wenn der Anfragsteller kein Landwirt ist und die Voraussetzung der Nr. 1 — 8 vorliegen.
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Die BewertungsflurstGcke sind im FiGchennutzungsplan als Landwirtschaftsfléchen
dargestellt, womit kein Anspruch auf eine Bebauung begrindet werden kann.

Gem. §35 BauGB besteht deri.S.d. Definition des §194 BauGB fUr den Verkehrswert kein
Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung im AuBenbereich fUr Jedermann.

Entwicklungsstufe (GrundstGcksqualitat):

Das Flst 369/41 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen. Das Flst 369/78 gilt als teilerschlossen.

Die landwirtschaftlichen FlurstUcke sind unerschlossen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der 0. g. Auskunft des Bauamtes des Marktes Eckental sind fUr die
BewertungsflurstUcke zum Stichtag keine Beitradge nach KAG zu erwarten.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:

Gem. Auskunft im Ortstermin besteht kein Mietvertrag fir das Wohnhaus. Das Objekt ist zum
Stichtag nicht bewohnbar.

Das Fist 518 ist verpachtet.

Die Pacht soll € 80.- / p.a. betragen. Der Pachtvertrag lag mir nicht vor.

Energieausweis:
Ein Energieausweis ist fur das Wohnhaus auf Flst 369/41 nicht vorhanden.

Brandversicherung:
Ob die Gebd&ude auf dem Fist 369/41 brandversichert sind, ist gem. Angaben im Ortstermin
nicht bekannt.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen:

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen
nach duBerem Anschein beschrieben.

In einzelnen Bereichen k&nnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wé&hrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrungen im Baujahr.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen

Ausstattungen / Installationen (Elektro, Freileitung etc.) konnte nicht gepruft werden.
Baumdngel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. von
auBen offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berUcksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Sollten augenscheinlich nicht erkennbare Mdngel oder andere Werte (z. B. Bodenschdtze)
vorhanden sein, kann das zu anderen als im Gutachten ermittelten Werten fGhren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Sché&dlinge sowie Uber gesundheits-
schddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
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Ebenso konnte im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchung bezUglich eventueller
Altlasten und Bodenschdatze vorgenommen werden.

3.2 Gebdudebeschreibung fir das Wohnhaus mit Scheune und Garage, Narzissenstrae
51, Markt Eckental, OT Brand zum Stichtag 29.10.2025:

Nutzung des GesamtgrundstUcks:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Umbauten:

Das Grundstuck Flst 369/41 ist mit einem
Einfamilienwohnhaus, einem Anbau, einer
Scheune und einer Einzelgarage bebaut.
Das Wohnhaus ist eingeschossig, nicht
unterkellert, das DG soll provisorisch
ausgebaut sein. Zwischen dem Wohnhaus
und der Scheune wurde zu einem nicht
bekannten Zeitpunkt der Anbau (Wohnen)
errichtet.

Das urspringliche Baujahr des Hauses st
nicht bekannt. Seit dem Jahr 2000 ist das
Haus nicht mehr bewohnt.

Gem. Angaben im Ortstermin wurde die
Dacheindeckung des Wohnhauses und der
Scheune vor dem Jahr 2000 erneuert.

AusfUhrung und Ausstattung des Wohnhauses, soweit von auBen erkennbar:

Das Haus ist von allen Seiten zugewuchert und nur schwer erreichbar. Ein Betreten des

Wohninneren ist nicht méglich.

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdnde:
Innenwdnde:
Geschossdecken:

Treppen: EG /DG:

Fenster:

TUren:

Hauseingangsture:

InnentUren:

Heizung:

Warmwasserversorgung:
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massiv gemauert

vermutlich Streifenfundamente

massiv gemauert

nicht bekannt

nicht bekannt

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen und
Holzgel&Gnder

Gltere weiBe Holzfenster, tlw defekt
einteiliges braunes Holzelement

keine Angabe mdglich

gem. Angaben im Ortstermin ist keine
Heizung eingebaut. Die Erwdrmung der

RAume erfolgt Uber Holzeinzeldfen.
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Elektroinstallation: nicht bekannt

AuBenansicht: mit Schindeln verkleidetet Fassade,
vermutlich asbesthaltig

Dachrinnen: verzinktes Blech
Dachkonstruktion: Nadelholzkonstruktion
Dachform: Safteldach
Dacheindeckung: rote Betondachsteine
Besonderheiten: - Gaupen

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung: gem. Angaben im Ortstermin sollen
folgende Zimmer gegeben sein:
EG: Flur, Wohnzimmer, KUche, Zimmer
DG: Flur, 2 Zimmer

Belichtung und Besonnung: durchschnittlich nach Freilegung des
Bewuchses
Bausch&den und Baumdangel: Aufgrund des Zustandes des Wohnhauses

von auBen und aufgrund des
eingeschrénkten Einblicks in die Diele im EG
ist davon auszugehen, dass das Haus auch
nach RGumung der eingeladenen
Gegenstdnde noch nicht bewohnbar sein
wird. Soweit erkennbar liegen
Schimmelschédden und Ungezieferbefall vor.
Soweit von auBen erkennbar, ist das Objekt
deutlich sanierungswurdig.

3.3 Beschreibung der Nebengebdude: Scheune und Garage:

Scheune:

Die eingeschossige Scheune konnte zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden, ein
Zugang war nicht méglich.

Die Scheune ist massiv errichtet mit Satteldach und Betonsteineindeckung.

Soweit erkennbar, gleicht der Zustand der Scheune dem des Wohnhauses.

Garage:

Auf der westlichen GrundstUcksseite ist eine PKW-Garage fUr 1 Auto errichtet.

Es handelt sich um eine massiv errichtete Garage mit Satteldach und Blech - Kipptor.
Das DG ist von auBen mit einer Holzverkleidung versehen, diese ist anstrichbedUrftig.
Das Gebd&ude war von innen nicht zu besichtigen.

Von auBen waren gravierende Baumangel nicht direkt zu erkennen.
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3.4 Beschreibung der AuBenanlagen

AuBenanlagen liegen nur vor in Form von Uberwucherungen bis dicht an die Gebd&ude.
Es sind weder Zuwege, noch Gartenbereiche zu erkennen.

3.5 Mieten und Nachfolgenutzung

Das Objekt ist zum Bewertungsstichtag nicht nutzbar. Vor einer evtl. Weiternutzung sind die
Gebdude komplett zu rGumen und zu sanieren.

Ggf. kann das Objekt durch einen Handwerker in Eigenregie saniert werden.

Bei der Erneuerung der Fassade fallen wahrscheinlich Sondermullkosten fUr asbesthaltige
Materialien an.

4 Ermittlung des Verkehrswertes fir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und
einer Scheune bebauten Grundstiicks NarzissenstraBe 51, 90542 Markt Eckental
Fist 369/41 zu 916 m2zum Stichtag 29.10.2025:

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten GrundstUcke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen
Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fGr das hier zu bewertende Objekt zu.

Das Wohnhaus in Iandlicher Lage mit Nebengebdude ist ein typisches Sachwertobjekt. Eine
evil. Vermietung hat in der langfristigen Nutzung eher eine untergeordnete Bedeutung.

Es wird aus folgenden Grinden das Sachwertverfahren angewendet:

e FUr die zu bewertende Grundstucksart stehen die fir marktkonforme Sach-
wertermittlungen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte,
Sachwertfaktoren) zur VerfUgung.

e Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilinehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung,
bzw. Kaufpreisermittlung Gber den Ertrag auch, welche Kosten und welche Vorteile
ihm bei der Redlisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen.
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4.1 Bodenwertermittlung und Berechnung fur das Fistk. 369/41 zu dem Stichtag
29.10.2025:

FUr den Bereich des BewertungsflurstUcks wurde vom Gutachterausschuss des
Landratsamtes Erlangen - Hochstadt folgender Bodenrichtwert festgelegt:

01.01.2024 erschlieBungsbeitragsfrei 465 .- €/m?
Bodenrichtwertzonennummer: 605
Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

baureifes Land
gemischte Baufladche

Entwicklungsstufe
Baufl&che / Baugebiet
Beitrags- und abgabenrecht-

licher Zustand = frei
Anzahl der Vollgeschosse = keine Angaben
Bauweise = keine Angaben

GrundsticksgréoBe (m?)
GrundstUckstiefe (m)
Geschossflachenzahl
Grundfl&dchenzahl
Frontbreite (m)

keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben

Bodenwert fir das Flstk. 369/41 zum 29.10.2025 = 447.237.- €

4.2. Sachwertermittlung fir das mit einem Wohnhaus mit Anbauv und
einer Scheune bebauten Grundstiick NarzissenstraBe 51, 90542 Markt Eckental
Fist 369/41 zu 916 m2zum Stichtag 29.10.2025:

MarktangepaBter 371.706,85 €

Sachwert ca.372.000.-€
des Fist 369/41

zum Stichtag 29.10.2025

4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) bezogen auf das Basisjahr 2010
fur das Gebdaude auf Fistk. 369/41: Ein- und ZweifamilienhGuser

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):
In Anlehnung an die in der sonstigen Fachliteratur und dem WertR-Erlass zu den NHK 2010
enthaltenen Zusammenstellungen wird fUr die Geb&ude-Nutzungsgruppe —

Ein - und Zweifamilien - Wohnhd&user erweiterter Vordruck fUr die Bestimmung des
Ausstattungsstandards nach erfolgter Sanierung des Objektes verwendet.
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Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung bei
einer erfolgten erforderlichen Sanierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden
Standardmerkmale auffGhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, werden
zusatzlich sachverstndig bertcksichtigt. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. Die
Beschreibung der Gebdudestandards basieren auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Ermittlung der Restnutzungsdauer des Gebdudes zum Wertermittlungsstichtag

Die Vergabe der Modernisierungspunkte erfolgt unter der BerGcksichtigung der
Sanierungsaufwendungen, die eine mittel- bis langfristige Nutzung des Bewertungsobjektes
unterstellen.

FUr die durchzufUhrenden Modernisierungen werden unter den

folgenden Modernisierungselementen Punkte vergeben. Je nach AusfGhrung und Alter der
Modernisierung erfolgt eine teilweise Punktvergabe.

Modernisierungsgrad: 16 Punkte

<1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

218 Punkte = umfassend modernisiert

Die oben aufgefuhrten Modernisierungen (16 Punkte) erreichen einen Gberwiegend
modernisierten Ausstattungsstandard.
Es ergibt sich gem. Anlage zur ImmoWertV2021:

Gebdudealter Modernisierungspunkte modifizierte
Restnutzungsdauer gem

geschatzt ImmoWertV2021

65 Jahre 16 53 Jahre

4.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes. Diese Merkmale sind gesondert zu
berUcksichtigen, wenn sie gem. dem GrundstUcksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss
haben und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berUcksichtigt wurden.

Im vorliegenden Fall sind das die am Bewertungsobjekt vorliegenden gravierenden
Baumdangel.

Bei den Mdngelbeseitigungskosten handelt es sich nicht um eine Kostensch&tzung im Sinne
der DIN 276. Ferner liegt fUr die Mangelbeseitigung keine Planung im Rahmen der
Grundlagenermittiung gem. HOAI vor.

Die Mangelbeseitigungskosten, die nachstehend aufgefUhrt sind, stellen nur die
Aufwendungen dar, die erforderlich sind, um das Gebd&ude mittelfristig Uber die
Restnutzungsdauer wohnbaulich nutzen zu kénnen.

Soweit von auBen erkennbar, ist das Gebd&ude mittels einer Kernsanierung instand zu setzen.
FUr Kernsanierungen im niedrigen bis durchschnittlichen Bereich werden ab ca. € 1.200.- /
m?2 angesetzt, fir hochwertige Sanierungen ca. € 2.000.- / m2und mehr.

Im vorliegenden Fall ist die Nachfolgenutzung (Sanierung) fUr ,Jedermann' anzusetzen, d.h.
es wird von einem durchschnittlichen Niveau ausgegangen:
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291.- €/ m2BGF x 1.200.- € 349.200.-

4.5 Einzelaufstellung der besonderen Bauteile, AuBenanlagen und sonstige objeki-
spezifische Grundsticksmerkmale

Besondere zu veranschlagende Bauteile (Zeitwert)
Gaupen
Satteldach Garage als Abstellfldche

Gesamt: ca. € 5.000

4.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) fur die Garage

Die Garage entspricht der Standardstufe 3 mit dem Kostenkennwertfaktor 245.- € / m2BGF.
Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir Garagen betrdgt in der Regel 60 Jahre.

Aufgrund des baulichen Zustandes wird die RND der Garage verldngert auf geschatzt 10
Jahre ohne grundlegende Sanierungen.

4.7 Ermitllung der NHK fir den Bereich der Scheune:
Der Bereich der Scheune umfaBt ca. 67 m2 Grundflche im EG.

Das Gebdude wird zum Stichtag vermutlich als Lagerfldche genutzt. Eine Besichtigung von
innen war zum Ortstermin nicht méglich.

Die Nachfolgenutzung wird ebenfalls in der o.g. Nutzung liegen, eine rein
landwirtschaftliche Nachfolgenutzung ist unwahrscheinlich.

Die NHK werden daher fUr landwirtschaftliche Mehrzweckhallen (vielfache Nutzung
moglich) abgeleitet.

Standardstufe

3 4 5
Bauwerk/Baukonstruktion | 230 255 330
Bauwerk/Technische 15 15 20
Anlagen
Bauwerk 245 270 350
einschl. Nebenkosten in 1% 1% 1%
Hohe von
Traufhdhe: 5m 5m 5m
Korrekturfaktoren
GebdudegréBe BGF
bis 250 m2 1,20
bis 800 M2 1,00

Das vorhandene Gebdude entspricht der Standardstufe zwischen 3 und 4.

Der Kostenkennwert wird daher gemittelt auf € 257,50/ m?
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FUr die Scheune erfolgt ein Korrekturfaktor von 1,20 aufgrund der GréBe
Es ergibt sich ein NHK-Wert fUr die Scheune in Hohe von:
€ 257,50/ m2x 1,20 = € 309.- / m2

5 Erlauterungen zum Verfahren der Sachwertberechnung

- im Exposé gekUrzt -

6 Bewertung der Verkehrsflache An der NarzissenstraBe, Fist 369/78 zu 22 m2 zum
Stichtag 29.10.2025:

Die Verkehrsfldche mit einer geringen GréBe von 22 m2 befindet sich nérdlich des Flst 369/41
und diente frUher evil. als Zufahrt.

Zum Ortstermin ist die Fl&dche vollstindig Uberwuchert und nicht zu nutzen. Das
Bewertungsobjekt liegt mit ca. 2,50 m an der Zufahrt zur NarzissenstraBe an.

Aufgrund der Lage und der GréBe eignet sich das FlurstGck nicht als Baugrundstick.
Das FlurstUck ist nur straBenseitig erschlossen, was bei der Bewertung berUcksichtigt wird.

Bzgl. des Bodenrichtwertes, sowie der entsprechenden Anpassung wird auf Pkt. 4.1 des
Gutachtens (BRW) verwiesen.

Im Mittel ist der Wert von Verkehrsfldchen mit ca. 85% des Wertes von baureifem,
erschlieBungsbeitragspflichtigem Land einzuschdtzen. Als Grundlage hierfUr dienen
verschiedene GrundstUcksmarktberichte (Erlangen-H6chstadt, NOrberg, FUrth).

Der erschlieBungsbeitragsfreie, angepasste Bodenwert betré&gt im Richtwertgebiet zum
Stichtag 29.10.2025:
465.- €/m? (Pkt. 4.1 dieses Gutachtens)

Die ErschlieBungskosten pro m2 sind mit ca. 50.- €/m? anzusetzen (AlterschlieBung).
465.- €/m?- 50.- €/m? = 415.- €/m?
415.- €/m?x 85 % = 352,75.- €/m?

Es ergibt sich ein Bodenwert von 352,75.- €/m? erschlieBungsbeitragspflichtig fir die o.g.

Verkehrsfldche zum Stichtag.
352,75.- €/m?x 22 m2=€7.760,50, ca. € 7.800.-
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7 Bewertung der landwirtschaftlichen Flursticke:

Zu den einzelnen FlurstUcken liegen die Auszige aus dem Liegenschaftskataster vom
08.05.2025 vor.

8 Flurbereinigung

Gem. schriftlicher Auskunft des Amtes fur Landliche Entwicklung, Mittelfranken, befindet sich
keines der BewertungsflurstUcke zu dem Stichtag in einem Verfahren der Landlichen
Entwicklung.

9 Allgemeines/ BRW / Vergleichskaufpreise

Grundlage der Wertermittlung fur die landwirtschaftlichen FlurstGcke sind gem.
ImmoWertV2021 in der Regel Vergleichskaufpreise fUr landwirtschaftliche FlurstUcke, die der
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Erlangen - Hochstadt vorliegen,
sowie die zu den Stichtagen verdffentlichten Bodenrichtwerte (BRW).

Bei den zu bewertenden FlurstUcken handelt es sich um Acker — und GrUnlandfléchen.

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024:

Stichtag: Nutzung Bodenrichtwertzone €/m?
BRW erschlieBungsbeitragsfrei
01.01.2024 | Acker 5,00

Zone 690, Ackerzahl 44
01.01.2024 GriUnland 4,30
01.01.2024 Forst (ohne Bestockung) 1,10

Weiterhin wurden Vergleichskaufpreise fUr landwirtschaftliche FiGchen im Bereich der
Bewertungsobjekte, bzw. in benachbarten Gemarkungen vom Gutachterausschuss
angefordert.

FUr die Bewertung liegen mir die genauen FlurstUckangaben der Vergleichskaufpreise vor,
die aus datenschutzrechtlichen Grinden hier nicht vollst&ndig angegeben werden kbénnen.
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10 Kaufpreissammlung fir Ackerflachen:

11 Einzelbewertungen der landwirtschaftlichen Flursticke:
11.1 Verkehrswertermittlung fir das unbebaute Grundstick
- Landwirtschaftsflache -

Fist 289/4:

Ochsendcker, Gemarkung Brand
Fistk. 289/4 zu 3.410 m? (0,3410 ha)
zu dem Stichtag 29.10.2025

Luftbild

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschatzungsgesetz liegen vor:

Lage: Ochsend&cker
Flache: 3.410 m?
Tatséchliche Nutzung: 3.410 m? Ackerland
Bodenschdtzung | 3.410 m? Ackerland (A), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (4),
Diluvium, Verwitterung (DV), Bodenzahl 40, Ackerzahl 39
Ertragsmesszahl 1330
Gesamtertragsmesszahl 1330
GrundstUcksform: | RegelmdaBiger Verlauf der GrundstUcksgrenzen mit

rechteckiger GrundstUcksform.

Entfernung zum
Ort:

Der Ortsrand von Oberschéllenbach beginnt westlich des
Bewertungsobjektes in ca. 60 m Entfernung.

Zufahrt:

Das Flurstuck ist nur Uber Nachbarflursticke erreichbar.
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topografische Das Flurstick 289/4 hat eine Lainge von Nord nach Sud von ca.
Lage: 122 m und eine Breite von West nach Ost von ca. 29 m.
Das Flst steigt von Nord nach SUd um ca. 1,70 m an, von West
nach Ost ist es nahezu eben.
Nutzung: Das Grundstuck wird zum Stichtag als Ackerfl&che
genutzt.
Besonderheit: Das Flst wird augenscheinlich mit den Nachbarflurstcken
zusammen bewirtschaftet.
Wert: Es wird der oben ermittelte Wert fir Ackerland

In Hohe von € 4,67 / m?2 zugrunde gelegt und entsprechend
angepasst.

Bewertung des Fist 289/4 zum Stichtag 29.10.2025
FUr das Flst 289/4 ergibt sich nachstehender Wert zum Stichtag 29.10.2025:
3.410m2x € 4,76 /m?=16.231,60 €

Flst 518:

~ 16.200.- €

Verkehrswertermittlung fir das unbebaute Grundstick

- Landwirtschaftsflache -
Geiterinn, Gemarkung Brand
Fistk. 518 zu 5.740 m? (0,5740 ha)
zu dem Stichtag 29.10.2025
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Folgende Festlegungen nach dem Bodenschétzungsgesetz liegen vor:

Lage:

Flache:

Geiterinn

5.740 m?

Tatsdchliche Nutzung: 5.635 m2 GrUnland

105 m2Bahnverkehr

Bodenschdtzung

4.957 m2GrUnland-Acker (GrA), Ton(T), Bodenstufe (lll),
Klimastufe 8o, C und darUber (a), Wasserstufe (3),
GrUnlandgrundzahl 38, Grunlandzahl 36, Ertragsmesszahl 1785
678 m2 Grunland-Acker (GrA), Ton(T), Bodenstufe (lll),
Klimastufe 8 C und darUber (a), Wasserstufe (3),
Grunlandgrundzahl 42, Grinlandzahl 40, Ertragsmesszahl 271
Gesamtertragsmesszahl 2056

GrundstUcksform:

Iweigeteilter GrundstUcksbereich mit kleinerem Anteil im Norden
und gréBerem Anteil im SUden. RegelmdaBiger Verlauf der
GrundstUcksgrenzen mit jeweils ann&hernd

rechteckiger Grundstucksform.

Die Bahnlinie durchschneidet das Flurstck von West nach Ost und
nimmt ca. 105 m2Fléche ein.

Entfernung zum
Ort:

Der Ortsrand von Eschenau beginnt norddstlich des
Bewertungsobjektes in ca.650 m Entfernung (Luftlinie).

Zufahrt: Das FlurstOck ist nur Uber NachbarflurstUcke erreichbar.
topografische Das Flurstick 518 hat eine Ladnge von Nord nach Sud von ca.
Lage: 159 m und eine Breite von West nach Ost von ca. 38 m.
Das Flst steigt von Nord nach SUd um ca. 10,20 m an, von West
nach Ost ist es nahezu eben.
Nutzung: Das Grundstuck wird zum Stichtag als Grinlandfléche
genutzt.
Besonderheit: Das Fist wird augenscheinlich mit den NachbarflurstOcken
zusammen bewirtschaftet.
Wert: Es wird der BRW fUr Gronland

In Hohe von € 4,30 / m2 zugrunde gelegt und entsprechend
angepasst.
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Bewertung des Fist 518 zum Stichtag 29.10.2025

FUr das Fist 518 (Teilfldche Grunland) ergibt sich nachstehender Wert zum Stichtag
29.10.2025:
5.635m?x € 3,72 /m?=20.962,20 €

~ 21.000.- €

Teilfléche Bahnland mit 105 m2:

Die Teilfldche Bahnland kann landwirtschaftlich nicht genutzt werden und ist der Nutzung
des EigentUmers des Flst 518 insgesamt entzogen.

Diese Teilflache hat damit keinen handelbaren Verkehrswert zum Stichtag.

11.3 Verkehrswertermittlung fir das unbebaute Grundstick
- Landwirtschaftsflache -
Lange Leite, Gemarkung Brand
Fistk. 299 zu 2.479 m? (0,2479 ha)
zu dem Stichtag 29.10.2025

FIst 299:

Nordlicher Bereich SUdlicher Bereich mit Ackerflache
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Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Lage:

Fldche:

Lange Leite

2.479 m?

TatsGchliche Nutzung: 2.133 m? Gehdlz

346 m2 Ackerland

Bodenschdtzung | 2.479 m? Ackerland (A), Lehmiger Sand (IS), Zustandsstufe (4),
Diluvium, Verwitterung (DV), Bodenzahl 40, Ackerzahl 39
Ertfragsmesszahl 967
Gesamtertragsmesszahl 967

GrundstUcksform: | Langgezogene, anndhernd rechteckige GrundstUcksform

Entfernung zum
Ort:

Der Ortsrand von Brand beginnt unmittelbar nérdlich des
Bewertungsobjektes.

Zufahrt:

Das FlurstUck ist Uber einen Flurbereinigungsweg im Norden des Flst
erreichbar.

topografische
Lage:

Das Flurstick 299 hat eine Ladnge von Nord nach Sud von ca.
103 m und eine Breite von West nach Ost von ca. 22 m.

Das Flst steigt von Nord nach SUd um ca. 3,30 m an, von West
nach Ost bestehen wechselnde Hohenunterschiede von

ca. 0,40 m.

Nutzung:

Das GrundstUck ist zum Stichtag Uberwiegend mit Gehdlz
Uberwuchert.

Es besteht kein wirtschaftlich verwertbarer Baumbestand.

Die Nufzung kann nur in der von Brennholz liegen. Der stdliche
Bereich wird als Ackerfl&éche genutzt.

Besonderheit:

Das Flst wurde Uber einen langen Zeitraum hinweg nicht gepflegt.
Das Gehdlz besteht aus angeflogenen BGumen und BUschen,

1K 41/25

20



sowie Unterholz. FUr die mangelnde Qualitdt des Bewuchses
erfolgen entsprechende Abschlége bei der Bewertung.

Wert: Es wird der BRW fUr Forst

In Hohe von € 1,10 / m2 zugrunde gelegt und enfsprechend
angepasst. Fur die Ackerfladche wird der Wert von € 4,67 /m?
zugrunde gelegt.

Teilflache 1: mit Geholz bewachsene Fldche:
18 19
| Ergebnisse
Verkehrs- 1,35 €
wert fOr /m?2
die
Teilfldche
des Flst
299

2.897,56 €

Teilfléche 2: Ackerland

FUr das Fist 299 (Teilflache Ackerland) ergibt sich nachstehender Wert zum Stichtag
29.10.2025:

346 M2 x€ 4,11 /m2=1.422,06 €

Gesamtwert Flst 299:
Teilflache 1:2.897,56 €
Teilfldche 2: 1.422,06 €
Gesamt: 4.319,62 €

~ 4.300.- €

12. Verkehrswerte
Der unbelastete Verkehrswert

a) an dem mit einem Wohnhaus mit Anbau und einer Scheune
bebauten Grundstick
NarzissenstraBe 51, 90542 Markt Eckental
Fist 369/41 zu 916 m2(0,,0916 ha)
- Gebdude- und FreiflGdche -
wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

372.000- €
(in Worten: dreihundertzweiundsiebzigtausend)

Die Bewertung erfolgte nach duBerem Anschein, da ein Zugang nicht moglich war.
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b) des unbebauten Grundstucks
An der NarzissenstraBe
Verkehrsfldche, Gemarkung Brand
Fist. 369/78 zu 22 m2(0,0022 ha
wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

7.800.-€
(in Worten: siebentausendachthundert)

c) des unbebauten Grundsticks
Ochsendcker, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsfléche -
Fist. 289/4 zv 3.410 m2(0,3410 ha)
wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

16.200.- €
(in Worten: sechzehntausendzweihundert)

d) des unbebauten GrundstUcks
Geiterinn, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsfldche -
Fist. 518 zu 5.740 m2(0,5740 ha)
wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

21.000.-€
(in Worten: einundzwanzigtausend)

e) des unbebauten Grundsticks
Lange Leite, Gemarkung Brand
- Landwirtschaftsfldche -
Fist. 299 zu 2.479 m2(0,2479 ha)
wurde zum Stichtag 29.10.2025 ermittelt mit

4.300.-€
(in Worten: viertausenddreihundert)

Die Sachversté&ndige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachversténdige
nicht zuld&ssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Rezelsdorf, den 01.04.2026

Kerstin Borries-Pollinger
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Anlage 1: Lage in der Region
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Anlage 2: Lage des FIst 369/41 in Brand
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Anlage 3: FIst 369/41, Lageplan
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Anlage 4: Flst 369/41, Luftbild
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Anlage 5: Fotos Flst 369/41
Westliche Zufahrt

Ansicht mit Garage

Blick durch die Eingangstire

Eingang
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Teilweise Fassade
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Blick durch ein Fenster
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Garage

DG Garage

1K 41/25

31



Anlage 6: FIst 369/78, Lageplan
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Anlage 7: Flst 369/78, Luftbild
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Anlage 8: FIst 289/4, Lageplan
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Anlage 9: Fist 289/4, Luftbild
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Anlage 10: Fist 518, Lageplan
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Anlage 11: Fist 518, Luftbild
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Anlage 12: Fist 299, Lageplan

JN‘A\
SES
o=

N

Bezugssystem:
ETRS89 / UTM 32N

I T T T 1
0 10 20 30 40m
MaBstab 1: 1.000
Erstellt am 07.04.2026 15:47
https://v.bayern.de/f/BKmW

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /

Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt furr Kartographie und Geodésie

1K 41/25

38



Anlage 13: Fist 299, Luftbild

Bezugssystem:
ETRS89 / UTM 32N

I T T T 1
0 5 10 15 20m
MaBstab 1: 500
Erstellt am 07.04.2026 15:48
https://v.bayern.de/xjbbQ

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2026

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

1K 41/25

39



Anlage 14: Auszug aus dem Bebauungsplan

Erlaubnis fUr die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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