Sachverstandigenbiro Bar
/' 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

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nirnberg.

Das Amtsgericht Furth weist darauf hin, dass die Sachverstandigen zur Objektauskunft nicht
befugt sind!

Geschaftszeichen: 1 K 68/22

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

des oben genannten Sachversténdigen tber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
fur Wohn-/Geschéftshaus mit 1 Gewerbe-, 1 Biro- und 2 Wohneinheiten,
Ansbacher StralRe 1, 91413 Neustadt a.d. Aisch, Fl.-Nr. 462, Gemarkung Neustadt a.d. Aisch

Wertermittlungsstichtag: 19.12.2022
Qualitatsstichtag: 19.12.2022

Verkehrswert: 741.000,00 € (miet-/lastenfreier Zustand)

Grundbuchdaten:
AG Neustadt a.d. Aisch, Grundbuch von Neustadt a.d. Aisch, Blatt 10212
Lfd. Nr. 2: Fl.-Nr. 462, Ansbacher Str. 1, Gebaude- und Freiflache zu 519 mz;

Lagebeschreibung:

Das Bewertungsobjekt ist in der Ansbacher Stral3e gelegen. Die Ansbacher Stral3e ist eine ortliche
Durchgangsstralie, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen,
Stral3enbeleuchtung und Stralenentwasserung. In der Ansbacher Stral3e ist im Bereich des
Bewertungsobjektes das Parken nicht méglich, im weiteren Verlauf der Ansbacher Strafl3e kann
teilweise am StralRenrand geparkt werden. Weiter grenzt das Bewertungsobjekt an die Parkstral3e an,
diese ist ebenfalls asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen,
StraRenbeleuchtung und StraBenentwasserung. In der ParkstralRe ist das Parken am StralRenrand
beidseitig méglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohngebauden bzw. aus Wohn-/Geschaftsgebauden mit
Uberwiegend zwei Vollgeschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen. Weiter sind in unmittel-
barer Néhe die St.-Johannes-Kirche, ein Kindergarten sowie die Feuerwehr gelegen.

Baurecht:

Das Grundsttck FI.-Nr. 462, Gemarkung Neustadt a.d. Aisch, ist mit einem Wohn-/Geschéftshaus
bebaut. Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die Bebauung
genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen
resultieren.

Gemal Auskunft der Stadt Neustadt a.d. Aisch liegt das Bewertungsgrundsttick nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes. Das Grundstick ist im Innenbereich gelegen. Nach Auskunft der
Stadt Neustadt a.d. Aisch handelt es sich um Mischgebiet. Baurechtlich ist somit § 34 BauGB
mafgebend.

Gebaudebeschreibung:

Grundrissgliederung: In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.
Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und Kellergeschoss verfugt im Erd-
geschoss lber vier R4ume, zwei WC-Raume, Lagerraum und Flur. Uber eine in
der Einheit gelegene Treppe ist vom Erdgeschoss das Kellergeschoss erreich-
bar. Hier sind, wie im Plan dargestellt, weitere Nutzflachen gegeben.
Im 1. Obergeschoss ist eine Biroeinheit vorhanden mit drei Bliro-/Schulungs-
rAumen, Kiche/Aufenthaltsraum, Serverraum, Flure, Damen-/Herren-WC.
Im 2. Obergeschoss sind zwei Wohneinheiten vorhanden. Die Wohneinheit
2. OG links ist eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Gast-WC, Diele, Flur
und Loggia. Die Wohnung 2. OG rechts ist eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche,
Bad, Diele, Flur und zwei Loggien.
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Grofe:

Bauweise:
Baujahr:

Veréanderungen:

Im Kellergeschoss sind zudem Abstellrdume fiir die zwei Wohnungen und die
Biroeinheit gegeben. Weiter sind im Kellergeschoss ein Heizungsraum und der
Ollagerraum vorhanden.

ca. 317,26 m2 Nutzflache EG/KG
ca. 180,32 m2 Nutzflache 1. OG
ca. 150,27 m2 Wohnflache 2. OG
Massivbau;

ca. 1970;

Keine wesentlichen Veranderungen;

Rohbau/Konstruktion:

Fundamente/
Grundung:

AuRenfassade:

AuRenwande:

Dachkonstruktion:

Dachentwésserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Beton; das Gebaude ist unterkellert;

Die AuRenfassade verfiigt Gber eine Verkleidung mit Natursteinplatten bzw.
Uber Reibeputz;

Mauerwerk oder Vergleichbares;

Das ehemalige Flachdach wurde mit einem flachgeneigten Walmdach
versehen; Dacheindeckung soweit ersichtlich mit Ziegeldachsteinen;
Weiter ist iber dem erdgeschossigen Gebaudevorsprung ein Flachdach
vorhanden, abgedichtet mit BitumenschweiRbahn oder Vergleichbarem;

Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;
Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt Giber massive Treppenlaufe und Podeste mit Natur-
steinbelag; Metallgelander mit kunststoffliilberzogenem Handlauf; das
Treppenhaus ist belichtet durch eine Glasfront mit Industrieverglasung, zudem
sind Holzfenster mit Doppelverglasung gegeben;

Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung); teilweise sind die
Fenster im EG und 1. OG aufRen mit Aluminium verkleidet;

Der Keller verfugt tiber einen Betonboden/Betonestrich, Kellerwande als
schalungsraue Betonwande bzw. verputzte Mauerwerkswande; gestrichene
Stahltiren bzw. furnierte Tirblatter mit gestrichenen Stahlzargen; Keller-
fenster; zweckmafige Elektroausstattung;

Der Zugang zum Treppenhaus erfolgt von der 6ffentlichen Verkehrsflache
Uber ein kleines Eingangspodest, welches tiberdacht ist; es ist eine Metalltire
mit Isolierglaseinsatz sowie Edelstahldriickergarnitur mit Zylinderschloss
gegeben; links der Eingangstire sind funf Aufputzbriefkasten sowie Klingel-
anlage und Tursprechanlage gegeben,;

Zur Gewerbeeinheit im EG ist ein direkter Zugang vorhanden; hier sind von
der offentlichen Verkehrsflache tGber einen kurzen befestigten Weg auf dem
Grundstick vier Stufen und ein Uiberdachtes Eingangspodest gegeben; die
Hauseingangstiire ist ein Holzelement mit zwei feststehenden Elementen
sowie Kunststoffdriickergarnitur mit Zylinderschloss und einem weiteren
Zylinderschloss als Sicherheitsschloss; bei der Tire ist im unteren Bereich
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das Holz verwittert;

Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss; Klingelanlage; Tirsprechanlage;
AuRRenbeleuchtung;

Heizung/ Heizung im KG, hier ist eine Gastherme Fabrikat Viessmann wandseitig

Warmwasser: installiert; fir das Warmwasser ist zudem ein Warmwasserspeicher
aufgestellt;

Ausbau:

Wohnung 2. OG rechts:

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung; mechanisch bedienbare Kunststoff-
rollos;

Tdren: Holzfurnierte Turblatter mit einfachen Driickergarnituren, gestrichene

Stahlzargen;
Wohnungseingangstiire ebenfalls als furniertes Tirblatt mit Driickergarnitur
mit Zylinderschoss und gestrichener Stahlzarge;

Boden: Laminatboden; Bad gefliest;

Wande: Massive Innenwande mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen;
Decken: Mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen;

Sanitar: Innenliegendes Bad mit Waschbecken mit Einhebelmischer, Hange-WC

mit Unterputzspulkasten, emaillierte Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebel-
mischer und Brauseschlauch; Boden gefliest; Wande ca. tirhoch gefliest;
elektrischer Ablufter; im Deckenbereich ist ein Lichtschacht vorhanden;
Rippenheizkorper mit Thermostatventil,

Elektro: Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroausstattung; abge-
sichert Uber finf Schaltautomaten und drei Schraubsicherungen;
Sicherungskasten unter Putz im Flur; Rauchmelder;

Heizung/ Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Rippenheizkérper mit
Warmwasser: Thermostatventilen;
Loggia: Es ist eine Loggia vom Wohnzimmer begehbar, diese ist am Boden mit

Waschbetongartenplatten belegt; massive Bristung; die Loggia ist durch
das vorgezogene Dach Uberdacht;

Es ist eine weitere Loggia mit vergleichbarer Ausstattung vom
Schlafzimmer zu begehen;

Wohnung 2. OG links:

Fenster: Teils neue Kunststofffenster mit Doppelverglasung bzw. Kunststofffenster
mit Doppelverglasung aus dem Jahr 2008; die Fenster haben innen
Fensterbanke aus Naturstein, auRen aus Metall; mechanisch bedienbare
Kunststoffrollos;

Tdren: Holzfurnierte Turblatter mit gestrichenen Stahlzargen und Edelstahl-
driickergarnituren;
Wohnungseingangstiire analog als holzfurniertes Turblatt mit Driicker-
garnitur und Zylinderschoss; die Turblatter wurden aktuell erneuert;

Boden: Alter Linoleumbelag bzw. teilweise PVC-Belag; im Bereich des Wohn-
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zimmers, des Flurs und eines weiteren Zimmers soll in Klirze Laminat-
boden verlegt werden;

Wande: Massive Innenwande tapeziert und gestrichen;

Decken: Mit Nut- und Federbretter verkleidet bzw. tapeziert und gestrichen bzw.
ein Raum mit Styroporplatten beklebt und gestrichen;

Sanitar: Bad mit Hange-WC mit Unterputzspllkasten, Waschbecken mit Einhebel-
mischer, emaillierte Stahlbadewanne mit Aufputzeinhebelmischer und
Brauseschlauch; Boden gefliest; Wande ca. tiirhoch gefliest, dariber
verputzt und gestrichen; elektrischer Ablifter; Rippenheizkérper mit
Thermostatventil;
WC mit Hange-WC und Unterputzspiilkasten; Heizplatte mit Thermostat-
ventil; Boden gefliest; Wande ca. 1,70 m hoch gefliest, darliiber verputzt
und gestrichen; Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Elektro: Einfache bis durchschnittliche Elektroausstattung; abgesichert Giber finf
Schaltautomaten und drei Schraubsicherungen; Sicherungskasten unter
Putz im Flur; Tursprechanlage; Rauchmelder;

Heizung/ Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Rippenheizkdrper mit
Warmwasser: Thermostatventilen;
Loggia: Vom Wohnzimmer ist eine Giberdachte Loggia begehbar, diese verfiigt

am Boden Uber Waschbetongartenplatten, diese sind teils uneben
verlegt; massive Briistung als Gelander;

Biroeinheit 1. OG:

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung; Fensterbé&nke innen aus Naturstein;

Tdren: Holzfurnierte Turblatter mit einfachen Drickergarnituren und Umfas-
sungszargen; Eingangsture als furniertes Holzelement mit Driicker-
garnitur und Zylinderschloss;

Boden: PVC-Belag oder Vergleichbares; im Flur sind am Boden Natursteinbelage
vorhanden;

Wande: Massive Innenwande bzw. Leichtbauwéande, tapeziert und gestrichen;

Decken: Es ist eine abgehéngte Decke vorhanden;

Sanitar: Herren-WC mit zwei Hange-WCs mit Unterputzspilkasten, abgeteilt

mittels Leichtbauwandsystem; im Vorraum Waschbecken mit Einhebel-
mischer; Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest dariiber verputzt und
gestrichen; Fenster; Heizplatte mit Thermostatventil;

Damen-WC vergleichbar ausgestattet;

Elektro: Einfache bis durchschnittliche Elektroausstattung; im Flur sind Elektro-
leitungen in Aufputzkanalen verlegt; an der Decke sind Rauchmelder
vorhanden; Absicherung vermutlich iber Schaltautomaten bzw.
Vergleichbarem;

Heizung/ Zentral beheizt; soweit bekannt zentrale Warmwasserversorgung;
Warmwasser: Heizplatten mit Thermostatventilen;

Balkon: Kein Balkon;
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Gewerberaume EG:

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung; Fensterbédnke innen aus Naturstein;
Tilren: Holzfurnierte Turblatter mit einfachen Driickergarnituren und Umfassungs-
zargen;

Zugangstiire zum Treppenhaus analog mit Driickergarnitur und Zylinder-
schoss und Stahlzarge; weiter ist ein Zugang direkt vom Freien zu der
Einheit vorhanden; hier sind ein Holzelement mit Driickergarnitur mit
Zylinderschloss sowie ein Oberlicht mit Einfachverglasung gegeben;

Boden: Linoleumbelag bzw. PVC-Belag oder Vergleichbares;

Wande: Leichtbauwande bzw. massive Innenwénde; die Wande sind gespachtelt
und gestrichen bzw. mit Raufasertapete tapeziert und gestrichen bzw. ist an
einer Wand eine Holzverkleidung vorhanden;

Decken: Deckenverkleidung teils mit integrierten Lampen,;

Sanitar: Damen-WC mit Hange-WC und Unterputzspulkasten, zum Vorraum abgeteilt
mittels Leichtbauwandsystem mit Tir; im Vorraum Waschbecken mit Ein-
hebelmischer; Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest, dariiber verputzt
und gestrichen; Fenster;

Herren-WC analog ausgestattet wie Damen-WGC,;

Elektro: Einfache bis durchschnittliche Elektroausstattung; abgesichert tiber Schalt-
automaten bzw. Schraubsicherungen;

Sonstiges: Durch eine massive Treppe mit Natursteinbelag sind von den Raumen im
EG die zugehorigen KG-Raume zuganglich; die Ausstattung der Rdume im
KG besteht aus Teppichbelag am Boden, Wéande mit Raufasertapete tape-
ziert und gestrichen, Decke verputzt und gestrichen, Beheizung mittels
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen und Heizungsrohren auf Putz;
Fenster als Kellerfenster aus Holz mit Doppelverglasung; die Kellerraume
sind mittels Rippenheizkorper beheizt; im Keller ist eine Stahltire zu dem
urspringlich durch die ehemals vorhandene Bankfiliale genutzten Tresor-
raum; der Tresorraum konnte nicht besichtigt werden;

Energieausweis / energetischer Zustand:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Der energetische Zustand entspricht im Wesentlichen dem Baujahr.

Aulenanlagen:
Die vorhandene Freiflache ist Uberwiegend mit Betonsteinverbundpflaster befestigt. Weiter ist ein
Grinstreifen zur FL.-Nr. 462/1 gegeben.

Befund:
- Das Wohn-/Geschéftshaus verfligt Uiber einen baujahrestypischen Zustand. Relevante
Schaden wurden nicht festgestellt.

Mieter:

Die Wohnung im 2. OG links ist leerstehend. Die weiteren Einheiten sind vermietet.

Dem Sachverstandigen liegen trotz Nachfrage bei den Verfahrensbeteiligten keine Informationen
hinsichtlich Mieter, Mietvertragen, Miethéhen, etc. vor.



-
%

Sachverstandigenbiro Bar
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
) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.
Zustandig: IHK Nurnberg.

Beurteilung:

Es handelt sich um eine zentrale Lage im Stadtgebiet von Neustadt a.d. Aisch. Fir die
vorhandene gewerbliche Nutzung ist die zentrale Lage als gut zu beurteilen. Fir die
vorhandene Wohnnutzung wird die Lage als noch durchschnittlich beurteilt.

Massive Bauweise. Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnittlichen
Eindruck.

Die Ausstattung und der Zustand der Wohnflachen sind einfach bis durchschnittlich.
Die Ausstattung und der Zustand der gewerblichen Nutzflachen sind einfach bis durch-
schnittlich.

Die Grundrisslosung der gewerblichen Flachen wird als durchschnittlich beurteilt.

Die Grundrisslosung der vorhandenen Wohnflachen wird als durchschnittlich beurteilt.
Die Vermietbarkeit wird zusammenfassend als durchschnittlich beurteilt.

Die Moglichkeiten fur den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.

Ansicht von Westen, von der Ansicht von Nordwest, von der Nordfassade,
Ansbacher Stralle Ansbacher StralRe Ansicht von der ParkstralRe

Grundriss KG
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Hinweis:

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Firth. Fiir Auskunft an Dritte ist der Sachverstandige nicht
zustandig.

Fur die Informationen des Exposé wird keine Gewahr Gibernommen. Detaillierte Informationen zum
Bewertungsobjekt sind dem Gutachten, welches beim Vollstreckungsgericht zur Einsicht vorliegt, zu entnehmen.



