Forkel

Ingenieure &
Sachverstdandige
in Kooperation

Meyer

1 K 56/22
Exposé

zum Wertgutachten vom 02. Juni 2023

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne § 194 BauGB
des 10,0/1.000 Miteigentumsanteils am bebauten Grundstiick Flst. Nr. 1760/3
Gemarkung Ansbach

91522 Ansbach
Meinhardswindener Str. 1, 3,5, 7,9, 11, 13, 15, 17 und 19,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 51
Meinhardswindener Str. 11

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 23. Mai 2023

Ein Zugang zur Wohnung wurde nicht gewahrt.
Die Bewertung erfolgte nach duBerem Eindruck mit Annahmen.

Blro Leutershausen:

Dipl.-Ing. (FH) Ulrich Forkel
offentlich bestellte und vereidigte Flurstr. 14 - 91578 Leutershausen
Sachverstandige fir die Bewertung von )

) bebauten und unbebauten Grundstticken Telefon: 09823/91 119

Biro Ansbach:

Dipl.-Ing. (FH) Glinther Meyer
Bernadottestr. 8 - 91522 Ansbach
Telefon: 0981/87 673
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1. Allgemeines

Auftrag

Objektart

Ort

Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis

Lasten und Beschrankungen

Hypotheken, Grundschulden

Beweisbeschluss des Amtsgerichts Ansbach,
Abteilung far Zwangsvollstreckungssachen,
vom 31.01.2023, Geschaftsnummer 1 K 56/22

Wohnungseigentum, 3-Zimmerwohnung im
Erdgeschoss der Wohnanlage, bestehend aus
insgesamt 100 Wohnungen in einem Gebaude

91522 Ansbach, Meinhardswindener Str. 11

Amtsgericht Ansbach
Grundbuch von Ansbach, Blatt 9633

Gemarkung Ansbach

10,0/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
sttck Flur Nr. 1760/3, Meinhardswindener Str.
1,3,5,7,9,11, 13, 15, 17, 19, Erholungsflache,
Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache,
GrundstlcksgréBe 11.025 m2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss im Haus Nr. 6 samt
Kelleranteil im Aufteilungsplan mit Nr. 51
bezeichnet...

Sondernutzungsrecht besteht an dem
Kfz.-Stellplatz Nr. 51.

siehe Grundbucheintrag

siehe Grundbucheintrag
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2. Grundstiick
Ort

Makrolage

Mikrolage

Beschreibung der Stadt

Regionalplanung

Wohn- und Freizeitwert

Verkehrsinfrastruktur der Stadt

Infrastruktur des Objektes

Kreisfreie Stadt Ansbach,
Regierungshauptstadt von Mittelfranken,
42.218 Einwohner (30.06.2022),
Regierungsbezirk Mittelfranken, Freistaat Bayern

Ansbach liegt ca. 40 km stdwestlich NuUrnberg.

Das Grundstilck befindet sich am Sidrand der
Stadt, am Plateau oberhalb der Ludwigshdhe
und am Rand des Feuchtlachwaldes nahe des
Fernmeldeturmes.

Ansbach ist Oberzentrum und Hochschulstandort.
Die Stadt ist durch Beh6érden, Schulen und
Dienstleistungsgewerbe, Handel und mittel-
standische Betriebe gepragt.

Das medizinische und schulische Angebot in der
Stadt ist umfangreich und vielféltig.

Ansbach ist in der Regionalplanung der Region 8
als Oberzentrum eingestulft.

Der Wohn- und Freizeitwert von Ansbach ist als
gut einzustufen.

Durch Ansbach fuhren die BundesstraBen B 13
und B 14, sowie die Eisenbahnlinien Nurnberg-
Crailsheim und Wurzburg-Treuchtlingen.

Das Autobahnkreuz A 6 / A 7 ist 25 km entfernt.
Ansbach ist als Knoten gut in das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz VGN im Sudwesten des
GroBBraumes Nilrnberg mit der S-Bahn S 4 und
mehreren Buslinien eingebunden.

Die Uberregionale Infrastruktur ist gut.

Das Grundsttick liegt direkt am Schnittpunkt der
B 13 mit der StraBe nach Meinhardswinden und
nahe der Sudosttangente.

Der AutobahnanschluB Nr. 52 ,Ansbach-Mitte“
an die A 6 etwa 3,5 km entfernt.

Die lokale Infrastruktur ist als gut anzusehen.
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Umgebung des Objektes

Wohnlage

bauliche Entwicklung

Entwicklungszustand
bauliche Nutzbarkeit

Art der baulichen Nutzung

Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
Dachform und -neigung

Grundsticksform

Topographie

ErschlieBung

Hausanschlisse

Das Objekt liegt am Ubergang von der Wohn-
bebauung am Hang der Ludwigsh6he zum
Feuchtlachwald. Etwa 100 m westlich befindet
sich der 138 m hohe Ansbacher Fernmeldeturm.
Sudlich der Meinhardswindener StraBe schlieBen
die Kbstelsweiher und ein Heizkraftwerk an.

Die Wohnungen im Gebaude weisen unter-
schiedliche Ausrichtung und Lagequalitat aus.
Zusammenfassend kann die Wohnlage an der
Stadtperipherie, wegen der Ballung von Wohn-
raum und der Immissionen nur als durchschnitt-
lich eingestuft werden.

Die bauliche Entwicklung der umgebenden
Grundstlcke ist abgeschlossen.

baureifes Land im Sinne § 3 (4) ImmoWertV
§ 30 BauGB, Bebauungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ansbach von 2000 ist das Grundstick als
Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 25 a vom
31.10.1979 fur das Gebiet westlich der B 13 ist
das Grundstiick als allgemeines Wohngebiet
(WA) im Sinne § 4 BauNVO ausgewiesen.

offene Bauweise im Sinne § 22 (2) BauNVO,
Gebaude in Ringform mit offener AuBenecke

5
Flachdacher

Das Grundstuck hat polygonalen Zuschnitt mit
maximalen Abmessungen von ca. 140 x 110 m.

Das Grundstick ist in sich im wesentlichen
ebenflachig.

Das Grundstuick ist erschlossen.

Das Anwesen ist an das 6ffentliche Erdgas-,
Strom-, Telefon- und Wassernetz angeschlossen.
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Entwésserung

Beeintrachtigungen

Baugrund
Grundwasserspiegel

Baugenehmigung

PKW-Stellplatze

Altlasten Grundstiick

Quellennachweis

Das Anwesen ist an die 6ffentliche Klaranlage
angeschlossen.

Das Grundstiick liegt an der Kreuzung der in-
nerortlichen B 13 mit der Meinhardswindener
StraBe. Beide StraBe sind zu StoBzeiten rege
frequentiert und mit Staus behaftet.

Sonstige Beeintrachtigungen uber den gebiets-
typischen Umfang hinaus sind nicht erkennbar.

nicht bekannt
nicht bekannt

Es wird fur die Bewertung angenommen, dass
die vorhandene Bebauung genehmigt, bzw.
genehmigungsfahig ist und alle Bauvorschriften
eingehalten sind.

Auf dem Grundstiick sind rund 100 Stellplatze fir
PKW vorhanden.

Die Forderung nach Stellplatzen im Sinne des
Artikel 47 der Bayerischen Bauordnung wird
aufgrund des Bestandsschutzes fur die Bewer-
tung als fiktiv erfullt angesehen.

Das Grundstiick wurde nicht auf Altlasten
gepruft und wird nicht in einem 6ffentlichen Alt-
lastenkataster gefuhrt.

Mégliche Anhaltspunkte fur eine potenzielle
Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht
erkennbar.

Die Bewertung versteht sich fiktiv altlastenfrei.

Die baurechtlichen Auskiinfte wurden von der
Stadt Ansbach erteilt.

Behoérdenausklinfte sind unverbindlich.

Far Gutachtenergebnisse aufgrund solcher
Auskulnfte wird keine Gewahr Gbernommen.
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2.1 Wohnungs- und Teileigentum

Abgeschlossenheit

Teilungserklarung

Umfang

Verwalter

Wirtschaftsplan

ZubehoOrraume

Sondernutzungsrechte

Die Abgeschlossenheit im Sinne des
WEG § 7 (4) Nr. 1 wurde mit Bescheinigung der
Stadt Ansbach bestatigt.

Das Wohnungs- und Teileigentum wurde mit
der Teilungserklarung vom 5. Dezember 1979,
Urkunde Nr. 2081-K/79 des Notars Wilhelm
Kamlah in Ansbach begrindet.

Das zu bewertende Wohnungseigentum um-
fasst einen 10,0/1.000 Miteigentumsanteil an
dem Grundstlck Flur Nr. 1760/3, Meinhards-
windener Str. 1, 3,5, 7,9, 11,13, 15,17, 19,
Erholungsflache, Geb&aude- und Freiflache,
Verkehrsflache, GrundstiicksgroBe 11.025 mz2,
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss im Haus Nr. 6 samt
Kelleranteil im Aufteilungsplan mit Nr. 51
bezeichnet...

Sondernutzungsrecht besteht an dem Kfz.-
Stellplatz Nr. 51.

Verwalter im Sinne § 26 WEG ist Herr
Norbert Sauerhammer, Eichendorffstr. 1,
91522 Ansbach, Tel. 0981/4823968.

Fur das Objekt wird ein regelméaBiger Wirt-
schaftsplan im Sinne § 28 WEG erstellt.

Als Zubeho6rraum zur Wohnung Nr. 51 ist der
Kellerraum Nr. 51 anzusehen.

Dem jeweiligen Eigentimer des Sondereigen-
tums Nr. 51 steht ein Sondernutzungsrecht an
dem KFZ-Stellplatz Nr. 51 an der Ostseite zu.
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3. Gebaude

Allgemeines

Beschrieb/Bewertung

Uberblick Geb&udetyp

Der Baubeschrieb ist ein stichpunktartiger, nicht
umfassender und nicht abschlieBender Uberblick
Uber die Beschaffenheit des Geb&udes, er ist
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nicht als
Zusicherung von Eigenschaften zu verstehen.

Die durchgefuhrte Besichtigung beschréankte
sich auf eine mit der Ublichen Sorgfalt vorge-
nommene rein visuelle Objektaufnahme.

Die Standsicherheit der Bauteile, sowie der
bauliche Warme-, Brand- und Schallschutz
sind nicht gepruft.

Es wurden auch keine Baustoff-, Bauteil- oder
Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen.
Moglicherweise verdeckte, nicht erkennbare
Mangel oder Schaden sind deshalb nicht erfasst.

Ein Zugang zur Wohnung wurde nicht gewéhrt.
Es wurde nur der Heizraum und der Abstell-
raum Nr. 51 im Keller von auB3en besichtigt.
Die Bewertung erfolgt nach dem auBerem
Eindruck in Verbindung mit méglichen
wahrscheinlichen Annahmen.

Far die Richtigkeit der gewéahlten Annahmen
kann keine Haftung tbernommen werden.

Die tatsachlichen Verhaltnisse konnen teilweise
erheblich vom Beschrieb abweichen.

Stellen sich spéter tatsachlich Abweichungen
von den Annahmen ein, so andert sich auch
moglicherweise die Bewertung entsprechend.

Funfgeschossige Wohnanlage mit insgesamt
100 Wohnungen, in Form eines offenen Ringes
um einen Innenhof.

10 Gebaudesegmente mit je einem Eingang
umfassen je 10 Wohnungen als Zweispannertyp.
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Zugang

Wohnungstyp

Kellerraum

Nutzung

Wohnflache nach WoFIV

Jahr der Fertigstellung
Umbauten, Erweiterungen
Bauart

Rohbau

Der Zugang zum Wohnung Nr. 51 erfolgt von
der Sudseite Uber den &uBeren Ringweg.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 51 befindet
sich im Erdgeschoss links an der Siidseite im
Haus 6 nach interner Bezeichnung.

Die Anschrift ist Meinhardswindener Str. 11.

Es handelt sich um eine abgeschlossene
Wohnung mit drei Zimmer, Diele, Garderobe,
Klche, Flur, Bad, Abstellraum und Loggia nach
Norden zum Innenhof.

Die Wohnung entspricht der Teilungserklarung.
Die Wohnung befindet sich eine halbe Etage
Uber dem Eingangsniveau.

Der Kellerraum Nr. 51 mit Holzlattenverschlag
abgeteilt. Die Decken, Wande und Bdden sind
betoniert und mit Anstrich versehen.

Annahme: Die Wohnung Nr. 51 ist eigengenutzt.

Annahme: Wohnung Nr. 51 ca. 91 m?
bei hélftiger Anrechnung der Loggia

1980 nach Angabe

konventioneller Mauerwerksbau

Annahmen:

Flachgrindung

Mauerwerkswande in Kalksandstein
Stahlbetonmassivdecken

zweilaufig gerade Stahlbetontreppen
mit Terrazzobelag und Stahlgelander
Flachdach als Warmdachkonstruktion
Fertigteilkamine

Spenglerarbeiten in Titanzinkblech
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Fassade

Haustlre

Fenster Wohnung Nr. 51
Rolladen
besondere Bauteile

Energieausweis

Haustechnik:

Heizung

Sanitare Installation

Warmedammverbundsystem,
Dammstoffstarke ca. 4 cm,
Sockel glatt verputzt

Leichtmetalltiire mit Isolierverglasung (2022),
Briefkasten- und Sprechanlage

Annahme: altere Holzfenster, isolierverglast
keine
Loggien mit Stahlbetonbristung

Der verbrauchsorientierte Energieausweis der
Firma Techem Energy Services GmbH vom
11.07.2018 weist einen Endenergiebedarf von
106 kWh/(m2 x a) und einen Priméarenergie-
bedarf von 117 kWh/(m?2 x a) aus.

Die gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung
im Gebaude Meinhardswindener Str. 9 versorgt
die gesamte Anlage mit Warme.

Die beiden Heizkessel mit je 400 kW Leistung
und die beiden Warmwasserspeicher mit
einem Volumen von je 840 | wurden 2018 mit
neuer Anlagentechnik installiert.

Annahme:

In der Wohnung Nr. 51 sind &ltere Stahlblech-
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Annahme:

In der Wohnung Nr. 51 befindet sich ein innen-
liegendes Bad mit Badewanne, Waschbecken
und ein Stand-WC mit Aufputzspulkasten.

Die Wande sind turhoch gefliest. Der Raum ist
an eine zentrale Abluftanlage angeschlossen.
Das Bad ist seit der Errichtung unverandert.
Im Keller befinden sich im Gemeinschaftsraum
Anschlusse fur Waschmaschinen.
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Elektroinstallation

Messeinrichtungen

Aufzug

Ausbau Wohnung Nr. 51

FuBbodenbelage

Wande
Decken

Innentlren

Ausbauqualitat
baulicher Zustand

Zubehor und Inventar

Annahme:
durchschnittlicher Standard aus der Zeit der
Errichtung des Gebaudes, Sprechanlage

Der Verbrauch von Strom, Kalt- und Warm-
wasser und Heizenergie ist nach Wohnungen
getrennt erfassbar.

Jeder Gebaudeteil verfugt Uber einen Aufzug.
Die Aufzugsebenen liegen héhengleich zu den
Etagen der Wohnungen und des Kellers,
jedoch nicht zu den Eingangsbereichen.

Die Kellerebenen sind durch vier Rampen mit
ca. 8% Neigung vom Ringweg und vom Innen-
hof aus zuganglich.

Der Aufzug im Haus 6 ist ein Seilaufzug mit
groBer Kabine, Baujahr 1980. Er hat 600 kg
Traglast, bzw. ist fur 8 Personen zugelassen.

Annahme:

schwimmender Estrich mit Kunststoffbelagen
als Fliesenware, keramische Fliesen im Bad,
der Boden der Loggia und des Kellers sind
beschichtet

Annahme: Tapete mit Anstrich
Annahme: Spritztapete

Annahme:
Wohnungseingangstire und Innentlren als
beschichtete Turblatter in Futterzargen

Annahme: einfach, zweckorientiert
Annahme: unterdurchschnittlich

Mdégliches Zubehdr und Inventar, insbesondere
Mébel, Einrichtung und die Kiichen sind nicht
Gegenstand der Bewertung.
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Bauméangel, Bauschéaden

energetische Beurteilung

Raumqualitat Whg. Nr. 51

Barrierefreiheit Whg. Nr. 51

Gesamteindruck

Der Beschrieb beschrénkt sich auf wesentliche,
tatsachliche, offensichtliche, bekannte oder
erwahnte Mangel und Schéaden.

Eine Feststellung der Ursachen oder Empfeh-
lung zur Behebung ist damit nicht verbunden.

Annahme:

Die Flachdacher stammen mit Ausnahme von
Ausbesserungen aus der Bauzeit des Objekts.
Es bestehen nach Angabe der Hausverwaltung
Undichtigkeiten.

Die Fassaden weisen Schéden auf.

Altere Fenster sind teilweise schadhaft.

Die Wohnungen sind nach Angabe ,hellhérig“.
Die Wohnung Nr. 51 ist renovierungsbedurftig.

Die energetische Beschaffenheit des Geb&audes
und der Bauteile entspricht den Anforderungen
zum Zeitpunkt der Errichtung.

Der Energiebedarf ist Gberdurchschnittlich.

Die energetische Beschaffenheit des Geb&audes
ist als einfach einzustufen.

Die Einteilung der Raume ist durchschnittlich.
Die Orientierung des Balkones nach Norden
ohne Besonnung und des Hauptwohnraumes
zur StrafBe ist nachteilig.

Die Wohnung Nr. 51 ist nur bedingt Gber das
Kellergeschoss barrierefrei zugénglich.

Das Gebaude befindet sich im wesentlichen
unverandert in einem Zustand wie zum Zeit-
punkt der Erstellung.

Es besteht ein allgemeiner, umfanglicher
Instandhaltungs- und Modernisierungsstau.
Der Gesamteindruck ist unterdurchschnittlich
und als ,in die Jahre gekommen* einzustufen.
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4. AuBenanlagen

Konzeption

Oberflachenbefestigung

Einfriedung

Freiflachen

sonstige AuBBenanlagen

Qualitat der AuBenanlagen
Zustand der AuBenanlagen

Baumangel, Bauschéaden

Die Zufahrt zum Objekt erfolgt vom Nordwesten
und Norden an mehreren Stellen von der Sack-
straBe der 6stlichen Meinhardswindener StraBBe.
Westlich und 6stlich des Gebaudes befinden
sich die PKW-Stellflachen.

Um das Gebé&ude verlauft ein Ringweg.

Die Hauseingange und die Kellerzugéange
liegen an den AuBenseiten.

Im Innenhof befindet sich ein Spielplatz.

Die Stellplatze und die Zufahrten sind asphal-
tiert, die FuBwege sind mit Betonverbundstein-
pflaster befestigt.

Das Grundstuick ist nicht eingefriedet.

Die nicht bebauten oder befestigten Flachen
des Grundstucks sind Wiese, teilweise von
lockerem Baumbestand durchzogen.

Kinderspielplatz
Mdallboxen

einfach
unterdurchschnittlich

wesentliche, soweit erkennbar:

Es bestehen teilweise umfangreiche Setzungen
und Schéden an den Belagen.

Die Muldenrinnensteine im Bereich der
Parkflachen sind teilweise lose.
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5. Zusammenfassung

Leitsatz Das Exposé ist ein unverbindlicher Auszug aus
dem Gutachten und dient nur als Kurzinformation.
Nahere Einzelheiten kénnen dem Gutachten
entnommen werden, das bei Gericht aufliegt.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt,
Auskunfte zu erteilen.

Anlagen Auszug aus dem Katasterwerk
Fotos

Das Exposé wurde i. S. § 10 SVO von Dipl.-Ing. (FH) Gunther Meyer erstellt.

Ansbach, den 02. Juni 2023
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Bezirk: Mittelfranken 5460911
o 899/10 /

L%

lllllllllll =X ) Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.

L1S¥192¢



17.80

0, L0

126 15%

TE=TY

S ¥ )

h—
= i
R 1 {
- b %
i—~‘/7>/)4' -0
Lf ¥ dE 1.
3 fh 4

o

=

~

-~

1.68 QWTZ& 251

H

3.22

i 5 O o
VI IR X L aaan

= =5
DD%II[E i

Scliwice] [ T
70 89 SO

30.73

WORNEN/ESSEN

L
e S
|
B
I

h 01

7800

LZ;‘! 16. 4 A
3 Tk $®-3
AL L
E it |l [T | R 1
=00 =/t - | .12
. e :, L:t E— | =

1 -3

' ' : © |l BALKON 5.5




17. 80

Qb 226 50 168 o000 251 0

zﬁLT 1.07 ’lh T,Zl. 2.91 ; v

\a
oo L 148 @

ny =

: \; e /'//]@
D Fﬁrn-z.su‘mu?g"

i |

flllL.

U HAUSANSCHLY|

Z

ey

———————
e
j (R

_7 T _;R',, 5 bl |
v \
% WASCH - UND
0 < (58) (| TROCKENRAUM
Z /’ : 28.35 L
A4y, ABSTELLRAUM b j
Z 19.97 = i
7 \ , —— ek :
s / . |
_ Nl = <. |l
=————dy, 3 S, I ) =n [}
’/ (0 .6‘0 /

= ]IBLSBTELLRAUQ\ ' \
e NG ) N

= 1 &
; () N N2 Hza\a.b H.u
| (K

5. 85 2

oL
1

ll WASCH- UND

TRDACKEMD AllAa



—— e ——

| e}
wH

El 3 SsS vyl sSSI0NNE

e d

X '465.00

AUFTEILUNGS

WOHNBEBAUUNG ANSE

466.50

AUSSENANLAGENPI

& \\
e \
T e et e i o ey i | i [ e R T /AR SR o T e
“ 1 3" um“ 371 wi 21 4 “ Lm" h.“ %_ ﬂ" 189, m: 59 | \
_
| | | L Siioal | | | | | | | _ | _ 4 |
| | | @] S | | O ! _ _ | | | | | o
\\\\ _ [t ] | _ _ _ | | | _
y | ~ | =8 |/ T | | | _ | | | |
/6 =] _ | =g | _ | | 1 | _ _ _ _ _
g _ 004995 | |
U z I 00187 —
~ A / —
¥ % BB R A N | R s
B E @ i /,/f/,
: S oo
¥ 7 1 ﬁ////rnnl.
o o J b
N 3 4 _ ° / . e
0 <l = %
™ -~7 \
— o

B2

1s
RE
L6700
C

b2 b4 56 58 60
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Ansicht von Sudosten, Stellplatz Nr. 51 (Pfeil)

Ansicht von Sidwesten
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Meyer
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Ansicht von Nordwesten mit Blick in den Innenhof
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Ansicht von Nordosten
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Innenhof von Nordwesten, Loggia und Wohnung Nr. 51 (Pfeil)

Ringweg an der Sudostecke des Gebaudes, Stellplatz Nr. 51 (Pfe|l)
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Eingang Meinhardswindener Str. 11
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Abstellraum Nr. 51 im Keller



