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KURZGUTACHTEN
zur Veroffentlichung

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

des mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarage
bebauten Grundstickes
Schmidsleiten 4, 91487 Vestenbergsgreuth
Fistk. 102/17 zu 925 m?
- Gebdude- und Freifldche -
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 05.11.2024 ermittelt mit

435.000.- €
(in Worten: vierhundertfinfunddreiBigtausend)
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1 Grund- und Bodenbeschreibung

1.1 Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Reqierungsbezirk: Mittelfranken
Landkreis: Erlangen-Hochstadt
Ort: Vestenbergsgreuth

Vestenbergsgreuth ist ein Markt im mittelfrénkischen Landkreis Erlangen-H6chstadt in
Bayern und Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Hochstadt an der Aisch.

Der Markt liegt in der Industrieregion Mittelfranken. Die Gemeinde hat 14 Gemeindeteile
mit den Gemarkungen Dutendorf, Frickenh&chstadt, Frimmersdorf, Kleinweisach und
Vestenbergsgreuth.

Es gibt eine Kindertagesstatte mit 95 Platzen.

In Vestenbergsgreuth ist die Martin Bauer Group, ein global agierendes Unternehmen,
das pflanzliche Losungen fUr die Tee-, Getrdnke- und Lebensmittelindustrie entwickelt
und produziert, ansdssig.

Demographische Entwicklung:
Vestenbergsgreuth hat zum Stichtag in 2024 ca. 1.570 Einwohner.
Die Zahl der Einwohner wird bis 2033 auf 1.610 prognostiziert.

Verkehrslage, Entfernungen:

Die Bundesautobahn A3 verlduft an der nérdlichen Grenze des Gemeindegebiets.

Die KreisstraBe ERH 21 verlauft nach Kienfeld (1,7 km westlich) bzw. zur KreisstraBe ERH 20
(1,6 km &stlich). Die KreisstraBe ERH 19/NEA 12 verlduft nach Schornweisach (2,6 km
sUdlich) bzw. nach Dutendorf (1,1 km noérdlich). Eine GemeindeverbindungsstraBe
verlduft nach Hermersdorf zur ERH 20 (0,8 km nord&stlich).

Wohn- bzw. Geschdftslage:
Bei dem Bewertungsflurstick handelt sich um eine reine Wohnlage, keine
Geschaftslage.

Art der Bebauung und Nutzungen:
Die umliegende Bebauung des FlurstUckes 102/17 besteht Uberwiegend aus
ein- und zweigeschossigen Wohnhdusern mit Nebengebduden in offener Bauweise.

Immissionen:
Immissionen sind nur gering gegeben durch den reinen Anliegerverkehr.
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Topoarafische Grundstickslage:
Das Flstk. 102/17 steigt von West nach Ost um ca. 1,10 m an. Von Nord nach Sud ist das
GrundstUck nahezu eben.

Gestalt und Form/ StraBenfront:

Das Flstk. 102/17 grenzt mit der nérdlichen GrundstUcksseite mit ca. 37 m an die
AnliegerstraBe an. Im Suden grenzt das GrundstUck mit ca. 19 m an den
Flurbereinigungsweg an. An der nérdlichen Grundsticksgrenze ist eine kleine FiGche
herausgemessen, dadurch hat das Bewertungsflurstick in diesem Bereich eine
Einbuchtung. Das Bewertungsflurstick hat eine unregelmdaBige Grundsticksform mit
Erweiterung im nordlichen Bereich.

1.2 ErschlieBung

StraBenart:
Die StraBe Schmidsleite ist eine reine AnliegerstraBe mit Gehwegen auf beiden Seiten
und Parkbuchten.

Héhenlage zur StraBe:
Das FlurstUck 102/17 liegt nahezu eben zur AnliegerstraBe.

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung:
In dem Wohnhaus liegen Leitungen fir Wasser, Abwasser und Strom an.

Grenzverhdilinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Die westlich gelegene Doppelgarage des Bewertungsobjektes ist auf der

westlichen GrundstUcksgrenze zum Nachbargrundstick 102/3 errichtet.

Die Nebengebdude auf FIst 102/3 sind Uber eine Lange von 25 m auf der Grenze zu dem
BewertungsflurstUck errichtet. Gem. Art. 6 BayBO darf die Gesamtlinge von 15 m nicht
Uberschritten werden.

Im vorliegenden Fall sind diese 15 m Uberschritten, d.h. ein Teil der Abstandsfléchen des
FIst 102/3 fallt auf das Bewertungsflurstick, so dass in diesem Bereich keine Bebauung
mehr moglich ist. Weiterhin bildet die Uberlange Bebauung eine optische
Beeintrdchtigung.

Die 0.g. Umsté&nde werden bei der Bewertung des GrundstUckes mit berUcksichtigt.

Baugrund, Grundwasser:

(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Das Wohnhaus auf dem BewertungsflurstUck ist unterkellert.

Im Ortstermin wurde erhebliche Feuchtigkeit im KG festgestellt.

1.3 Rechiliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:
In Abteilung Il des Grundbuchs von Vestenbergsgreuth, Band 16, Blatt 610, Ausdruck vom
11.06.2024, bestehen keine Eintfragungen.
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Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Gegebenheiten fUr das Flstk. 102/17 wurden aufgrund der
innerortlichen Lage des Objektes nicht abgefragt.

Einschrénkungen fUr das Bewertungsflurstick sind nicht erkennbar und liegen gem.
Auskunft des Bauamtes der Gemeinde auch nicht vor.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:
Gem. schriftlicher Stellungnahme der Gemeinde Vestenbergsgreuth, Bauamt, vom
17.10.2024, befindet sich das FlurstGck nicht in einem Sanierungsgebiet.

Denkmalschutz:
Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas aufgefUhrt.

Altlasten:
Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. Angaben im Ortstermin nicht vor. Gem. der o0.g.
schriftlicher Stellungnahme sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt.

FlGchennutzungsplan:

Gem. der schriftlichen Stellungnahme des Bauamtes vom 17.10.2024 ist der Bereich des
Grundstucks 102/17 im Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1999 als BauflGche
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Es besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,,BP Nr. 7 Schmidsleiten”.

Er legt fUr den Bereich des Bewertungsobjektes eine Allgemeine Wohnbebauung fest
mit einer zul@ssigen Hochstbebauung von zwei Vollgeschossen, einer Grundfldchenzahl
von 0,3 und einer GFZ von 0,5 (2 Wohnungen als Héchstgrenze).

Das Bewertungsobjekt ist entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes erstellt.
Weitere bauplanungsrechtliche Satzungen nach BauGB sind nicht gegeben.

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualitét):
Das Flstk. 102/17 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Gem. der Auskunft der Gemeinde sind zum Stichtag fur das Bewertungsobjekt

keine Beitrdge nach KAG offen. Die Endabrechnung des Verbesserungsbeitrags steht
noch aus. Uber die Héhe der Endabrechnung ist zum Stichtag keine Aussage méglich.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:
Es liegt ein Mietvertrag gem. Auskunft im Ortstermin fUr einen Teil des Kellers vor.

Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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Brandversicherung:
Gem. Angaben im Ortstermin ist nicht bekannt, ob das Objekt brandversichert ist.

2 Beschreibung des Gebdudes und AuBenanlagen

2.1 Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Die Gebd&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben,
wie es fUr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen AusfGhrungen im Baujahr.

Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im
Gutachten wird die Funktionsfédhigkeit unterstellt.

Baumdngel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bausch&den und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berucksichtigt worden.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Ebenso konnte im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchung bezuglich eventueller
Altlasten und Bodenschdétze vorgenommen werden.

2.2 Gebdudebeschreibung fir das Wohnhaus auf Fistk. 102/17, Schmidsleiten 4,
Vestenbergsgreuth, zum Stichtag 05.11.2024

Nutzung des Gesamtgrundsticks: Das Bewertungsobjekt ist mit einem
Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung und einer
Doppelgarage bebaut.

Art des Wohngebd&udes: eingeschossiges Wohnhaus, unterkellert,
das DG ist ausgebaut. Die
Einliegerwohnung befindet sich im DG
der Garage.
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Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen/Erweiterungen:

Das Baujahr des Wohnhauses ist gem.
den vorliegenden Baupldnen und der
Auskunft im Ortstermin das Jahr 2000.

Gem. Angaben im Ortstermin wurden
seit dem Jahr 2000 keine
Modernisierungen an dem Gebdude
durchgefthrt.

Die Uberdachung zwischen Wohnhaus
und Garage wurde durch eine GlastUre
zur StraBenseite hin verschlossen.

AusfUhrung und Ausstattung gem. Orisbesichtigung und den vorliegenden Baupldnen

(Bauantragsnr. H2000-0411):

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdande:

Innenwdnde:

Geschossdecken Uber KG/EG:

Treppen: KG/EG:

EG/DG:
Fenster:
TUren:
Hauseingangstire:
InnentUren:
Heizung:

massiv gemauert
Streifenfundamente

porosierter Ziegel

Uberwiegend gemauert
Stahlbetondecke (Fertigteildecken)

Betontreppe mit Fliesen und
Metallhandlauf

Metallkonstruktion mit Holztrittstufen und
Handlauf

isolierverglaste weie Holz- und
Kunststofffenster (mit Sprossen) aus dem
Errichtungszeitraum.

Die AuBenfensterbdnke bestehen aus
weiBem Blech, die Innenfensterbdnke
aus Jura-Marmor.

Es sind manuell zu bedienende Rolllédden
aus PVC eingebaut.

einflugeliges weiBes Holzelement mit
teilweiser Glasfullung

ursprungliche weiBe HolztUren mit
HolztUrstocken (Optik Esche) aus dem
Errichtungszeitraum

Das Gebd&ude hat eine Olzentralheizung
der Firma Viessmann. Das Fabrikat ist
bezeichnet mit Vitocell 100 aus dem Jahr
2000. Die Erwa@rmung der Rdume erfolgt
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Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Kamin:

Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstédnde:

Zustand des Objekis:

Grundrissgestaltung:

im EG Uber eine FuBbodenheizung, im
DG Uberwiegend Gber
Kompaktheizkérper. Im EG ist zur
HeizungsunterstUtzung ein Kaminofen
errichtet.

Die Warmwasserversorgung erfolgt
zentral Uber die Heizung und wird
unterstUtzt Uber 2 Solarfelder auf dem
Dach des Wohnhauses.

Es liegt ein durchschnittlicher Standard
gem. Baujahr vor. Die Anzahl der
Steckdosen und die Elektroinstallation
entspricht nur noch bedingt den
gestiegenen technischen
Anforderungen. Es sind keine
Ablesevorrichtungen zur separaten
Nebenkostenabrechnung fur die
Einliegerwohnung eingebaut.

Die Fassade ist verputzt mit
mineralischem Strukturputz

1 zweizUgiger Kamin, verkleidet mit
Kupferblech

aus Kupferblech
Nadelholzkonstruktion
Satteldacher

rote Betondachsteine

- Uberdachung vor dem urspringlichen
Hauseingang zur Garage

- KellerauBentreppe

- Balkon

- Lichtgraben im KG

- Terrasse

- Gaupen (auf Garage)

- Erker mit Turmaufsatz

Das Haus ist zum Stichtag mébliert. Die
Mébel unterliegen nicht der Bewertung
in diesem Gutachten. Die Einbaukiche
ist zum Stichtag deutlich Gber 10 Jahre
alt, gilt damit als abgeschrieben und hat
keinen Restwert mehr.

nUtzlicher Grundriss mit guter Ausnutzung
der vorhandenen Wohnfldche und
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Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Zugang zur DG-Wohnung Uber eine
Uberdachte AuBentreppe an der
Garage

Die Belichtung ist gut durch die
freistenende Lage.

Kellergeschoss:

An den Wanden befindet sich deutlicher
Putzabfall und Schwarzschimmelbefall
infolge Feuchtigkeit. Die Heizungs- und
Wasserleitungen sind nicht bzw.
unzureichend geddmmt,

Erdgeschoss:

In der KUche ist der Fliesenbelag
unvollst&ndig. Teilweise fehlen die
Sockelleisten. Die sanitdren
Einrichtungsgegenstdnde im EG sind
deutlich verschmutzt.

Dachgeschoss:

Die Laminatbeldge sind teilweise
beschadigt. Die Holzdachliegefenster
sind anstrichbedurftig.

Spitzboden:

Die Absturzsicherung der
Holzeinschubtreppe fehlt. Die
vorhandene D&dmmung ist nicht mit Folie
abgedeckt.

Innenbereich allgemein:

Der gesamte Innenbereich ist deutlich
renovierungsbedurftig. Der UbermdaBig
eingelagerte Hausrat ist vor einer
weiteren Nutzung zu rGumen.

AuBenbereich:

Die Holzfenster (Wohnzimmer) sind
anstrichbedurftig. Die Fassade weist
stellenweise Beschdadigungen auf.

Flur

1 groBer Raum mit separatem Eingang
Bad

Abstellraum

Heizungsraum

Zimmer

WC

Zimmer mit WC und Dusche

Flur
WC
BUro
KGche
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Abstellkammer

Essbereich
Wohnzimmer
Dachgeschoss: Flur
Zimmer
Bad
Zimmer im ,, Turm* des Erkers
Zimmer
Spitzboden: unausgebaut
Innenansichten und Bodenbeldge:
Raum FuBboden Wdnde Decke
KG Wohnung
Flur Fliesen verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen
Wohnraum Fliesen verputzt/gestrichen Holzpaneele
Bad Estrich teilweise verputzt/gestrichen
Hange-WC Fliesen raumhoch
Dusche teilweise verputzt
Bodeneinlauf
Pissoir
Waschmaschinenanschluss
Waschbecken klein
Abstellraum Estrich verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen
Heizungsraum Fliesen + Estrich verputzt/ Beton
oldichter Anstrich
KG
Zimmer Estrich verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen
Ofen
WC Laminat verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen
Hange-WC
Waschbecken
Raum Laminat verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen
WC
Hange-WC
Dusche
EG
Flur Fliesen verputzt/gestrichen graue Paneele
WC Fliesen Fliesen weiBe Paneele
Hange-WC
Dusche
Waschbecken
BUro Fliesen verputzt/gestrichen braune Paneele
KUche Fliesen verputzt/gestrichen helle Paneele
EinbaukUche aus
Errichtungszeitraum
Fliesen fehlen
Speisekammer Fliesen verputzt/gestrichen helle Paneele
Essbereich Fliesen verputzt/gestrichen weiBe Paneele
Wohnzimmer Fliesen verputzt/gestrichen weiBe Paneele
DG
Flur Laminat verputzt/gestrichen graue Paneele
Zimmer Laminat verputzt/gestrichen braune Paneele
Bad Fliesen Fliesen raumhoch weiBe Paneele
H&nge-WC
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Waschtisch

Badewanne

Dusche

Zimmer im Turm Laminat verputzt/gestrichen blaue Paneele
Zimmer Laminat verputzt/gestrichen braune Paneele
DG Wohnung iber Garage

Flur Laminat verpuizt/gestrichen helle Paneele
Wohnen mit offener Kiche Laminat verputzt/gestrichen + helle Paneele
Einbauklche Fliesenspiegel

Abstellraum Laminat verputzt/gestrichen braune Paneele
Bad Fliesen Fliesen raumhoch helle Paneele
Waschbecken

Hange-WC

Dusche m. Kunststoffkabine

Schlafzimmer Holzparkett verputzt/gestrichen braune Paneele

2.3 Beschreibung der AuBenanlagen des Fistk. 102/17

Es sind Versorgungsanlagen fur Wasser, Abwasser und Strom vom &ffentlichen Netz bis
zum Hausanschluss vorhanden.

Die Funktionsfahigkeit der Leitungen und AnschlUsse zum Stichtag wird unterstellt.

Das GrundstUck besteht Uberwiegend aus Rasenfldche und Bodendeckern.

Die Zufahrt und der Zugang zum Haus sind mit grauem Betonsteinpflaster befestigt.

Die Bepflanzung der AuBenanlagen ist insgesamt sehr einfach gestaltet.

Der sUdliche Bereich des GrundstUcks dient Uberwiegend als Abstellfidche fur PKWs und
wird teilweise als Lagerplatz genutzt.

24 Nebengebdude

Auf der westlichen FlurstGcksseite ist eine Doppelgarage in massiver Bauweise errichtet.
Die Garage hat ein Satteldach mit Eindeckung aus Betonsteinen und 1 elektrisch zu
bedienendes groBes Sektionaltor.

Im DG sind 2 Dachliegefenster und 2 normale Fenster einschliellich einer Gaupe
eingebaut. Das DG ist zu Wohnen ausgebaut und Uber eine Uberdachte AuBentreppe
erreichbar.

2.5 Mieten und Nachfolgenutzung

Ein Mietvertrag besteht zum Stichtag nur in Bezug auf den groBen Kellerraum und das
WC. Diese R&Gumlichkeiten sind nicht als WohnrGume geeignet, da die erforderliche
Belichtung fehlt.

Uber die Héhe der vereinbarten Miete ist keine Aussage moglich.

Die Nachfolgenutzung des Wohngebdudes besteht nach RGumung und umfassender
Renovierung weiterhin in Wohnen.
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3. Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
und einer Doppelgarage bebauten Grundstuckes
Schmidsleiten 4, 91487 Vestenbergsgreuth
Fistk. 102/17 zu 925 m?
- Gebdude- und Freiflache -
wurde zum Stichtag 05.11.2024 ermittelt mit

435.000.- €
(in Worten: vierhundertfUnfunddreiBigtausend)

Die Sachversténdige bescheinigt durch inre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen sie als Beweiszeugin oder
Sachversté@ndige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

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

Rezelsdorf, den 15.03.2025
Kerstin Borries-Pollinger
SV 6bV
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Anlage 5:
StraBenansicht Ostliche Ansicht

Blick von Osten nach SUden SUdansicht

SUd-westliche Ansicht KG-AuBentreppe
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Eingangsbereich Wohnhaus
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