Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 01.06.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth IAktenzeichen: 1 K 68 / 25

Bewertungsobjekt:

Lage:

Grundstiicksgrofe:

Detailangaben:

Baujahre:(it. Bauakten
v. Staatsarchiv Nurnberg)

Grundstick Flurstiick Nr. 1241/16 bebaut mit einem
Geschiftshaus mit Nebengebiude (Anbau).

Das - soweit anhand der baubehdrdlichen Genehmigungsunterlagen
ersichtlich — vermutlich in massiver Bauweise erstellte Geschéftshaus nebst
Anbau, besteht It. Planunterlagen aus einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss sowie einem unterstellt nicht ausgebauten Dachgeschoss und
ist nicht unterkellert.

Mit dem Baugesuch aus dem Jahr 1987 erfolgte die Nutzungsénderung der
bisher vorhandenen Gaststatte mit Wohnung zu Lager- Ausstellungs- u.
Verkaufsrdumen.

Der Bauantrag aus dem Jahr ,Teilabbruch, Sanierung und Aufstockung
vorhandener Nebengebdude wurde im Jahr 1993 baurechtlich genehmigt.

Die baurechtlich genehmigte Grundstiicksbebauung besteht demnach zum
Bewertungsstichtag aus dem strallenseitig gelegenen Hautgeb&dude nebst
dem sich Uber den ruckwértigen Grundsticksbereich entlang der
Grundstlicksgrenze N erstreckenden Anbau eines Nebengeb&udes.

Gemal den Grundrissen der Baugenehmigungsunterlagen wurde das
Erdgeschoss des Hauptgebdudes als Ladeneinheit mit Sozial- und
Nebenrdumen umgenutzt, im Obergeschoss befinden sich
Ausstellungsraume.

Das Nebengebaude dient mdglicherweise lediglich Lagerzwecken. Aufgrund
nicht vollumfanglich Gbereinstimmender Darstellungen der Bauzeichnungen
der jeweiligen Baugenehmigungsunterlagen aus den Jahren 1987 und 1993,
kann die zum Bewertungsstichtag tatsachlich vorhandene Nutzung mangels
Innenbesichtigung vom Sachverstandigen nicht festgestellt werden.

KellerstraBe 1 | 91315 Héchstadt a. d. Aisch

440 m? (It. Grundbuch)

Ursprungsbaujahr unbekannt - zu der im Laufe der Jahre entstandenen und
sich veranderten Grundstiicksbebauung bzw. Geb&udenutzung sind der
Behorde folgende Baugesuche nebst Datierung bekannt:

e 1987, Nutzungsanderung: FUr bisher genutzte Gaststatte mit
Wohnung; Neue Nutzung: Lager-, Ausstellungs- u. Verkaufsrdume
fur Secondhand-Shop

e 1994, Teilabbruch, Sanierung und Wiederaufbau vorhandener
Nebengebaude
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Bruttogrundflache/
Nutzflache:

Derzeitige Nutzung:

Besonderheiten:

Geschéftshaus Bruttogrundflache Nutzfldche Wohnfldache
(BGF) (Nfl.) (Wfl.)
Erdgeschoss ca. 112 m? ca. 78 m? -
Obergeschoss ca. 94 m? ca. 67 m? -
Dachgeschoss ca. 92 m? ca. 75m?* -
Gesamt: ca. 298 m? ca. 220 m? B
Nebengebidude Bruttogrundflache Nutzfldche Wohnflédche
(BGF) (Nfl.) (WHl.)
Erdgeschoss ca. 78 m? ca. 59 m? -
Obergeschoss ca. 78 m? ca. 59 m? -
Gesamt: ca. 156 m? ca. 118 m? -
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich —soweit anhand der

Baugenehmigungsunterlagen bekannt — vermutlich um ein Geschéftshaus
mit angebautem Nebengeb&ude.

Die tatsachlichen Nutzungsverhéltnisse der einzelnen Raumlichkeiten in den
jeweiligen Gebduden und Geschossen sind dem SV aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht bekannt.

Von der Stral’e aus war durch die Schaufensteranlage lediglich erkennbar,
dass die im Erdgeschoss befindlichen Ladenflachen von einem Juwelier und
einen Barbershop genutzt werden oder wurden.

Tatsachliche Nutzungs- oder etwaige Mietverhéltnisse sind dem SV nicht
bekannt. Samtliches ggf. vorhandenes Zubehor, Inventar,
Betriebseinrichtungen oder Betriebsmaterial etc. konnte seitens des
Sachversténdigen nicht bewertet werden.

Fehlende Innenbesichtigung

Die bewertungsgegenstandlichen Raumlichkeiten der Gebaude konnten von
innen nicht besichtigt werden. Dartber hinaus war eine umfassende
Inaugenscheinnahme der von der Stralle aus nicht einsehbaren
Grundsticksflachen und AuRenbereiche vom Sachverstdndigen zum
Bewertungsstichtag nicht mdglich.

Die Angaben zu dem Bewertungsobjekt in diesem Gutachten basieren
Uberwiegend auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen aus den
jeweiligen Bauakten (Planunterlagen, Baubeschreibungen,
Flachenberechnungen), den Auskinften seitens der Behdérden, sowie
aufgrund des auleren Erscheinungsbildes am Besichtigungstag. Bei der
Bewertung wird unterstellt, dass die tatsdchlich vorhandene Bauausfiihrung
den Planunterlagen insgesamt entspricht. Méglichen Kaufinteressenten wird
vor einer vermdgensmaligen Disposition dringend  empfohlen,
weiterfilhrende Untersuchungen in Eigenregie anzustellen. Haftung fir
hieraus resultierende Risiken wird ausgeschlossen. Ein angemessener
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Baubeschreibung

Sicherheitsabschlag wurde aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung am
Ende des Gutachtens bericksichtigt (siehe auch Ziff. 5.5 und Ziff. 8).

Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs:

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 2 eine Grunddienstbarkeit
zugunsten des Eigentiimers von Grundstiick Flst. 1241/2 betreffend eines
Geh- und Fahrtrechts eingetragen (siehe Ziff. 4.1 des Gutachtens,
Grundbuchamtliche Angaben).

Moglicher Uberbau

Wie den Planunterlagen des vorliegenden jungsten
Baugenehmigungsantrags fur das Bauvorhaben , Teilabbruch, Sanierung und
Aufstockung vorhandener Nebengebaude* vom 06.09.1993 entnehmbar, ist
ausgehend vom nérdlich gelegenen Nachbargrundstick Fist. 1241, ein
Uberbau durch einen Geb&udebestand eingezeichnet. In dem vorliegenden
aktuellen Auszug aus dem Liegenschaftskataster (erstellt am 17.11.2025) ist
der betreffende Gebdudebestand nicht eingemessen (vgl. Ziff. 4.3 des
Gutachtens).

Eine eingehende Inaugenscheinnahme der von der Stralle aus nicht
einsehbaren Bereichen war nicht mdglich. Der zum Bewertungsstichtag
tatsachlich vorhandene Grundstlckszustand hinsichtlich einer mdéglichen
Uberbausituation konnte daher durch den Sachversténdigen nicht
abschlielend festgestellt werden. Es wird der unbelastete Verkehrswert
ermittelt. In diesem Zusammenhang wird auf Ziff. 3.3 verwiesen.
Kaufinteressenten wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition
weitergehende eigene Recherchen vorzunehmen.

Hauptgebiude, Geschiftshaus

(Nachstehende Angaben teils It. Baubeschreibung aus den jeweiligen Bauakten, siehe hierzu auch
Kopien Baubeschreibung (BB) der Genehmigungsplanung im Anlagenteil am Ende des Gutachtens)

Gebaudetyp:

Konstruktion
Fundament:

AuflRenwénde:

Innenwéande:
Boden/Decken:

Dach:

Dachentwasserung:

Geschaftshaus in vermutlich massiver Bauweise mit Satteldach. Das Gebdude
besteht, soweit von auflen sowie anhand der Planunterlagen ersichtlich, aus
Erdgeschoss, Obergeschoss und einem vmtl. nicht ausgebauten
Dachgeschoss; eine Unterkellerung ist, soweit bekannt, nicht vorhanden.

Lt. BB, Betonfundamente

Lt. BB, Bims- u. Betonhohlblock

Lt. BB, Bimsblock

Lt. BB, Holzbalkendecken

Lt. BB, Pfettendachstuhl; Dacheindeckung Biberschwanzziegel

Vorhanden
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Eingangsbereich an
O-Fassade:

Treppen/-haus:
KellerauRentreppe:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Soweit ersichtlich, zwei Tlren in Schaufensterfassade

Nicht bekannt

Lt. BB zwei Einzeldfen (Art des Brennstoffs: flissig); WW nicht bekannt

Nicht bekannt;
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Anbau, Nebengebidude

(Nachstehende Angaben teils It. Baubeschreibung aus der Bauakte, siehe hierzu auch Kopien
Baubeschreibung (BB) der Genehmigungsplanung im Anlagenteil am Ende des Gutachtens)

Konstruktionsart:

Fundament:

AuflRenwénde:

Decken:

Dach:
Dachentwéasserung:
Treppen/-haus:

KellerauRentreppe:

Heizung/WW:

Zustandsmerkmale:

Nebengebdaude in vermutlich massiver Bauweise mit Satteldach; Das Gebaude
besteht, soweit anhand der Planunterlagen bekannt, aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und einem vmtl. nicht ausgebauten Dachgeschoss; eine
Unterkellerung ist, soweit bekannt, nicht vorhanden; Unterstellte
Lagerraumnutzung

Nicht genau bekannt, vmtl. Betonfundamente

Lt. BB, vorhandene Sandsteinquader u. Kalksandsteine

Lt. BB, Stahlbetondecke
Lt. BB, Pfettendachstuhl; Dacheindeckung Biberschwanzziegel
Vmtl. vorhanden

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt;
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Ausstattung der jeweiligen Raumlichkeiten:

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht, eine detaillierte Beschreibung kann insofern nicht

erfolgen.

Ausstattungsstandard:

Zustand:

Nicht bekannt;
Annahme einer insgesamt mittleren Ausstattung

Nicht bekannt;
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands
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Auffalligkeiten,
Bauschaden
und Méangel:

Da weder die Baulichkeiten des Bewertungsgrundstiicks von innen besichtigt
werden konnten, noch umliegende Aulienbereichsflachen ausreichend
eingesehen werden konnten, empfiehlt der Sachversténdige in diesem
Zusammenhang, vor einer vermoégensmafigen Disposition weiterfiihrende
Recherchen Uber den tatsachlichen inneren Zustand der jeweiligen Gebaude
anzustellen. Fir die hiermit verbundenen Risiken tGbernimmt der
Sachversténdige keine Haftung. Ein angemessener Risikoabschlag wurde am
Ende des Verfahrensgangs beriicksichtigt.

Der Gebaudebestand nebst Aulenanlagen machte - soweit zum Zeitpunkt
der Besichtigung, lediglich eingeschrankt von auflen erkennbar - unter
Berucksichtigung des Alters einen teils instandhaltungs- und
instandsetzungs- sowie einen modernisierungsbedirftigen Eindruck. Ubliche
alters-, gebrauchs- und witterungsbedingte Abnutzungserscheinungen waren
an den Fassaden ersichtlich.

Die fehlende umfassende Besichtigung ist fiir einen potentiellen Erwerber mit
einem nicht unerheblichen Risiko verbunden, da der Zustand und die
Ausstattung der gegenstandlichen Baulichkeiten dem Sachversténdigen nicht
bekannt sind. Fir dieses Risiko héalt der Sachverstandige - gemessen an
dem allgemeinen und soweit ersichtlich duferen Erscheinungsbild des
Bewertungsgrundstiicks einen Abschlag von rd. 4 % fir angemessen und
gerechtfertigt. Die Wertminderung wird abschliefend bei der Ableitung des
Verkehrswertes aus dem vorlaufigen Verfahrensergebnis im Sinne des
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV als .besonderes objektspezifisches
Grundstliicksmerkmal“ vorgenommen.

Verkehrswert

fur das unbelastete Grundstick
Fist. 1241/16i.S.d. § 74a ZVG (i. W.: zweihundertsiebenundsechzigtausend Euro)

rd. 267.000€

(Wertminderung, Abschlag wegen nicht umfassender Objektbesichtigung ist im ausgewiesenen Verkehrswert bericksichtigt)
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Objektfotos:

bauw
Nebengebiude
i W -
r.

X

Nebengebaude

Hauptgebaude: Stralansaite Gebaudafassade O, Haupigebaude: Strallenseile Gabaudefassade O,

Sehaufanster im EG mit Zugangen zu jawsiligen im Hintargrund Grundstickszufahrt (Plail] in den Hofbereich
Gawerbesinhaiten

Beispial bauticher Auffalligheiten Haupigebaude: Ansicht Sodfassade

Ausziige aus der Bauakte, Verkleinerung nicht mafistabsgetreu
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