Dachgeschoss- einfaches WC, Fenster zur Nordseite, FuRboden mit PVC-Auslegeware
belegt, Stand-WC mit Spulkasten, Fliesenspiegel am Handwaschbecken

Innwandb.: Innenwande mit Putz und Anstrich oder Tapete/Raufaser, Kunstharzputz im Treppenhaus
und Flur im Dachgeschoss, Deckenuntersichten Putz/Anstrich/Raufaser oder Holzpa-
neele-Verkleidung in der Kiiche und im Bad/WC, im Wohnzimmer (Echtholzverkleidung,
Nut und Federbretter), im Dachgeschoss Deckenuntersichten Putz/Anstrich oder unterge-
hangte Gipskartonplatten

Elektro: Elektroinstallation entsprechend dem Baujahr um 1965, Drehsicherungen, Sicherungsau-
tomaten, FI-Schalter etc.

Heizung:  Olzentralheizung mit Warmwasserversorgung (Stand um 2020, Fabrikat WOLF), Flachen-
heizkdrper, Heizleitungen teilweise Aufputz im Dachgeschoss, kellergeschweiliter Stahl-
Oltank mit Rauminhalt von 4.900 Liter (Baujahr 1970)

Besondere

Bauteile: Eingangstreppe, Balkon zum Frontgiebel mit Vordach/Uberdachung, Balkon zum riicksei-
tigen Giebel, Vordach an der Einfahrt zur Garage, Pergola-Anbau im Erdgeschoss, Gera-
tehaus mit Schuppenanbau

Besondere

Einrichtung

Zubehor: Erdgeschoss: Einbaukiliche mit Ober-/Unterschranken, Cerankochfeld mit Dunstab-
zug, Backofen, Spilmaschine, Edelstahl-Spulbecken mit Ablage und Mischarmatur,
Kichenfronten weil3, Anschaffungsjahr 2010

Weitere Details konnen den Grundrissplanen und der Fotodokumentation in der Anlage des Gutachtens
entnommen werden.

Energetische Eigenschaften/Energieausweis:

Fir das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
fir Wohngebaude vorgelegt, so dass keine Aussagen Uber den Energiebedarf des Gebaudes gemacht
werden koénnen. Fir die Bewertung wird ein Ublicher Endenergiebedarf in Anbetracht des Baujahres
um 1960-1970 und der vorgefundenen Ausfihrung angenommen — wahrscheinlich Energieeffizienz-
klasse zwischen D bis F.

Wohnflache/Nutzflache
Die Baueingabeplanungen fir das Wohnhaus (Neubau/Anbau etc.) beinhalten keine Wohnflachenbe-
rechnungen.

Im Rahmen der ortlichen Einsichtnahme wurden die Rdume im Keller-, Erd-, und Dachgeschoss
(im DG nicht vollstandig mdglich) mittels eines Lasermessgerates vermessen und die Ergebnisse ver-
probt. Es wurde eine ausreichende Ubereinstimmung mit der vorliegenden Baupléanen festgestellt.
Beim tatsachlichen und vollstandigen Vorortaufmall kdnnen Abweichungen auftreten, die ausgewie-
sene Wohn-/Nutzflache (in Anlehnung an die WoFIV — Wohnflachenverordnung) hat fur die Wertermitt-
lung eine hinreichende Genauigkeit.

Wohnflache Erdgeschoss ca. 78,0 m? (incl. Freisitz Frontseite 7,87 m? z. 50%)
Wohnflache Dachgeschoss ca. 77,0 m?(incl. Balkon zur Front-/Rickseite z. 8,28 m? 50%)
Wohnflache gesamt ca. 155,0 m?

Nutzflache Kellergeschoss ca. 63,0 m? (Wohnhaus Kellergeschoss)
Nutzflache Kfz.-Garage ca. 15,0 m? (Wohnhaus Erdgeschoss)
Nutzflache Doppelgarage ca. 38,0 m? (Carport ca. 18 m?)

Fur die Wertermittlung wurde eine Wohnflache fir das Wohnhaus von zirka rund 155 m? unterstellt. Die
Raumhdhen im Erd- und Dachgeschoss betragen zirka 2,4-2,5 m (H6he im Anbau zum Wohnzimmer
nur 2,15 m) und im Kellergeschoss ca. 2,0 m.
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Doppelgarage mit Carport

Auf dem Garagengrundstuck (Flst. 252/11) wurde im Jahr 1984 eine Doppelgarage erbau. Die Doppel-
garage ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet, sie ist mit einem Satteldach mit Ziegelein-
deckung iberdacht. Der Dachraum/Dachboden wird als Lager genutzt und kann Uber eine Anstellleiter
erreicht werden. An die 6stliche Gebaudeseite der Doppelgarage wurde nachtraglich eine Carportiber-
dachung als Holzkonstruktion angebaut.

Die Garage und das Carport werden an der Sidseite von der privaten Verkehrsfliche/Zuweg
(FlIst. 251/7) angefahren und begangen.

Bauweise: Doppelgarage in massiver, Bauweise, Ziegelmauerwerk, massive Decke, Uberdachung
der Garagen als Satteldach (Holzkonstruktion) mit Ziegeleindeckung, Carportanbau als
Holzkonstruktion mit Holzbretterwand zur Ostseite, Pultdach Holzkonstruktion) mit Tra-
pezblecheindeckung

Ausfiuhrung und Ausstattung:

FuRbéden: Beton, Betonestrich in der Garage, Rasengittersteine in Bereich des Carports
Fenster: Glasbausteine

Tdren: Stahlkipptore manuell
Elektro: Stromanschluss, Beleuchtung, Steckdosen, Drehstromsteckdose
Besondere

Bauteile: Carportanbau

AuBenanlagen

Das Wohnhausgrundsttick (Flst. 251/1) ist mit einem Holzjagerzaun beziehungsweise einem Maschen-
drahtzaun zwischen Stahlstiitzen und einem massive Sockel eingefriedet. Der stralRenseitige Zugang
zum Wohnhaus und der Giberdachte Bereich unterhalb des giebelseitigen Balkons ist mit Klinkerfliesen
belegt.

Der Umgang des Wohnhauses und die Zufahrt zur Garage sind mit Betonplatten befestigt, der Garten-
weg ist mit Betonplatten auf Unterbau befestigt. Der Vorgarten zur Stralle und der Gartenbereich zur
Ruckseite sind als Rasenflache angelegt.

Das Garagengrundstuck (Flst 252/11) ist mit einem Maschendrahtzaun zwischen Stahlstiitzten einge-
friedet. Zum Braunsklingenweg gibt es keine Einfriedung, hier sind rote Absperrstiitzen vorhanden. Die
Hof-/Zufahrtsflache ist mit Betonsteinen auf Unterbau oder mit Rasengittersteinen befestigt.

Baulicher Zustand

Aufgrund der dufReren, visuellen Feststellungen der értlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand
des Wohnhauses als noch durchschnittlich eingestuft werden. Am Wohngeb&ude wurden in den letzten
Jahren die notwendigsten Instandhaltungsarbeiten, jedoch keine/geringe Modernisierungsarbeiten,
durchgefiihrt.

Nach einem Schmutzwassereinstau im Kellergeschoss wurde nachtraglich eine Rulckstauklappe
(elektr.) eingebaut, hier ist der FliesenfuBboden teilweise nicht vorhanden. Im Kellergeschoss sind
leichte Feuchteschaden im Sockelbereich der Wande festzustellen.

Nach einem Brand in der Kiiche im Jahr 2010 wurde diese Raum komplett neugestaltet und eingerichtet
(Putz/Anstrich, Deckenpaneele, Einbaukiiche, Fenster etc.).

Einige Fenster und Fenstertiiren im Erd- und Dachgeschoss wurden seit 1965/1973 noch nicht erneu-
ert. Der Hauseingangstur ist aus dem Jahr 1965 und als erneuerungsbediirftig einzustufen. Im Trep-
penhaus und im Dachgeschoss sind Risseschadden am Dachanschluss oder in der Deckenverkleidung
vorhanden.
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Der bauliche Zustand der Doppelgarage mit Carportanbau kann als ausreichend eingestuft, Bauman-
gel/Bauschaden sowie unterlassen Instandhaltung konnten nicht festgestellt werden (Garagenraum
stark verstellt). Der bauliche Zustand der AuRenanlagen kann als ausreichend bezeichnet werden.

Eine tiefer gehende oder weitere Uberpriifung von Baumangeln und Bauschaden gehdrt nicht zum
Fachgebiet des Sachverstandigen. Auf offensichtliche Baumangel und Bauschaden wird (sofern im
Rahmen der Ortsbesichtigung ersichtlich) nachrichtlich hingewiesen. Sie werden nur insoweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich, erkennbar sind.

Weitere Details und Beschreibungen kdnnen dem Vollgutachten enthommen werden.
Nutzung:

Das Wohnhaus wird seit dem Frihjahr 2023 nicht mehr bewohnt, die Wohnraume sind noch mit Ein-
richtungsgegenstanden/Mobel voll belegt. Die Garagen sind voll belegt und verstellt.

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das volistandige Gutachten kann beim Amtsgericht Fiirth eingesehen werden.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt weitere Auskiinfte zu erteilen.

Sachverstandiger

Thomas Matuschowitz MRICS
Dipl.-Ing. (FH) Bauing.

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Zustandig: IHK Nurnberg fir Mittelfranken)

Zertifizierter Sachversténdiger fir Immobilienbewertung DIAZert (F)
fur die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
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Lageplan/Katasterwerk

Lageplan; Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung Trautskirchen, Flurstiick 251/1
Gemarkung Trautskirchen, Flurstiick 252/11
Gemarkung Trautskirchen, Flurstick 251/7

Plan ohne Malstab
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Wohnhaus Grundrisse

Wasch- Werkstatt
raum/Heizung
Flur
Vorratsk. Oltankraum
Grundriss Kellergeschoss
Kiche Wohnen 1 Wohnen 2
Flur
Schlafzimmer Garage
Bad
Grundriss Erdgeschoss Plane ohne Malstab
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Gaste Kinder 1
Zimmer
nicht ausge-
Flur baut.
Kinder 2

Grundriss Dachgeschoss

Ansicht von Stidwest Ansicht von Ost (Frontansicht)
Ansicht von Nordost Ansicht von Nordwest

Plane ohne MalRstab
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Wohnhaus Schnitt

Wohnhaus Schnitt
Plan ohne Malistab

Doppelgarage Grundriss

Grundriss Erdgeschoss Doppelgarage

Plan ohne Mal}stab
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Doppelgarage Ansichten und Schnitt

Garage Ansicht Std Garage Ansicht West

Garage Ansicht Nord Schnitt Garage

Plane ohne Malstab
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Fotodokumentation

Bild 1
(]
Wohnhaus mit Garage, Giebelseite; Ansicht von Sidost (Fist. 251/1);
Braunsklingenweg 3 in 90619 Trautskirchen
Bild 2
Wohnhaus mit Garage; Ansicht von West
Bild 3 .
Wohnhaus mit Garage; Ansicht von Nordwest
Bild 4

Wohnhaus mit Garage; Giebelansicht; Ansicht Nord
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Bild 5

Anbau Pergola an die Wohnhausgiebelseite; Ansicht von Nord

Bild 6
Nebengeb. an der stlichen Grundstiicksgrenze, Geratehaus mit Schuppen
Bild 7
Nebengeb. an der dstlichen Grundstiicksgrenze; Ansicht von Ost
Bild 8

Draufsicht nordlicher Gartenbereich

DuE 2024 537 - B.docx - Seite 15 von 17

Wertermittlung — Wohnhaus mit Nebengeb./Doppelgarage in 90619 Trautskirchen




Bild 9

Dachgeschoss; Balkon zur stdlichen Giebelseite/Frontseite

Bild 10
Dachgeschoss; Balkon zur nérdlichen Giebelseite/Ruckseite
Bild 11
Garage an der nordwestlichen Gebaudeecke
Bild 12

Doppelagarage mit Carportanbau; Ansicht von Stdwest (Flst. 252/11)
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Bild 13

Doppelgarage mit Carportanbau; Ansicht von Siidost (Flst. 252/11)

Bild 14
Carportanbau an die Doppelgarage (Flst. 252/11)
Bild 15
Verkehrsflache, befestigte Zufahrt, Privatweg (Flst. 251/7); Ansicht von West
Bild 16

Verkehrsflache, befestigte Zufahrt, Privatweg (Flst. 251/7); Ansicht von Nord
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