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Dipl.-Ing. Ralf Walther MRICS
Georg-Andreas-Sorge-Weg 10 « 07356 Bad Lobenstein

Objektdaten
Ort: Zirndorf
Gemarkung: Zirndorf
Lagebezeichnung: BahnhofstralRe 20, Gebaude- und Freifldche
Flur: -
Flurstick: 214
Grofe: 924 m?
Grundbuch: Zirndorf, Blatt 12183
Eigentumer: Mathias Pick -zu 6/10-
Timea Schwarz -zu 4/10-
Ergebniszusammenfassung
Bodenwert ungerundet: 757.680,00 €
Sachwert ungerundet: 927.874,00 €
Ertragswert ungerundet: 618.972,00 €
Kennzahlen
Preis pro m? Wohn-/Nut-|2.391,00 €/m?
zungsflache:
Rohertragsvervielfaltiger: 19,0
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber: Timea Schwarz, Mathias Pick
Bahnhofstralie 20
90513 Zirndorf
Datum des Auftrages: 28.02.2025
Verwendungszweck: Ermittlung des Marktwertes als Grundlage fiir eine

Vermdgensregelung

Besonderheiten: Denkmalschutz fiir das Wohnhaus

Datum der Ortsbesichtigung: 08.03.2025

Teilnehmer/-innen: Dipl.Ing. Ralf Walther MRICS, Sachverstandiger
Die Auftraggeber

1.2 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Unterzeich-
ners gestattet.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftragsge-
mal der Tag der Ortsbesichtigung.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maf3-
geblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Marktwertermittiung
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1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich der Gebaude und des Grundstiicks wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bau-
physikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermitt-
lung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und ange-
messenen Auswertung der vorliegenden Unterlagen und eigener Recherchen, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der 6értlichen Be-
sichtigung werden u. a.:

vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tlren, Heizung, Elektroinstallationen, Warmwasserberei-
tung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht im Detail geprift,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wéanden sowie die Funktionsfahigkeit von hori-
zontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezliglich Umfang und
Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

o Feststellungen an eingebauten, die Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile, formal-
dehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehért
werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort
werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell vorhan-
dene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort werden),

e die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht geprift (hierzu muss im Zwei-
felsfall die zustédndige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachversténdigen folgende Unterlagen zur Verfi-
gung:

- Bauzeichnungen der Gebaude

- Baugenehmigungsunterlagen

- Bescheid der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Furth

- Auszug aus der Liegenschaftskarte im Malstab 1 : 1.000

- Auszug aus dem Grundbuch des Amtsgerichtes Furth, Ausdruck vom 24.09.2024

- Unterlagen uber die drtliche Bauleitplanung

- Angaben zur erschlieBungsrechtlichen Situation des Bewertungsobjektes

- Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis des Freistaates Bayern (online-Auskunft)
- Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte, Grundstiicksmarktbericht

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Marktwertermittiung
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, flr die Wertermittlung bedeut-
samen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Zirndorf ist die Kreisstadt des Landkreises Flrth im bayerischen Regierungsbezirk Mittelfranken
und Teil der Metropolregion Nirnberg.

Die nachstliegenden Stadte und Wirtschaftszentren sind im Nordosten Furth (rd. 7 km entfernt) und
Erlangen (rd. 23 km entfernt), im Osten Nirnberg (rd. 12 km entfernt), im Slidosten Schwabach (rd.
19 km entfernt) sowie im Studwesten Ansbach (rd. 35 km entfernt).

An das Uberregionale Strafennetz ist Zirndorf durch die das nordwestliche Stadtgebiet tangierende
Bundesstralle B8, die Siidwesttangente, die Staatsstralien 2245 und 2242 sowie die Kreisstralle
FU 19 gut angebunden. Innerhalb Zirndorfs befinden sich drei Haltepunkte der RB 11 Fiirth-Zirn-
dorf-Cadolzburg, im Stadtteil Anwanden liegt ein Haltepunkt der Strecke Nirnberg-Crailsheim.

Der OPNV in Zirndorf wird durch den Verkehrsverbund GroRraum Nirnberg (iber diverse Buslinien
in engmaschiger Taktung abgesichert, der nachstgelegene Flughafen mit internationaler Anbin-
dung befindet sich in Nirnberg.

Die Wirtschaft der Stadt ist bekannt durch die Spielzeugindustrie, die Markte Playmobil hat ihren
Sitz in Zirndorf. Dariiber hinaus hat die Firma Metz als Hersteller von Fernsehgeraten und Blitzge-
raten flr Fotoapparate ebenfalls ihren Sitz in der Stadt.

Zwei Grundschulen, eine Mittelschule, eine staatliche Realschule, eine Volksschule und eine Volks-
hochschule sichern das Bildungsangebot im Stadtgebiet ab, die medizinische Versorgung ist durch
Kliniken im Stadtgebiet von Firth sowie durch niedergelassene Arzte und Apotheken abgesichert.

Die Bertelsmann-Stiftung stuft die Stadt Zirndorf in den Demografietyp 5 ,Moderat wachsende
Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung”“ ein. Diesem Demografietyp sind insgesamt 267
Kommunen zugeordnet. Er ist durch folgende Eigenschaften charakterisiert:

» Uberwiegend kleinere Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung
 Stabile Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung

¢ Durchschnittliche Kaufkraft und geringe Armutslagen

e Bedeutung als Arbeitsort fir das Umland

Kennzahlen

Einwohner (31.12.2023) 26.456
Bevdlkerungsentwicklung (2016-2023) 3,7%
Arbeitslosenquote (03/2025) 3.2%
Kaufkraftindex (2024), Landkreis Furth 110,9
Kaufkraft pro Kopf in EUR (2024), Landkreis Furth 30.997

Quelle: www.destatis.de, www.statistik.arbeitsagentur.de, www.mb-research.de; www.wegweiser-kommune.de

2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstlick liegt zentrumsnah in Zirndorf, unweit des Bahnhofes. Die Bahnhof-
strale ist eine zweispurige Durchgangsstral’e mit mittlerem bis leicht erhdhtem Verkehrsaufkom-
men. Die Stral3e ist mit Bitumenbelag ausgebaut, verfugt iber Gehwege sowie Strallenbeleuch-
tung.

Die nédhere Umgebung ist gepragt durch eine gemischte Bebauung bestehend aus kleineren Mehr-
familienhausern, groReren Wohnkomplexen und Wohn- und Geschéftshausern. Einkaufseinrich-
tungen mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs sind im Umkreis von rd. 500 m in
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grolerer Zahl vorhanden.

Auch Bildungs- sowie gastronomische Einrichtungen sind im Nahumfeld in gréerer Zahl vorhan-
den.

Die nachstliegende Anbindung an den OPNV befindet sich in unmittelbarer Nahe am Bahnhof.

2.1.3 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Durchgangsstrafte mit mittlerem Verkehrsaufkommen ist mit leicht er-
héhtem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aufliergewchnlichen Immissionen festge-
stellt.

2.1.4 Einschiatzung der Nutzungseignung

Aufgrund der Lageeigenschaften wie Zentrumsnahe und gute Anbindungsmadglichkeiten an den
OPNV eignet sich der Standort insgesamt durchschnittlich bis gut fiir die Wohnnutzung. Die bauli-
chen Voraussetzungen fiir eine Nutzung als Mehrfamilienwohnhaus sind gegeben, die Wohnungen
sind jeweils in sich abgeschlossen und verfligen Uber eine gute Nutzbarkeit und Ausstattung.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.2.1 Bauleitplanung

Bebauungsplan
Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der Bebauungsplan Sanierungsgebiet Altstadt

vor, der am 28.11.2013 in Kraft trat. Der Bebauungsplan wurde zur Behebung baulicher Missstéande
in Kraft gesetzt, die weitere baurechtliche Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der Bestimmungen
des § 34 BauGB.

Innenbereich § 34 BauGB

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die Erschlielung gesichert ist.

2.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die pla-
nungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben mafRgeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und
den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Mal} der zulassigen Nutzung in
der Umgebung regelmalig abgewichen, ist die Nutzung malfgeblich, die im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall bestimmen sich die Art und das Mal} der baulichen Nutzung nach der Eigenart
der ndheren Umgebung (§ 34 BauGB).

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung des
Grundstiicks konnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteu-
erlichen Abgaben malRgebend.

Nach den vorliegenden Unterlagen und den Aussagen des Grundstiickseigentimers sind die Er-
schliefungskosten nach BauGB vollstandig abgerechnet. Bescheide lber weitere Ausbaubeitrage
bzw. Anschlussgebiihren nach KAG liegen zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.
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2.2.4 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen enthalten:

Ifd. Nr. 1:  Grenzbebauungsrecht (an einer Teilflache von 747 m?) fir den jeweiligen Eigentu-
mer des Flurstlcks 209

Ifd. Nr. 2: Grenzabstandsverpflichtung (an einer Teilflache von 747 m?) fur den jeweiligen Ei-
gentimer von Flstnr. 213

Lfd. Nr. 3:  Grenzabstandsverpflichtung (an einer Teilflache von 747 m?) fiir Freistaat Bayern

Lfd. Nr. 4:  Geh- und Fahrtrecht (an einer Teilflache von 177 m?) fur den jeweiligen Eigentiimer
von Flstnr. 210

Lfd. Nr. 5:  Sanierung wird durchgefiihrt (Altstadt Zirndorf mit Erweiterungen)

Die Bewilligungsurkunden samt zugehorigen Liegenschaftskarten lagen nicht vor. Im Zuge der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sind jedoch keine, auf die Eintragungen zuriick zu fihrenden Ein-
schrankungen der Nutzungsmdglichkeiten festgestellt worden. Aus diesem Grund wird bewertend
davon ausgegangen, dass die Eintragungen keinen Einfluss auf den Marktwert haben. Sollten im
Nachgang zu dieser Bewertung wertrelevante Nutzungseinschrankungen festgestellt werden, ist
das Gutachten ggf. anzupassen.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss auf den Verkehrs-
wert.

Baulasten

Im Freistaat Bayern werden keine Baulastenverzeichnisse gefuhrt. Die Eintragung samtlicher Ein-
tragungen, auch solcher 6ffentlich-rechtlicher Art, erfolgt jeweils in Abt. Il des Grundbuches.
Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist unter der Aktennummer D-5-73-134-71 in das Verzeichnis der Kul-
turdenkmale (Teil | — Baudenkmale) eingetragen. Die durchgeflihrten Modernisierungen sind mit
Genehmigung der Denkmalbehdrden umgesetzt worden. Ublicherweise sind bei Denkmalobjekten
héhere Kosten flr die Instandhaltung zu beriicksichtigen, dies wird auch im vorliegenden Bewer-
tungsfall berlcksichtigt.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen
nicht vor.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittiungsobjektes oder wertrele-
vante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes sind
nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen
Anlagen.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 924 m? grof3e Wertermittlungsobjekt ist annahernd gleichmafiig rechteckig geformt. Die Stra-
Renfrontlange an der BahnhofstralRe betragt ca. 20 m und die Tiefe ca. 45 m. Die genaue Form des
Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Grundstlick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit massivem Anbau und einer Tiefgarage
bebaut. Die erforderliche innere ErschlieBung (Wege) und die Stellplatze sind zum Teil noch nicht
fertiggestellt, hier ist eine Befestigung mit Betonpflaster vorgesehen. Der nicht liberbaute und nicht
befestigte Bereich des Grundstiicks ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Bahnhofstrale im Nordosten erschlossen. Dabei handelt
es sich um eine zweispurige Durchgangsstraflie mit beidseitigem FuRBweg. Die Stralenflache ist mit
einer Bitumendecke versehen. Die FuBwege sind gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in értlich vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation — Gasleitung

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das zu bewertende Grundstiick steigt von der Bahnhofstral3e aus in stidwestlicher Richtung leicht
an. Der Sachversténdige geht von einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir
Méngel in der Bodenglte nicht bekannt geworden sind. Auch liegen keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten) vor.

2.3.5 Baubeschreibung Mehrfamilienhaus mit Anbau

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei der értlichen Be-
sichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebdudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus in konventioneller Bauweise
Geschosse: Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

Unterkellerung: teilweise unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahre: MFH ca. 1895; Anbau um 1950, Sanierungen/Moderni-
sierungen ab 2014, gemaR Bauakte und Angaben der
Eigentimer

GroRe: Bruttogrundflache: rd. 419 m? (Berechnungen anhand Zeichnungen)

Wohnflache: rd. 259 m? (Berechnungen anhand Zeichnungen)
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Raumaufteilung:

im Keller:
im Erdgeschoss (EG):

Im Obergeschoss (OG):
im Dachgeschoss (DG):

Einstufung / Besonderheiten:

Heizung, Lagerraume, Flur
3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Terrasse

3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Balkon
3 Zimmer, Klche, Bad, WC, Flur

Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeitgemal.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwénde:

Dach:

Aulentliren:

Fenster:

Innenwéande:

Innentlren:

Geschossdecken / FuRboden:

Geschosstreppe:

FuBbodenbelag:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Einbaumaébel:

Hauptgebaude Klinkermauerwerk, DG Fachwerk mit Zie-
gelausfachung, Anbau Mauerwerk

Krippelwalmdach mit Zwerchgiebel und Dachgauben
mit Spitzhelm, Anbau Satteldach, Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech

Haupteingang: Holz mit Lichtausschnitt
Nebeneingang: Holz mit Lichtausschnitt

Holz mit Dreifach Warmeschutzverglasung; mit aufge-
setzten Sprossen, denkmalgerecht erneuert mit stral3en-
seitiger Schallschutzverglasung

Mauerwerk bzw. Fachwerk mit Ziegelausfachung, Wand-
bekleidungen Farbanstriche, Tapeten, Bader mit Wand-
fliesen. Kiichen mit Fliesenspiegel

Holztliren, zum Teil mit Glasausschnitten, an Umfas-
sungszargen

Kappendecke Uber dem Keller mit Estrich im Erdge-
schoss, Decke sanierungsbediirftig, Holzbalkendecken
Uber dem Erd- und Obergeschoss mit Estrich und Holz-
fuBboden, Deckenverkleidung uiberwiegend mit Tapeten,
Anstrichen, Stuckelementen

offene Weichholztreppe, zum Keller Betontreppe

Uberwiegend Fliesen, Feinsteinzeug, zum Teil mit leich-
ten Schaden, Rissbildungen

Je WE Bad mit Wanne/Dusche, Waschbecken, WC je-
weils separat

Gaszentralheizung (Brennwertkessel) mit Warmwasser-
versorgung (Speicher), Baujahr ca. 2015, Flachheizkér-
per, zusatzlicher Kaminanschluss jeweils im Wohnzim-
mer

Ubliche Anzahl an Steckdosen und Lichtausléassen, zeit-
gemafle Schalter und Sicherungen, mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

Einbaukliche nicht mitbewertet
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Besondere Bauteile: Dachgauben, Balkon Betonkonstruktion, schadhaft und
sanierungsbedurftig

Zustandseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: - Kellerdecke (Gewdlbe) erneuerungsbedurftig
- Treppenhaus noch nicht fertig saniert
- Balkon am Anbau dringend sanierungsbediirftig

Einstufung des Zustandes: Insgesamt voll nutzbarer Zustand, in Teilen noch nicht
(dem Alter entsprechend) fertiggestellt, zum Teil noch sanierungsbedurftig

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen An-
forderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die Qualitét der verwendeten Materialien und
der Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und
Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerk-
male. Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalle, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemalRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Unterzeichner hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einge-
stuft. Danach weist das Gebaude Uberwiegend eine zeitgemale Ausstattung auf. Die Qualitat der
Ausstattung wird als durchschnittlich fiir das Sanierungsjahr eingestuft. Insgesamt ist die Ausstat-
tung der Standardstufe 3,0 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz
des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht
getatigt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchgefihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind bei-
spielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungs-
verhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 80 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 130 Jahre

Modernisierungen: Anndhernd vollstdndige Sanierung
. und Modernisierung ab 2014/2015

(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): Uberwiegend modernisiert
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ermittelte Restnutzungsdauer: 44 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen (gem. Anl. 2 Im-
moWertV) sachverstandig bestimmt.

2.3.6 Tiefgarage

Der Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog auch auf die nach-
folgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Tiefgarage in Massivbauweise
Baujahr: 2018 gemal Bauakte
Grole: Bruttogrundflache: 79 m? (Berechnungen anhand Zeichnung)

Nutzflache: 4 Stellplatze

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwénde:

AuRlentore und -tliren:

Fenster:

Innenwande:

Innenturen:

FuBboden:
FuBbodenbelag:
Sanitareinrichtungen:
Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden:

Einstufung des Zustandes:
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung:

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell):

bisheriges Alter (am Stichtag):

Modernisierungen:

Stahlbeton
Noch nicht vorhanden

Oberlichter (ein Oberlicht undicht, Neuabdichtung er-
forderlich)

Ohne

Ohne

Estrich

Geglatteter Estrich

keine

keine

Nutzungsspezifische Elektroausstattung

keine

- Fehlendes Garagentor

- Zufahrt nicht fertiggestellt (Pflasterung, Strecken-
entwasserung fehlen noch)

Nach Endfertigstellung gut und voll nutzbar

Ubliche Ausstattung, Standardstufe 3

60 Jahre
7 Jahre

keine
Marktwertermittiung
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(Zeit / Umfang)

ermittelte Restnutzungsdauer:

53 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisierungen (gem. Anl. 2 Im-

moWertV) sachverstandig bestimmt.

2.3.7 AuBenanlagen

Der Erlauterungen zur Gebdudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog auch auf die nach-
folgende Beschreibung der AuRenanlagen zu.

Versorgungseinrichtungen:

Entsorqungseinrichtungen:

Befestigte Freiflachen:

Terrasse:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Anlagen:

Einstufung der Auf3enanlage:

2.3.8 Ertragsverhaltnisse

Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss

Anschluss an die Kanalisation

Zum Teil noch nicht fertiggestellt (fehlende Pflasterung im
Bereich der TG-Zufahrt und der Anbindung an die Bahnhof-
stralBe

Im Bereich der EG-Wohnung einfache Betonplatten

Zum Teil schadhafte Einfriedung aus Jagerzaun an Be-
tonsaulen, Hecken, Mauern

Ziergarten und Rasenflache, insgesamt einfache Gartenge-
staltung

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

einfach

Aktuell wird das Gesamtobjekt von der Eigentimerfamilie selbst genutzt. Die Wohnungen im Mehr-
familienwohnhaus sind in sich abgeschlossen und getrennt vermietbar.
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2.4 Kunftige Entwicklungen

Kulnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksich-
tigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Regionaler Imnmobilienmarkt
Entwicklung der regionalen Kaufpreise

Bis zur Mitte des Jahres 2022 (Niedrigzinsphase) sind die Kaufpreise fir Anlageobjekt wie Mehrfa-
milienwohnhauser in der Region kontinuierlich angestiegen. Die Nachfrage auch in den peripheren
Klein- und Mittelstadten in der Region Nurnberg/Furth/Erlangen ist durch die starken Preisanstiege
in den GroRstadten kontinuierlich angestiegen.

Mit dem Ende der Niedrigzinsphase, durch die zunehmend schwieriger werdende wirtschaftliche
Situation mit stark steigenden Baupreisen und gestorten Lieferketten ist ab Mitte des Jahres 2022
ein deutlicher Riickgang der Verkaufszahlen verbunden mit deutlichen Preisriickgédngen und deut-
lich verlangerten Vermarktungszeiten festzustellen. Erst ab Mitte 2024 ist eine Konsolidierung des
Immobilienmarktes feststellbar.

Nach Aussagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Firth wird fur
die peripheren kleineren Stadte wie Zirndorf von einer stabilen Nachfrage auf niedrigerem Niveau
ausgegangen, wobei energetisch gut sanierte Objekte einen gréReren Interessentenkreis und da-
mit verbunden bessere Vermarktungschancen haben.

Entwicklung der Mieten in der relevanten Nutzung

In der Stadt Zirndorf wird allgemein von einer guten Nachfrage nach Wohnraum ausgegangen. Dies
ist durch die Nahe zu den Stadten Nurnberg, Furth und Erlangen sowie der allgemein stabilen wirt-
schaftlichen Situation in der Region zu begriinden. Zudem ist die Neubautatigkeit im Bereich des
Wohnungsbaus deutlich zurlickgegangen, nach wie vor ist jedoch durch Zuziige aus dem Umland
und das allgemeine Bevdlkerungswachstum eine gute Nachfrage insbesondere nach bezahlbaren
Wohnungen zu verzeichnen. Das Objekt verflgt Uber insgesamt gute infrastrukturelle Anbindung,
so dass eine zeitnahe Vermietung der Wohnungen im Objekt jederzeit moglich erscheint.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,
die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Lan-
des-, Regional- und drtlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzun-
gen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell
nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmafige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher
Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven Nutzen ab,
den es fir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen lber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land,
welches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zugefuhrt wer-
den kann. Bei Flachen, die sich keinem der vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen,
handelt es sich um ,sonstige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1) und den tatsach-
lichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieRung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der Grundstiickszustand ,erschlieungsbeitragsfreies bau-
reifes Land fur Wohnen*.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1  Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

~Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére*.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstiickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird
eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss ei-
nen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634
ff.)
— Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der

fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Veroffentlichungen herangezogen:

— Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA), Stand
20. September 2023

— Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahrliche Veroffentli-
chung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4
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3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstucksmarktbericht Landkreis Furth, Stadt Furth, Stadt
Nurnberg

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, reguvis-Verlag, 10.
Auflage

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

Fischer / Biederbeck Bewertung im landlichen Raum

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichs-
wertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise solcher Grundsti-
cke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, GréRe, Art und MaR der baulichen und sonstigen Nutzung bzw.
Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfakto-
ren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren fin-
det entsprechend den Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vor-
handene Bausubstanz und die Kosten flir die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den
Wert ausschlaggebend sind.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaR § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in folgender Reihen-
folge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstuicks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber die geeigneten
Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine Marktanpassung ist
bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpas-
sung Uber Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung
Uber marktiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 33
ImmoWertV) gewabhrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschléage gesondert zu
berlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wertminderung hat
marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Marktwert wird im vorliegenden Wertermittlungsfall aus dem Ergebnis des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet, da das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Bertick-
sichtigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die marktiublich erzielbare Rendite fir
den Wert ausschlaggebend ist.

Zur Stitzung des Ergebnisses und zur Plausibilisierung wird auch das Sachwertverfahren durch-
gefihrt.

Die fir die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten stehen mit dem im
Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses verotffentlichten Sachwertmodell zur Verfi-

gung.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendtigten Daten stehen mit den markt-
Ublichen Mieten (Mietspiegel / Mietubersicht) und den vom Gutachterausschuss ermittelten und im
Grundstlcksmarktbericht veréffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.
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