Von der Industrie- und Handelskammer in

Rainer Maria Lockener

Dipl.-Betriebswirt (FH)

Niirnberg o6ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstdndiger fiir die Bewertung von

//- bebauten und unbebauten Grundstiicken.

"f'

v ¥ PLZ und Ort: 90402 Nirnberg

«» Strale: ArminiusstraRe 2

Telefon: 0911 8188080
Telefax: 0911 8188082
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com
Aktenzeichen: 1K111/22

Gutachtennummer: 23-20115-L
Gutachtendatum: 17.10.2023

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 BauGB fiir das mit einem
Einfamilienhaus mit Anbau und Doppelgarage bebauten Grundstiick im
Miihlisteig 8 und 8a, 90542 Eckental, Ortsteil Eckenhaid

Auftraggeber: Amtsgericht Fiirth

Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen
Amtsgericht/Grundbuch/Blatt: Erlangen/Eckenhaid/2330
Wertermittlungsstichtag: 26.07.2023

Verkehrswert (Marktwert): 670.000 €

Die Abbildung zeigt den
Wohnhausanbau zum Zeit-
punkt des Stichtages, dem
26.07.2023!

Das Grundstiick mit Wohnhaus konnte am 26.07.2023 nicht besichtigt werden!
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1. Bewertungsrelevante Angaben

1.1 Bewertungsobjekt
Objektart: Einfamilienhaus mit Anbau und Doppelgarage
StralSe: Mihlsteig 8 und 8a
PLZ und Ort: 90542 Eckental, Ortsteil Eckenhaid
Anmerkung:
Das im Jahr 1976 errichtete Wohnhaus (Miihlsteig 8) wurde in den Jahren 2013 und
2014 modernisiert und durch Aufstockung des éstlichen Anbaus mit Biiroanbau
(Miihisteig 8a) erheblich erweitert. Nach der schriftlichen Stellungnahme des Herrn
Dr. W. Krah, éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstdndiger fiir Bauphysik,
wurden die Erweiterungen wenig fachgerecht ausgefiihrt. Sie waren am Tag des
Ortstermins, dem 26.07.2023, nach dufSerem Augenschein noch nicht abgeschlossen.

1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Firth

Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen

Stralle: Baumenstralle 28
PLZ und Ort: 90762 Furth
Telefon: 0911/7438-0
Aktenzeichen: 1K111/22
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Beschluss vom: 12.05.2023

1.3 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 26.07.2023
Qualitatsstichtag: 26.07.2023
Ortsbesichtigung: 26.07.2023
Teilnehmer: Schuldner laut Beschluss zu 2)

Rainer Maria Lockener, Sachverstandiger
Anmerkung:
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist. Eine Besichtigung des Wohnhau-
ses konnte im Rahmen eines anderen Verfahrens bereits am 11.03.2020 durchge-
fiihrt werden.
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1.4 Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
1.4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
* Amtliche Flurkarte
e Grundbuchauszug
® Auszug aus den Bauplanen
® Auszug aus dem Bebauungsplan
* Ablichtungen eines baubiologischen Gutachtens
e Ablichtungen einer bauphysikalischen Stellungnahme
e Unterlagen des Bezirkskaminkehrers
e AufmaR und Beschreibung vom Tag des ersten Ortstermins am 11.03.2020
1.4.2 Erhebungen/Recherchen:
e Auskiinfte des Schuldners
* Auskiinfte der Marktes Eckental
e Auskunft des Gutachterausschusses
e Marktberichte des IVD fir Mittelfranken
e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
1.4.3 Allgemeine Grundlagen:
Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen Fachliteratur
1.5 Grundbuch
Einsicht am: 31.05.2023
Amtsgericht: Erlangen
Grundbuch: Eckenhaid
Blatt: 2330
Bestandsverzeichnis: Flurstick Wirtschaftsart und Lage GroRe
444 Mihlsteig 8, 8a, 1.232 m?
Gebdude- und Freiflache
Abteilung | - llI: Keine Angaben in diesem Gutachten
Anmerkung:
Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
wird der Sachverstidndige vom Gericht angewiesen, aus Griinden des Datenschutzes
die Beteiligten im Gutachten namentlich nicht aufzufiihren. Auch bleiben die im
Grundbuch eingetragenen Belastungen bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.
1.6 Mietverhaltnisse
Mieter: Dem Sachverstindigen liegen keine Erkenntnisse Gber
bestehende Mietvertrédge vor.
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2.

2.1

2.2
221

Beschreibung des Grundstiicks

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Mittelfranken
Landkreis: Erlangen-Hochstadt
Gemeinde: Markt Eckental

Gemeindeteil: Eckenhaid

Orts- und Lagebeschreibung
Ortsbeschreibung

Die Universitatsstadt Nirnberg hat tiber 530.000 Einwohner und bildet mit den
Nachbarstadten Fiirth, Erlangen und Schwabach sowie den umliegenden Landkrei-
sen die Planungsregion 7. Damit ist der GrolRraum Niirnberg mit 1,35 Mio. Einwoh-
nern die zweitgroBte Planungsregion in Bayern und gehort zu den grofSten Wirt-
schaftsrdumen in Deutschland. Als ,,Metropolregion” gehort Mittelfranken zu den
bedeutenden europaischen Wirtschaftsstandorten.

Mit einem hervorragenden Netz an Bundesautobahnen, der Siid-West-Tangente
und dem Frankenschnellweg sowie dem Niirnberger Flughafen mit zahlreichen nati-
onalen und internationalen Zielen, hat der GrolRraum Nirnberg eine lberdurch-
schnittlich gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung. Nirnberg verfligt mit dem Ha-
fen am Main-Donau-Kanal Uber das groBte Logistikzentrum Stiddeutschlands und
der einzigen Wasserverbindung zwischen West- und Osteuropa.

Der Markt Eckental liegt mit etwa 14.500 Einwohnern im Stadtedreieck Nirnberg -
Erlangen - Lauf a.d. Pegnitz und ist tiber die Bundesautobahnen A 3 und A 9 bzw. die
BundesstraBe B 2 zu erreichen. Eckental verfligt (iber zwei Haltestellen der Bahnlinie
Niirnberg - Grafenberg und ist ca. 20 km vom Nirnberger Flughafen entfernt.

Der Markt Eckental ist 1972 aus den friiheren Gemeinden Benzendorf, Eckenhaid,
Eschenau mit Oberschoéllenbach, Forth mit Frohnhof, Herpersdorf und Unterschél-
lenbach entstanden. Im Jahre 1978 kam mit Brand der letzte Gemeindeteil
hinzu. Eckental verfligt GUber verschiedene Grund- und Hauptschulen sowie (iber ein
modernes Gymnasium mit (iber 1100 Schiilern.

Im nahen Hauptort Eschenau gibt es praktische Arzte, Fachirzte und Apotheken. Mit
einer Reihe nationaler Filialunternehmen, verschiedenen Fachgeschaften und
Dienstleistungsbetrieben, ist eine grundlegende Versorgung mit den Glitern des tag-
lichen Bedarfs gewahrleistet.
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2.2.2

2.2.3

2.3

24

2.5

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Lagebeschreibung mit Objektumfeld und Infrastruktur

Das Wohnhaus liegt im Ortsteil Eckenhaid, der etwa ein Kilometer 6stlich des
Hauptortes Eschenau liegt. Kindergarten und Grundschule sind vom Bewertungsob-
jekt fuBlaufig erreichbar. Mit einem kleinen Dorfladen ist in Eckenhaid nur eine
Grundversorgung gewahrleistet. Der Bahnhof und das Gymnasium liegen im benach-
barten Eschenau. Das Umfeld ist wohnwirtschaftlich gepragt, es gibt vorwiegend Ein-
und Zweifamilienhauser mit ein und zwei Vollgeschossen.

Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung im Markt Eckental ist nach den Prognosen des Landes-
amtes fiir Statistik in Bayern noch positiv, wenngleich auch hier die Zahl dlterer Mit-
bewohner (iberproportional steigen wird. Flir den Freistaat Bayern und den Markt
Eckental wird bis zum Jahr 2039 fiir die verschiedenen Altersgruppen die folgende
Entwicklung prognostiziert:

Altersgruppen in der Bevélkerung Bayern Markt Eckental
Insgesamt +4,0% +1,5%
Bis 18 Jahre +51% +2,5%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -7,5% -93%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -55% -6,8%
Uber 65 Jahre und ilter +354% +253%

Grundstiicksgestalt

Grundstiicksform:
StraRenfront:
Mittlere Grundstiicksbreite:

Mittlere Grundstickstiefe:

Topografischer Zustand
Bodenniveau:
Belichtungsverhaltnisse:

Grenzverhaltnisse:

Beschaffenheit des Grundstiicks
Standfestigkeit:

Grundwasser:
Oberflachenwasser:

Kanalrickstau:

Ausfertigung 1 von 8
Seite 6 von 56

rechteckig, im Stidwesten abgerundet
ca. 60 m, Eckgrundstiick

34 m

37 m

Sudgefalle (ca. 1 m)
gut, durch den leichten Siidhang

keine ungeklarten Grenzverhaltnisse bekannt

keine verminderte Standfestigkeit bekannt
kein erh6htes Grundwasser bekannt
kein eindringendes Oberflachenwasser

kein Kanalriickstau bekannt

Gutachten:
Datum:

23-20115-L
17.10.2023



2.6 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: keine besonderen Hinweise
Larmimmissionen: keine besonderen Hinweise
Geruchsimmissionen: keine besonderen Hinweise
Sonstige Immissionen: keine besonderen Hinweise
Anmerkung:
Der Sachverstindige wurde beauftragt, ein Verkehrswertgutachten zu erstatten. Die
Untersuchung nach schddlichen Verénderungen des Bodens oder des Grundwassers
auf natlirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige Verunreinigun-
gen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Fiir das Grundstiick wird die Scha-
densfreiheit vorausgesetzt, weitere Untersuchungen sollten durch Fachkollegen fiir
Schéden an Grundstiicken und Gebduden durchgefiihrt werden.

2.7 ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrige
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal
Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: wurde im Jahr 2013 durchgefiihrt
Anmerkung:
Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von OrtsstrafSen, beschrdnkt-éffent-
lichen Wegen, in der Baulast der Gemeinde stehenden Teilen von Ortsdurchfahrten
und der StrafSenbeleuchtung (StrafSenausbaubeitragsmafinahmen) werden in Bayern
aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.

2.8 Ausbau der StraBen und Wege
Ausbauzustand: ausgebaut und asphaltiert, Gehsteig vorhan-

den, geringes StraBenbegleitgrin

StraRenbeleuchtung: vorhanden
Parkplatzsituation: Parkflachen im StraBenraum vorhanden

2.9 Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung
Flachennutzungsplan: W - Wohnbaufldche
Bebauungsplan: vorhanden
Wesentliche Festlegungen im B-Plan: WR, | VG, SD, WD, 25° - 38°
Lagekategorie und Lagewertung: Wohnlage
Derzeitige Uberbauung: 352 m?
GrundstuicksgroRe: 1.232 m?
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Realisierte Nutzung (WGFZ): 0,3
Bebauungsmoglichkeiten: nicht voll ausgeschopft, aber ortsiiblich

Anmerkung:

Die wertrelevante Geschossfldchenzahl, abgekiirzt WGFZ (Bodenrichtwertrichtlinie,
BRW-RL § 6, Abs. 6), gibt das Verhdltnis der Geschossfléche aller Vollgeschosse der
baulichen Anlagen auf einem Grundstiick zu der Flédche des Baugrundstiicks an. Die
Geschossfldche ist nach den Auflenmafien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln.

Soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossfldche eines aus-
gebauten oder ausbaufdhigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossfld-
che des darunterliegenden Vollgeschosses zu beriicksichtigen und das Kellergeschoss
mit 30 %, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind.

2.10 Entfernungen
Nirnberg: 20 km
Erlangen: 17 km
Ortsmitte: 1,1 km
Grundschule: 1,6 km

2.11 Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger
Name: Klaus EIm
StralSe: Germersberger Hauptstralle 49
Ort: 91220 Schnaittach
Telefon: 09153/925141
Telefax: 09153/925142

2.12 Ortliche Verwaltung
Name: Markt Eckental
StraRe: Rathausplatz 1
Ort: 90542 Eckental
Telefon: 09126/903-0
Internet: www.eckental-mfr.de
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3. Beschreibung des Gebdudes

3.1 Gebaudeart
Einfamilienhaus mit Anbau und Doppelgarage

3.2 Baukorper

3.2.1 Wohnhaus
Bauweise: frei stehend
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: nicht unterkellert
Geschosse: Erdgeschoss mit offener Galerie
Dachform, Dachneigung: Satteldach mit 22°

3.2.2 Ostlicher Anbau mit siidlichem Biiroanbau
Bauweise: einseitig angebaut
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: voll unterkellert (Ausnahme Bliroanbau)
Geschosse: Erd- und Obergeschoss
Dachform, Dachneigung: Pultdach mit 3°

3.23 Doppelgarage
Bauweise: frei stehend
Konstruktionsart: Massivbauweise
Keller: nicht unterkellert
Dachform: Pultdach
Garagenzufahrt: zwei Metallschwingtore
Anmerkung:
Das Dach der Doppelgarage ist mit Metallformplatten gedeckt, auf der Ostseite der
Garage gibt es einen Schuppenanbau.

33 Urspriingliches Baujahr: 1976
Anmerkung:
Das Wohnhaus wurde 1976 erstmals errichtet, im Jahr 1997 wurde ein neuer Heiz-
kessel mit Olbrenner eingebaut. Nach Erwerb durch die Parteien im Jahr 2013 wurde
das Haus mit einem 6stlichen Anbau erweitert und umfassend modernisiert. Es wur-
den Fenster mit Dreischeiben-W¢érmeschutzglas eingebaut, die sanitdre und elektri-
sche Rohinstallation wurde weitgehend ausgetauscht. Das Wohnhaus erhielt eine
Fuf3bodenheizung, die Boden-, Wand- und Deckenbeldige wurden erneuert, die Sani-
tdrrdume modernisiert.
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34

3.5

Die Ermittlung der wirtschaftlichen bzw. modifizierten Restnutzungsdauer des Ge-
bdudes erfolgt in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie (SW-RL, Anlagen 3 und 4). Da-
bei fiihren die vorgenommenen RenovierungsmafSnahmen mit unterschiedlicher Ge-
wichtung einzelner Gebdudeteile zu einem Modernisierungsgrad, der zu einer inter-
polierten, modifizierten Restnutzungsdauer des Gebdudes fiihrt.

Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand

Baumangel und Bauschaden

e | Fassadenschaden am urspriinglichen Wohnhaus

¢ | Wohnhausanbau auRRen noch nicht verputzt, schadhafte Dammelemente

e | asbestzementhaltige Platten am Hausgiebel

e | stidliche Grundstlickszufahrt mit einfachem Mauerwerksdurchbruch

e | erhebliche PCP-Belastung im Bereich des Satteldaches (Gutachten)

¢ | nicht fachgerecht ausgefiihrte Arbeiten am Anbau (Gutachten)
e | UNFALLGEFAHR durch fehlendes Gelédnder an der Dachterrasse (Anbau)

Instandhaltungsstau

e | verwilderte AuBenanlagen mit umfangreichen Betonbestanden

UnzeitgemaBe Bauausfithrung

¢ | Gesamtenergiebilanz

Anmerkung:

Der Sachverstéindige weist ausdriicklich darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenflidchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht nédher gepriift.

Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausfliihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: wurde nicht vorgelegt

Anmerkung:

Seit Januar 2023 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG 2023). Durch das GEG
wurden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wdrmegesetz (EEWdrmeG) in einem Gesetz zusammen-
gefiihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze und Verordnungen aufler Kraft.
Nun besteht ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die energe-
tischen Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem Einsatz er-
neuerbarer Energien zur Wérme- und Kdélteversorgung von Gebduden.
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Fiir Bestandsgebdude bestehen Austausch- und Nachriistpflichten, die grundsdtzlich
zu einem bestimmten Termin erfiillt werden miissen. Ausgenommen von der Nach-
riistverpflichtung sind selbst genutzte Héduser mit maximal zwei Wohnungen, wenn
der Eigentiimer schon vor dem 1. Februar 2002 im Haus gewohnt hat. Hier greifen
die Nachriistverpflichtungen nur bei einem Eigentiimerwechsel. Der neue Hauseigen-
tiimer hat nach dem Erwerb zwei Jahre Zeit, die erforderlichen Démmmafinahmen
durchzufiihren. Daneben gibt es "bedingte Anforderungen”, die nach § 48 GEG bej
ModernisierungsmafiSnahmen auch einzelner Bauteile zu beachten sind.

So miissen z.B. Heizkessel, die dlter als 30 Jahre sind, regelmdflig ausgetauscht wer-
den, liber die wenigen Ausnahmen berdt der bevollmdichtigte Bezirksschornsteinfe-
ger. Es wurde weiter festgelegt, dass ab dem Jahr 2026 der Einbau neuer Olheizun-
gen oder anderer Heizungen mit fossilen Brennstoffen nur noch eingeschréinkt még-
lich ist. Heizungs- und Warmwasserrohre miissen wirkungsvoll geddmmt sein, dies
gilt flir Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen bereits seit Ende 2015.

Bei Modernisierungen, Austausch oder Verénderung von Bauteilen gibt das Gebdu-
deenergiegesetz Mindeststandards vor, welche bei baulichen MafSnahmen erfiillt
werden miissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Fassaden-
putzes oder beim Austausch der Fenster zu. Gemdfs den MafSsgaben im Klimaschutz-
programm wurde in den Féllen des Verkaufs und bei bestimmten gréfSeren Sanierun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern eine obligatorische energetische Beratung des
Kdufers bzw. Eigentiimers durch zertifizierte Energieberater verankert.

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, in dem nun neben dem Primdrenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die
CO?-Emissionen des Gebdudes angegeben werden miissen. Fiir Verkdufer, Vermieter
und Makler gilt, dass die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienanzeige
genannt werden. Der Ausweis muss einem Kauf- oder Mietinteressenten spdtestens
bei der ersten Besichtigung vorgelegt werden.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

A+ | 0-30 kWh/{m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
2, 2 entspricht min. Anforderungen der EnEV 2016, z.B. KfW 55
A | 30— unter 50 kWh/(m*a) oder KPW 70
50 — unter 75 kWh/{m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014
75— unter 100 kWh/{m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

o | O|>

entspricht etwa der{Anfo.'defungen der EnEV 2007 oder |

= 2
100~ umier TSAKAAMS) | hochwertig moderniserte Altbauten

E 130 — unter 160 kWh/(m*a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebaudestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentiich
modernisiertem MFH ]

entspricht etwa energetisch nicht wesentiich
modernisiertem EFH )

i entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
i Altbau

F | 160 —unter 200 kWh/{m?a)

G | 200 —unter 250 kWh/{m%a)
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3.6

3.7

3.8

3.9

Beliiftung

Das Wohnhaus verfiigt Gber gute Belliftungsmoglichkeiten, durch moderne Kunst-
stofffenster mit Dreh und Kippbeschlagen ist eine Quer- bzw. Dauerliftung moglich.

Belichtung

Das Wohnhaus hat eine bevorzugte Belichtung durch die Stidausrichtung, im Bereich
der zurilickgezogenen Terrasse gibt es Einschrankungen. Es gibt ausreichend Fens-
terelemente, die die Aufenthaltsraume ausreichend gut belichten.

Grundrissgestaltung

Es besteht eine grofRzligige Grundrissgestaltung mit einem offenen Wohn-, Ess- und
Arbeitsbereich. Diese Raumeinheiten haben einen offenen Luftraum bis in das Dach,
was nicht zu einer positiven Gesamtenergiebilanz beitragt. Im seitlichen Anbau gibt
es im Erdgeschoss das Elternschlafzimmer mit Bad- und Ankleide. Die beiden Schlaf-
raume im OG verfligen Uber ein eigenes Bad. Der Zugang zu den Raumen im OG des
Anbaus erfolgt ausschlieflich Giber den Wohn- und Essbereich.

Im Erdgeschoss wurde auf der Suidseite des Anbaus ein Bliroraum mit Duschbad be-
ricksichtigt. Das Bliro hat einen getrennten Zugang (iber die Slidseite des Gebaudes.
Die hier vorgesehenen offenen Kfz-Stellplatze sind noch nicht befestigt.

Brandversicherungswert

wurde nicht vorgelegt

Anmerkung:

Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riicksténdigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
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4. Baubeschreibung des Wertermittlungsobjektes
Vorwort:
Der Sachverstindige hatte bereits anldsslich eines anderen Verfahrens die Mog-
lichkeit das Gebdude am 11.03.2020 zu besichtigen. Die Erkenntnisse aus dieser
Ortsbesichtigung werden in diesem Gutachten dargestellt und sind ebenfalls
Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung.
Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass sich die in diesem Gutachten darge-
stellte Plane, Raummalle, Ausstattungsmerkmale oder Beschreibungen in den ver-
gangenen drei Jahren auch negativ verdandert haben kénnten!

4.1 AuRBenfassade
Gestaltung: schlichte Lochfassade
Materialauswabhl: Kellenputz, Anbau und Erweiterung ohne Putz
Sockel: verputzt und gestrichen (Ausnahme Anbauten)
Dachterrasse: auf dem Biroanbau vorhanden
Anmerkung:
Die Dachterrasse ist vom Flur im OG des dstlichen Anbaus zu betreten. Die Dachter-
rasse ist lediglich mit Dachfolie bedeckt, einige Betonsdulen bestehen, ein Geldnder
ist nicht vorhanden. Mit der Fertigstellung sind Investitionen notwendig, durch das
fehlende Geldnder besteht eine hohe UNFALLGEFAHR.

4.2 Rohbau
Fundamente: Streifenfundamente
Kellerdecke: Beton
Geschossdecken: Beton
Sonstige Geschossdecke: Holzbalkendecke an der offenen Galerie
KellerauRenwande: massiv, vermutlich Betonstein
Lichtschachte: Beton mit verzinktem Gitterrost
GeschossaulRenwande: massiv, vermutlich Ziegel
Geschossinnenwande: massiv, vermutlich Ziegel
Dachstuhl: zimmermannsmalfliges Holzdach
Dacheindeckung: Betondachsteine und Dachfolie (nach Angabe)
Kamin: Fertigteilkamin, zweizligig
Flaschnerarbeiten: Kupferblech
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4.3

4.4
44.1

4.4.2

4.5
45.1

4.5.2

Treppen und Treppenhaus

KelleraulRentreppe:
Kellerinnentreppe:
Geschosstreppe:
Treppengelander:

Bodenbelag:

Wandbelag:
Deckenbelag:

Fenster und Tiiren
Fenster
Kellerfenster:
Wohnraumfenster:
Rollladen:
Fensterbanke innen:
Fensterbanke aullen:
Turen
Hausabschlusstur:
Innentiren:

KellerauRentur:

Ausbau und Ausstattung
Windfang

Bodenbelag:

Wandbelag:
Deckenbelag:

Gdste-WC

Bodenbelag:

Wandbelag:
Deckenbelag:

Sanitdrausstattung:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ausfertigung 1 von 8
Seite 14 von 56

Betontreppe ohne Auflage, Handlauf

Betontreppe mit Kunststeinauflage, Holzhandlauf
weille Holztreppe mit Trittstufen, Textilauflage
gedrechseltes Holzgelander

groRformatige Bodenfliesen im EG,

einfacher PVC-Belag im Bereich der offenen Galerie
verputzt und gestrichen

im Bereich des Wohnhauses mit Satteldach offener
Dachraum mit Sichtgewerk und Verbretterung

meist Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststofffenster, Dreischeiben-Warmeschutzglas
Kunststoff tlw. elektrisch und Gurtbandbedienung
Naturstein

Leichtmetall

Kunststofftir in Sprossenausfiihrung, Glaseinlagen
Holztlren und Zargen mit Dekor, weild gestrichen

Metalltir mit Drahtglaseinlagen

Mosaikfliesen (Mittelmeerdekor)
verputzt und in Wischtechnik gestrichen

verspachtelt und gestrichen

Mosaikfliesen (Mittelmeerdekor)
verputzt und in Wischtechnik gestrichen
verspachtelt und gestrichen

Waschbecken als Schiissel auf Holzplatte, Wand-WC
mit Unterputzspilkasten, moderne Armaturen

23-20115-L
17.10.2023

Gutachten:
Datum:



45.3 Wohnen, Arbeiten und Essen
Bodenbelag: groRformatige Bodenfliesen
Wandbelag: verputzt und in Wischtechnik gestrichen
Deckenbelag: offen bis zum Dachgebalk
Anmerkung:
Im Bereich des Wohnraums gibt es einen mdchtigen offenen Kamin, der Bereich ist
bis in den Dachfirst offen. Uber dem Bereich Arbeiten und Essen gibt es eine zum
Wohnraum offene Galerie, von hier besteht Zugang zu den neu geschaffenen Rdu-
men im OG des 6stlichen Anbaus.
454 Kuche
Bodenbelag: grofRformatige Bodenfliesen
Wandbelag: verputzt und in Wischtechnik gestrichen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Anmerkung: teilweise Glasplatten an den Wdnden (Spritzbereich)
4,55 Schlafen, Ankleide, Gast
Bodenbelag: Fliesen in Holzdekor
Wandbelag: verputzt und in Wischtechnik gestrichen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
4.5.6 Bad/WC
Bodenbelag: grol’formatige Bodenfliesen
Wandbelag: Fliesen mit Dekoreinlagen im Spritzbereich
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Sanitdrausstattung: Korperformbadewanne, bodengleiche Dusche mit
Glasduschwand und Duschvorhang, Badezimmermo-
bel mit zwei Einbauwaschbecken, Wand-WC mit Un-
terputzspiilkasten, Handtuchheizkdrper
4.5.7 Galerie im OG
Bodenbelag: einfacher PVC-Belag
Wandbelag: verputzt und gestrichen
Deckenbelag: offen bis zum Dachgebalk
Anmerkung:
Die Kinderzimmer und das Bad mit der Dachterrasse im OG kénnen nur (iber die Ga-
lerie im Wohn-, Arbeits- und Esszimmer erreichen werden.
45.8 Flur, Kind | und Kind Il im OG
Bodenbelag: Fliesen in Holzdekor
Wandbelag: verputzt und in Wischtechnik gestrichen
Deckenbelag: verspachtelt und gestrichen
Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 8 Gutachten: 23-20115-L
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4.5.9

4.5.10

4.5.11

4.5.12

4.5.13

4.5.14

4.6
4.6.1
4.6.2

Duschbad im OG
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Sanitarausstattung:

Dachterrasse im OG
Bodenbelag:
Terrassengelander:
Blroraum
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Duschbad im Biro
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Sanitdarausstattung:

Kellerflur
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Kellerraume
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Haustechnik
Rohinstallation:

Heizung:

Kesselmarke und Baujahr:

Brennstoffbevorratung:

Heizkorper:

Thermostatventile:

Rainer Maria Lockener
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dunkle Bodenfliesen
Fliesen mit Dekoreinlagen im Spritzbereich

verspachtelt und gestrichen

Dusche mit Glasduschkabine, Waschtisch mit Bade-

zimmermobel, Wand-WC mit Unterputzspiilkasten,

moderne Armaturen

Dachfolie ohne Belag
Betonsdulen ohne Gelander (UNFALLGEFAHR)

grofRformatige Bodenfliesen
verputzt und gestrichen

teilweise Akustikdecke

grofRformatige Bodenfliesen
verputzt und gestrichen, Fliesen im Spritzbereich
verspachtelt und gestrichen

Duschtasse, Waschbecken, Wand-WC mit Unter-
putzspulkasten, moderne Sanitdrausstattung

Kunststein
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Bodenfliesen, auch diagonal verlegt
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Kupfer- und Eisenrohre

Ol-Zentralheizung

Buderus G115 RE, Bj. 1997
Buderus-Brenner, BRE 1, Bj. 1997
Stahltank fir Heizo6l, 6.900 |
FuBbodenheizung und Handtuchheizkérper

vorhanden
Ausfertigung 1 von 8 Gutachten: 23-20115-L
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Warmwasserversorgung: Uber die Zentralheizung

Sonstiges: Wasseraufbereitungsanlage

4.6.3 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: zeitgemaR mit FI-Schalter
Brennstellen/Schalter: gehobene Anzahl und Ausstattung
Rauchwarnmelder: vorhanden
Rundfunk/Fernsehen: Satellitenantenne
Sprech-/Klingelanlage: vorhanden

4.7 Sonstige bauliche Anlagen
offener Kamin, Dachterrasse, KellerauBentreppe

4.8 Ausstattungsqualifizierung
Es bestand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 11.03.2020 eine allgemein mitt-
lere bis gute Raum- und Sanitarausstattung.

4.9 Zusammenfassung des Unterhaltungszustandes
Es bestand bereits zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 11.03.2020 eine teilweise
wenig gepflegte Raumausstattung sowie unfertige BaumaRnahmen im Bereich des
Anbaus ohne Warmedammung und duBerer Putzauflage. Die damals bereits unkul-
tivierten AuRenanlagen haben sich augenscheinlich weiter verschlechtert.

4.10 AuRenanlagen
Zugange und Zufahrten: Betonverbundsteine vor der Doppelgarage
Einfriedung: Mauerwerk zur StraBe (teilweise schadhaft)
Gartenanlage: vollig unkultiviert
Briefkastenanlage: vorhanden

4.11 Unterbringung sonstiger Fahrzeuge auf dem Grundstiick
Kfz-Stellplatze: Doppelgarage
Zweiradabstellplatze: Abstellmoglichkeit im angebauten Schuppen
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4.12 Technische Berechnungen

4.12.1 Brutto-Grundflache (jeweils gerundet):
Wohnhaus, nicht unterkellert 158,00 m?
Wohnhausanbau, unterkellert 222,00 m?
Blroanbau, nicht unterkellert 83,00 m?
Summe Wohnhaus 463,00 m?
Doppelgarage 42,00 m?

Anmerkung:

Die Brutto-Grundflédche (BGF) wurde nach der DIN 277 berechnet. Sie bezeichnet die
Summe der nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Dabei
sind die dufieren Mafe eines Bauwerkes anzusetzen, einschliefSlich Putz oder aufge-
brachter AufSenschalen (z. B. Vollwdrmeschutz, mehrschaliger Wandaufbau).

4.12.2 Nutzflachen - Bliroanbau:

Buro inkl. Teekliche 38,00 m?

Duschbad 4,15 m?

Nutzfliche Biiroanbau, gerundet 42,00 m?

4.12.3 Wohnflachen

Windfang, Garderobe 7,25 m?

wC 2,05 m?

Wohnen 43,35 m?

Arbeiten 14,35 m?

Essen 12,30 m?

Kochen 9,90 m?

Flur 8,25 m?

Kind/Bliro 12,50 m?

Ankleide/Gast 10,55 m?

Bad 9,25 m?

Schlafen 16,35 m?

Terrasse x % 4,00 m?

Zwischensumme Erdgeschoss 150,10 m?
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Galerie 26,00 m?

Flur 16,15 m?

Bad 8,75 m?

Kind | 21,65 m?

Kind Il 21,95 m?

Dachterrasse x % (oberhalb Bliroanbau) 4,00 m?

Zwischensumme Obergeschoss 98,50 m?

Summe der Wohnflache 248,60 m?

Wohnfldache gerundet 249,00 m?

4.12.4 Raumhohen:

Kellergeschoss 2,21 m

Erdgeschoss (Ausnahme Wohnbereich) 2,20m-2,38 m

Obergeschoss 2,48 m
Anmerkung:
Die Fldchen wurden aus den Berechnungen des Architekten entnommen und zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 11.03.2020 vor Ort vom Sachverstidndigen durch
ein Laserdistanzgerdt auf Plausibilitdt Gberpriift. Die Wohnfldche wurde nach der
Wohnfldchenverordnung (WoFIV) ermittelt, die sich als allgemeingiiltiges Aufmayfs
bei der Immobilienwertermittlung durchgesetzt hat.
Nach der WoFIV umfasst die Wohnflédche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehéren. So gehéren Zubehérrdume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdume oder Garagen nicht zur Grundfiéiche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdfig mit der Hélfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel
ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.
Die Grundfldchen von Rdumen und Raumteilen iiber 2 m Raumhéhe werden vollstéin-
dig berticksichtigt, Teilfldchen zwischen einer Raumhdhe von 1 m bis 2 m nur hdlftig.
Raumhdhen unter 1 m bleiben bei der Wohnfldchenermittlung unberiicksichtigt.
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5.1

Grundlagen der Bewertung

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie ihrer Bestandteile und bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten einschlielRlich der Bodenwerte ist ab dem 01.01.2022 die neue Immo-
bilienwertermittlungsverordnung anzuwenden. Die bisherigen Richtlinien flr die Er-
mittlung des Bodenwertes, des Sachwertes, des Ertragswertes und des Vergleichs-
wertes wurden in diese ImmoWertV 2021 eingebunden.

Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Ubergangregelungen) kann bei der Verkehrswert-
ermittlung unabhdngig vom Wertermittlungsstichtag von dieser Verordnung abge-
wichen werden, wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Ver-
figung stehen. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt der Fall, sodass diese Verkehrswer-
termittlung teilweise noch auf der bisher bekannten Erkenntnislage basiert.

Bei der Verkehrswertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise ab-
sehbare anderweitige Nutzungen sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen und zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Er-
gebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussagefahig-
keit zu ermitteln. Nach Abschluss eines oder mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Mogliche Bewertungsverfahren

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermitt-
lung des Markt- bzw. Verkehrswertes eines oder mehrere Verfahren heranzuziehen.
Die nachfolgenden Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu wahlen und im Gutachten zu begriinden:

a) Das Sachwertverfahren fuhrt auf der Grundlage der gewohnlichen Herstellungs-
kosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter Beriicksichtigung ihrer
Alterswertminderung, Baumangel und Bauschdden, der sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstlicksmerkmale und des Bodenwerts zum Verkehrswert.
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5.2

Da die bloRen Kosten einer Sache nicht mit ihrem Wert identisch sind und vielfach
sogar erheblich davon abweichen kdnnen, flihrt der Sachwert allein nicht zum Ver-
kehrswert. Aus diesem Grunde ist die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt, die Marktanpassung, durch Sach-
wertfaktoren integraler Bestandteil der Sachwertermittlung.

Das substanzielle Sachwertverfahren wird vorrangig bei Wohnimmobilien ange-
wandt, die fiir die Nutzung durch die Eigentiimer errichtet wurden, wie z. B. bei Ein-
und Zweifamilienhauser.

b) Das Ertragswertwertverfahren wird angewandt, wenn das zu bewertende Grund-
stiick dazu bestimmt ist, nachhaltige Ertrage zu erzielen. Dabei orientiert sich ein
Kaufer bei seinen Preisvorstellungen primar an dem zu erwartenden Nutzen. Dem
Kaufer ist es wichtig, welche Rendite das investierte Kapital durch die Vermietung
oder Verpachtung erwirtschaftet.

Das Ertragswertverfahren wird bei Wohn- und Geschaftshausern, Gewerbegrund-
stiicken, aber auch Reihenhdusern oder Sondereigentum angewandt.

c) Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn ein direkter Vergleich mit
anderen Objekten moglich ist oder rechnerisch gezogen werden kann. Obwohl die
ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den anderen
Wertermittlungsverfahren auffiihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeig-
neter Vergleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstilicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 war bei den Kaufpreisen fliir Wohnimmobilien eine zunehmende
Dynamik zu beobachten. Ausloser fiir die deutlich steigenden Miet- und Kaufpreise
war eine weltweite Wirtschaftskrise, die durch die Insolvenz der US-amerikanischen
Investmentbank Lehman Brothers im Herbst 2008 ausgeldst wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fir die Kaufpreisfinanzierung flihrte dies bis zu Beginn des
vergangenen Jahres zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Mit dem Beginn des Krieges in der Ukraine im Februar 2022 ist dagegen eine erheb-
liche Steigerung der Preise fiir Rohstoffe und Energie verbunden. Gegen diese infla-
tiondre Entwicklung reagiert die europaische Zentralbank mit einer Anhebung der
Kreditzinsen, was zu einer erheblichen Verteuerung der Kapitaldienste beim Erwerb
einer Immobilie flihrt. Dies hat einen nachhaltigen Einfluss auf das Kaufverhalten der
Marktteilnehmer und damit auch Einfluss auf die méglichen Kaufwerte von Immobi-
lien. Die Kaufpreise flir Wohnimmobilien der vergangenen Jahre sind aktuell kaum
mehr zu erzielen.
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Das mit Wohnhaus und Anbau bebaute Grundstiick liegt im Ortsteil Eckenhaid, der
etwa 1 km 0stlich des Hauptortes Eschenau und seinen Versorgungseinrichtungen
liegt. Das Grundstiick befindet sich in einem wohnwirtschaftlich gepragten Umfeld,
hat ein leichtes Gefalle nach Siden und ist fast vollstandig durch eine ca. 1,20 m
hohe Mauer eingefriedet.

Das zu bewertende Wohnhaus hat seinen Ursprung im Jahr 1976. Es besteht aus ei-
nem nicht unterkellerten Haupthaus mit Satteldach, das im Wohnbereich durch eine
offene Galerie mit Kamin gepragt ist. Auf der Ostseite des Wohnhauses schlieRt sich
ein unterkellerter Anbau mit den Schlaf- und Sanitarradumen an. Dieser Bereich
wurde nach dem Erwerb der Parteien durch ein weiteres Vollgeschoss und einem
nicht unterkellerten Biiroanbau im Sliden erweitert.

Im Erdgeschoss des Wohnhausanbaus befinden sich insgesamt drei abgeschlossene
Rdume und ein Bad sowie der Biiroanbau, der liber eine weitere stidliche Abschluss-
tir zu erreichen ist. Im Obergeschoss des unterkellerten Anbaus gibt es zwei groR-
zligige Raume und ein weiteres Bad. Im Obergeschoss besteht zudem am Ende des
Flurs eine kleine Dachterrasse oberhalb des Biiroanbaus.

Mit der Erweiterung des Gebdudes wurden die meisten Rdume modernisiert. Die
dulleren Arbeiten am Gebaude, der AuBenputz an der Erweiterung und die AuBen-
anlagen waren dagegen bereits zum Zeitpunkt des Ortstermins im Jahr 2020 nicht
fertiggestellt. So ist der dstliche Anbau mit Bliroanbau aufen noch immer nicht ver-
putzt. Die Dachterrasse ohne Gelander zeigt zum Zeitpunkt des Jahres 2023 augen-
scheinlich keine Veranderungen, die AufSenanlagen sind stark verwildert.

Anlasslich des Ortstermins im Jahr 2020 wurden dem Sachverstandigen von der An-
tragsgegnerin Gutachten von Fachkollegen liber die PCP Belastung im Dach vorge-
legt. Auch gibt es eine Stellungnahme eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fiir Bauphysik tiber unzureichend ausgefiihrte Arbeiten am Anbau.
Nach Aussage des Schuldners am Tag des Ortstermins im Juli 2023 wurden nach sei-
ner Kenntnis in den letzten Jahren keine Investitionen am Beschlagnahmeobjekt ge-
tatigt.

So ist in diesem Verkehrswertgutachten eine Riickstellung fir die Fertigstellung un-
vollstandiger Arbeiten bzw. Gewerke zu bilden, was der Sachverstandige mit einem
pauschalen Abschlag vornehmen wird. Der allgemeine (aktuell unbekannte) Zustand
des Bewertungsobjektes am Tag des Ortstermins im Juli 2023, die unfertigen Bau-
malnahmen, die gemessene Schadstoffbelastung im Dach (so aktuell noch messbar)
und die unbefriedigende Gesamtenergiebilanz wirken sich zweifellos mindernd auf
das Erwerbsinteresse von Interessenten auf dem ortlichen Immobilienmarkt aus.
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5.3

54

5.5

Wert sonstiger baulicher Anlagen
Aus der Gebaudebeschreibung werden folgende bauliche Anlagen ibernommen, die
in den Kostenkennwerten der normalen Herstellungskosten nicht enthalten sind:

offener Kamin 1.000 €
Dachterrasse 2.000 €

KellerauRentreppe 5.000 €
Summe 8.000 €

Anmerkung:

Der Wertansatz der sonstigen baulichen Anlagen kann nicht jede individuelle Inves-
tition exakt berticksichtigen. Hdufig entscheidet der persénliche Geschmack oder die
Investitionsbereitschaft jedes Einzelnen (iber die Hohe der Kosten. Der Sachverstdn-
dige ist gehalten nur Investitionen zu beriicksichtigen, welche den normalen Markt-
verhdltnissen entsprechen.

Bewegliche Sachen oder Zubehor (§ 97 BGB)

keine

Anmerkung:

Zubehor sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
entsprechenden réiumlichen Verhdltnis stehen. Der im sachverstéindigen Ermessen
festgelegte Zeitwert dieser Gegenstdinde ist im Verkehrswert (Marktwert) des Bewer-
tungsobjektes nicht enthalten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind solche Merkmale, die sich
von der Ublichen Beschreibung eines Grundstlicks deutlich unterscheiden und einen
Einfluss auf den Wert des Grundstiicks haben. Diese Merkmale kdnnen sowohl posi-
tive als auch negative Auswirkungen haben. Zum Beispiel kdnnen ungewdhnliche Er-
tragsverhaltnisse den Wert eines Grundstiicks erhéhen oder verringern, je nachdem,
ob sie liber oder unter dem Marktniveau liegen.

Ebenso kénnen Bauméangel und Bauschadden, ein Instandhaltungsstau oder Boden-
verunreinigungen den Wert eines Grundstiicks mindern. Andererseits kénnen
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, wie z.B. Erbbaurechte oder Dienst-
barkeiten, den Wert eines Grundstiicks steigern oder senken, je nachdem, ob sie
dem Eigentimer Vorteile oder Nachteile bringen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale miissen daher bei der Wertermittlung eines Grundstiicks be-
ricksichtigt werden.
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5.5.1

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau bzw. unfertige BaumaRBnahmen

Als Baumangel wird ein bautechnischer Fehler bezeichnet, bei dem eine zugesi-
cherte Eigenschaft einer Werkleistung fehlt oder unvollstandig ist. Dies mag z.B. eine
unzureichende Statik oder die unbefriedigende Sperrung gegen Erdfeuchte sein.

Der Bauschaden ist dagegen die Folge eines bautechnischen Fehlers (Mangelfolge-
schaden), er tritt in der Regel als Schadensereignis auf (Risse in der Wand oder ein-
dringende Erdfeuchte) und mindert dadurch den Marktwert.

Ein Instandhaltungsstau entsteht, wenn Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufga-
ben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit
verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern.

So sind augenscheinlich erkennbare Schaden vom Sachverstiandigen wertmindernd
zu beriicksichtigen. Ohne eine konkrete Ursachenforschung, wie z.B. das Offnen von
Bauteilen durch einen Fachkollegen fiir Schaden an Gebdauden oder die Einholung
von aktuellen Kostenvoranschlagen kann der Wertermittler nur pauschale Riickstel-
lungen in die Wertermittlung einstellen.

Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt in Betracht, wenn der
Schaden bzw. unfertige BaumalRinahmen unverziiglich beseitigt werden miussen.
Dies ist hier der Fall. Die Kosten fur den AuBenputz werden mit 120 €/m?, die Fertig-
stellung der Dachterrasse mit Bodenauflage und Gelander mit 10.000 € sowie die
Kultivierung der AuRenanlagen pauschal mit 30.000 € festgelegt. Mégliche Schaden
durch eindringende Feuchte an der unvollstandigen Dachterrasse oberhalb des Bu-
ros bleiben aufgrund der unvollstandigen Kenntnislage unbericksichtigt.

Die Kosten werden inkl. der Bauleitung und moglicher Risiken bei der Ausfiihrung
der Arbeiten um weitere 25 % angehoben:

AuBenputz 230 m? x 120 €/m? 27.600 €
Dachterrasse 10.000 €
AuBenanlagen 30.000 €

Zwischensumme 67.600 €
25 % Aufschlag Bauleitung/Kostenrisiko 16.900 €
Summe 84.500 €

Instandhaltungsstau, Fertigstellung, gerundet 85.000 €

Anmerkung:

Die vorstehend geschdétzten Summen umfassen iiberschldgig den Aufwand, das Be-
wertungsobjekt in einen baujahrtypischen und mdngelfreien Zustand zu bringen.
Substanzielle Verbesserungen der Liegenschaft wurden dabei nicht beriicksichtigt.
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5.5.2

Baubiologische Erkenntnisse

Dem Sachverstandigen liegen baubiologische Gutachten der Firmen Competenza
vom 19.11.2020 und Jaletzke Baubiologie vom 18.08.2012 vor. Aus diesen Berichten
geht hervor, dass im Bereich des Satteldaches, oberhalb des Wohnbereichs, sowohl
in den Holzprofilen (110 mg/kg) als auch in den Dachsparren (960 mg/kg) eine er-
hohte Belastung von PCP (Pentachlorphenol) festgestellt wurde. Fiir den Schadstoff
Lindan lagen die Werte unterhalb der Bestimmungsgrenze.

PCP zeigt im Tierversuch eine eindeutig kanzerogene und schwach toxische Wirkung.
Chronische Vergiftungen durch PCP Inhalation bedingen meist unspezifische Symp-
tome wie Kopfschmerz, Schwindel, Mattigkeit, ohne dass biochemische, immunolo-
gische oder dermatologische Parameter auffillig verandert sein miissen. Die Auf-
nahme von vormals verwendetem Holzschutzmittel erfolgt neben der Atmung auch
Uber die Haut, hierbei reichern sich Substanzen auch in der Kleidung an.

Der Sachverstdndige kann im Rahmen dieser Wertermittlung nicht exakt bestim-
men, wie sich die damals festgestellten Werte auf das Wohnhaus im Jahr 2023 aus-
wirken. Wurden Sanierungsarbeiten im Bereich des Daches (z.B. durch Dampfsper-
ren) bereits durchgefiihrt oder haben sich die Grenzwerte durch regelmaRiges Luf-
ten der Bewohner reduziert?

Der Sachverstandige wird im Rahmen der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
fir die festgestellten baubiologischen Erkenntnisse der Fachkollegen eine pauschale
Wertminderung von 3 % auf den Verkehrswert vornehmen.

Abschlag fiir baubiologische Erkenntnisse 3%
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6.1

6.2

Rainer Maria Lockener

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstiicksflaiche weitgehend (ibereinstimmen und fiir die im Wesentli-
chen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert wird aus
der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse der Stadte oder Land-
kreise ermittelt und regelmaRig alle zwei Jahre veroffentlicht.

Nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kon-
nen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden.

In der Bodenwertermittlung sind Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstéanden (z. B. Lage und
Ausrichtung, ErschlieBungszustand, ortliche Bedingungen oder Verhaltnisse, Art und
MaR der baulichen Nutzung, der GrundstiicksgroBe, der Bodenbeschaffenheit oder
Grundstiicksgestalt) sachverstandig zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 26.07.2023
Bodenrichtwertzone Eckenhaid Eckenhaid
Bodenrichtwert 500 €/m?

Baureifes Land ja ja

ErschlieBung

erschliefungsbeitragsfrei

erschliefungsbeitragsfrei

Flachenart

W - Wohnbauflache

W - Wohnbauflache

Bauweise

offen

Anzahl der Vollgeschosse

keine Angaben

Geschossflache (WGFZ)

keine Angaben

Grundstucksflache

keine Angaben

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fiir die ErschlieBung sind im Bodenrichtwert enthalten.
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6.3

6.4

Bodenwertanpassung aufgrund der Grundstiicksgrofle

Untersuchungen der Gutachterausschiisse und allgemeine Marktbeobachtungen
fuhren zu der Erkenntnis, dass der Bodenwert auch von der Grundstiicksflache ab-
hangig ist. Bei kleineren Grundstiicken fiir gereihte Einfamilienhduser sind haufig ho-
here Bodenwerte zu beobachten als bei sehr grolen Grundstilicken. Dies muss in den
Randlagen der Stadte etwas differenzierter betrachtet werden, weil hier regelmafig
groRere Grundstlicksflachen besonders gesucht werden.

Nachdem unweit 6stlich ein Grundstiick geteilt und mit einem Doppelhaus bebaut
wurde, wird der Sachverstandige aufgrund der GrundstlicksgroRRe keine Minderung
des Bodenwertes vornehmen, weil eine Teilung des beschlagnahmten Grundstiicks
mit verdichteter Bebauung ebenfalls moglich ware.

Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage

Das Grundstlick liegt nach den Auswertungen des Gutachterausschusses im Verdich-
tungsraum des Landkreises. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 im Verdichtungs-
raum Eckenhaid beschreibt den mittleren Wert des Bodens im Quartier fiir den Zeit-
raum 2021. Im Marktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Erlangen-
Hochstadt wird die Entwicklung der Bodenwerte im Verdichtungsraum Eckenhaid
flir Wohnbauflachen wie folgt beschrieben:

Bodenindexreihe Bereich 2 (Verdichtungsraum)

1,61 163 /'/
v

Index

1,47
a -~

130 "
”

3 A
1, >
1,06 108 1,08 >
1,00 R

—

Zeitachse

Die Bodenrichtwerte sind im Verlauf des Jahres 2022 vom Bodenindex 2,31 um etwa
24 % auf 1,75 gefallen. Mit dem Krieg in der Ukraine, der allgemein inflationdren
Entwicklung in Deutschland und der gestiegenen Kreditzinsen fiir die Baufinanzie-
rung ist fir den Wertermittlungsstichtag am 26.07.2023 eine weitere Minderung des
Bodenwertes anzunehmen. Der Sachverstandige wird den Bodenrichtwert in H6he
von 500 €/m? um 35 % auf 325 €/m? mindern.
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6.5

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Nutzung Flurnummer Fliche Preis/m? Bodenwert
Wohnhaus 444 1.232 m? 325 €/m? 400.400 €
Bodenwert, gerundet 400.000 €
Ausfertigung 1 von 8 Gutachten: 23-20115-L
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7.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den § 35 ImmoWertV 2021 geregelt. Ergdanzend sind
die allgemeinen Verfahrensgrundsatze heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrs-
wertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschafts-
verkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die
Preishildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zwei-
familienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Ver-
fahrensergebnisse in Betracht kommen.

Der Sachwert des bebauten Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes kdnnen die national ein-
heitlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt werden. Das
sind die gewohnlichen Herstellungskosten oder Kostenkennwerte, die fiir die jewei-
lige Gebdudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit
angegeben sind. Die mit diesen Kosten nicht erfassten Gebaudeteile, Einrichtungen
oder sonstige Vorrichtungen sind durch Korrekturfaktoren, Zu- bzw. Abschlage oder
in detaillierter Aufstellung zu beriicksichtigen.

Ein Regionalfaktor kann vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss zusatzlich zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortli-
chen Grundstiicksmarkt veroffentlicht werden.

Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind
auf den Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wertermitt-
lungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart zutreffende Preisindex fir
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entspre-
chenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex gehen
auch mogliche Anderungen bei der Umsatzsteuer in die Wertermittlung ein.

Baunebenkosten

Die regelmafig anfallenden Kosten fiir Planung, behoérdliche Priifung und Genehmi-
gung sowie der Baudurchfiihrung sind nach der Sachwertrichtlinie in den Normal-
herstellungskosten 2010 bereits enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemafBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Orientierungswerte fir die Gbli-
che Gesamtnutzungsdauer sind in der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 aufgefiihrt.
Sie liegen z. B. bei Ein- und Zweifamilienhausern nun einheitlich bei 80 Jahren.

Die zu ermittelnde Restnutzungsdauer wird durch ein Punktesystem aus dem Um-
fang der vorgenommenen Modernisierungen analog der Anlage 2 der ImmoWertV
2021 abgeleitet. Zwischenwerte sind jeweils zu interpolieren und kénnen damit zu
einer verlangerten Restnutzungsdauer fihren. Damit filhren durchgefiihrte Moder-
nisierungen zu einer geringeren Alterswertminderung.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung ist nach § 38 der ImmoWertV 2021 unter Beriicksichtigung
des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Dabei ist mit einem Alterswertminderungsfaktor eine gleich-
maRig lineare Wertminderung zugrunde zu legen.

Sachwertfaktoren, Marktanpassung

Sachwertfaktoren dienen als Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstilicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu be-
rlicksichtigen sind. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktan-
gepassten Sachwertes zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
von den Ortlichen Gutachterausschiissen auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der zunachst vorldufige Sachwert ist nach Abschluss des Verfahrens und der not-
wendigen Marktanpassung um die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu kor-
rigieren. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen
abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst.

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berlicksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaRig nach der Marktanpassung gesondert
zu bericksichtigen.
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7.1 Nutzungsdauer und Alterswertminderung
7.1.1 Baujahr und rechnerische Restnutzungsdauer
Urspriingliches Baujahr: 1976
Jahr der Bewertung: 2023
Rechnerisches Gebdudealter: 47 Jahre
Rechnerische Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer: 33 Jahre
Anmerkung:
Die Modellansdtze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der Anlage 1 der
ImmoWertV2021 aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Dop-
pelhéusern, Reihenhdusern, bei Mehrfamilienwohnhéusern sowie Wohn- und Ge-
schdftshdusern betrdgt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre, unabhdngig
von der Ausstattung oder Standardstufe der Gebdude.
7.1.2 Modifizierte Restnutzungsdauer und Alterswertminderung
Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Berlicksichtigung der zum
Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten ModernisierungsmaRnah-
men entsprechende Punkte flir Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den fir
die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkt-
zahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.
Liegen die MalRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal
zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente
noch zeitgemalen Anspriichen genligen, sind mit einer Modernisierung vergleich-
bare Punkte zu vergeben.
Modernisierung max. Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Warmeddammung max. 4 1,0
Fenster und AulRentiiren max. 2 1,5
Leitungssysteme (z. B. Strom, Wasser) max. 2 1,0
Heizungsanlage max. 2 1,0
Dammung der AuBenwande max. 4 0,0
Sanitarraume max. 2 1,5
Innenausbau (z. B. Decken, FuBbdden) max. 2 1,5
Verbesserung der Grundrissgestaltung max. 2 1,5
Summe = Modernisierungsgrad 9,0
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Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades
ergibt sich aufgrund der Tabelle eine Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung des
Bewertungsobjektes:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert <1 Punkt

kleine Modernisierungen 2 - 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 - 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 - 17 Punkte
umfassend modernisiert > 18 Punkte

Das Gebaude liegt mit 9 Punkten im Bereich des mittleren Modernisierungsgrades,
was Grundlage fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist. Das Bewertungsmodell
nach der Sachwertrichtlinie geht dabei davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf
max. 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt werden kann. Mit dieser
Streckung wird eine Minderung der linearen Alterswertminderung erreicht, so fihren
durchgefiihrte Modernisierungen an einem Gebdaude zu einer entsprechenden Wer-
terhéhung.

Zunachst ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der
baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben.

Alter (47)

x 100 = 58,75 %
GND (80)

relatives Alter =

Im vorliegenden Fall liegt das relative Alter bei 58,75 % und damit oberhalb der 19 %,
die bei 9 Modernisierungspunkten notwendig sind, ein modifiziertes Baujahr zu er-
mitteln. Mit den Berechnungsvorschriften kann dann die Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjektes in Abhangigkeit zum jeweiligen Modernisierungsgrad ermittelt
werden. Fir die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle in der Anlage der
ImmoWertV 2021 zu verwenden.

Modernisierungs- ab relativem
a b c
punkte Alter
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
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7.2

7.3

Aus den dargestellten Variablen und der nachfolgenden Formel ergibt sich nun eine
mathematisch gerundete Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes:

Alter 2
RND = a X - b x Alter + ¢ x GND

GND

Modifizierte Restnutzungsdauer 44 Jahre

Die Restnutzungsdauer entspricht dem Zeitraum, in dem das Bewertungsobjekt vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Aus dem Verhaltnis der Rest-
nutzungsdauer (RND) und Gesamtnutzungsdauer (GND) ist der Alterswertminde-
rungsfaktor zu ermitteln:

44 Jahre (RND)

= 0,55 Alterswertminderungsfaktor
80 Jahre (GND)

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in € pro
Quadratmeter Brutto-Grundflache einschlieBlich Umsatzsteuer) sind bereits in den
Normalherstellungskosten 2010 enthalten.

AuBenanlagen, mit Begriindung

0 %, AuRenanlage und Garten in verwildertem Zustand
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7.4

Rainer Maria Lockener
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Sachwert des bebauten Grundstiicks

Auswahl der Normalherstellungskosten 2010

Gebaudetyp Wohnhaus/Buro

Gebaudetyp Wohnhausanbau

1.22 - EFH mit EG, nicht ausgebautes DG /Flachdach

1.13 - EFH mit Keller, EG, OG und Flachdach

Standardstufe 3,130

Kostenkennwert Wohnhaus 765,00 €£/m?
Kostenkennwert Wohnhausanbau |875,00 €/m?
Kostenkennwert Doppelgarage 460,00 €/m?

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex 11.2023 (2015 = 100) 1,779
Anpassung der Herstellungskosten
Wohnhaus/Biiro 765,00 €/m? X 1,779 1360,94 €/m?
Wohnhausanbau 875,00 €/m? X 1,779 1556,63 €/m?
Doppelgarage 460,00 €/m? X 1,779 818,34 €/m?
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Wohnhaus/Biiro 1360,94 €/m? X 241 m? 327.985 €
Wohnhausanbau 1556,63 €/m? X 222 m? 345571 €
Doppelgarage 818,34 €/m? X 42 m? 34371 €
Sonstige Bauteile 8.000 €
Gebaudeherstellungskosten 715.927 €
Alterswertminderungsfaktor 0,550
Gebdudesachwert 393.760 €
Zeitwert der AuBenanlagen 0,0% 0€
Bodenwert 400.000 €
Vorlaufiger Grundstiickssachwert 793.760 €
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8.

8.1

Allgemeine Marktanpassung

Marktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis Erlangen-Héchstadt

Ziel aller in der ImmoWertV 2021 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) zu ermitteln. Das ist der zum Wertermittlungsstich-
tag am Markt wahrscheinlich zu erzielende Kaufpreis. Das an den Herstellungskosten
orientierte Rechenergebnis im “Sachwertverfahren” ist in aller Regel nicht mit hier-
fiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss dieser vorlaufige Sachwert mit
einem Sachwertfaktor an den regionalen Immobilienmarkt angepasst werden.

Dieser Sachwertfaktor wird meist durch die ortlichen Gutachterausschiisse durch
Nachbewertungen aus den tatsachlich realisierten Vergleichskaufpreisen und den
berechneten Sachwerten fir diese Vergleichsobjekte abgeleitet. Aufgrund des sta-
tistisch meist nicht ausreichenden Datenmaterials wird der Sachwertfaktor haufig
auch empirisch ermittelt.

Dieser Sachwertfaktor ist abhadngig von der Objektart, der ObjektgréoRe und natiirlich
von der aktuellen Konjunkturlage auf dem ortlichen Immobilienmarkt. Die Qualitat
der Lage, die Verfligbarkeit von Grundstiicken im jeweiligen Quartier, die Entfernung
zu den grolRen und mittleren Zentren, die Versorgungsmoglichkeiten im unmittelba-
ren Umfeld und die Verkehrsanbindung sind entscheidende Faktoren.

Bei den ortlichen Marktbeobachtungen konnte ein Zusammenhang zwischen der
Hohe des ortlichen Bodenrichtwertes und dem Sachwert hergestellt werden. So sind
die Sachwerte bei geringen Bodenrichtwerten geringer anzupassen als die Sach-
werte in guten Lagen mit hohen Bodenwerten. Seit Jahren ist zu beobachten, dass
in den bevorzugten Lagen die Kaufpreise oberhalb der Sachwerte liegen.

Allgemein ist auch ein héheres Bewusstsein der Kaufinteressenten bei der Infra-
struktur der Immobilie zu beobachten. Es wird auf eine gute Verkehrsanbindung und
Versorgungslage geachtet. Zunehmenden Einfluss auf das Kaufverhalten der Markt-
teilnehmer gewinnt auch die Gesamtenergiebilanz eines Gebdudes. Doch der Krieg
in der Ukraine, die damit verbundene Steigerung der Preise fir Baustoffe und die
gestiegenen Zinsen fiir die Baufinanzierung haben einen erheblichen Einfluss auf die
Kaufpreise fir dltere Wohnhauser im Jahr 2023 aus dem Bestand.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Erlangen-Hochstadt hat in seinem Marktbe-
richt 2022 Sachwertfaktoren ausgewiesen. Im Bereich der Verdichtungsraume wur-
den die GrundstiicksgréRen bis 1.500 m? bericksichtigt. Fir das Marktsegment der
Ein- und Zweifamilienhduser wurden fur auswertbare Kauffalle vorldufige Sachwerte
ermittelt und mit den entsprechenden Kaufpreisen ins Verhaltnis gesetzt. Die Sach-
wertfaktoren beziehen sich auf das Wertniveau im Sommer 2022.
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Bei den Kaufpreisen wurden ggf. Modernisierungsdefizite, Instandhaltungsstau bzw.
Bauschaden nach Kduferangaben berticksichtigt, um zu modellkonformen, und scha-
densfreien Vergleichswerten zu kommen. Flr die ermittelten Sachwertfaktoren wird
nach den NHK 2010 eine Spanne von +/- 0,20 angegeben, die die statistischen Unsi-
cherheiten der Sachwertfaktoren darstellen.

Sachwert/Bodenrichtwert 350 €/m? 630 €/m?
780.000 € 1,33 1,05
800.000 € 1,33 1,04
820.000 € 1,32 1,03

Der Bodenrichtwert in Eckenhaid wird zum 01.01.2022 mit 500 €/m? angegeben, der
vorlaufige Sachwert betragt 793.760 €. Daraus ergibt sich der nachfolgende interpo-
lierte Sachwertfaktor, auf Basis der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses im
Landkreis Erlangen-Hochstadt. Die mogliche Spanne fiir den Sachwertfaktor betragt
+/-0,20:

Sachwerte 350 €/m? 500 €/m? 630 €/m?
780.000 € 1,33 1,19 1,05
800.000 € 1,32 1,18 1,03
820.000 € 1,32 1,17 1,03

Der Sachverstandige wird aufgrund der deutlich eingetriibten Marktbedingungen fiir
dltere Wohnhdauser aus dem Bestand zum Wertermittlungsstichtag den Sachwert-
faktor um 0,20 von 1,18 auf 0,98 mindern. Das fiihrt bei einem vorlaufigen Sachwert
von 793.760 € zu einem marktangepassten Grundstilickssachwert von:

Marktangepasster Sachwert, gerundet 778.000 €

Marktangepasster Sachwert/m? Flache 2.674 €/m?

8.2 Sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach der Im-

moWertV 2021 nach dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren durchzufihren:
Marktangepasster Grundstiickssachwert 778.000 €
Instandhaltungsstau, Fertigstellungskosten - 85.000 €
3 % Abschlag fiir baubiologische Erkenntnisse -23.300 €
Zwischensumme 669.700 €
Grundstiickssachwert, gerundet 670.000 €
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9.

9.1

Marktbeobachtungen im Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertwertverfahren ist im § 24 der ImmoWertV 2021 geregelt. Der
Vergleichswert wird aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermit-
telt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann, insbesondere bei bebauten
Grundstiicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen
werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend Uibereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen. Der Zeitpunkt des
Verkaufs des Vergleichsgrundstiickes soll in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei Abweichung
durch einen objektspezifischen Vergleichsfaktor an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Landkreis

Die Bodenindexreihe in diesem Gutachten unter Punkt 6.4 auf der Seite 27 zeigt be-
reits im Jahr 2022 (Wertniveau Mitte 2022) im Verdichtungsraum des Landkreises
eine deutliche Minderung der Bodenwerte unbebauter Wohnbaugrundstiicke. Der
Index ist von 2,31 auf 1,75 erheblich gefallen. Es muss aufgrund der weiter fallenden
Immobilienwerte seit Mitte des Jahres 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag im Juli
2023 von weiter fallenden Kaufwerten ausgegangen werden.

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2022 (Stand Mitte 2022) fol-
gende Vergleichswerte fur Einfamilienhduser mit Wohnflachen oberhalb von 130 m?
dargestellt:

3.529 ¢/m’ -
5.483 ¢/m’

Eckental ) o ) 1413 €/m? -

(77 PR r— 12 180 m* 15885 3.369 ¢/m’* U7 ¢/m* 132m’-280m' 1971-2019 R
Brand, Otersctiateasachy A997 €/nv

2567 €/m’ -

Herzogensurach 19 176 m* 1584 4387 €/m* 1524 €/m’ 131m’-268m’ 1969-2002 8.157 €/’

2867 ¢/m’ -
5.413 ¢/
Mohrendort, 2 SRR - : 5 3430 ¢/m’ -
b 4597 ¢ . -
Bibenseuts 9 222 my 1987 78/m 7 E/m"  140m*-390m’ 1959 - 2021 6.236 €/
Buckenhof, Spardorf, 1675€¢m’

z ; 4.582 €©/m" fm? 40-159 '  1971-198
pONEE A a 150 m 1979 582 €/m' 727 &/ 140- 159"  1971-1988 oo o

Balersdorf 10 149 m? 1988 4533 €¢/m’ 665&/m" 134m’-170m' 1976~ 2007

Hochstadt a. d. Aisch 9 162 m* 1598 4.147 ¢/m* 904 €/m' 133m’'-200m' 1970-2018

Die Richtwerte des Gutachterausschusses gehen von Hausern in mittlerer Lage und
Ausstattung aus, es wird fiir den Stand Mitte 2022 fiir Bestandsobjekte eine Stan-
dardabweichung von +/- 15 % genannt.

Rainer Maria Lockener Ausfertigung 1 von 8 Gutachten: 23-20115-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 37 von 56 Datum: 17.10.2023



In Eckental wird bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 180 m? und einem
Baujahr von 1985 ein mittlerer Kaufpreis von 3.369 €/m? angegeben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit einer Wohn- und
Nutzfliche von 291 m? mit mittlerer bis guter Ausstattung. ErfahrungsgemaR fallen
die Kaufwerte/m? Wohnflache mit steigender Gesamtwohnflache. Zum Wertermitt-
lungsstichtag im Juli 2023 sind zudem weiter fallende Kaufwerte fir Einfamilienhadu-
ser aus dem Bestand zu beobachten.

Der Sachverstandige beriicksichtigt auf den mittleren Kaufpreis des Gutachteraus-
schusses in Hohe von 3.369 €/m? einen Abschlag von 20 %:

Vergleichswert Gutachterausschuss 3.369 €/m?

Abschlag Wohn-/Nutzflache und Marktlage 20 %

Vergleichswert angepasst 2.695 €/m?

Wohn-/Nutzflache des Bewertungsobjektes 291 m?

Vergleichswert gerundet 784.000 €
9.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach der Im-
moWertV 2021 nach dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren durchzufiihren:

Vergleichswert gerundet 784.000 €
Instandhaltungsstau, Fertigstellungskosten - 85.000 €
- 3 % baubiologische Erkenntnisse, gerundet -23.500 €
Zwischensumme 675.500 €
Grundstiicksvergleichswert, gerundet 675.000 €
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10.

10.1

10.2

Verkehrswert (Marktwert)

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsttlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung

Bei freistehenden Einfamilienhdusern fihrt regelmaRig das Sachwertverfahren mit
einer Marktanpassung zum Verkehrswert (Marktwert). Die Marktbeobachtungen
des Gutachterausschusses im Landkreis Erlangen-Hochstadt bestatigen das Ergeb-
nis. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale haben das Ergebnis zusatzlich be-
einflusst.

Dem Sachverstandigen wurde zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.07.2023, von
der Schuldnerin die erneute Besichtigung des Wohnhauses nicht eingerdaumt. Auf-
grund der fehlenden Innenbesichtigung besteht eine Unkenntnis Giber den aktuellen
Zustand des Bewertungsobjektes. Der Sachverstandige hat seine Erkenntnisse aus
einer friiheren Besichtigung in diesem Gutachten wiedergegeben, mit dem Hinweis,
dass sich der Zustand auch verschlechtert haben konnte.

Diese Unkenntnis fuhrt bei jeder Vermogensdisposition zu Unsicherheiten, insbe-
sondere fir den Erwerber einer Immobilie in der Zwangsversteigerung. Jeder Erste-
her einer Immobilie in der Zwangsversteigerung wird auf dieses Risiko hingewiesen,
er ist aufgefordert, den moglichen Abschlag auf den ermittelten Verkehrswert sei-
nem personlichen Risikoverhalten anzupassen.
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10.3

10.4

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berticksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstdandige den folgenden (fiktiv unbelasteten)
Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag fiir angemessen:

Bewertungsobjekt Einfamilienhaus mit Anbau und Doppelgarage

Amtsgericht Erlangen
Grundbuch Eckenhaid
Blattstelle 2330
Wertermittlungsstichtag 26.07.2023

Verkehrswert 670.000 €

in Worten: sechshundertsiebzigtausend €

Begriindung

Das mit dem Wohnhaus mit Anbau und Doppelgarage bebaute Grundstiick liegt in
ruhiger Lage von Eckenhaid, Gemeindeteil Eckental. Das nicht unterkellerte Wohn-
haus wurde im Jahr 1976 erstmals errichtet, das Gebaude ist im Erdgeschoss bis in
den First des Satteldaches offen gestaltet. Diese Bauweise fiihrt mit der unzu-
reichenden Dammung des Hauses und dem Dach zu einer unbefriedigenden Gesam-
tenergiebilanz.

Nach Erwerb des Hauses durch die Schuldner im Jahr 2013 wurde das Gebdaude mit
dem Anbau erweitert und im inneren Ausbau umfassend modernisiert. Die duReren
Arbeiten und AulRenanlagen wurden bisher nicht abgeschlossen. Der Sachverstan-
dige hat die pauschal angesetzten Kosten fiir die Fertigstellung bei den objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd beriicksichtigt.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss im Landkreis Erlangen-Hochstadt aufgefiihr-
ten Vergleichswerte beruhen auf den Marktverhaltnissen im Sommer 2022. Seit die-
ser Zeit haben sich durch den Krieg in der Ukraine und seinen Folgen die Marktver-
héaltnisse deutlich verandert. Durch die ebenfalls gestiegenen Baukosten und die er-
heblich hoheren Finanzierungskosten ist eine deutlich geringere Nachfrage bei
Wohnhausern aus dem Bestand gegeben, was sich auch auf den Verkehrswert aus-
gewirkt. Dies gilt insbesondere fir Wohnh&user mit unbefriedigender Gesamtener-
giebilanz und veralteten Heizsystemen.
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10.5
10.5.1

10.5.2

10.5.3

Sonstige Hinweise zu diesem Gutachten

Gegenuber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten ausgeschlossen.

Der Sachverstandige versichert, dass er dieses Gutachten unparteiisch, nach bestem
Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiick und Gebauden in diesem Gutachten erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund einer fritheren Besichtigung,
den vorliegenden Unterlagen und den Aussagen des Schuldners am Tag der Ortsbe-
sichtigung erstellt.

Die Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung des Bewertungsobjektes. Sie
enthalt Merkmale und Angaben, die fir die Wertermittlung von erkennbarem Ein-
fluss sind. Flr die Bewertung sind die Grundsticksbeschaffenheit und die Baual-
terskategorie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerk-
male sowie der Allgemeinzustand der Gebdaude und AulRenanlagen entscheidend;
deshalb wird bei dieser Beschreibung nicht jedes Detail im Gutachten dargestellt.

Das Bewertungsobjekt konnte Gber die im Gutachten bereits beschriebenen Mangel
nicht auf weitere Mangel und Altlasten untersucht werden. Der Sachverstandige
hatte auch keine konkreten Hinweise, ob Mangel, Altlasten, Bodenverunreinigun-
gen, schadstoffbelastete Bauteile oder pflanzliche und tierische Schadlinge liber den
im Gutachten geschilderten Umfang hinaus vorhanden sind.

Ein moglicher Wertansatz fiir die Behebung von Bauméangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der Kosten fir die Fertigstellung von BaumalRinahmen beruhen auf Ta-
bellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist fir die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschaden nicht offentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fiir die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-
leistung Gibernommen werden.

Die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gliltigen Vorschriften und Normen (z. B. Statik,
Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie die formale Legalitdt der vorhandenen bau-
lichen Anlagen werden vorausgesetzt. Bei der Darstellung von Grafiken und Grund-
rissen ist eine maRstabsgetreue Wiedergabe nicht moglich, weil die unterschiedli-
chen Dateitypen in diesem Gutachten nicht immer kompatibel sind.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
unabhangige Einschatzung des Marktwertes handelt. Personliche Interessen an ei-
ner Immobilie konnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen flhren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
kénnen.
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10.5.4

s

Zert y

Das Gutachten besteht aus 56 Seiten einschlieBlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht Gbernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden. Die Darstellung im Inter-
net, eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstandigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhalt 8 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.

Nirnberg, den 17.10.2023

Der Sachverstandige:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Von der Industrie- und Handelskammer in Nlrnberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger.

Anmerkung zur weiteren beruflichen Qualifikation des Sachverstéindigen:

Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachversténdiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdfs ImmoWertV fiir
alle Immobilienarten. Die Uberpriifung erfolgte auf den normativen Grundlagen der
DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN ISO/IEC
17024. Giiltigkeitsdauer des Zertifikats: 03. April 2028, Zertifikats-Nr.: DIA-1B-472.
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Anlage zur Wertermittlung

Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

1. Baugesetzbuch (BauGB vom 20.10.2015)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 11.06.2013)

3. Bayerische Bauordnung (BayBO vom 14.08.2007)

4, Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021)
Nach § 53 der InmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der
Verkehrswertermittlung von dieser Verordnung abgewichen werden,
wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur Verfii-
gung stehen.

5. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006 vom 01.03.2006)

6. Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

7. Kleiber - digital, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Online-Version, Bundesanzeiger Verlag

8. GuG, Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert
Online-Version, Werner Verlag

9. Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung
Klaus Bernhard Gablenz, 2. Auflage 2000, Werner Verlag

10. Handbuch der Mietpreisbewertung
Ferdinand Droge, 4. Auflage 2020, Luchterhand Verlag

11. Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung und Sanierung

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, 22. Auflage 2015, Wingen Verlag
12. Marktanpassung im Sachwertverfahren
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11.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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11.3 Anlage zur Wertermittlung
Luftbild mit Ortseinzeichnung
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114 Anlage zur Wertermittlung
Amtliche Flurkarte
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan A: Ansichten
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11.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan B: Kellergeschoss (Anbau)
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11.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan C: Erdgeschoss
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11.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan D: Wohnhaus im Dach und Anbau im Obergeschoss
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

Abbildung 1: Doppelgarage und seitlicher Grundstilickszugang

Abbildung 2: Hauseingangsbereich und westliche Giebelseite
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

Abbildung 4: Nordliche Fassadenseite
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:

Abbildung 5: Ostliche Fassadenseite mit Bestand im EG und Neubau im OG

Abbildung 6: KellerauRentreppe auf der Ostseite des Wohnhausnbaus
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

Abbildung 7: Wohnhaus mit seitlichem Wohnhaus- und Blroanbau

Abbildung 8: Bliroanbau mit Dachterrasse im OG
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11.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

- A~

L

Abbildung 10: Einfridung mi Zufahrt Giber die Silidseite zum Biliroanbau
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