VOLKEL|LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Turmgasse 8

Uber Grundstiicke in 90542 Eckental, OT Eschenau

Bewertungsobjekt | Turmgasse 8, Wohngrundstiick, GroRe 182 m?

Bebauung Ein-/Zweifamilienhaus samt Anbau mit Garage,
Wohnflache ca. 118 m?

Verkehrswert 179.000 €

Bewertungsobjekt Il Nahe Turmgasse, Gartenflache, Grolke 12 m?

Verkehrswert 6.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.07.2025

Auftraggeber Amtsgericht Furth
Aktenzeichen 2 K9/25
Gutachten vom 09.03.2026

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstéandige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

SACHVERSTANDIGER

Lukas Vélkel, M.Sc. 09181 /461 490 19 Von der Industrie- und Handelskammer offentlich
. bestellter und vereidigter Sachverstéandiger fur die

Klostergasse 22 info@voelkel-lang.de

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
92318 Neumarkt i.d.OPf.  www.voelkel-lang.de (Aufsichtsbehdrde: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)
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Grundstuick

Makrolage

Die Marktgemeinde Eckental hat mit ihren Ortsteilen aktuell ca. 15.500 Einwohner, auf einer
Flache von ca. 30 km?.

Die Gemeinde liegt ca. 18 km ndrdlich der Nirnberger Innenstadt, im Zentrum des
Stadtedreiecks Nurnberg — Erlangen — Lauf a.d. Pegnitz. Die Entfernung nach Erlangen
betragt ca. 15 km, nach Lauf ca. 10 km.

Eckental ist die zweitgro3te Gemeinde im Landkreis Erlangen-Hochstadt. Zur Gemeinde
gehoren seit dem Jahre 1972 Eckenhaid, Eschenau, Forth, Frohnhof, Unter- und Ober-
schoéllenbach, Herpersdorf, lllhof, Ebach, Benzendorf, Oedhof und Mausgesees, im Jahre
1978 trat Brand der Gemeinde bei.

Die Gemeinde liegt in unmittelbarer Nahe zu den Naherholungsgebieten Frankische Schweiz,
Hersbrucker Schweiz und Sebalder Reichswald.

Das Gemeindegebiet befindet sich im Verkehrsverbund des Nirnberger Grolraumes. Es
verkehren Buslinien, nach Nurnberg besteht eine Bahn-Verbindung: Grafenbergbahn von
Nurnberg Nord nach Grafenberg, Werktags im ca. 30 Minutentakt.

Am Ort befinden sich Kindergarten, vier Grundschulen, eine Mittelschule und ein Gymnasium,
samtliche Einkaufsmoglichkeiten sowie mehrere Allgemein- und Facharzte, Zahnarzte,
Tierarzte und Apotheken.
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Mikrolage

Die Grundsticke liegen im Ortsteil Eschenau der Marktgemeinde Eckental, ca. 900 m
stidwestlich des Gemeindezentrums (Rathausplatz).

Die Grundstlcke liegen an der Turmgasse, einer schmalen Anliegerstrafl’e ohne Durchgangs-
verkehr, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, ohne Burgersteige, mit
Strallenbeleuchtung ausgebaut ist. Die Turmgasse endet am Bewertungsgrundstiick und
muindet in einen FulRweg, mit Pflastersteinen ausgefihrt, welcher die Turmgasse mit der
suddostlich gelegenen Neunhofer Stral3e verbindet.

Parkplatze sind im offentlichen Strallenraum der Turmgasse nicht vorhanden, jedoch in
geringer Anzahl in den umliegenden Strallen.

Das Areal prasentiert sich tberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend
als Wohnbebauung mit Ein-/ Zweifamilienhdusern, teilweise mit gewerblicher Nutzung in den
Erdgeschossen, sowie mit ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen dar.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Arzte,
Zahnarzte, Kindergarten und Schulen.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Schnaittach der Autobahn A 9 betragt ca. 11 km
und zur Autobahnanschlussstelle Nirnberg-Nord der Autobahn A 3 ca. 11,5 km. Mit
offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier Uber die Regionalbahn RB21 erreicht werden.
Der Bahnhof ,Eschenau“ befindet sich ca. 750 m nérdlich der Bewertungsgrundstiicke, die
Bushaltestelle ,Eschenau Schnaittacher Str.“ der Buslinie 213 ist ca. 550 m norddstlich
positioniert.
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Beschreibung

Flurstiick Nr. 24/2, Wohngrundstiick

Das Grundstlick hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 182 m2.

Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
Turmgasse (Nordwest-/Sldostrichtung) betragt ca. 22 m, die mittlere Tiefe in Nordost-/Stid-
westrichtung ca. 8 m.

Das Grundstuck ist Uberwiegend eben und auf dem Héhenniveau der angrenzenden Stralle.
Auf dem Grundstiick sind ein Ein-/Zweifamilienhaus und ein Anbau mit Garage, angebaut an
das Wohnhaus und das Gebaude auf dem westlichen Nachbargrundstiick, errichtet.

Das Grundstick grenzt mit seiner Nordseite an die Turmgasse, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seiner Ostseite grenzt es an das zu bewertende Gartengrundstuck,
Flurstiick 169/87, und nachfolgend an einen 6ffentlichen FulRweg. Mit seinen Ubrigen Seiten
grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Wohnhaus und der Anbau mit Garage wird unmittelbar von der Turmgasse aus begangen
bzw. befahren. Der Zugang zum &stlichen Grundstlicksbereich erfolgt von der Turmgasse aus
Uber eine Holzgartentlr zwischen einem Steinpfosten und einer gemauerten Milltonnenbox.
Hier sind ein Briefkasten und eine Klingel eingebaut.

Der 6stliche Grundstlicksbereich ist iberwiegend mit Rasen begrint. Hier befindet sich eine
Betonplatte, welche laut Auskunftin der Vergangenheit als Fundament eines Gastanks diente.
An der der Ostseite des Wohnhauses ist eine Terrasse angelegt, mit Steinzeug belegt, welche
durch eine Holzpergola-Konstruktion mit Wellkunststoffauflage Giberdeckt wird.

Von der Terrasse aus wird Uber eine Mauerscheibe mit Rundbogendurchgang und
geschmiedeter Metalltir der sldliche/stidwestliche Grundstiicksbereich begangen. Hier ist der
FuRboden teilweise mit Steinzeug belegt, teilweise in Beton ausgefuhrt, jeweils alteren Datums
und schadhaft. Von hier aus kann Uber eine Zweiholm-Aulientreppe in Beton, Trittstufen mit
Naturstein belegt, keine Setzstufen, Gelander in Metall mit Handlauf in Holz, das
Obergeschoss des Wohnhauses erreicht werden. Unterhalb der Treppe ist ein Schacht
erkennbar.

Die Einfriedung erfolgt nach Norden lGber Gebaude in Grenzbebauung und eine hohe Hecke.
Nach Westen sind Gebaude in Grenzbebauung vorhanden, nach Siidosten hohe Holzsicht-
schutzelemente. Nach Siudwesten ist das Grundstick bis zum Gebaude auf dem
Nachbargrundstiick teilweise offen ausgeflihrt. Nach Osten, zum Bewertungsgrundstick,
Flurstiick 169/87, ist ebenfalls keine Einfriedung vorhanden.

Flurstiick Nr. 169/87, Gartengrundstiick

Das Grundstlick hat gemal Grundbuch einen Flacheninhalt von 12 m2.

Es hat in etwa die Form eines Dreiecks, mit einer spitz zulaufenden Verlangerung nach
Nordwesten, siehe Lageplan.

Das Grundstlick grenzt mit seiner Nordwestseite an das Bewertungsgrundstiick, Flurstlick Nr.
24/2 und mit seiner Ostseite an den FuRweg und stellt sich als Teil des Gartens dar.

Beurteilung:

Die Grundstiicke liegen im historisch gewachsenen Bereich des Ortsteils Eschenau der
Gemeinde Eckental, nérdlich des Muffelschlosses, an der Turmgasse.

Die Wohnlage ist mit liberwiegend mittel einzustufen.

Die Grundstiicke stellen sich als wirtschaftliche Einheit dar.

Die Freiflichen sind géartnerisch einfach angelegt und in einem pflegebediirftigen
Zustand.
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Gebaude

Wohnhaus

Das Gebdude wurde gemafl den vorliegenden Planunterlagen ca. im Jahre 1861 als
Wohnstallhaus errichtet. Ca. im Jahre 1935 wurde es aufgestockt, ca. im Jahre 1985 wurden
Umbauten im Erdgeschoss und an der AulRenfassade durchgefihrt. Am Wertermittlungs-
stichtag stellt sich das Gebaude nicht unterkellert, mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar.
Das Gebaude wird an seiner Nordseite, direkt von der Turmgasse aus, Uber zwei Stufen nach
oben, mit Steinzeug belegt, Gelander in Edelstahl, und ein nachfolgendes Eingangselement,
linksseitig Haustir in Metall mit Glaseinlage, rechtsseitig Glasbausteinfeld, begangen.
Linksseitig ist in der Laibung eine Klingel-/Wechselsprechanlage mit zwei Klingeln eingebaut.
Im nachfolgenden Windfang ist der FuRBboden mit Steinzeug belegt. Die Wande sind tapeziert.
Die Decke ist mit Holzpaneelen verkleidet.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt zwischen Erd-, Ober- und Dachgeschoss
jeweils Uber eine Holztreppe, Wand- und Lichtwangen in Holz, Tritt- und Setzstufen in Holz,
Trittstufen mit Textil beklebt, Gelander in Holz. Im Bereich der Treppenaufgange sind die
Wande tapeziert. Die Treppenuntersichten sind mit Holzpaneelen verkleidet.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Mit einer duReren Warmedammung ausgefuhrt, verputzt
und gestrichen. An der 6stlichen Giebelseite ist auf Hohe
des Obergeschosses eine Satellitenschiissel montiert.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Stidost, Eindeckung
in Betondachsteinen. Die Dachrinnen und Fallrohre sind
in Stahlblech, gestrichen, ausgefihrt.

Geschossdecken: Holzbalkendecken Uber dem Erd- und dem Ober-
geschoss, Uber dem Erdgeschoss laut Auskunft mit
alukaschierter Mineralwolle gedammit.

Erdgeschoss
Wird vom Windfang im Erdgeschoss aus Uber ein Eingangselement in Holz, Blatt mit

Lichtausschnitten und Oberlicht, begangen und stellt sich mit Flur, Wohnzimmer, Bad/WC,
Kiche, und Schlafziimmer im Bereich des Wohnhauses sowie mit einem Abstellraum im
Bereich des Anbaus dar.

Die Raumaufteilung weicht teilweise von den vorliegenden Planunterlagen ab. Der Durchgang
zum Anbau ist im Grundriss nicht dargestellt.

Die Raumhéhe betragt, gemessen im Schlafzimmer ca. 2,35 m, gemessen in der Kiche
ca. 2,30m.
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Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:

Tlren:

Fenster und Terrassentiir:

Heizungsanlage:

Beheizung:

Sanitargegensténde:

Sonstiges:
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Im Flur, im Bad/WC und in der Kiliche mit Steinzeug, im
Wohnzimmer, im Schlafzimmer und im Abstellraum mit
Textil belegt, jeweils alteren Datums und teilweise
schadhaft.

Im Flur und im Wohnzimmer tapeziert, im Bad/WC
raumhoch mit Steinzeug belegt, in der Kiiche verputzt
und gestrichen, im Schlafzimmer und im Abstellraum mit
Glasfaser tapeziert und gestrichen. In der Kiiche ist im
Bereich der Kichenmdbel ein Fliesenspiegel vorhanden.

Mit Holz, Nut- und Feder, verkleidet, teilweise schadhaft.
Zargen in Metall, Blatter in Holz.

Uberwiegend Holzisolierglasfenster und -terrassentir mit
KunststoffauRenrollos, im Bad/WC ohne AuRenrollo, im
Schlafzimmer und im Wohnzimmer als Drehfenster
ausgefuhrt; zusatzliches Glasbausteinfeld in der Kiche;
Holzverbundfenster mit AuRenrollo im Abstellraum.

Gastherme, Fabrikat Vaillant, Baujahr ca. 2006, in einem
Wandschrank in der Kiche. Die Heizungsanlage wurde
laut Auskunft des Schornsteinfegers am 13.06.2024
abgemeldet.

Flachheizkorper

Stand-WC mit Aufputzspulkasten, Waschbecken mit Ein-
hebelmischbatterie und Dusche mit Glasabtrennung im
Bad/WC. Der Raum stellt sich ca. im Status der 1980er
Jahre dar.

In der Kiiche kragt die sudliche AuRenfassade aus. Hier
ist fulBboden- und wandseitig Rissbildung erkennbar. Laut
Auskunft waren hier in der Vergangenheit Wasserein-
dringungen vorhanden.

In der Kiiche befinden sich unterhalb der Heizungsanlage
der Wasserhauptanschluss mit Druckminderer. Der
Wasserzahler wurde laut Auskunft in der Vergangenheit
abgebaut. Die in der Kiiche vorhandenen Kichenmdbel
sind alteren Datums und ohne Wertrelevanz. Weiterhin ist
in der Kiche der Horer der Turoffner-/Wechselsprech-
anlage montiert.
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Obergeschoss
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Wird vom Windfang im Erdgeschoss aus uber die Treppe und eine nachfolgende Tur, Zarge
in Metall, Blatt in Holz mit Lichtausschnitt, begangen und stellt sich mit Flur, Wohnzimmer,
Zimmer nach Sidwesten, Kiche und Balkon im Bereich des \Wohnhauses sowie mit
Waschkulche und Bad/WC im Bereich des Anbaus dar.

Die Raumaufteilung weicht teilweise von den vorliegenden Planunterlagen ab. Das Zimmer
nach Sudosten und das Schlafzimmer stellen sich tatsachlich als ein groRer Raum dar. Die
Durchgange zum Anbau sind im Grundriss nicht dargestellit.

Die Raumhodhe betragt, gemessen im Wohnzimmer ca. 2,34 m, gemessen im Bad/WC

ca. 1,97 m.

Ausstattung

FuBboden:

Wande:

Schragen/Decken:

Tlren:

Fenster und Balkontiir:

Beheizung:

Sanitargegensténde:

Sonstiges:

Im Flur und im Wohnzimmer mit Textil, im Zimmer nach
Sitdwesten, in der Kiche und in der Waschkiiche mit
PVC, im Bad/WC mit Steinzeug belegt.

Uberwiegend tapeziert, im Bad/WC raumhoch mit
Steinzeug belegt, in der Waschkiiche in Mauerwerk,
gestrichen, ausgeflihrt.

Uberwiegend mit Holzpaneelen verkleidet, im Zimmer
nach Sddwesten und in der Kiche mit Zierbalken
ausgefuhrt, im Bad/WC und in der Waschkiche mit
Gipskartonplatten, gestrichen, verkleidet.

Uberwiegend Zargen in Metall, Blatter in Holz, teilweise
mit Lichtausschnitt; Rundbogendurchgang mit Holz-
brettertir zur Waschkiiche.

Uberwiegend Holzisolierglasfenster und -balkontir mit
KunststoffauRenrollos, im Wohnzimmer und in der Kiiche
als Drehfenster ausgefiihrt, alteren Datums und stark
abgewittert; Holzverbundfenster im Zimmer nach
Sudwesten; Holzisolierglasdachflachenfenster in der
Waschkiiche.

Flachheizkorper

Stand-WC mit Aufputzspllkasten, Waschbecken mit
Warm- und Kaltwasser, Einbaubadewanne und Dusche
mit Glasabtrennung in Glasbausteinen im Bad/WC. Der
Raum stellt sich ca. im Status der 1980er Jahre dar.

Im Flur ist wandseitig ein Zahler-/Sicherungskasten mit
zwei Stromzahlern, einer Funkstation, einzelnen
Kippsicherungen und FI-Schaltern vorhanden. Laut
Auskunft des Ehemanns der Antragstellerin ist je ein
Stromzahler fir einen Nacht- und einen Haupttarif
vorhanden, das Gebaude verfligt somit nicht Gber zwei
getrennte Stromkreise. Dies wird von der Gegenseite
bestritten. Die Sicherungsautomaten wurden in der
Vergangenheit erneuert.
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Sonstiges (Fortsetzung): Der Balkon befindet sich oberhalb des auskragenden
Bereichs der Kiiche und des Abstellraums im Anbau und
ist mit einer Briistung in Zementsteinen mit aufgesetzten
Rundbégen ausgefiihrt. Der FuRboden ist mit Kunststein
belegt. Der Balkon ist mit Wellkunststoff 0.8. Gberdeckt.
In der Waschkiche sind Waschmaschinenanschlisse
vorhanden.

Im Wohnzimmer ist wandseitig eine Heizungssteuerung,
Fabrikat Vaillant, Typ Calormatic, montiert. Weiterhin
befindet sich hier ein Dekokamin.

Die in der Kiiche vorhandenen Kichenmdbel sind alteren
Datums und haben wohl noch einen Gebrauchs-, aber
keinen Verkehrswert mehr.

Das Bad/WC befindet sich im Bereich des Anbaus und
stellt sich innenliegend dar. Zur Abseite ist ein einfach
verglastes Holzfenster vorhanden, durch welches jedoch
keine Belichtung und Belliftung moéglich ist. Ein Lifter ist
nicht vorhanden.

Dachgeschoss

Wird vom Flur im Obergeschoss aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit
Treppenpodest, einem wohnlich ausgebauten Zimmer nach Osten und einem nicht
ausgebauten Dachraum dar.

Ein vom Bauamt genehmigter Grundriss des Dachgeschosses liegt dem Sachverstandigen
nicht vor.

Am Treppenpodest ist der FulRboden mit Textil belegt. Die Wande sind teilweise tapeziert,
teilweise mit Holzpaneelen verkleidet. Die Schragen und die Decke sind mit Holzpaneelen
verkleidet. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber ein Holzisolierglasdachflachenfenster.
Eine Beheizung ist nicht vorhanden.

Das Zimmer nach Osten wurde in der Vergangenheit als Schlafzimmer genutzt und wird vom
Treppenpodest aus Uber eine Tir, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Fu3boden ist
mit Textil belegt. Die Wande und die Decke sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die
Drempel und die Schragen sind tapeziert, stark schadhaft. Die Belichtung und Bellftung erfolgt
Uber ein Holzisolierglasdrehfenster nach Osten. Die Beheizung erfolgt Uber einen
Flachheizkorper. Die Raumhohe betragt ca. 2,16 m.

Der nicht ausgebaute Dachraum wird vom Treppenpodest aus Uber eine abgeschragte Holztlr
mit geringer Durchgangshdhe begangen. Der FuRboden ist lose mit PVC belegt. Die Wande
sind in Mauerwerk, teilweise verputzt, teilweise unverputzt, ausgefihrt. Die Schragen und die
Decke sind mit Holz, Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung und Beliftung erfolgt tber
kleine Dachflachenfenster nach Siiden und nach Norden sowie ein kleines, einfach verglastes
Holzfenster an der Giebelseite. Die Beheizung erfolgt Uber einen Flachheizkérper, alteren
Datums und schadhaft. Uber eine halbhohe Holztiir kann der Bereich oberhalb des Bad/WCs
und der Waschkiiche im Anbau erreicht werden. Dieser Bereich wurde als Taubenschlag
genutzt.

Spitzboden
Wird vom nicht ausgebauten Dachraum im Dachgeschoss aus Uber eine Deckenklappe mit

Holzeinschubleiter begangen. Der Bereich stellt sich als Kaltdach dar, eine Zwischenwand ist
als Leichtbauwand ausgefuhrt. Am Kaminzug ist starke Rissbildung erkennbar. Der
Spitzboden wurde in der Vergangenheit augenscheinlich teilweise ebenfalls als Taubenschlag
genutzt. Im FuBbodenbereich sind starke Kotrlickstande vorhanden.
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Anbau mit Garage

Das urspriingliche Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Es dirfte als Stall in
Massivbauweise errichtet worden sein und wurde ca. im Jahre 1934 erweitert und aufgestockt.
In der Vergangenheit wurde der ndrdliche Gebaudeteil zu einer Garage umgebaut. Am
Wertermittlungsstichtag stellt sich das Gebaude nicht unterkellert, mit Erd- und Dachgeschoss,
Satteldach, Eindeckung in Betondachsteinen, laut Auskunft ca. in den Jahren 2016/2017
erneuert, dar.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen, alteren Datums. Die nordliche Dachrinne stellt sich
in verzinktem Stahlblech, jingeren Datums, dar. Die Entwasserung erfolgt innenliegend.

Die Garage wird direkt von der Turmgasse aus Uber ein Metallschwingtor, alteren Datums, mit
elektrischem Antrieb, befahren und Uber eine Holzbrettertur, alteren Datums, begangen. Im
Inneren ist der FuRboden in Beton ausgefiihrt. Die Wande sind verputzt, lteren Datums und
teilweise stark schadhaft. Die Decke ist augenscheinlich mit Gipskarton o.a. verkleidet und
wird durch einen Stahltrager gestitzt. Im Wand- und Deckenbereich sind starke Rickstande
aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen vorhanden, weiterhin verlaufen hier gusseiserne
Abflussrohre, vermutlich aus der Gestehungszeit des Gebaudes. Wandseitig ist der
Gashauptanschluss mit Gaszahler vorhanden. Innenmalie: Lange ca. 5,18 m, Breite ca. 3,85
m, Raumhodhe ca. 2,87 m.

Die Beschreibung der Raume im Erdgeschoss (Abstellraum), im Dachgeschoss (Waschkiche
und Bad/WC) sowie im Spitzboden (Taubenschlag) erfolgte bereits beim Wohnhaus.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde urspriinglich ca. im Jahre 1861 als Wohnstallhaus errichtet, ca.
im Jahre 1935 aufgestockt und ca. im Jahre 1985 teilweise umgebaut. Das urspriingliche
Baujahr des Anbaus ist nicht bekannt. Das Gebdude wurde ca. im Jahre 1934 erweitert
und aufgestockt. In der Vergangenheit (Jahr der Ausfiihrung nicht bekannt) wurde eine
Garage eingebaut.

Am Wertermittlungsstichtag stellen sich die Gebéaude (iberwiegend im Status ihrer
Gestehungszeit bzw. im Status ihrer Umbaujahre dar. Bis auf die Erneuerung der
Sicherungen (Jahr der Ausfiihrung nicht bekannt), den Einbau einer Gastherme ca. im
Jahre 2006 und die Erneuerung der Dacheindeckung des Anbaus ca. in den Jahren
2016/2017 wurden in der jiingeren Vergangenheit keine Renovierungen/Moderni-
sierungen durchgefiihrt.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Die baulichen Anlagen stellen sich insgesamt abgewohnt und teilweise schadhaft dar.
Die Sanitdrrdaume sind umféanglich sanierungsbediirftig. Ein Instandhaltungs- und
Reparaturriickstau ist gegeben. Zudem ist eine Entriimpelung des vorhandenen
Mobiliars und die Beseitigung bzw. Reinigung des Taubenschlags erforderlich.

In Teilbereichen weicht die tatsédchliche Bauausfiihrung von den vorliegenden
Planunterlagen ab (Auskragung samt Balkon nach Siiden) bzw. liegen keine
genehmigten Baupldne vor (teilweise wohnlicher Ausbau im Dachgeschoss des
Wohnhauses, Bad/WC im Dachgeschoss des Anbaus). Ob eine Genehmigung dieser
Abweichungen (ohne bauliche Verdnderungen) méglich ist, stellt sich als Rechtsfrage
dar, welche der Sachverstindige weder beantworten kann noch darf. Eine
abschlieBende Kldrung dieses Sachverhaltes kann nur durch eine Bauvoranfrage bei
der zustindigen Verwaltungsbehoérde gekldrt werden, was im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung jedoch nicht méglich ist! Da der Markt in derartigen Féllen
dennoch einen Wertansatz vorsieht, werden diese Bauteile im Rahmen der
Wertermittlung beriicksichtigt. Die Kosten der Baugenehmigung sowie die Unsicher-
heit, ob diese nachtrdglich erteilt werden kann, wird mit einem Abschlag vom
Sachwertfaktor beriicksichtigt.
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Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss

Wohnfldche Erdgeschoss 55,78 m* 56,00 m?

Obergeschoss

Wohnfladche Obergeschoss 62,23 m* 62,00 m?

Wohnflache gesamt 118,01 m?

Wohnflache gesamt, gerundet 118,00 m?
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