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Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemall § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fir einen Miteigentumsan-

teil von 3/10 an dem Grundsttick mit der FInr. 819/3 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 2 nebst Garage, Jahnring 19, 19a in 91575 Windsbach
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Der Landkreis Ansbach liegt im Westen des Regierungsbezirks Mittelfranken und
ist mit rund 2.000 km? der flachengrof3te Landkreis Bayerns. Er umfasst insgesamt
58 Stadte, Markte und Gemeinden und hat rund 189.000 Einwohner (Stand 2023).
Er ist Teil der Metropolregion Nurnberg und der Planungsregion Westmittelfranken.
Der Landkreis grenzt im Uhrzeigersinn im Norden beginnend an die Landkreise
Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim, Furth, Roth, WeilRenburg-Gunzenhausen
und Donau-Ries (Bayern) sowie an die Landkreise Ostalbkreis, Schwabisch Hall

und Main-Tauber-Kreis (Baden-W(urttemberg).

Die Wirtschaftsstruktur im Landkreis Ansbach ist von kleinen und mittelstandischen
Unternehmen gepragt. Wichtige Branchen sind die kunststoffverarbeitende Indust-
rie und Unternehmen der Informationstechnologie. Mittelstandische IT-Unterneh-
men erganzen die ansonsten eher auf die ,old economy*“ ausgerichtete Wirtschafts-
struktur im Landkreis Ansbach. Laut Internetseite des Landkreises waren im Juni
2021 63.382 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Landkreis tatig. Die Zahl
der Auspendler Uberstieg im selben Jahr mit 24.582 die Zahl der Einpendler von
16.739. Die Arbeitslosenquote lag zum Jahresende bei 2,5 % (Vergleich Arbeitslo-
senquote Deutschland: 6,1 %, Bayern: 2,5 %).

Das schulische Angebot im Landkreis ist zufriedenstellend. Der Landkreis verfugt
Uber keine staatliche Universitat, jedoch ist die staatliche Fachhochschule fur an-
gewandte Wissenschaften Ansbach im Landkreis angesiedelt. Der Landkreis Ans-

bach ist Teil der Tourismusregion Romantisches Franken.

Mikrolage — Nachbarschaft und éffentliche Einrichtungen

Das Bewertungsobjekt liegt im dstlichen Teil der Stadt Windsbach, ca. 23 km &stlich
der Stadt Ansbach. In ca. 350 m westlicher Entfernung befindet sich die Grund- und
Mittelschule Windsbach. Der Windsbacher Knabenchor und Sangerinternat befindet
sich ca. 650 m westlich. Lebensmitteleinzelhandler befinden sich ca. 240 m Ostlich
('Edeka’) und 700 m nérdlich (‘Aldi Sid').
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Die nachstgelegenen Krankenhauser liegen ca. 25 km sudlich (Klinikum Altmuhlfran-
ken A.d.6.R.) und ca. 25 km westlich (Klinikum Ansbach). Die umliegende Bebauung
ist Uberwiegend durch freistehende Wohnbebauung gepragt. Direkt 6stlich angren-
zend an das Bewertungsobjekt befinden sich Gewerbebetriebe, wodurch mit leich-
ten Larm-/Geruchsemissionen gerechnet werden muss. Rund um Windsbach befin-
den sich landwirtschaftlich genutzte Flachen oder Waldflachen. Die Parkplatzsitua-
tion fur den motorisierten Individualverkehr im 6ffentlichen Stralenverkehr ist Gber-

wiegend entspannt.

Verkehrsanbindung

Eine Bushaltestelle ("Volksschule Windsbach") liegt ca. 300 Meter westlich, von der
ein Bus zum Lokalbahnhof Windsbach fahrt. Windsbach ist der Endpunkt der Regi-
onalbahnstrecke R71, die von Wicklesgreuth Uber Petersaurach und Neuendettel-
sau nach Windsbach fuhrt. Tagsuber fahrt die Bahn im Halbstundentakt. In Wickles-
greuth besteht Anschluss an die Hauptstrecke R7 Stuttgart - Nurnberg. Der Fernver-
kehrsbahnhof Nurnberg ist so mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln in ca. 1 Stunde
zu erreichen. In und um Windsbach verkehren au3erdem insgesamt sieben Busli-
nien. Die Staatsstralle St 2220 befindet sich etwa 250 Meter Ostlich. Diese Staats-
stral3e fuhrt zur Bundesstralie 466, die bei Schwabach auf die in Ost-West-Richtung
verlaufende Autobahn A6 trifft. Der internationale Verkehrsflughafen Nurnberg ist
Uber die A6 mit dem Auto in ca. 45 Minuten und mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln

in ca. 1 Stunde und 20 Minuten zu erreichen.

Demografische Entwicklung

Gemal dem Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung betrug die Bevolkerung
der Stadt Windsbach im Jahr 2021 6.153 Einwohner. Seit 2011 ist die Bevolkerung
um 1,8 Prozent gestiegen. Das Durchschnittsalter lag bei 42,8 Jahren und damit
unter dem Landesdurchschnitt von 44,7 Jahren sowie dem Durchschnitt in Bayern
von 44,1 Jahren. Der Jugendquotient (Anteil der unter 20-Jahrigen je 100 Personen
der Altersgruppe 20-64) Uberstieg den Altenquotienten (Anteil der ab 65-Jahrigen je
100 Personen der Altersgruppe 20-64) von 32,4. Insgesamt weist die Stadt Winds-
bach eine leicht steigende Bevolkerungsdynamik und eine ausgeglichene Bevolke-

rungsverteilung auf.
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Beurteilung Lage

Die Versorgungsstruktur des Wertermittiungsobjekts ist zufriedenstellend. Die An-
bindung an den individuellen Nahverkehr ist als ausreichend einzustufen. Insgesamt
handelt es sich um eine mittlere Wohnlage mit angrenzenden Gewerbebetrieben,

wodurch eventuell mit Larm-/Geruchsemissionen zu rechnen ist.

SACHVERSTANDIGENBURO g
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Grundstick

Grundstuckbeschreibung
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Abbildung 1 Lageplan — Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503

SACHVERSTANDIGENBURO ﬂ
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Anmerkung zum Uberbau:

Im sudlichen Teil des Grundstlicks grenzt an die zu bewertende FInr. 819/3 das
Grundstuck mit der Finr. 819/2 direkt an. Die FInr. 819/2 ist teilweise mit den auf der
Finr. 819/3 befindlichen Gebauden Uberbaut. Die Uberbaute Flache betragt ca. 1,2
m? (die Erhebung dieser Informationen erfolgte mit Hilfe von Vektordaten). Eine ding-
liche Sicherung bzw. ein Vertrag/Bewilligung liegt dem Sachverstandigen nicht vor

und ist ihm nicht bekannt.

Grundstlck
Flursticknummer 819/3 (Miteigentumsanteil 3/10)
Grundstuckgroe It. Grundbuch 752 m?

ErschlieBungszustand

Gemal der Auskunft der Stadt Windsbach ist das Grundstiuck mit der Finr. 819/3
bereits abgerechnet und bezahlt. Es fallen zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlielungsbeitrage nach Art. 5a des Kommunalabgabengesetzes (KAG) i.V.m. den
Bestimmungen des Baugesetzbuches, der ErschlieBungsbeitragssatzung in der je-

weils gultigen Fassung und dem derzeitigen Stand der Rechtsprechung an.

Versorgungsanschlusse Strom, Wasser, Telekommunikation, Gas
Entsorgungsanschlisse Kanal

Beitrags- und Abgabenpflicht  keine offenen Beitrage und Abgaben bekannt

Anmerkung: Fur die Verbesserung oder Erneuerung von Ortstralden, beschrankt-
offentlichen Wegen, der in der Baulast der Gemeinde stehenden Teile von Orts-
durchfahrten und der Stral3enbeleuchtung (StrallenausbaubeitragsmalRnahmen)

werden gemal Art. 5 Abs. 1 Satz 3 KAG keine Beitrage erhoben.

Grundstucksgestaltung

Grundstucksform uberw. rechteckig
Stral3enfront rd. 19 m
Mittlere Grundstucksbreite rd. 20 m
Mittlere Grundstuckstiefe rd. 40 m

Anmerkung:
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Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen

Vermessungsverwaltung Uberpruft.

Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstuck Von West nach Ost steigt das Grundstuck um ca.
3,7 m an.

Bodenniveau zur Stralle ebenerdige Befahrung maoglich

Anmerkung:

Der Stadt Windsbach sind gemaR Auskunft keine Altlasten oder Bodenverun-
reinigungen bekannt.

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchflihrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung jedoch nicht beauftragt Bodenuntersuchungen
durchzufihren bzw. durchfihren zu lassen. Es wurden auch keine Untersuchungen
auf eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefihrt. Bei der Ortsbesichtigung
konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund fest-
gestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale Bodenver-

haltnisse unterstellt.

Denkmalschutz

Gemal Internetauskunft des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege besteht

kein Denkmal- oder Ensembleschutz fur die Bewertungseinheit.

Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko Kein Risiko bekannt
Erdbebenrisiko Kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko Kein Risiko bekannt

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-plus der
Bayerischen Vermessungsverwaltung Uberpruft. Weitere Informationen sind nicht
bekannt und wurden nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rah-
men der Gutachtenerstellung nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art

durchzufihren.
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Immissionen

Der Objektstandort ist laut Auskunft des Bayerischen Landesamt fur Umwelt weder
durch Larm- noch durch Geruchsimmissionen beeintrachtigt. Aufgrund der unmittel-
bar angrenzenden Gewerbebetriebe ist eventuell mit Larm-/Geruchsemissionen zu
rechnen. Dies bestatigt ebenfalls der gutachterliche Eindruck vor Ort.

Hinweis: Eigene Gerduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,

wurden nicht durchgefuhrt.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Laut Auskunft der Stadt Windsbach liegt das Grundstick mit der Finr. 819/3 nicht
innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Das Baurecht, sowie Art und Maf}
der baulichen Nutzung ist demzufolge nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu

beurteilen.

Anmerkung zu § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben:

Ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden, kann innerhalb bebauter Ortsteile
ein Vorhaben zulassig sein, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine besonde-
ren baurechtlichen Rahmenbedingungen wie Sanierungssatzungen, Erhaltungssat-

zungen, stadtebauliche Vertrage, Bodenordnungsverfahren 0.a. bekannt.
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Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Sachverstandigen mit Aus-
nahme der Uberbauung von ca. 1,2 m? keine (iber die Eintragungen im Grundbuch
hinausgehenden besonderen Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte/Belastun-
gen bekannt. In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuhrt, so dass dem Sach-

verstandigen hierzu keine Informationen vorliegen.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Udo Englert

Anschrift Jahnring 23
91575 Windsbach

Telefon 09871 656810

Im vorliegenden Feuerstattenbescheid aus dem Jahr 2020 (Feuerstattenschau
vom 05.05.2020) fur Jahnring 19 sowie im Feuerstattenbescheid aus dem Jahr
2022 (Feuerstattenschau vom 29.09.2022) fur Jahnring 19a wurden hinsichtlich der

Feuerungsanlage keine Mangel festgestellt.

Ortliche Verwaltung

Name Stadt Windsbach
Ort 91575 Windsbach
Telefon 09871 6701-0

Internet www.windsbach.de
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Gebaudebeschreibung - Gemeinschaftseigentum

Objektart

Gebaudeart Wohnhaus mit vier Wohnungen nebst drei Ga-
ragen, zwei offenen Kfz-Stellplatzen sowie ei-
nem Nebengebaude (Gartenhaus)

Bauweise massiv, verputzt und gestrichen

Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss, Dachgeschoss

Dachform Satteldach

Dachentwasserung traufseitige Entwasserungskanale vorhanden

Baujahr ca. 1961

Errichtung Nebengebaude (Gar- ca. 1966

tenhaus)

Anbau ca. 1979

Anbau eines Hobby- und Abstell- ca. 1988

raumes
Durchgefihrte Modernisierungen/
Instandhaltungsmalinahmen
Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Anmerkung:

Gemal den Angaben der Betreuerin wurde ca.
im Jahr 2000 die AulRenfassade gedammit.
Kleine Modernisierungen im Rahmen der In-

standhaltung

Der 1966 errichtete Anbau 0Ostlich des Hauptgebaudes entspricht der Hausnummer

19a. Der 1979 errichtete Anbau erstreckt sich an der Westseite des Wohnhauses,

hat zwei Vollgeschosse und ein Satteldach. Ebenfalls an der Westseite wurde 1988

ein Abstellraum in Massivbauweise angebaut, der Uber eine Entwasserungsrinne

verfugt. Das Grundstuck fallt von Ost nach West um ca. 4,5 m ab. Aufgrund der

Hanglage ist ein barrierefreier Zugang nicht moglich.
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Hausverwaltung

Es handelt sich um eine Eigentumerverwaltung/Selbstverwaltung.

Hinweis:

Nach Angaben der Ortsteilnehmer/Betreuerin werden keine Hausgeldabrechnungen
und Wirtschaftsplane durchgefuhrt. Somit liegen dem Sachverstandigen hierzu

keine Unterlagen vor.

Ausstattungsmerkmale Gemeinschaftseigentum

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung, Aussagen der Ortsteilnehmer und der Fotodokumentation erstellt. Es
wird die dominierende Ausstattung beschrieben. Da keine zerstdrerischen Untersu-
chungen durchgefuhrt wurden, beruhen die Ausfuhrungen vor allem der nicht sicht-
baren Teile und Flachen auf Angaben und begrindeten Vermutungen. Es wird un-
terstellt, dass grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik bei der Erbauung ein-
gehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktionsprifung
durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Wertermittlung von einer
uneingeschrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen und Ein-
richtungen aus. In Teilbereichen kénnen zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen
vorhanden sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Wertermittlung
haben. Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, wie z.B. Brandschutznachweise
wurden nicht gepruft.

Aufenbereich

Die Erschliefung des Grundstlicks mit der Flurnummer 819/3 erfolgt Uber die
Strale Jahnring. Der Zugang zum Grundstuck ist mit Pflastersteinen befestigt. Im
Norden des Grundstucks fuhrt ein Weg entlang des Wohnhauses Uber mehrere
Stufen in den hinteren ostlichen Bereich, wo sich die Eingangstur und der GroRteil
des Gartens befinden. An der Ostseite des Wohnhauses befindet sich eine Uber-
dachte AulRentreppe zum Keller, sowie ein Unterstand. Der Au3enbereich ist Gber-
wiegend begriint und weist Buschbewuchs auf. Uber einen gepflasterten Zuweg
und eine mehrstufige Treppe gelangt man zum Nebengebaude (Gartenhaus). Sud-
lich des Wohnhauses liegt der provisorische Wintergarten, der in einen Balkon

Ubergeht, sowie ein Gemusebeet. Das Wohnhaus ist mit Ausnahme der Westseite
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mit einem Umlaufweg befestigt. Der AuRenbereich stellt sich in einem Uberwiegend

nutzungsorientierten Zustand dar.

Gebaudebereich

Hausflur

Eingang Eingangstire im Hinterhof, Eingang mit Struktur-
glas Uberdacht, Kunststoffrahmentire mit Glasaus-
schnitten,

Decke Uberw. verputzt und gestrichen

Wande uberw. verputzt und gestrichen

Treppe Wangentreppe aus Kunststeinbelag, Handlauf vor-

handen

Heizung/Warmwasser

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, All-
gemeinstrom lauft Uber die Wohnung des Schuld-

ners

Gebaudebereich

Keller

Decke uberw. verputzt und gestrichen
Wande Uberw. verputzt und gestrichen
Boden uberw. gefliest

KellerauRentreppe

Betonmassivtreppe, desolater Zustand
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Zum Wertermittlungsstichtag liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis vor.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)
A+ | 0 - 30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B.
KfW 55 oder KfW 70
B 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014

A 30 — unter 50 kWh/(m?a)

C 75 — unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder
D 100 — unter 130 kWh/(m?a)
hochwertig modernisierte Altbauten

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

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
F 160 — unter 200 kWh/(m?a)
modernisiertem MFH

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
G 200 — unter 250 kWh/(m?a)
modernisiertem EFH

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft
getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebaudes
auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegestz — GEG) werden das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinspa-
rungverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt. Das GEG enthalt An-
forderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an
den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die frihere EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusam-
mengefiihrt. Berechnungen des Energieausweises muissen eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig gepriift wer-
den. Neben Verkaufern und Vermietern sind nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich mus-
sen nun auch die CO,-Emissionen des Gebaudes im Energieausweis angegeben werden. Anmerkung Bestandsgebaude:
Es bestehen einige Austausch- und Nachrustpflichten, die grundsatzlich zu einem bestimmten Termin erfiillt werden missen.
Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderungen®, die nur bei ModernisierungsmaRnahmen beachtet werden mussen.
U. a. missen dabei OI- und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und eine (bliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heiz-
leistung aufweisen ausgetauscht werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht fiir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.
Um welchen Kesseltyp es sich handelt, teilti. d. R. der bevollméachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss regelmafig
eine so genannte ,Feuerstattenschau® vor Ort durchfiihren. Weiter missen neue Heizungs- und Warmwasserrohre in unbe-
heizten Rdumen geddmmt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen mussten bereits bis Ende 2015
nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz* aufweisen. Bei Modernisierungen, Aus-
tausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG Mindeststandards vor, welche bei den baulichen Eingriffen erreicht
werden mussen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Putzes an der Fassade oder einem Austausch der
Fenster zu.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden
. teilw. starke Feuchteschaden im Keller, vmtl. aufgrund aufsteigender

Bodenfeuchte
. offene Setzstufe an der Treppe im Keller
. desolate Kelleraul3entreppe

Instandhaltungsstau

. teilw. wirtschaftlich Uberalterte Wand- und Bodenbelage
. teilw. der Witterung geschuldete Verfarbungen an der AuRenfassade so-

wie Farb- und Putzabplatzungen

unzeitgemalie Bauausfuhrung
. Gesamtenergiebilanz

. Uberw. Elektroinstallation

Hinweis: Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der
Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfuhrung ein-
schliel3lich der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenugender
Warmedammung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu
dem gewdhnlichen Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu
gehoren insbesondere Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit,
Mangel der Belichtung, Beluftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangel-
hafte Bauausfihrung. Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines
Bauwerks als Folge eines Baumangels oder aul3erer Einwirkungen (wie z. B. durch
Sturm, Regen oder Feuer) angesehen. Instandhaltungsstau wird mit unterlassener
oder nicht ordnungsgemal ausgefuhrter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn
z.B. Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf
Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit verschoben werden und damit den
Marktwert entsprechend mindern. Der Sachverstandige weist ausdrucklich darauf
hin, dass es sich bei dem Gutachten um eine Verkehrswertermittlung gemaf Bauge-
setzbuch und kein Sanierungsgutachten beztglich Mangel und Renovierungsbedarf
handelt. Funktionsiberprifungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wur-
den nicht durchgefuhrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht Gber-

pruft.
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Beurteilung Gemeinschaftseigentum

Die Substanz und Ausstattung des Bewertungsobjekts ist zum Zeitpunkt des Wer-
termittlungsstichtags als tGberwiegend nicht mehr zeitgemal einzustufen. Das Be-
wertungsobjekt ist nicht barrierefrei. Der Zugang muss aufgrund der Hanglage tber
mehrere Treppenstufen erfolgen. Die AuRenanlagen befinden sich in einem Uber-

wiegend nutzungsorientierten Zustand.

SACHVERSTANDIGENBURO ﬂ
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Wertermittlungsobjekt - Sondereigentum

Wertermittlungsobjekt — Sondereigentum

Wohnungseigentum Wohnung im Erdgeschoss mit der Nr. 2 samt Ga-

(Sondereigentum) rage

Im Jahr 2000 wurden nach Angaben der Betreue-

Modernisierungen rin die Wand- und Bodenbelage sowie die Elektrik
erneuert.

Modernisierungsgrad Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): haltung.

monatliches Hausgeld und In-  Zum Hausgeld und zur Instandhaltungsricklage
standhaltungsricklage liegen dem Gutachter keine Informationen vor, da
nach Angaben der Ortsteilnehmer (Betreuerin)
keine Hausgeldabrechnungen und Wirtschafts-
plane erstellt werden. Ein Instandhaltungsrick-

lage ist demnach nicht bekannt.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit

einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men (z. B. PKW - Stellplatze, gewerbliche Raume) in Verbindung mit einem Mitei-

gentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im Eigentum
Dritter steht.

Sondernutzungsrechte raumen einem Sondereigentimer die Befugnis zur alleini-
gen Nutzung einer Flache oder eines Gebaudeteils ein und schliel3t die anderen
Wohnungseigentimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden
stets mit einem dazugehorenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die ei-
nem Sondernutzungsrecht unterworfenen Flachen bzw. Gebaudeteile verbleiben je-

doch im Gemeinschaftseigentum.
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Grundrissgestaltung

Die Raumaufteilung ist zweckmallig und funktional. Die Wohneinheit im Erdge-
schoss ist Uber das Treppenhaus zuganglich, das in den Flur der Wohnung Nr. 2
fuhrt. Der Flur erschliel3t alle weiteren Rdume, mit Ausnahme des Anbaus und des
provisorischen Wintergartens. Nordlich des Flurs befindet sich das WC. Westlich des
Flurs liegen das Badezimmer und die Kuche sowie ein Durchgangszimmer, das in
den offenen Wohnbereich (Anbau) fihrt und Uber eine bodentiefe Glastlir Zugang
zum sldlich gelegenen provisorischen Wintergarten ermdoglicht. Ostlich des Flurs
sind drei Schlafzimmer lokalisiert. Alle Raume der Wohnung verfugen uber Fenster.
Anmerkung:

Es liegt eine leichte Abweichung zum vorliegenden Grundriss vor. In diesem ist sud-
lich des Badezimmers eine Speisekammer eingezeichnet. Vor Ort wurde jedoch fest-
gestellt, dass genannte Speisekammer nicht existiert und das Badezimmer stattdes-

sen vergrofRert wurde.

Aktuelle Nutzung

Zum Stichtag wird die Bewertungseinheit vermietet. Dem Sachverstandigen liegen
drei Wohnraummietvertrage fir die Wohnung 2 im EG vor. Aus diesen ergeben sich
folgenden Daten hinsichtlich Vertragsbeginn, monatliche Miete und Vorauszahlung
auf die Nebenkosten:

Mietvertrage

Vertragsbeginn: 01.06.2022 11.10.2023 01.05.2024
Monatliche Grundmiete: 300 250 250
Vorauszahlung auf die Ne-

150 50 50
benkosten:
Gesamter Mietertrag inkl.

450 300 300

Nebenkosten:

Die gesamte monatliche Grundmiete belauft sich demnach auf 800 €.
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Anmerkung:

Der Sachverstandige empfiehlt ausdricklich, die Mietvertrage genau zu prifen. Er
kann sich nur auf die Ubergebenen Unterlagen und Aussagen der Ortsteilnehmer
beziehen — er kann z.B. keine Mieteingangskontrollen oder rechtliche Gegebenhei-

ten im Detail erklaren.

Die Wohnung wird nach Angaben der Ortsteilnehmer durch die Mieter gemeinschaft-

lich zu Wohnzwecken genutzt.

Ausstattungsmerkmale

Es wird unterstellt, dass grundsatzlich die glltigen Regeln der Technik bei der Er-
bauung eingehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktion-
sprufung durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Wertermittlung
von einer uneingeschrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen
und Einrichtungen aus. In Teilbereichen kénnen zu Ausstattungsmerkmalen Abwei-
chungen vorhanden sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Werter-
mittlung haben.

Gebaudebereich Wohnung Nr. 2

Raume Flur, WC, Badezimmer, Kliche, Durchgangszim-
mer, Wohnzimmer, Schlafzimmer 1, Schlafzimmer

2, Schlafzimmer 3

Bodenbelag Kork, Fliesen, Pressspahnbelag, Laminat,

Wande uberw. verputzt und gestrichen, Fliesenspiegel in

den Sanitarraumen sowie im Spritzbereich der Ku-

che

Decke teils verputzt und gestrichen, teils nutfederverklei-
det

Taren Holzfurnierturen mit Zarge

Fenster teils Kunststofffenster, teils Holzfenster

Sanitarausstattung WC: Hange-WC mit Unterputzspulasten, Pissoir,
Fenster vorhanden

Badezimmer: mit Fliesen eingefasste Eckbade-

wanne mit Brause, Handwaschbecken mit
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Einhandmischarmatur, Dusche mit Duschvorhang,
barrierefrei zuganglich, Hange-WC mit Unterputz-
Spulkasten, Fenster vorhanden, Handtuchheizkor-
per vorhanden, Fulbodenheizung vorhanden

Elektroausstattung

baujahrtypische Elektroausstattung, Turoffner-,

Klingel- und Sprechanlage vorhanden

Heizung/Warmwasser

Gasheizung, zentral

Sonstiges

Ein provisorisch errichteter Wintergarten ist tGber
das Durchgangszimmer begehbar, der nach Sud-
westen zur Uber der Garage liegenden Dachter-

rasse fuhrt.

Anmerkung

Die nicht genehmigte Dachterrasse und der provi-
sorische Wintergarten sind nicht Teil des zu bewer-
tenden Sondereigentums. In der Teilungserklarung
ist kein Sondernutzungsrecht fur diese Bereiche
vermerkt. Lediglich ein Balkon ist in der Teilungser-
klarung aufgefuhrt. Dem Sachverstandigen liegt
auch keine baurechtliche Genehmigung zu Nut-
zung als Terrasse bzw. als Dachterrasse vor.

Garage

Die drei Garagen befinden sich westlich auf dem Grundstuck, zwei davon als un-
terste Ebene des Anbaus, sogenannte Souterraingaragen (sie liegen unterhalb des
Erdniveaus, die Zufahrt erfolgt jedoch Uber das Stra3enniveau). Die dem Werter-
mittlungsobjekt zugeordnete Garage schliel3t unmittelbar westlich an die Souter-
raingaragen an, befindet sich aber nicht mehr im Anbau. Die Garage ist mit einem
Trapezblech-Schwingtor und einer Betondecke ausgestattet. Zum Stichtag wird die

Garage als Abstellraum genutzt.
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Beluftung/Belichtung

Durch die Anordnung und Ausrichtung der Fenster ist eine ausreichende naturliche
Belichtung des Bewertungsobjekts gewahrleistet. Auch die Sanitarraume verfigen
jeweils Uber ein AulRenfenster. Durch eine mdgliche Fensterliftung ist insgesamt
eine ausreichende Bellftung der Wohneinheiten gewahrleistet. Eine Querluftung ist
ebenfalls moglich (ob die Beluftung/Belichtung den gesetzlichen Anforderungen mit
1/8 der Nettogrundflache des jeweiligen Aufenthaltsraumes entspricht, wurde nicht

explizit gepruft (s. auch Art. 45 Abs 2 BayBO, i. d. g. Fassung).

Wohnflache

Wohnung Nr. 2

Flur 9,5 m?
WC 1,3 m?
Badezimmer 7,1 m?
Kiche 13,0 m?
Durchgangszimmer 16,1 m?
Wohnzimmer 30,3 m?
Schlafzimmer 1 9,8 m?
Schlafzimmer 2 10,0 m?
Schlafzimmer 3 15,0 m?
Summe rd. 112 m?

Anmerkung: Der Gutachter hat die vorhandenen Flachen beim Ortstermin mit ei-
nem Lidar-Lasermessgerat aufgenommen. Aus den vorliegenden Unterlagen sind
keine Flachen zu entnehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass kein gesonderter
Auftrag zur Ermittlung der Wohnflache erteilt wurde. Der Sachverstandige uber-
nimmt keine Gewahr flr die Vollstandigkeit und Richtigkeit der erfassten Flachen.
Nach der WoFIV umfasst die Wohnflache die Grundflachen der Raume, die zu ei-
ner Wohnung gehoren. So gehdren Zubehdorraume, wie Keller- oder Bodenraume,
Heizungsraume oder Garagen nicht zur Grundflache einer Wohnung. Dagegen
sind Wintergarten und Balkone oder Terrassen, je nach Beschaffenheit regelmaiig
mit der Halfte oder einem Viertel ihrer Grundflache zu berucksichtigen. Die Grund-
flachen von Raumen und Raumteilen Uber 2 m Raumhohe werden vollstandig be-
rucksichtigt, Teilflachen zwischen einer Raumhodhe von 1 m bis 2 m nur halftig.

Raumhdhen unter 1 m bleiben bei der Wohnflachenermittlung unbericksichtigt.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

. teilw. Feuchtigkeitsschaden an den Wanden (siehe Abb. 20)

Instandhaltungsstau

. teilw. wirtschaftlich Uberalterte Wand- und Bodenbelage

Unzeitgemalie Bauausfuhrung

. Gesamtenergiebilanz

Beurteilung Wohnungseigentum Wohnung Nr. 2

Die Wohneinheit befindet sich in einem baualterstypischen Zustand. Sie ist nicht
barrierefrei zuganglich/nutzbar. Die Bellftung und Belichtung sind ausreichend. Die

Anordnung der Wohnraume ist Uberwiegend zweckmafdig und funktional.
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Grundrisse/Ansichten/Schnitte

Hinweis:
Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten kénnen ggf. der tatsachlichen Nutzung abweichen
und sind nicht zur MaRentnahme geeignet.
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Abbildung 26 Westansicht
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Abbildung 27 Ansicht

Abbildung 28 Ansicht
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