Rainer Maria L6Ckener Von der Industrie- und Handelskammer in

Niirnberg 6ffentlich bestellter und vereidig-
Dipl.-Betriebswirt (FH) ter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

(7
| W PLZ und Ort: 90402 Nirnberg
«» Stralle: Arminiusstralle 2

Telefon: 0911 8188080
Telefax: 0911 8188082
E-Mail: mail@loeckener.com
Internet: www.loeckener.com
Aktenzeichen: 2K87/22

Gutachtennummer: 22-20149-L
Gutachtendatum: 20.04.2023

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194 Baugesetzbuch fiir die
2 - Zimmer Eigentumswohnung samt Keller und einem Kfz-Stellplatz (Doppelparker) in der TG
in der Karolinenstrafle 118/120 in 90763 Fiirth

Auftraggeber: Amtsgericht Fiirth

Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen
Wertermittlungsstichtag: 26.01.2023
Amtsgericht/Grundbuch: Fiirth/Furth
Blattstelle: 18288 18291
Bewertungsobjekt: Wohnung Nr. 5.7 Kfz-Stellplatz Nr. 3
Verkehrswert (Marktwert): 193.000 € 8.400 €

Die vermietete Wohnung liegt im
Dachgeschoss des Wohnhauses. | | Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden!
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1. Bewertungsrelevante Angaben

1.1 Bewertungsobjekt
Objektart I: 2 —Zimmer Eigentumswohnung samt Keller
Objektart II: Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage (Doppelparker)
Strale: KarolinenstralRe 118, 120
PLZ und Ort: 90763 Furth
1.2 Auftraggeber und Verwendungszweck
Name: Amtsgericht Firth
Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen
Stralle: Baumenstralle 28
PLZ und Ort: 90762 Firth
Telefon: 0911/7438-0

Geschéaftszeichen:

Verwendungszweck:

2K 87/22

Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Beschluss vom: 04.11.2022
13 Bewertungsrelevante Termine
Wertermittlungsstichtag: 26.01.2023
Qualitatsstichtag: 26.01.2023
Ortsbesichtigung: 26.01.2023

Teilnehmer:

Anmerkung:

Der Ortstermin wurde mit der Mieterin telefonisch abgestimmt und beiden Parteien
fristgerecht mitgeteilt. Die Mieterin hat am Tag des Ortstermins dem Sachverstdndi-
gen den Zugang zu den Bewertungsobjekten dennoch nicht eingerdumt, die beiden
Parteien sind zum Ortstermin nicht erschienen. Die Wertermittlung muss aus diesen

Rainer Maria Lockener

Grund aufgrund des dufSeren Augenscheins erfolgen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht. Der Qualitéitsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
mayfigebliche 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 mafsgebend ist.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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1.4 Arbeitsunterlagen/Erhebungen/Literatur
1.4.1 Objektbezogene Arbeitsunterlagen:
* Amtliche Flurkarte
e Grundbuchausziige
e Teilungserklarung mit Nachtrag
* Ablichtung der ersten Seite des Mietvertrages
e Unterlagen des ortlichen Kaminkehrers
e Unterlagen der Hausverwaltung
e Diktat vom Tag des Ortstermins
1.4.2 Erhebungen/Recherchen:
o Auskiinfte der Antragstellerin
e Auskiinfte der Stadt Firth
* Auskunft des Gutachterausschusses
* Marktberichte des IVD
e Marktbeobachtungen des regionalen Immobilienmarktes
1.4.3 Allgemeine Grundlagen:
Bewertung nach den gesetzlichen Vorschriften und der einschlagigen Fachliteratur.
1.5 Grundbuch
1.5.1 Wohnungsgrundbuch
Einsicht am: 13.10.2022
Amtsgericht: Flrth
Grundbuch: Farth
Blatt: 18288
Bestandsverzeichnis: Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
29,60/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstuck:
Lfd. Nr. 1: 1043/2 KarolinenstrafRe 118, 120 839 m?
Gebdude- und Freiflache
verbunden mit Sondereigentum:
Wohnung, Keller
Aufteilungsplan Nr. 5.7
Gebrauchsregelung: Durch Zuweisung aufschiebend bedingte Sondernut-
zungsrechte an oberirdischen Kfz Stellplatzen, im Lage-
plan gelb umrandet, mit Nummer 39-49 bezeichnet. Zu-
weisungsberechtigt ist der teilende Eigentliimer; das
Recht endet mit VerdauBerung der letzten Sondereigen-
tumseinheit durch den teilenden Eigentliimer.
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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Beschrankungen:

Abteilung I
Abteilung Il

1.5.2 Teileigentumsgrundbuch
Einsicht am:
Amtsgericht:
Grundbuch:

Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:

Gebrauchsregelung:

Beschrankungen:

Abteilung I:
Abteilung Il

Anmerkung:

VerduRerungsbeschrankung:

Zustimmung durch Verwalter, Ausnahmen:
VerduRerung an Ehegatten, an Verwandte gerader Linie,
durch Konkursverwalter, durch Zwangsvollstreckung,
durch Grundpfandrechtsglaubiger

zwei Eigentlimer zu jeweils %

keine Darstellung in diesem Gutachten

07.12.2022

Farth

Furth

18291

Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe
6,55/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstick:

1043/2 KarolinenstrafRe 118, 120 839 m?
Gebadude- und Freiflache

verbunden mit Sondereigentum:
Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage (Doppelparker)
Aufteilungsplan Nr. 3

Durch Zuweisung aufschiebend bedingte Sondernut-
zungsrechte an oberirdischen Kfz Stellplatzen, im Lage-
plan gelb umrandet, mit Nummer 39-49 bezeichnet. Zu-
weisungsberechtigt ist der teilende Eigentlimer; das
Recht endet mit VerauBerung der letzten Sondereigen-
tumseinheit durch den teilenden Eigentiimer.

VerauRerungsbeschrankung:

Zustimmung durch Verwalter, Ausnahmen:
VerduRerung an Ehegatten, an Verwandte gerader Linie,
durch Konkursverwalter, durch Zwangsvollstreckung,
durch Grundpfandrechtsgldaubiger

zwei Bruchteilseigentliimer zu jeweils %

keine Darstellung in diesem Gutachten

Zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte der Beteiligten und aus Griinden des Daten-

schutzes werden in diesem Gutachten keine Angaben (iber die Eigentiimer bzw.

Schuldner gemacht.

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)
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1.6

1.7

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
bleiben zudem die im Grundbuch eingetragenen Belastungen im Gutachten unbe-
riicksichtigt. Dies ist dadurch begriindet, dass zum Zeitpunkt der Wertermittlung
noch nicht absehbar ist, welche Rechte im Rahmen der Zwangsversteigerung beste-
hen bleiben oder geléscht werden. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem Gut-
achten um einen fiktiv unbelasteten Verkehrswert.

Sondereigentum
Wohnung:
Kellerabteil:
Kfz-Stellplatz:

Hausverwalter:

Verwaltervertrag:

Hausgeld:

Instandhaltungsricklage:

Einheiten in der EG:

Besondere Beschlisse:

Mietverhaltnisse

Kaltmiete:

Mietnebenkosten:
Mietbeginn:
Mietdauer:
Wohnflache:

Mietkaution:

Anmerkung:

Nr.5.7

Nr.5.7

Nr. 3 (Doppelparker, obere Parkplatte)

EUreal Grundstiicksgesellschaft mbH

Dompfaffweg 3a

90455 Niirnberg

Telefon: 0911 9886683

keine Information von der HV erhalten

270 € zum 31.12.2021

4.359,77 € fur das Wohnungseigentum (31.12.2021)
43 Wohneinheiten, 19 Doppelparker

Anpassung der Hausverwaltergebihren auf 20,37 € pro

Wohnung und 3,19 € pro Kfz-Stellplatz

Austausch der Dachflachenfenster

440 € fur die Wohnung

36 € flr den Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage
124 € als Vorauszahlung fiir die Betriebskosten
nicht bekannt

nicht bekannt

ca. 68 m? nach den Angaben im Mietvertrag

keine bekannt

Dem Sachversténdigen wurde von der Antragstellerin nur das Deckblatt des Mietver-
trages zur Verfiigung gestellt, aus dem nicht alle Angaben zum Mietverhdltnis her-
vorgehen. Die Mieterin hat keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt und die Besich-
tigung der Mietréume durch den Sachversténdigen, trotz Zusage, nicht eingerdumt.

22-20149-L
20.04.2023

Gutachten:
Datum:

Internetausfertigung
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Hinweis:

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen
(z. B. PKW - Stellplatze, gewerbliche Raume) in Verbindung mit einem Miteigen-
tumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

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

Sondernutzungsrechte raumen einem Sondereigentiimer die Befugnis zur alleinigen
Nutzung einer Flache oder eines Gebaudeteils ein und schlie8t die anderen Woh-
nungseigentiimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden stets
mit einem dazugehorenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die einem
Sondernutzungsrecht unterworfenen Flachen bzw. Gebaudeteile verbleiben jedoch
im Gemeinschaftseigentum.
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2.1

2.2
221

Beschreibung des Grundstiicks

Geopolitische Situation

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Mittelfranken
Stadt: Farth
Stadtteil: Farth

Orts- und Lagebeschreibung

Ortsbeschreibung

Die Stadt Flrth ist mit 129.000 Einwohnern eine kreisfreie GroRstadt im Regierungs-
bezirk Mittelfranken und bildet mit Nirnberg, Erlangen und Schwabach sowie den
umliegenden Landkreisen die Planungsregion 7. Damit ist der GroRraum mit etwa
1,8 Mio. Einwohnern die zweitgroBte Planungsregion in Bayern und gehort als ,Met-
ropolregion” zu den 10 groRten Wirtschaftsraumen in Deutschland.

Mit einem hervorragenden Netz an Bundesautobahnen, der Slidwesttangente und
dem Frankenschnellweg, dem nahen Flughafen in Nirnberg mit mehr als 3 Mio. Flug-
gasten pro Jahr sowie dem gut ausgebauten Netz an U- und S-Bahnen, hat Mittel-
franken eine Gberdurchschnittlich gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung.

Flirth entwickelt sich seit Jahren sehr positiv, das Bevolkerungswachstum halt an und
im gewerblichen Bereich wurden interessante Investoren nach Flirth gelockt. Das im
letzten Krieg nur wenig beschadigte Stadtbild wird durch die Sanierung zahlreicher
denkmalgeschiitzter Gebaude immer attraktiver, die Zentralitat ist durch die allge-
meine Verbesserung der Infrastruktur deutlich gestiegen.

Firth nimmt heute im Dienstleistungsbereich eine Spitzenstellung in Bayern ein;
nach Minchen und Freising ist in Flirth der prozentuale Anteil der Beschaftigten im
tertidaren Sektor am héchsten. Mit dem besonderen Einsatz flir regenerative Ener-
gien gehort Flrth heute zu den namhaften Solarstandorten in Deutschland.

Das kulturelle Angebot ist durch zahlreiche Kleinkunstbiihnen oder dem Firther The-
ater sehr vielseitig. Mit Grund- und Hauptschulen, Realschulen, Gymnasien und der
Wilhelm-Loéhe-Hochschule fiir Gesundheits- und Sozialwirtschaft ist eine gute schu-
lische Versorgung gegeben. Die medizinische Versorgung ist mit zahllosen Arzten
und Fachéarzten sowie dem bekannten Klinikum Flrth sehr gut.
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2.2.2 Lagebeschreibung und Infrastruktur
Das Wohnhaus liegt in der Fiirther Stidstadt, stidlich der Niirnberger StraRe und des
Schienenkdrpers der Deutschen Bahn. Die KarolinenstraRe verlauft hier parallel zum
Bahnkdrper, unweit besteht eine Unterfiihrung zur Gebhardtstrafle und dem U-
Bahnhof JakobinenstralRe. Die Versorgungslage im Quartier ist gut, neben den dis-
kontierenden Filialunternehmen wie ALDI, NORMA und NETTO gibt es auch einen
Vollsortimenter von EDEKA. Mit zwei Grundschulen, einer Mittelschule und dem
Hardenberg-Gymnasium ist auch das schulische Angebot im Umfeld gut.
2.2.3 Demografische Entwicklung
Die Bevolkerungsentwicklung in Firth ist nach den Prognosen des Landesamtes fiir
Statistik in Bayern sehr positiv, wenngleich auch in Fiirth die Zahl der adlteren Mitbe-
wohner Gberproportional steigen wird. Fiir den Freistaat Bayern und die Stadt Fiirth
wird bis zum Jahr 2041 fiir die verschiedenen Altersgruppen die folgende Entwick-
lung prognostiziert:
Altersgruppen in der Bevélkerung Bayern Fiirth
Insgesamt +5,4% +7,5%
Bis 18 Jahre +6,3% +5,7%
Zwischen 18 bis 40 Jahre -1,2% -1,3%
Zwischen 40 bis unter 65 Jahre -2,9% +0,7%
Uber 65 Jahre und ilter +27,4% +358%
2.3 StraBenbild
StraBenbild: Wohn- und Geschaftsstralie
Ausbauzustand: teilweise noch mit Naturstein befestigt
Gehsteige: beidseitige Gehsteige
StraBenbeleuchtung: vorhanden
Parkplatzsituation: streckenweise einseitige Parkstreifen
Strallenbegleitgrin: kein StraBenbegleitgriin
24 Grundstiicksgestalt
Grundstiicksform: weitgehend rechteckig
Grundstuicksbreite: 26 m-35m
Grundstuickstiefe: 25m
StralRenfront: 35m
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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2.5 Topografischer Zustand
Bodenniveau: weitgehend ebengleich
Belichtungsverhaltnisse: Nord-Stid-Ausrichtung des Gebaudes
Grenzverhadltnisse: keine unbekannten Grenzverhaltnisse

2.6 Beschaffenheit des bebauten Grundstiicks
Standfestigkeit: verminderte Standfestigkeit nicht bekannt
Grundwasser: Grundwasserstand nicht bekannt
Oberflachenwasser: eindringendes Oberflaichenwasser unbekannt
Kanalruckstau: Kanalriuckstau nicht bekannt

2.7 Bodenverunreinigungen und Immissionen
Bodenverunreinigungen: keine Eintrag im Altlastenkataster
Larmimmissionen: nordlicher Bahnkorper
Geruchsimmissionen: Immissionen durch den Bahnverkehr
Sonstige Immissionen: Staub und Elektrizitat (Oberleitungen)
Anmerkung:
Der Sachverstédndige wurde beauftragt, ein Markt- bzw. Verkehrswertgutachten zu
erstatten. Die Untersuchung nach schddlichen Veréinderungen des Bodens oder des
Grundwassers auf natiirliche und kiinstliche Schadstoffe, Kriegslasten oder sonstige
Verunreinigungen war nicht Inhalt dieses Gutachtenauftrags. Nach dem Geoportal
der Stadt Fiirth sind die Béden im ndheren Umfeld mit umweltgefdhrdeten Stoffen
belastet, die Stadt Fiirth bestditigt dagegen keinen Eintrag im Altlastenkataster. Fiir
das Grundstlick wird aus diesem Grund die Schadensfreiheit angesetzt.

2.8 ErschlieBungszustand und ErschlieBungsbeitrage
Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Erdgas, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse: Kanal
Beitrags- und Abgabepflichten: keine offenen Abgaben und Beitrage bekannt
Kanaluntersuchung: wird durch die Hausverwaltung veranlasst
Anmerkung:
Beitrdge fiir die Verbesserung oder Erneuerung von OrtsstrafSen, beschriinkt-6ffent-
lichen Wegen, in der Stadt bzw. Gemeinde befindliche Teile von Ortsdurchfahrten
und der StrafSenbeleuchtung (StrafSienausbaubeitragsmafinahmen) werden in Bayern
aufgrund des Gesetzes zur Anderung des Kommunalabgabengesetzes vom
26.06.2018 riickwirkend zum 01.01.2018 nicht mehr erhoben.
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2.9

2.10

2.11

2.12

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Bauplanungsrecht und aktuelle Uberbauung

Flachennutzungsplan:
Bebauungsplan:

Mogliche Bebauung:

M - gemischte Bauflache
nicht vorhanden
nach § 34 BauGB moglich

Anmerkung zu § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben:

Ist kein rechtskrdftiger Bebauungsplan vorhanden, kann innerhalb bebauter Ortsteile
ein Vorhaben zuldssig sein, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die ErschliefSung gesichert ist. Die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Orts-
bild darf nicht beeintrichtigt werden.

Derzeitige Uberbauung: 2.565 m?
GrundstuicksgroRe: 839 m?
Geschossflachenzahl (WGFZ): 3,0
Bebauungsmoglichkeiten: ausgeschopft

Anmerkung:

Die Geschossflidche beinhaltet die Fléchen aller oberirdischen Geschosse mit Aus-
nahme von nicht ausbaufdhigen Dachgeschossen, ermittelt nach den jeweiligen Au-
Lenmafien. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Ge-
schosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter liber die Ge-
ldndeoberfliche hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind
mit 75 Prozent ihrer Fléiche zu beriicksichtigen. Das Verhdltnis der Fldchen zueinan-
der ist die Geschossfldchenzahl (WGFZ).

Schornsteinfeger

Name: Peter Hiltl

Stralle: Gerhart-Hauptmann-StraRe 66
Ort: 90763 Firth

Entfernungen

Nirnberg: 6,5 km

Entfernung zum Hauptbahnhof: 1,3 km

Entfernung zum U-Bahnhof: 180 m

Ortliche Verwaltung

Name: Stadt Furth
Stralle: KonigstralRe 88
Ort: 9072 Furth
Internet: www.fuerth.de
Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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3. Gebdudebeschreibung
3.1 Gebaudeart
Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage
Anmerkung:
Eine detaillierte Beschreibung des Gebdudes kann in diesem Gutachten nicht erfol-
gen, nachdem dem Sachverstindigen der Zugang zum Wohnhaus, der Tiefgarage
und der zu bewertenden Wohnung nicht eingerdumt wurde.
3.2 AuRenfassade
Gestaltung: aufgelockerte Fassade mit Vorbau, Laubengidngen
zur KarolinenstraBe und Balkonen wie Loggien zum
Hofraum
Materialauswahl: Putzstruktur
Sockel: verputzt und gestrichen
Balkone/Loggien: zum Hofraum vorhanden
Anmerkung:
Loggien oder Balkone sind Wohnraumerweiterungen. Wéhrend der Balkon aufSer-
halb des Gebdudegrundrisses liegt, ist die Loggia meist dreiseitig umschlossen und
damit fester Bestandteil des Baukdrpers.
3.3 Baujahr
Urspriingliches Baujahr: 1990
Modernisierungen: keine bekannt
Modifiziertes Baujahr: 1990
Anmerkung:
Die jeweilige Baukunst zum Zeitpunkt der Entstehung eines Gebdudes ist fiir die
Wohnqualitéit von besonderer Bedeutung. So verfligen Wohnhduser dlteren Baujahrs
meist nicht (iber einen vergleichbaren Standard im Hinblick auf Sperrung gegen Erd-
feuchte, Schallschutz und Wérmeddmmung, wie sie modernere Konstruktionen be-
sitzen. Diese konstruktiven Einschrdnkungen sind, neben dem optischen Eindruck der
Immobilie, in das gewogene Baujahr eingegangen.
34 Baukorper
Bauweise: zweiseitig angebaut
Konstruktion: Massivbauweise
Keller: voll unterkellert, Tiefgarage
Geschosse: Erd- und fiinf Obergeschosse
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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3.5

3.6

3.7

Dachform:

Dachgeschoss:

Rohbau

Fundamente:
Kellerdecke:
Geschossdecken:
KellerauBenwande:
Geschossaullenwande:
Geschossinnenwande:
Dachstuhl:
Dacheindeckung:
Kamin:

Flaschnerarbeiten:

Treppenhaus

Hausabschlusstir:

Wohnungsabschlusstiiren:

Bodenbelag im Hausflur:

Wandbelag im Hausflur:
Geschosstreppe:
Treppengelander:

Treppe zum Dachraum:

Fenster im Treppenhaus:

Personenaufzug:

Briefkastenanlage:

Keller
KellerauRentreppe:
Kellerinnentreppe:
Kellertiiren:
Kellerflur:
Kellerfenster:

Gemeinschaftskeller:

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Internetausfertigung
Seite 13 von 46 Datum:

Satteldach

am Tag des Ortstermins nicht zuganglich

Streifenfundamente aus Beton
Beton

Beton

Beton

massiv, vermutlich Kalksandstein
massiv, vermutlich Kalksandstein
zimmermannsmaliges Holzdach
Betondachsteine
Fertigteilkamin, mehrzigig

Titanzink

Leichtmetalltiir mit Isolierglaseinlagen

kein Zugang zum Treppenraum

Naturstein (Augenschein)

verputzt und gestrichen (Augenschein)
Betontreppe mit Natursteinauflage (Augenschein)
einfaches Metallgelander

kein Zugang zum Treppenraum

Holzfenster mit Isolierverglasung

vorhanden

aullen am Hauseingangsbereich

nicht vorhanden

kein Zugang zum Treppenraum
kein Zugang zum Keller

kein Zugang zum Keller

kein Zugang zum Keller

keine Gemeinschaftsrdaume (nach Plan)

Gutachten: 22-20149-L
20.04.2023



3.8 Gebdudetechnik
3.8.1 Rohinstallationen: kein Zugang zum Installationsraum
3.8.2 Heizung: Gas-Zentralheizung
Heizkessel und Baujahr: Unical SP 140, Bj. 1992
Brenner und Baujahr: Weishaupt, WG20N/1, Bj. 2007
Brennstoffversorgung: Erdgas
Warmwasserversorgung: zentral
Sonstige Energieversorgung:  keine bekannt
3.83 Elektroinstallation
Leitungen/Sicherungen: baujahrtypisch
Brennstellen/Schalter: normal
Rundfunk/Fernsehen: Gemeinschaftsantenne
Sprech- und Klingelanlage: vorhanden
Sonstige Elektroinstallationen: keine bekannt
3.9 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Gemeinschaftseigentum
Baumangel und Bauschaden
* | keine bekannt
Instandhaltungsstau
| Malerarbeiten an den Balkonen/Loggien und der Fassade
UnzeitgemaBe Bauausfiihrung
* | 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 Deckenfldchen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und der technischen Ausstattung wurde nicht nédher gepriift.
3.10 Bauausfiihrung und Energieverbrauch
Gesamtenergiebilanz: Bauausflihrung ohne Warmedammverbundsystem
Energieausweis: Energieausweis vom 17.10.2018 liegt vor
Endenergieverbrauch 129 kWh (m?a)
inkl. Warmwasserversorgung
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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Anmerkung:

Seit dem 1. November 2020 gilt das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG). Durch das
GEG werden das Energieeinspargesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) in einem Gesetz zusam-
mengefihrt. Mit dem GEG treten die bisherigen Gesetze und Verordnungen auller
Kraft. Nun besteht ein einheitliches, aufeinander abgestimmtes Regelwerk fiir die
energetischen Anforderungen an Neubauten und Bestandsgebduden sowie dem
Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Gebauden.

Flr Bestandsgebaude gilt, es bestehen Austausch- und Nachrustpflichten, die grund-
satzlich zu einem bestimmten Termin erfiillt werden missen. Daneben gibt es "be-
dingte Anforderungen", die nur bei ModernisierungsmalRnahmen zu beachten sind.
So mussen z.B. Heizkessel, die dlter als 30 Jahre sind, ausgetauscht wer-den, wenn
es keine Brennwert- und Niedertemperaturkessel sind. Es wurde festgelegt, dass ab
dem Jahr 2026 der Einbau neuer Olheizungen oder anderer Heizungen mit fossilen
Brennstoffen nur noch eingeschrankt moglich ist. Heizungs- und Warmwasserrohre
miussen wirkungsvoll geddammt sein, dies gilt fliir Geschossdecken zu unbeheizten
Dachrdaumen aber bereits seit Ende 2015.

Bei Modernisierungen, Austausch oder Verdanderung von Bauteilen gibt das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) Mindeststandards vor, welche bei baulichen MalRinahmen er-
fillt werden missen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Fas-
sadenputzes oder beim Austausch der Fenster zu. Gemals den Maligaben im Klima-
schutzprogramm 2030 wurde in den Fallen des Verkaufs und bei bestimmten grofSe-
ren Sanierungen von Ein- und Zweifamilienhdusern eine obligatorische energetische
Beratung des Kaufers bzw. Eigentlimers durch zertifizierte Energieberater verankert.

Die energetischen Kennwerte einer Immobilie werden in einem Energieausweis aus-
gewiesen, in dem nun neben dem Primarenergiebedarf bzw. -verbrauch auch die
CO2-Emissionen des Gebdudes angegeben werden missen. Fur Verkaufer, Vermie-
ter und Makler gilt, dass die Werte im Energieausweis bereits in der Immobilienan-
zeige genannt werden. Der Ausweis muss einem Kauf- oder Mietinteressenten spa-
testens bei der ersten Besichtigung vorgelegt werden.

3.11 Brandversicherungswert
Die Versicherungsunterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht vorgelegt.
Anmerkung:
Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. riickstindigen Brandversicherungsbei-
trdgen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Untergang des Gebdudes, darauf
wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.
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3.12 AuBlenanlagen

Zugange und Zufahrten: Betongehwegplatten, Schwarzdecke
Einfriedung: massives Mauerwerk, Nachbargebadude
Gartenanlage: keine
Fahrzeugstellplatze: zugewiesene Kfz-Stellplatze im Hofraum
Maullentsorgung: Gemeinschaftstonnen im Hofraum

3.13 Zusammenfassung des Zustands des Gemeinschaftseigentums
Ausstattungsqualifizierung: normal
Unterhaltungszustand: baujahrtypisch, kein augenscheinlich erkennbarer

Instandhaltungsstau

Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 16 von 46 Datum: 20.04.2023



4. Baubeschreibung des Wertermittlungsobjektes
4.1 Wohnungseigentum
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung des Hauses, des Kellers mit der Tiefga-
rage sowie der Wohnung, kann keine konkrete Raumbeschreibung erfolgen. Es wird
ein baujahrtypischer Zustand ohne Instandhaltungsstau angenommen.
4.2 Anmerkung zur Belichtung und Beliiftung des Bewertungsobjektes
Die Wohnung im Dachgeschoss wird tber Dachflachenfenster zur Karolinenstralie
belichtet und beliftet. Zum Hofraum besteht im kombinierten Wohn- und Essraum
ein kleiner Zwerchgiebel mit bodentiefen Fenstern. Nachdem durch die seitlich an-
liegende Bebauung keine weiteren Fenster konstruktiv moéglich sind, ist die Belich-
tung und Belliftung eher eingeschrankt als zu beurteilen.
4.3 Anmerkung zur Grundrissgestaltung des Bewertungsobjektes
Die Wohnung hat mit Wohn- und Essraum sowie dem Schlafzimmer zwei Aufent-
haltsraume. Darlber hinaus besteht ein innenliegendes Bad und eine Kiiche mit
Dachflachenfenster. Die Wohnung hat nach Plan einen abgetrennten Abstellraum
verfligt aber nicht tGber einen Balkon oder eine Loggia. Aufgrund der Lage im Dach-
geschoss gibt es Einschrankungen bei der Moblierung durch die Dachschragen und
mogliche thermische Einflisse.
4.4 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand beim Wohnungseigentum
Instandhaltungsstau
¢ | keiner bekannt
UnzeitgemaBe Bauausfiihrung
* | keine bekannt
Anmerkung:
Der Sachverstdndige weist ausdriicklich darauf hin, dass er durch die fehlende Innen-
besichtigung keine substanziellen Aussagen zur Wohnung machen kann. Bei dieser
Wertermittlung wurden nur augenscheinliche Feststellungen von aufSen getroffen.
4.5 Zusammenfassung des (angenommenen) Zustands des Wohnungseigentums
Ausstattungsqualifizierung: mittel
Unterhaltungszustand: normal
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4.6
4.6.1

4.6.2

Technische Berechnungen
Wohnflachen

Flur | 2,60 m2
Abstellraum 0,80 m?
Kochen 5,70 m?
Wohnen, Essen 37,80 m2
Flur Il 2,20 m?
Bad 3,90 m?
Schlafen 9,10 m?
Summe 62,10 m?
Wohnfldche, gerundet 62,00 m?

Lichte Raumhohen:

Aufenthaltsraume

nicht bekannt

Anmerkung:

Die Fléichen wurden vom Sachverstédndigen aus den Berechnungen des Architekten

aus der Bauakte beim stddtischen Bauarchiv entnommen. Die Wohnfldche wurde
analog der Wohnfléchenverordnung (WoFIV) ermittelt, die sich als allgemeingiiltiges
Aufmafs bei der Immobilienwertermittlung durchgesetzt hat.

Nach der WoFIV umfasst die Wohnfldche die Grundfldchen der Rdume, die zu einer
Wohnung gehéren. So gehéren Zubehérrdume, wie Keller- oder Bodenrdume, Hei-
zungsrdume oder Garagen nicht zur Grundfléiche einer Wohnung. Dagegen sind Win-
tergdrten regelmdflig mit der Hélfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel

ihrer Grundfldche zu beriicksichtigen.

Rainer Maria Lockener
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5.1

Grundlagen der Wertermittlung

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

Nach & 53 der ImmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei der Verkehrs-
wertermittlung unabhangig vom Wertermittlungsstichtag von dieser Verordnung
abgewichen werden, wenn die fiir die Wertermittlung notwendigen Daten nicht zur
Verfligung stehen. Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt der Fall, sodass diese Verkehrs-
wertermittlung 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 fihrt auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungs-
kosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen Anlagen unter Beriicksichtigung ihrer
Alterswertminderung, Baumangel und Bauschdden, der sonstigen besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale 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 kénnen, fihrt 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-
stlick dazu bestimmt ist, nachhaltig Ertrage zu erzielen. Dabei orientiert sich ein Kau-
fer bei seinen Preisvorstellungen primar an dem zu erwartenden Nutzen. Dem Kau-
fer 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 und 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 auffihrt, wird dem Verfahren bei Vorhandensein geeig-
neter Vergleichspreise besondere Uberzeugungskraft beigemessen.

Das Vergleichswertverfahren wird bei Grundstlicken, Eigentumswohnungen und
Reiheneigenheimen angewandt.

Gesamteindruck und immobilienwirtschaftliche Beurteilung

Seit dem Jahr 2010 ist bei den Kaufpreisen fir 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 ausgelost wurde. Mit den unge-
wohnlich geringen Zinsen fiir die Kaufpreisfinanzierung fiihrte dies bis zum vergan-
genen Jahr zu einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien.

Die seit Marz 2020 das offentliche und wirtschaftliche Leben in Deutschland pra-
gende CORONA-Pandemie flihrte nach aktuellen Marktbeobachtungen zu keiner Be-
eintrachtigung auf den ortlichen Immobilienmarkten. Doch der Krieg in der
UKRAINE, die damit verbundenen Steigerungen bei den Energiekosten und die zu-
nehmenden Zinsen fir die Baufinanzierungen flihren nach neuen Erkenntnissen zu
einer deutlichen Kaufzurtickhaltung auf dem Immobilienmarkt.
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Das Wohnhaus hat eine urbane Lage, der nahe Schienenkdrper ist optisch und auf-
grund der damit verbundenen Emissionen eine Einschrankung. Mit der Lage ist aber
auch eine gute Infrastruktur und Versorgungslage verbunden. Das Wohnhaus zeigt
mit der Fassade eine moderne Architektur, es ist von einer zeitgemafen Gebadude-
technik auszugehen. Ein Personenaufzug war im Hausflur duerlich erkennbar.

Der Zustand der Wohnung bleibt aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ohne
Einfluss auf diese Verkehrswertermittlung, es wird ein normaler und baujahrtypi-
scher Zustand angenommen. Dies gilt auch fiir den Keller der Wohnung.

Flr den Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage (Doppelparker) ist ein eigener Verkehrswert
zu bilden. Aus der Teilungserklarung mit Nachtragen sowie der Einsicht in den Kauf-
vertrag handelt es sich bei dem Stellplatz Nr. 3 um die obere Parkplatte. Mit dem
Nachtrag zur Teilungserklarung vom 20.11.1990 wurden die beiden Stellplatze 5/6
mit Nr. 3 neu bezeichnet.

5.3 Wirtschaftliche Nutzungsdauer
Modifiziertes Baujahr: 1990
Jahr der Bewertung: 2023
Gebaudealter: 33 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 47 Jahre
Anmerkung:
Die Modellansdtze fiir die Gesamtnutzungsdauer (GND) werden in der Anlage 1 der
ImmoWertV2021 aufgefiihrt. Bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhéusern, Dop-
pelhéusern, Reihenhdusern, bei Mehrfamilienwohnhdusern sowie Wohn- und Ge-
schéftshéusern betrdigt die Gesamtnutzungsdauer einheitlich 80 Jahre, unabhéngig
von der Ausstattung oder Standardstufe der Gebdude.
5.4 Bewegliche Sachen oder Zubehor
keine bekannt
Anmerkung:
Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden réiumlichen Verhdltnisse stehen. Dieser im sach-
verstéindigen Ermessen festgelegte Marktwert ist im Verkehrswert (Marktwert) nicht
enthalten.
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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5.5

Sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von einer allgemein (ib-
lichen Grundstlicksbeschreibung abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicks-merkmale kdnnen ungewdhnliche Ertragsverhadltnisse, Baumadngel und
Bauschaden, ein Instandhaltungsstau, Bodenverunreinigungen oder auch grund-
stliicksbezogene Rechte und Belastungen sein.

5.5.1 Unzureichende Instandhaltungsriicklage
Eine unzureichende Instandhaltungsriicklage wiirde den Wert eines Wohnungsei-
gentums mindern, weil jeder Erwerber kurzfristig zu Sonderumlagen aufgerufen
werden konnte. Der Sachverstandige halt die aktuelle Riicklage mit 4.359,77 € oder
70 €/m? fir das Gebaudealter fir ausreichend bemessen, es wird keine wertmin-
dernde Riickstellung gebildet.
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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
Grundstilicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit
oder der Grundstilicksflache weitgehend Ubereinstimmen 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 (§§ 40-45 ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte
herangezogen werden.

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

Bodenrichtwert nach § 196 BauGB des Gutachterausschusses

Kriterien Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2022 26.01.2023
Bodenrichtwertzone 515 515
Bodenrichtwert 1.360 €/m?

Baureifes Land ja ja

ErschlieBung

erschliefungsbeitragsfrei

erschliefungsbeitragsfrei

Flachenart M - gemischte Bauflache | M - gemischte Bauflache
Bauweise WGH WGH
Geschossflache (WGFZ) 1,2 3,0

Abgabenrechtlicher Zustand

Die Abgaben und Beitrage fir die ErschlieRung sind im Bodenrichtwert enthalten.

Dipl.-Betriebswirt (FH)
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6.3 Bodenwertanpassung aufgrund der Marktlage
Aufgrund der aktuellen Lage auf den ortlichen Immobilienmarkten, verursacht durch
den Krieg und den gestiegenen Bauzinsen wird der Sachverstandige den Bodenricht-
wert vom 01.01.2022 nicht weiter anheben und unverandert ibernehmen.
6.4 Bodenwertanpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung
Untersuchungen der Gutachterausschiisse und allgemeine Marktbeobachtungen
fuhren zu der Erkenntnis, dass der Bodenwert mit dem Mal} seiner baulichen Aus-
nutzung regelmaRig steigt bzw. fallt.
Fir Mehrfamilienhausgrundstiicke wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Firth
bisher im Geschosswohnungsbau nur Umrechnungskoeffizienten bis zu einer WGFZ
von 2,3 und einem Umrechnungskoeffizienten von 1,57 ermittelt, eine lineare Ent-
wicklung dariber hinaus ist statistisch kaum gesichert. Der Sachverstandige wird fir
die WGFZ von 1,2 den Koeffizienten von 1,09 und fir die WGFZ von 3,0 einen Koef-
fizienten von 1,7 annehmen. Auf eine weitere Ableitung kann aufgrund der Bedeu-
tung des Bodenwertes im Ertragswertverfahren verzichtet werden.
Bereinigter Richtwert:
2
UK 1,70 x Bodenwert 1.360 €/m - 2.120 €/m?
UK 1,09
6.5 Bodenwert
6.5.1 Bodenwert des bebauten Grundstlicks
Nutzung Flurnummer Flache Bodenpreis Bodenwert
Grundstick 1043/2 839 m? 2.120 €/m? 1.778.680 €
6.5.2 Bodenwert des Wohnungseigentums
Bodenwert Miteigentumsanteil Bodenwert
1.778.680 € 29,60/1.000 52.648 €
Bodenwert des Wohnungseigentums, gerundet 52.700 €
6.5.3 Bodenwert des Teileigentums (Doppelparker mit % Miteigentumsanteil)
Bodenwert Miteigentumsanteil Bodenwert
1.778.680 € 6,55/1.000 x % 5.825 €
Bodenwert des MEA am Teileigentums, gerundet 5.800 €
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L

Dipl.-Betriebswirt (FH) Seite 24 von 46 Datum: 20.04.2023



Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die Erzielung von
Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, z. B. bei Mietwohngrundstiicken,
Wohnungseigentum und gewerblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. Markt-
mieten und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen. Das Ertragswertverfahren
kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermittlungsverfahren in Be-
tracht kommen.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der gegebenenfalls
erforderlichen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male. Der Ertragswert entspricht in der Regel dem Markt- bzw. Verkehrswert, doch
ist dieser ermittelte Wert, wie auch andere angewandte Wertermittlungsverfahren,
in seiner Aussagefahigkeit zu wirdigen.

Rohertrag

Bei der Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktiiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Zu diesem Zweck sind die bestehenden
Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten darzustellen und
sachverstandig zu wiirdigen. Ertragsbestandteile fir Inventar, Zubehor u. a. werden
gegebenenfalls als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksich-
tigt. Flr selbstgenutzte Flachen und bei voriibergehendem Leerstand sind die am
Wertermittlungsstichtag marktiiblich erzielbaren Ertrage anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind:

* Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert
der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der
Geschaftsfihrung.

¢ Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Rohertrages der
baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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e Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand der Rdume entstehen. Es umfasst auch das Risiko einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

e Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmalige Auf-
wendungen, die flr den bestimmungsgemafien Gebrauch des Grundstiicks anfallen.
Diese sind nur zu berlicksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer umgelegt wer-
den kdnnen. Eine Aufstellung der umlagefahigen Betriebskosten fiir Wohnraum ent-
halt § 2 der Betriebskostenverordnung.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert (Marktwert)
von Grundstilicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden Rein-
ertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude abzuleiten. Die Verwendung des angemesse-
nen und objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes dient der Marktanpassung.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene In-
standhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer veran-
dern. Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

Bei Grundstiicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine
deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich
die maRgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Ge-
bdaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichts-
punkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich ver-
brauchter Gebdude und Bauteile zu bestimmen.

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fiir die Kapitalisierung und Abzinsung von Ertrdgen sind unter
Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
und des angemessenen, objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes nach der vorge-
gebenen mathematischen Formel fir Barwertfaktoren zu berechnen.
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7.1
7.1.1

7.2
7.2.1

7.2.2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Der zundchst vorlaufige Ertragswert ist nach Abschluss des Verfahrens um die ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Werter-
mittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst (z. B. ungewohnlich hohe
bzw. geringe Mieten, ein Instandhaltungsstau oder unzureichende Instandhaltungs-
ricklagen beim Wohnungseigentum). Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldage regelmaRig
nach dem Ertragswertverfahren gesondert zu bericksichtigen.

Nutz- und Wohnflachenertrag

Auswertung der Mietunterlagen

Wohnflache
Wohnung Nr. 5.7 440 € 68 m?

Miete/m?
6,47 €/m?

Mietraume Miete

Ermittlung des Jahresrohertrages

Marktbeobachtungen und Mietspiegel 2020

Der Mietspiegel gibt Auskunft Gber die ortslibliche Vergleichsmiete, in der auch die
Bestandsmieten der letzten vier bzw. sechs Jahre enthalten sind. Im Ertragswertver-
fahren ist die marktibliche erzielbare Miete zum Wertermittlungsstichtag Grund-
lage fir die Wertermittlung. Bei steigenden Mieten liegen die Marktmieten regel-
maRig oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete der ortlichen Mietspiegel.

Der Mietspiegel 2020 weist bei Wohnungen mit einer Wohnfldche von 68 m? eine
ortsiibliche Vergleichsmiete von 7,51 €/m? aus. Seit der Veroffentlichung des Miet-
spiegels sind weiter steigenden Mieten zu beobachten. Der Sachverstandige wird die
ortsibliche Vergleichsmiete von 7,51 €/m? um ca. 8 % auf die gerundete Marktmiete
von 8,10 €/m? anheben. Fir den oberen Stellplatz auf dem Doppelparker wird eine
Miete von 35 € angesetzt.

Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Ertrage

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Mietraume Miete/m? Wohnflache Miete
Wohnung 8,10 €/m? 62 m? 502,20 €
Wohnungsmiete pro Monat, gerundet 500 €
Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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7.3 Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Vorschlag fiir Liegenschaftszinssdtze (Gutachterausschuss Fiirth, Marktbericht 2020)
Grundstiicksart Fiirth
Eigentumswohnungen 1,5%
Die Empfehlungen der Fachliteratur sind auf die besonderen Bedingungen im jewei-
ligen Bewertungsfall sachverstandig anzupassen. Das groRere Risiko einer Liegen-
schaft hat eine Erhohung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge, ein verringertes Ri-
siko fuhrt zu einer Minderung des Liegenschaftszinssatzes.
Der Gutachterausschuss empfiehlt fir Eigentumswohnungen einen Liegenschafts-
zinssatz von 1,5 %. Bei einer Miete von 8,10 €/m? wird ein Abschlag von 0,6 % emp-
fohlen. Fir den vermieteten Zustand und dem fehlenden Balkon wird der Sachver-
standige wieder einen Aufschlag auf den Liegenschaftszinssatz von 0,2 % vorneh-
men. Aufgrund der schlechteren Marktverhaltnisse im Jahr 2023, ausgel6st durch
den Krieg in der Ukraine und den deutlich hoheren Finanzierungskosten wird der
Sachverstandige einen weiteren Aufschlag von 0,2 % auf 1,5 % vornehmen.
Liegenschaftszinssatz Fiirth
Eigentumswohnungen 1,5%
Abschlag Mietniveau -0,6%
Aufschlag Mietvertrag +0,2%
Aufschlag Marktbedingungen +0,2%
Liegenschaftszinssatz Karolinenstrafle 1,3%
Fiir den Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage wird fiir das groBere Investitionsrisiko beim
Doppelparker ein Zinssatz von 3,5 % gewahlt.
Bei der Kapitalisierung der Ertrage sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der je-
weilige Barwertfaktor ist unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer und des je-
weiligen Liegenschaftszinssatzes der ImmoWertV zu entnehmen. Aus dem Liegen-
schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt sich ein Barwertfaktor:
Liegenschaftszins Restnutzungsdauer Barwertfaktor
1,3% 47 Jahre 35,0040
3,5% 47 Jahre 22,8990
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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7.4 Allgemeines Ertragswertverfahren

7.4.1 Ertragswert flir das Wohnungseigentum

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 500 € x 12 6.000 €

Bewirtschaftungskosten nach der Il. BV.
Instandhaltungskosten 12 €/m? x 62 m? 745 €
Verwaltungskosten 370 €
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 120 €
Betriebskosten 1 % des Rohertrages 60 €
Summe der Bewirtschaftungskosten 21,6 % -1.295 €

Jahresreinertrag = 4.705 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz
52.700 € x1,3% -685 €
Gebdudeertragsanteil = 4.020 €

Gebdudeertragsanteil x Barwertfaktor

4.020 € x 35,0040

Gebdudeertragswert = | 140.716 €
Bodenwert 52.700 €
Ertragswert Wohnungseigentum = | 193.416 €
Ertragswert/m? 3.120 €/m?
Rohertragsvervielfiltiger 32,2 - fache
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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7.4.2

7.5

Rainer Maria Lockener
Dipl.-Betriebswirt (FH)

Ertragswert fir das Teileigentum

Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag 35 € x 12 420 €
Bewirtschaftungskosten 25 % - 105 €
Jahresreinertrag = 315 €
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz
5.800 € x3,5% - 203 €
Stellplatzertragsanteil = 112 €
Gebaudeertragsanteil x Barwertfaktor
112 € x 22,8990
Gebdudeertragswert = 2.565 €
Bodenwert 5.800 €
Ertragswert Doppelparker = 8.365 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
keine
Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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8.1

8.2

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 und bei der Boden-
wertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen wer-
den.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend Uibereinstimmende Grundstlicksmerkmale 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-
mittlungsobjekts anzupassen.

Vergleichskaufpreis Wohnungen des Gutachterausschusses der Stadt Fiirth

Der Gutachterausschuss berichtet von einem aktuellen Verkauf im Wohnhaus mit
einem Vergleichspreis von 3.110 €/m?, was den Ertragswert bestatigt:

Vergleichswert Wohnungseigentum 192.800 €

Vergleichskaufpreis TG-Stellplatze des Gutachterausschusses der Stadt Fiirth

Der Gutachterausschuss weist in seinen Vergleichskaufpreisen den Wert eines Dop-
pelparkers mit 8.000 € aus, was den Ertragswert tendenziell bestatigt.

Vergleichswert Doppelparker 8.000 €

Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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9.1

9.2

9.3

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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Auswahl des Bewertungsverfahrens bei der vorliegenden Bewertung

Bei vergleichbaren Wohnungen und Kfz-Stellpldtzen fiihrt das Ertragswertverfahren
zum Verkehrswert (Marktwert). Die Marktbeobachtungen im Vergleichswertverfah-
ren bestatigen die Ergebnisse. Objektspezifischen Grundstiicksmerkmale waren auf-
grund der eingeschrankten Erkenntnislage nicht zu beriicksichtigen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung besteht eine Unkenntnis tGber den tat-
sachlichen Zustand des Bewertungsobjektes. Diese Unkenntnis fihrt bei jeder Ver-
mogensdisposition zu Unsicherheiten, insbesondere fiir den Erwerber einer Immo-
bilie in der Zwangsversteigerung. Aus diesem Grund werden haufig hypothetische
Abschlage aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung vorgenommen.

Der Sachverstandige ist aber verpflichtet, sich bei der Gutachtenerstattung an die
personlichen Erkenntnisse und Tatsachen zu halten. Ein pauschaler Abschlag auf-
grund der fehlenden Innenbesichtigung ist durch den Sachverstandigen somit nicht
gerechtfertigt.

Verkehrswert (Marktwert)

Unter Berlicksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
GroRe, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstandige die folgenden Verkehrswerte zum
Wertermittlungsstichtag, dem 26.01.2023, flir angemessen:

Bewertungsobjekt 2 - Zimmer Eigentumswohnung samt Keller

Amtsgericht Flrth
Grundbuch Farth
Blattstelle 18288

Verkehrswert 193.000 €

in Worten: einhundertdreiundneunzigtausend €

Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten: 22-20149-L
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9.4

9.4.1
9.4.2

9.4.3

Bewertungsobjekt Kfz-Stellplatz auf einem Doppelparker (oben)
Amtsgericht Firth

Grundbuch Farth

Blattstelle 18291

Verkehrswert 8.400 €

in Worten: achttausendvierhundert €

Allgemeine Hinweise zu diesem Gutachten
Gegenliber 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 persénliches
Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Die Beschreibung von Grundstiick und Gebaude in diesem Gutachten erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie wurde aufgrund der vorliegenden Unterlagen und
Informationen sowie dem dulleren Augenschein des Sachverstandigen erstellt.

Die Beschreibung dient der allgemeinen Darstellung des Bewertungsobjektes. Sie
enthalt Angaben und beschreibt Merkmale, die dem Sachverstandigen mitgeteilt
wurden und fir die Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind. Fir die Bewer-
tung sind die Grundstilicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie, die wesentli-
chen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der Allgemeinzu-
stand der Gebadude und Aulienanlagen entscheidend; deshalb wird bei dieser Be-
schreibung nicht jedes Detail im Gutachten dargestellt.

Ausdricklich weist der Sachverstandige darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen, dem Sachverstandigen sind Bauteil6ffnun-
gen untersagt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der
technischen Ausstattung wurde nicht gepruft.

Das Bewertungsobjekt wurde - insbesondere aufgrund der fehlenden Innenbesich-
tigung - nicht auf verborgene Mangel und Altlasten untersucht. Der Sachverstandige
hatte keine konkreten Hinweise, ob Mangel, Altlasten, Bodenverunreinigungen,
schadstoffbelastete Bauteile oder pflanzliche und tierische Schadlinge in wertrele-
vantem Umfang vorhanden sind.
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Die Einhaltung der zum Bauzeitpunkt giltigen 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. Persénliche Interessen an ei-
ner Immobilie konnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu ab-
weichenden Ergebnissen flihren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden
konnen.

Das Gutachten besteht aus 46 Seiten einschlieRlich der Anlagen. Das Gutachten ist
nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, eine Haftung ge-
genliber Dritten aus diesem Gutachten wird nicht iibernommen. Der Sachverstan-
dige beansprucht den Urheberschutz.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden. Die Darstellung im Inter-
net, eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist nur
mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachverstindigen gestattet. Der Auftrag-
geber erhilt 4 Ausfertigungen, das Original verbleibt beim Sachverstandigen.

Nurnberg, den 20.04.2023

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 Sachverstdndigen:

Die DIAZert - Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG - bescheinigt Herrn Rainer
Maria Léckener den Nachweis der Kompetenz als Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die Marktwertermittlung gemdf8 ImmoWertV
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die Uberpriifung erfolgte auf den normativen
Grundlagen der DIA Consulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN
EN ISO/IEC 17024.

Gliltigkeitsdauer des Zertifikats: 03. April 2028, Zertifikats-Nr.: DIA-I1B-472.
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10. Anlagen

10.1 Literaturverzeichnis sowie Rechts- und Verwaltungsvorschriften

10.2 Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung

10.3 Luftbildausschnitt mit Ortseinzeichnung

10.4 Amtliche Flurkarte

10.5 Plane A-B

10.6 Fotoserie A-E
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10.1

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 vom 14.07.2021)
(Nach § 53 der ImmoWertV 2021 (Uberleitungsregelungen) kann bei
der Verkehrswertermittlung 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 Grundstlicken,
Online-Version, Bundesanzeiger Verlag

8. GuG, Grundstiicksmarkt 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, 3. Auflage2004, Luchterhand Verlag

11. Baukosten 2014/2015 - Instandsetzung und Sanierung

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, 22. Auflage 2015, Wingen Verlag
Rainer Maria Lockener Internetausfertigung Gutachten:
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10.2 Anlage zur Wertermittlung

Kartenausschnitte mit Ortseinzeichnung
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10.3 Anlage zur Wertermittlung

Luftbildausschnitt mit Ortseinzeichnung
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10.4 Anlage zur Wertermittlung

Amtliche Flurkarte (© Bayerische Vermessungsverwaltung)
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10.5 Anlage zur Wertermittlung

Plan A: Keller des Gebdudes mit Tiefgarage
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10.5 Anlage zur Wertermittlung
Plan B: Grundriss im DG mit Wohnung Nr. 5.7
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie A:

».

Jroa

7 o 5y -

R
e
Bi

=

-
s}
s
~
- e

Abbildung 1: Ansicht der KarolinenstraRe in Richtung Westen, rechts der Bahnkorper

Voavs
AV,

|
\/

AVVay,
JAVWAVEA
7\ XTR X7\

[

\ XKL

LA

Abbildung 2: Ansicht der KarolinenstrafSe in Richtung Osten, links der Bahnk&rper
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie B:

Abbildung 3: Fassade zur Karolinenstrale

Abbildung 4: Fassade zur KarolinenstraRe mit seitlicher Zufahrt zum Hofraum
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie C:
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Abbildung 6: Hofraum mit einzelnen offenen Kfz-Stellplatzen
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie D:

Abbildung 8: Riickfassade des Wohnhauses mit Lage der Wohnung Nr. 5.7
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10.6 Anlage zur Wertermittlung

Fotoserie E:

- -
. »
p— =
e -
b ——
S~
5 .*
-
: -
-

-
——
- '.
—~— Al ]
e

Abbildung 10: Hausflur im EG, durch die Eingangsverglasung fotografiert
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