SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

Harry Volkel
Immobilienwirt (Dipl. DIA)
Staatl. gepr. Betriebswirt
Unterer Markt 12

90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

HauptstraRe 3,
Untere Wassergasse 2

Hauptstrale 3a

tber Grundsticke in 90547 Stein

Objekt | HauptstralBe 3a, gemischt genutztes Grundstick, GréBe 107 m2

Bebauung Wohnhaus mit Ladenlokal im Erdgeschoss

Verkehrswert 150.000 €

Objekt Il HauptstraBe 3, Untere Wassergasse 2, gemischt genutztes
Grundstuck, Grol3e 287 m2

Bebauung Wohnhaus mit Ladenlokal im Erdgeschoss

Verkehrswert 210.000 €

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 14.01.2025

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

Amtsgericht Fiirth & Von der Industrie- und
Geschaftszeichen 2 K 93/24 W Handelskammer Nirnberg
< > Sffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstucke

Makrolage

Die Stadt Stein liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken, im Landkreis Farth, und hat mit ihren
Ortsteilen aktuell ca. 14.900 Einwohner.

Stein grenzt westlich an Nirnberg und wird von der Bundesstral’e 14 ,Nirnberg-Ansbach”
durchquert. Die Entfernung in das sudwestlich gelegene Schwabach betragt ca. 8 km und in
das nordwestlich gelegene Furth ca. 11 km.

Uber Buslinien, welche tagstiber im 5 bzw. 10 Minutenrhythmus verkehren, ist die Stadt an
den GrofRraum Nurnberg angebunden, zu allen Ortsteilen sind Linienbusverbindungen
vorhanden.

Stein verflgt Uber gute Infrastruktureinrichtungen. Es sind samtliche Geschéfte zur Deckung
des taglichen Bedarfs vorhanden, ebenso ein vielseitiges Angebot an Arzten, Kindergarten mit
Hort, Grund- und Mittelschule, Gymnasium sowie eine Musikschule.

Die Stadt verfiigt Uber diverse Kultur- und Freizeitangebote, wie z. B. das Erlebnisbad ,Kristall
Palm Beach®.
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Untermainbach

Mikrolage

Die Grundstiicke liegen nahe dem norddstlichen Ortseingang der Stadt Stein, unweit der
Rednitz und dem Gewerbeareal ,Faber Castell”.

Die Grundstiicke liegen an der HauptstralBe, einer stark befahrenen Durchgangsstral3e
(Bundesstralle 14), welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit
beidseitigen Blrgersteigen und StraBenbeleuchtung ausgebaut ist.

Parkplatze sind in den sldlichen Seitenstraf3en in ausreichender Anzahl vorhanden, an der
Hauptstral3e nur in sehr geringer Anzahl.

Das Grundstuck ist Uberwiegend eben und in etwa auf dem H6henniveau der angrenzenden
Hauptstral3e, wobei das Areal nach Stidosten, zum Fluss hin, abfallt. Die Bebauung im Umfeld
stellt sich gemischt dar, Uberwiegend als Wohnbebauung mit Laden bzw. Gaststatten in den
Erdgeschossen, gegentiber auch mit Gewerbegebauden.

Das Quatrtier ist infrastrukturell sehr gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Kindergarten, Schulen, Arzte und
Zahnarzte.

Die Bushaltestelle Stein Kirche der Buslinien 63, 64, 154 und 713 ist ca. 200 m entfernt, der
S-Bahnhaltepunkt Nurnberg Stein liegt ca. 1,5 km nérdlich des Bewertungsgrundstiicks. Die
Haltestelle Rothenbach der U-Bahnlinie U2 ist ca. 1,4 km entfernt, die Anschlussstelle
Nirnberg-Schweinau/Réthenbach bei Schweinau ca. 2 km.

Seite 2
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Beschreibung

Flurstiick Nr. 51/1, Hauptstral3e 3a

Das Grundstiick hat geméaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 107 m2.

Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die Breite an der Stral3enfront,
Nordost-/Studwestrichtung, betragt ca. 6,50 m, die mittlere Tiefe in Nordwest-/Sudostrichtung
ca. 16,50 m.

Das Grundstiick grenzt mit seiner Nordwestseite an die HauptstralRe, Uber welche es auch
erschlossen wird. Im Nordosten und Sitidwesten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke,
im Sudosten an die Hofflache des Flurstiicks Nr. 51.

Auf dem Grundstick ist, in Grenzbebauung und angebaut an das Gebdude auf dem
nordéstlichen Nachbargrundstiick, ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Laden im
Erdgeschoss errichtet.

Im Sudosten ist eine kleine Hofflache, mit Zementplatten gepflastert, vorhanden, welche offen
in die Hofflache des Flurstiicks Nr. 51 ubergeht. Uber eine AuRentreppe kann das
Kellergeschoss des Gebaudes begangen werden.

Flurstiick Nr. 51, HauptstraRe 3

Das Grundstiick hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 287 mz2.

Es hat eine unregelmafige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront, Nordost-/
Sudwestrichtung, betragt ca. 9,50 m, die mittlere Tiefe in Nordwest-/Slidostrichtung ca. 23 m.
Das Grundstick grenzt mit seiner Nordwestseite an die Hauptstralle und mit seiner
Nordostgrenze an die Untere Wassergasse, Uber welche es auch erschlossen wird. Im
Sudwesten grenzt es an ein bebautes Nachbargrundstticke, im Stdosten an einen Fu3weg.
Auf dem Grundstick ist, in dreifacher Grenzbebauung und angebaut an das Gebaude auf dem
stdwestlichen Nachbargrundstick, ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Laden im
Erdgeschoss errichtet.

Die Hofflache im Sidosten ist mit Zementplatten gepflastert, mit einem Ablauf ausgefihrt und
nach Sudosten mit einer Mauer, stark schadhaft, eingefriedet. In der Stidostecke ist eine
eingeschossige, gemauerte Remise und ein an das Wohnhaus angebauter Unterstand, jeweils
mit Flach- bzw. Pultdach, Dachhaut in Welleternit, vorhanden, schadhaft und ohne
Wertrelevanz.
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Beurteilung:

Die Grundstiicke liegen in der Stadt Stein, nahe der Grenze zu Nirnberg.

Sie liegen unmittelbar an der Hauptstrale, welche sich als stark befahrene
Bundesstralle darstellt, unweit der Rednitz und dem Gewerbeareal Faber-Castell.
Beide Grundsticke sind weit Uberwiegend bebaut, im Sidosten ist eine kleine,
aneinandergrenzende Hofflache vorhanden, welche sich in einem hochgradig instand-
setzungsbedurftigen Zustand (Pflaster, Abwasserkanal, Mauern, Kellerauf3entreppe etc.
sind stark schadhaft) darstellt.

Die Wohnlage ist mit uUberwiegend einfach einzustufen, die Geschéaftslage mit
tberwiegend mittel.
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Gebaude

HauptstralRe 3

Das Baujahr des Gebé&udes ist nicht bekannt, in der Bauregistratur der Stadt Stein liegen keine
urspringlichen Bauplane vor. Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude weit Uber
100 Jahre alt ist und in der Vergangenheit mehrfach umgebaut wurde. Es ist nicht unterkellert
und stellt sich mit Erd-, Ober und Dachgeschoss dar.

Das Gebaude wird an seiner Ostseite, von der Unteren Wassergasse aus, Uber vier
Granitstufen und ein Podest Uber eine in das Gebaude zurtickversetzte Haustlr in Holz mit
Drahtglaseinlage, alteren Datums, begangen. Ein ehemals an der nérdlichen Giebelseite
befindlicher Hauseingang, unmittelbar zum Burgersteig der Hauptstral3e, wurde verschlossen.
Im Bereich vor der Haustir sind wandseitig drei Briefkésten auf Putz und ein Klingelbrett ohne
Wechselsprechfunktion, alteren Datums und schadhaft, montiert.

Im Hausflur ist der Ful3boden mit PVC belegt. Wande und Decke sind uneben und schadhaft.
Ein zentrales Treppenhaus ist nicht vorhanden, die oberen Geschosse werden tber mehrere
Treppenlaufe in Holz, alteren Datums und schadhaft, begangen.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise;: Massivbauweise

Fassade: Ohne Warmedadmmung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen, stark schadhaft. Die AuRenfensterbanke sind
in Stahlblech ausgefiihrt, stark schadhaft.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Sudost, Eindeckung —
soweit erkennbar — in Formziegeln. Zur Unteren
Wassergasse hin sind zwei Schleppgauben vorhanden,
eine weitere zum Hof hin. Uber Dach sind gemauerte
Kaminkopfe und eine Sattelitenschissel erkennbar. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in Stahlblech, gestrichen,
ausgefuhrt, stark schadhaft.

Geschossdecken: Vermutlich Holzbalkendecken tber dem Erd- und dem
Obergeschoss.

Wohnung Nr. 2, Erdgeschoss Mitte

Bei der Wohnung handelt es sich um Raume im Erdgeschoss, rechts vom Hauseingang. Die
Mieter waren nicht anwesend, so dass eine Begehung nicht moéglich war und weder die
Ausstattung noch die Beschaffenheit bekannt sind.

Wohnung Nr. 3, Erdgeschoss und Obergeschoss Sud

Die Wohnung liegt im Sudteil des Geb&audes und besteht aus Flur, Bad/WC, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiche und Speis im Obergeschoss sowie zwei Raumen im
Erdgeschoss, welche durch eine Raumspartreppe miteinander verbunden sind. Die Tiren sind
Uiberwiegend jingeren Datums und wurden ca. im Jahre 2010 von den Mietern eingebaut.
Der Zugang erfolgt im Obergeschoss uber eine einfache Zimmertr. Der Ful3boden im Flur ist
schadhaft, hier ist ein einfach verglastes, schadhaftes Holzfenster zum Hof vorhanden.

Im Bad/WC, welches ca. im Jahre 2010 von den Mietern modernisiert wurde, ist der Ful3boden
mit Steinzeug belegt. Die Wande sind raumhoch mit Steinzeug belegt. Die Decke ist in
Gipskarton, gestrichen, ausgefuhrt. Die Belichtung und Beliftung erfolgt tber ein Holzfenster
zum Hof. Eine Beheizung ist nicht vorhanden. Die Warmwasserbereitung erfolgt Gber einen
Elektroboiler oberhalb der Waschmaschine. An Sanitdrgegenstanden sind ein Stand-WC mit
Aufputzspulkasten, ein Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und eine Einbaubadewanne
vorhanden. Hier befindet sich ein Waschmaschinenanschluss.

Im Schlafzimmer ist der FuRboden ist mit PVC belegt, der Holzboden darunter ist schadhaft.
Wande und Decke sind verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Uber ein
Kunststoffisolierglasfenster nach Stiden.
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Im Kinderzimmer ist der FuBboden mit PVC belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Die Decke ist mit Holz, Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung und Beliftung erfolgt tber
zwei Holzfenster zur Unteren Wassergasse, alteren Datums.

Das Wohnzimmer wird Uber eine Tir, Durchgangshéhe < 1,80 m, begangen, wahrscheinlich
aus der Gestehungszeit des Gebaudes. Der Ful3boden ist mit PVC belegt. Wande und Decke
sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die Belichtung und Belilftung erfolgt Gber zwei
zweifligelige Holzverbundglasfenster zur Unteren Wassergasse. Hier ist ein Ofen fur Holz und
Kohle, élteren Datums, vorhanden, Giber welchen die gesamte Wohnung beheizt wird.

In der Kiche ist der Fu3Bboden mit Steinzeug belegt. Wande und Decke sind mit Raufaser
tapeziert bzw. verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgt (ber
Kunststoffisolierglasfenster nach Suiden. Uber eine niedrige Tiir wird eine innenliegende Speis
begangen.

Uber eine Raumspartreppe nach unten wird ein Raum im Erdgeschoss begangen. Der
FuRboden ist mit PVC belegt. Wande und Decke sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen.
Die Belichtung und Beliftung erfolgt Gber zwei Kunststoffisolierglasfenster zur Unteren
Wassergasse. Hier befindet sich ein Schwedenofen.

In einem weiteren Raum ist FuBboden mit Steinzeug belegt. Wande und Decke sind mit Holz,
Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung und Beliftung erfolgt tiber ein Holzisolierglasfenster
nach Siden, von auf3en vergittert.

Wohnung Nr. 4, Obergeschoss Nord

Die Wohnung liegt im Nordteil des Geb&udes, im Obergeschoss.

Die Mieter waren nicht anwesend, so dass eine Begehung nicht mdglich war und weder die
Ausstattung noch die Beschaffenheit bekannt sind.

Wohnung Nr. 5, Dachgeschoss Nord

Die Wohnung liegt im Nordteil des Gebaudes, im Dachgeschoss, und besteht aus Kiiche,
Wohnzimmer und Schlafzimmer sowie separat einem Duschbad/WC, einem Hobby- und
einem Abstellraum.

Im Wohnzimmer ist der FuZboden mit PVC belegt. Wande und Schrége sind tapeziert. Die
Decke ist mit Paneelen verkleidet. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber zwei
Kunststoffisolierglasfenster in der Dachgaube zur Unteren Wassergasse. Hier befindet sich
ein Gaseinzelofen, Uber welchen die gesamte Wohnung beheizt wird.

In der Kiiche ist der Fulzboden mit PVC belegt. Die Belichtung und Beliiftung erfolgt Uber zwei
Kunststoffisolierglasdachflachenfenster.

Im Schlafzimmer ist der FulZboden ist mit PVC belegt. Drempel, Wénde, Schrage und Decke
sind verputzt und gestrichen bzw. in Gipskarton, gestrichen, ausgefihrt. Die Belichtung und
Beluftung erfolgt tber Holzfenster nach Norden.

Das Duschbad/WC wird vom Treppenhausflur aus tber eine Tur begangen. Der Ful3boden ist
mit Laminat belegt. Die Wé&nde sind mit Raufaserfarbe gestrichen, teilweise gefliest. Die Decke
ist verputzt und gestrichen. An Sanitargegenstanden sind eine Dusche mit Abtrennung, ein
Stand-WC mit Aufputzspulkasten und ein Waschbecken mit Einhebelmischbatterie
vorhanden. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber einen Elektroboiler. Der Raum ist
innenliegend, Abluft erfolgt Uber einen Lufter im Luftschacht.

Nach Norden ist ein Hobbyraum und ein kleiner Abstellraum in einfacher Ausfuhrung
vorhanden, welche — ebenso wie das Duschbad — vom Mieter selbst ein- bzw. ausgebaut
wurden.

Wohnung Nr. 6, Dachgeschoss Sud

Die Wohnung liegt im Sudteil des Gebaudes, im Dachgeschoss, und besteht aus Flur,
Abstellraum, zwei Kinderzimmern, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche und Bad/WC. Die
Zimmerturen haben Uberwiegend eine Durchgangshéhe von < 1,80 m.

Im Flur ist der FuZboden mit Laminat belegt. Wande und Decke sind mit Holz, Nut und Feder,
verkleidet.

Im Abstellraum ist der FuBboden mit Textil belegt.

Im Kinderzimmer nach Osten ist der FuBboden mit Laminat belegt. Wande und Decke sind
tapeziert. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein Holzverbundglasfenster, alteren
Datums. Die Beheizung erfolgt Uber einen Holz- oder Kohleofen, alteren Datums.

Im Wohnzimmer ist der FuRboden mit Laminat belegt. Die Wande sind tapeziert. Die Decke
ist mit Holz, Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber zwei
Holzverbundglasfenster, alteren Datums. Die Beheizung erfolgt Giber einen Gaseinzelofen,
alteren Datums.
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In der Kiiche ist der FuRboden mit PVC belegt. Die Wande sind teilweise mit Holz, Nut und
Feder, verkleidet, im Bereich der Kichenmdbel ist ein Fliesenspiegel vorhanden. Die
Belichtung und Beluftung erfolgt Gber zwei Holzverbundglasfenster nach Siden, alteren
Datums. Eine Beheizung ist nicht vorhanden.

Im Kinderzimmer nach Westen ist der Ful3boden mit PVC belegt. Die Wande sind tapeziert,
teilweise mit Holz verkleidet. Die Decke ist mit Holz, Nut und Feder, verkleidet. Die Belichtung
und Bellftung erfolgt Uber ein Kunststoffisolierglasfenster zum Hof. Eine Beheizung ist nicht
vorhanden.

Im Schlafzimmer ist der FuRBboden mit Laminat belegt. Die Wande sind teilweise mit Holz, Nut
und Feder, verkleidet, teilweise verputzt und gestrichen. Die Decke ist mit Holz, Nut und Feder,
verkleidet.

Im Bad/WC ist der FulBboden mit Steinzeug belegt, schadhaft. Die Wande sind mit Steinzeug
belegt, teilweise schadhaft. Die Decke ist mit Raufaser tapeziert und gestrichen. Die
Belichtung und Belliftung erfolgt Gber ein Holzverbundglasfenster nach Westen, alteren
Datums. Eine Beheizung ist nicht vorhanden. An Sanitdrgegenstdanden sind eine
Einbaubadewanne, Aalteren Datums, ein Stand-WC mit Aufputzspilkasten und ein
Waschbecken mit Einhebelmischbatterie vorhanden. Hier befindet sich ein Waschmaschinen-
anschluss. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber einen Elektrowarmwasserspeicher
oberhalb der Badewanne.

Spitzboden
Wird vom Dachgeschoss aus Uber eine steile Stiege mit nachfolgender Holztir, alteren
Datums, begangen und stellt sich als ein groRer Bereich dar. Der Ful3boden ist mit Linoleum
auf Holdielen belegt. Das Dach ist als Pfettendach ausgeftihrt. Aufbau: Sparren, Dachlatten,
Formziegel.

HauptstralRe 3a

Nach den vorliegenden Bauunterlagen wurde das Geb&ude ca. im Jahre 1965 als Wohn- und
Geschaftshaus errichtet und stellt sich mit Erd-, Ober- und Dachgeschoss dar. Eine
Teilunterkellerung ist vorhanden. Der Baukdorper ist im Osten an das Gebaude HauptstralRe 3
angebaut.

Das Gebaude wird an seiner Nordseite, unmittelbar vom Birgersteig der Hauptstral3e aus tber
einen Aul3enflur, Uber ein Rollgitter in Metall zum Blrgersteig hin verschlieBbar, begangen.
Von hier aus kann nach links tber eine Tur das Ladenlokal (Friseursalon) und stirnseitig Uber
eine Tur die Treppe zur Wohnung im Ober- und Dachgeschoss begangen werden.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Ohne Warmeddmmung ausgefuhrt, verklinkert im
Erdgeschoss, verputzt und gestrichen im Obergeschoss,
schadhaft. Am Obergeschoss ist nach Stiden ein Balkon
angebaut.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordost/Sudwest, Eindeckung
— soweit erkennbar — in Biberschwanzziegeln. In den
Dachflachen ist je eine Schleppgaube nach Norden und
nach Siden eingebaut. Die Dachrinnen und Fallrohre
sind in Stahlblech, gestrichen, ausgefihrt, schadhaft.

Geschossdecken: Massivdecken uber dem Erd- und dem Obergeschoss.
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Teilunterkellerung

Wird vom Hof aus uber die Kellerau3entreppe und eine nachfolgende Holztir begangen und
stellt sich als einfacher Keller- und Heizollagerraum dar. Der Ful3boden ist in Betonestrich
ausgefuhrt. Die Wéande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist als Betonschaldecke,
gestrichen, ausgefihrt. Hier befinden sich zwei Metallheizéltanks mit einem
Fassungsvermégen von geschatzt jeweils ca. 1.000 Liter, gesamt somit ca. 2.000 Liter.

Ladenlokal, Erdgeschoss

Wird vom AulRRenflur aus tber eine Haustur, Kunststoff mit Isolierverglasung, jingeren Datums,
begangen und stellt sich als Ladeneinheit — aktuelle Nutzung als Friseursalon, ein grol3er
Raum mit ca. sechs Schneideplatzen sowie zwei kleinen WC-Raumen — dar. Uber eine
Holztir, alteren Datums, kann der Hof begangen werden.

Der FuBBboden ist mit PVC belegt, dlteren Datums und schadhaft. Wande und Decke sind
verputzt bzw. verkleidet und gestrichten. Die Belichtung erfolgt Gber ein Schaufenster zur
HauptstraRe, Metallrahmen, einfach verglast, alteren Datums. Die Beheizung erfolgt tber
Flachheizkorper.

Die WCs werden Uber je eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Hier befindet sich
ein Stand-WC mit Aufputzsptilkasten bzw. Druckspilung und je ein Waschbecken, das eine
mit Einhebelmischbatterie das andere mit Kaltwasser.

Uber einen breiten, offenen Wanddurchbruch wird das Erdgeschoss des Altbaus Haupt-
stralRe 3 Uiber zwei Stufen nach unten begangen.

Der Bereich wird als Wartebereich genutzt. Hier ist der FuRboden ebenfalls mit PVC belegt,
alteren Datums und schadhaft. Wande und Decke sind verputzt und gestrichten. Die
Belichtung erfolgt Gber zwei Schaufenster zur HauptstraRe, Holzrahmen, einfach verglast,
alteren Datums. Die Beheizung erfolgt uber Flachheizkorper.

Der Raum an der Nordostecke, Ausstattung wie vor, wird als Kosmetik- bzw. Ful3pflegestudio
genutzt, ein weiterer Raum, zur Wassergasse hin, als Teekiiche und Waschmaschinenraum.
Ein vom Wartebereich abgetrennter Bereich wird als Lager- und Heizungsraum genutzt. Hier
befindet sich eine Gaszentralheizung mit einem separaten Brauchwasserspeicher, Fabrikat
Vaillant, alteren Datums, welche nur fiir der Beheizung und Warmwasserbereitung der
Ladeneinheit 1 dient.

Wohnung Nr. 1, Ober- und Dachgeschoss

Wird vom AuRenflur aus tber eine Haustur, Kunststoff mit Isolierverglasung, jingeren Datums,
und eine nachfolgende Massivtreppe, mit Kunststein belegt, begangen und stellt sich als
Wohnung im Ober- und im Dachgeschoss dar.

Das Obergeschoss besteht aus Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Badezimmer, WC
und Balkon.

Die Zimmerturen stellen sich in Holz, Zargen in Metall, lackiert, Blatter in Holz, Makoré furniert,
dar und sind teilweise mit Lichtausschnitten ausgefthrt.

Die FuRBbdden sind im Flur und dem Balkon mit Kunststein belegt, in der Kiiche und den
Zimmern mit Laminat, im Bad und WC mit Steinzeug.

Die Wande sind tiberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, in Bad und WC auf ca.
1,40 m H6he mit Steinzeug belegt.

Die Decken sind teilweise tapeziert, teilweise mit Styropor beklebt.

Die Belichtung und Beliftung erfolgt Uber Kunststoffisolierglasfenster bzw. Uber eine
Kunststoffisolierglasbalkontlr in der Kiiche.

Die Beheizung erfolgt iber einen Olofen im Wohnzimmer, verkleidet in der Art eines
Kaminofens und mit Luftschdchten zum Schlafzimmer, Bad und WC ausgefiihrt, alteren
Datums und schadhatft.

An Sanitargegenstanden sind im Bad ein Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und eine
Einbaubadewanne vorhanden, im WC ein Stand-WC mit Druckspllung, umfanglich
renovierungsbedirftig. Im WC ist wandseitig ein Warmwasserboiler vorhanden, Fabrikat
Stiebel-Eltron.

Der Balkon stellt sich als Betonplatte dar. Der Fu3boden ist mit Kunststeinplatten, alteren
Datums, belegt. Das Gelander ist in Metall mit Wellkunststoffverkleidung ausgefihrt.

Vom Flur im Obergeschoss wird offen Gber eine Treppe, Wand- und Lichtwange, Tritt- und
Setzstufen sowie Gelander in Holz, das Dachgeschoss begangen.

Das Dachgeschoss besteht aus Flur, zwei Zimmern und einer Kammer.

Die Zimmertiren stellen sich analog denen des Obergeschosses dar. Die FuRbdden sind mit
Laminat belegt.
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Waénde, Schragen und Decken sind mit Raufaser tapeziert und gestrichen, teilweise mit
Styropor beklebt. Die Belichtung und Belilftung erfolgt Gber Kunststoffisolierglasfenster. Die
Zimmer werden vom Olofen im Obergeschoss, iiber Schachte und Luftauslasse, beheizt. In
der Kammer ist ein Waschbecken, nur Kaltwasser, vorhanden.

Beurteilung:

Das Gebaude Hauptstraflle 3 ist weit Gber 100 Jahre alt und wurde in der Vergangenheit
mehrfach umgebaut.

Im Erdgeschoss befindet sich im Norden ein Teil der als Friseursalon genutzten
Ladeneinheit, mittig eine kleine Wohnung (It. Plan zwei Zimmer), welche jedoch nicht
begangen werden konnte. Im Obergeschoss Sud befindet sich eine Wohnung, welcher
zwei Rdume im Erdgeschoss Sid zugeordnet sind, im Obergeschoss Nord eine
Wohnung, welche jedoch nicht begangen werden konnte. Im Dachgeschoss befindet
sich je eine Wohnung im Norden und im Siden.

Das Geb&ude stellt sich in einem desolaten Gesamtzustand dar. Die Ausstattung der
Wohnungen ist einfach, die Beheizung erfolgt tiber einzelne Ofen fir Festbrennstoffe
bzw. Gas. Der Wohnwert der Wohnungen ist mit einfach einzustufen. Nahezu samtliche
Gewerke sind schadhatft.

Das Gebaude HauptstralRe 3a wurde ca. im Jahre 1965 an das Gebdude Hauptstralie 3
angebaut.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Ladeneinheit, welche offen in den Altbau
HauptstralR3e 3 Ubergeht. Im Ober- und im Dachgeschoss befindet sich eine Wohnung.
Die Ausstattung ist grof3tenteils einfach, das Gebéaude stellt sich Gberwiegend im Status
seiner Gestehungszeit dar. Wesentliche Renovierungen-/Modernisierungen wurden
nicht durchgefihrt, ein erheblicher Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist
vorhanden. Der Wohnwert der Wohnung ist mit Gberwiegend mittel einzustufen.

Der energetische Zustand des Gebaudes Hauptstral3e 3a ist unterdurchschnittlich, der
des Gebaudes HauptstralRe 3 stark unterdurchschnittlich. Eine Barrierefreiheit ist bei
beiden Gebauden nicht gegeben.

Vermietbare Nutzflache

Ladenlokal, Erdgeschoss Hs. Nr. 3a u. 3 109,00 m?
Wohnflache

Wohnung Nr. 1, Ober- und Dachgeschoss Hs. Nr. 3a 109,00 m?
Wohnung Nr. 2, Erdgeschoss Mitte Hs. Nr. 3 21,00 m?
Wohnung Nr. 3, Erd- und Obergeschoss Siid Hs. Nr. 3 78,00 m2
Wohnung Nr. 4, Obergeschoss Nord Hs. Nr. 3 79,00 m?
Wohnung Nr. 5, Dachgeschoss Nord Hs. Nr. 3 42,00 m?
Wohnung Nr. 6, Dachgeschoss Sud Hs. Nr. 3 91,00 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 420,00 m?
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Balkon
7,6 m?

Schlafen
13,6 m?

Bad
36m* Flur

6,2 m?

Kiiche
8,2m?

N

Wohnen/Essen
232m?

Schlafen Bad
17,7 m? 7,1 m?
Flur
5,3 m?
Schlafen
22,1 m?

Seite 10

Hauptstralle 3a




WL s Ag'sL
WE'LL H wggl |
pu n Riion m UBUYOM
Mg’ N N
peg [ vl
b | _lLl.rII 0 =
= T — gy
=
[ == || peg
A== | Y LG wg'y 7 |
J (¥ pupuauyom (| | addesy | o
i
N
u8'e = M E'EL M6'Z)
usjejyOs m UBUYOA augs ayony
¢ lIs¥say
Abstellen
i
N:Maw_cas Schlafen 39m?
anesy3 9,4m? Kind Bad we .
12,3m? 107 m? 46m? L=
=&k
; i Sk = Arbeiten
Kiiche 5 10.9m?
76me 1 [ Flur
Flur u 19,5 m?
N N
m _ | S, |
bueydwz B..mn.uy _\ m - _\
Schlafen Kiiche Wohnen
Wl 6,1 m? 79m? 9.8 m?
61
‘EA W Wohnen Kind Abstell |
o 17,6 m? 21,0m? 53m?
I _ - U Asy
| ] P74 ong
ﬂ M s'e I
604 7 0601 aﬁavml [
PUI/UBUYOM usuyom | weL
ong

Hauptstral3e 3/Untere Wassergasse 2
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HauptstraBe 3,
Untere Wassergasse 2

Hauptstrale 3a

Blick Uber die HauptstralRe nach
Siden auf die Bewertungsobjekte

HauptstraBe 3,
Untere Wassergasse 2

Hauptstralle 3a

Blick vom Burgersteig der HauptstrafRe aus nach Sudwesten, im Vordergrund
das Gebaude HauptstraRe 3, dahinter das angebaute Gebaude Hauptstralle 3a
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HauptstraBe 3,
Untere Wassergasse 2

Blick tGber die Untere Wassergasse nach Nordwesten zur Hauptstralde,
links das Gebaude Hauptstral3e 3/Untere Wassergasse 2 mit Hauseingang

Hauptstrae 3,
Untere Wassergasse 2

Blick von der Oberen Wassergasse aus nach Nordwesten auf die
Sudgrenze des Grundstiicks Hauptstrafie 3/Untere Wassergasse 3
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Blick nach Siidosten auf die Hofflache der beiden Bewertungsgrundstiicke,
links der an das Wohnhaus angebaute Unterstand, dahinter die Remise

Hauptstrale 3a HauptstraBe 3,
Untere Wassergasse 2

Blick vom Hof aus nach Norden
auf die beiden Wohnhauser
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