Reinhard Hofmann B.A. 90530 Wendelstein, Ostring 7

Dipl. Sachverstandiger (DIA) Tel. 09129/90280, FAX 09129/5866
Immobilienwirt (Dipl. VWA)

Wirtschaftsmediator (IHK) e-mail: sv_hofmann@t-online.de
(7 Gutachten 202419

A o 9. Dezember 2024

KURZEXPOSE ZUM GUTACHTEN
Geschaéftszeichen 3 K 95/24

Bewertungsobjekt
2-Familienwohnhaus
BergstralRe 2, 91126 Kammerstein
Flst. 60/2 der Gemarkung Barthelmesaurach

Ansicht von Stidwesten

Verkehrswert zum Wertermittlungstichtag 1. Oktober 2024 260.000 €

Seite 1 von 12



Bewertungsobjekt

Lage

Grundstiick

Gebaude- und
Konstruktionsart

Grundriss-
qualifizierung

Fertigstellung und
Mangel-/Schadens-
beseitigung

Nutzungsverhéltnisse

Zweifamilienwohnhaus mit

Wohnung 1 OG mit ca. 121 m2 Wfl.
Wohnung 2 DG mit ca. 77 m2 Wil

198 m2 Wfl.
Raume (ausbaufahig) im DG mit ca. 17 m2 WELL/NfI.
Raume (ausbauféahig) im UG mit ca. 70 m2 WHLL/NfI.
ausbaufahige Flachen 87 m2 WTL./NfI.
Keller u. Nebenflachen im UG/EG/KG mit ca. 49 m2 Nfl.

Mittlere Wohnlage, dorflich gepragter Standort mit schwacher Infrastruktur.
Barthelmesaurach und Kammerstein sind nach Schwabach orientiert, dort
finden sich ein breites Schulangebot, Arbeitsplatze, Einkaufsmaoglichkeiten,
arztliche Versorgung und das Krankenhaus.

Flst. 60/2 der Gemarkung Barthelmesaurach mit 532 m2
davon entfallen ca. 352 m2 auf das Baugrundstick und ca. 180 m2 auf
hausnahes, um mehrere Meter héher liegendes Gartenland/Wald

Bedingt durch den Zuschnitt und die Hanglage ist das Grundstiick unginstig
zu nutzen. Es fehlen Freiflachen und Garagen- bzw. Parkplatze. Das Gebaude
steht weitgehend auf den Grundstiicksgrenzen oder grenznah.

Massives Wohnhaus, in den relativ steilen Hang hineingebaut,

Geschosse UG/EG + OG + DG, Satteldach, ursprgl. Baujahr 1939, nach einem
Brand Wiederaufbau mit Bezug um 1949. Umbau-, Renovierungs- und
Modernisierungsmafnahmen von 2019 bis 2022. Dabei wurde das Dach
teilerneuert und die Rohinstallationen im Wesentlichen erneuert sowie die
Wohnungen im OG und DG umfassend und aufwandig modernisiert.

Im ganzen Gebé&ude Uberwiegend gefangene Zimmer. Die Wohnungs-
grundrisse im OG und DG sind grof3ziigig, dabei unkonventionell und nicht
familiengerecht, sondern eher fir 1-2 Personenhaushalte geeignet.

An wesentlichen Arbeiten stehen noch offen: Energetische Verbesserungen,
Austausch der Heizungsanlage, Aul3enputz, Fensterbénke aul3en,
Dacheindeckung im Suden, Flaschnerarbeiten, Renovierung UG/EG/KG
einschlieBlich Fensteraustausch. Neubau einer AulRentreppe fur die

Wohnunaen im OG und DG. )
Fertigstellung von Restarbeiten in den Wohnungen OG und DG. Uberholung

der AuBenanlagen. Einholung einer Baugenehmigung fur die Umbauten ab
2019.
Die Kostenschatzung fur diese und andere Arbeiten liegt bei 194.000 €.

Wegen des Feuchtigkeitsandrangs hangseitig wurde zusétzlich eine
Wertminderung gebildet. Eine Sanierung ist aufgrund der engen
Gegebenheiten wirtschaftlich nicht darstellbar. Eine Verbesserung der
Situation ist jedoch nach dem Einbau einer Dachentwdasserung nordseitig zu
erwarten.

Die Wohnung im OG ist innerfamiliar vermietet
Die Wohnung im DG wird durch die Miteigentiimerin eigengenutzt.
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GrofRraumkarte mit Standorteinzeichnung
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© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Auszug aus dem Katasterkartenwerk

Ortsplanausschnitt mit Lageeinzeichnung
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unmafstablich aus M 1 : 1000 mit Objekteinzeichnung
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© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Bauskizzen unmafstablich aus M 1 : 100

Die Plane sind zur MalRentnahme nicht geeignet, sie wurden nach alten Genehmigungsunterlagen aus
1939 und 1942 rekonstruiert. Eine Gewahr kann nicht Gbernommen werden.

Grundriss UG/KG/EG

Waschraum

Raum

nicht unterkellert nlcht unterkellert

Zimmer

Zimmer

Das Gelande steigt zunéchst leicht und beim Hausversatz stark insgesamt um ca. 2,50 m von Westen nach Osten an.

Grundriss OG

Terrasse

im OG kein Ausbau,

Zimmer

Wohnen / Kochen / Essen
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Grundriss DG

" Dachboden

Langsschnitt
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Das Gelande steigt zunéachst leicht und beim Hausversatz stark insgesamt um ca. 2,50 m von Westen nach Osten an.
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Fotoserie

AuBenansichten

Nordansicht

Siudansicht Ostansicht

Treppe zu den Wohnungen im OG und DG
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Innenraume UG/KG/EG

Zugang Eingangsbereich fr. Kiiche

Zimmer

Abstellraum Heizung
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Wohnung OG

Wohnungseingang lber die Terrasse

Terrasse

Eingangsbereich, Kiiche, Wohnen
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Zimmer

Wohnen

Bad
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Wohnung DG

Wohnungseingang Wohnen

Wohnkiiche/Essplatz Treppe zur Galerie Galerie

Bad Dachboden
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Freiflachen

Treppe vom DG-Niveau zur nordlich gelegenen Freiflache Freiflache nicht angelegt, naturbelassen

Mangel, Schaden, Fertigstellungsbedarf

4"\ MW
R T s s

Dachentwasserung anschliel3en nordseitig Dachdeckung erneuern slidseitig Dacheindeckung
und entwassern komplettieren

AuBentreppe und Terrassenentwésserung erneuern Feuchtigkeitsandrang hangseitig im
UG/EG/KG
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undichtes Flachdach beim AuRenfensterbéanke/-bleche im OG und beim Wohnungseingangselement DG
Kellerersatzraum im OG DG einbauen Seitenteil verblechen oder verglasen

AuBenfassaden ddmmen und verputzen

Restarbeiten in den Whg. OG und DG, Fenster im UG/EG/KG austauschen
z. B. Einputzarbeiten
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