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SACHVERSTANDIGENBURO

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fir das Grundsttck mit der
Flnr. 590/199 bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Doppelgarage im
Glasleinsackerweg 18, 90482 Nirnberg sowie 1/5- Miteigentumsanteil an dem Grundstick
mit der Finr. 590/30

Verkehrswert Finr. 590/199 (1) 720.000 €
Verkehrswert Finr. 590/30 (ll) 2.700 €
WERTERMITTLUNGSSTICHTAG AUFTRAGGEBER
13.06.2024 Amtsgericht NUrnberg
Abteilung flr Immobiliarvollstreckung
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: Immobiliengutachter
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90402 Nirnberg www.prokonzept-immobilien.de
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Mit rund 530.000 Einwohnern ist NUrnberg die zweitgrof3te Stadt in Bayern und das
kulturelle und wirtschaftliche Zentrum Nordbayerns. Zusammen mit den Nachbar-
stadten Erlangen, Furth und Schwabach sowie dem Umland bildet sie die wirtschaft-
liche und kulturelle Metropolregion Nurnberg. Das Stadtgebiet umfasst ca. 186,4
km?, davon sind ca. 18,7% Wohnflache. Ein ausgewogener Branchen- und Unter-
nehmensmix verleiht NUrnbergs Wirtschaft Stabilitat. Sowohl das verarbeitende Ge-
werbe als auch die unternehmensbezogenen Dienstleister mit den Unternehmen der
Finanz-, Versicherungs- und Immobilienwirtschaft und die weiteren Dienstleistungen
sind wichtige Saulen der lokalen Wertschopfung. Im bundesweiten Vergleich der
grofdten Stadte nimmt Nurnberg eine sehr gute Position ein, es hat nach Minchen
und Stuttgart die drittniedrigste Arbeitslosenquote und erzeugt ein Uberproportional
hohes BIP. Nurnberg beherbergt eine Universitat, zwei Kunsthochschulen, zwei
Fachhochschulen, sowie zwei Studienzentren von Fernhochschulen. Daneben ist
Nurnberg ein bedeutender Museumsstandort in Deutschland. Mit dem Staatstheater,
einer groRen Anzahl an Kinos, Konzert-, und Veranstaltungssalen und dem weltbe-

kannten Christkindles-Markt ist Nirnberg ein gut besuchter Touristenort.

Mikrolage — Nachbarschaft und 6ffentliche Einrichtungen

Der Glasleinsackerweg befindet sich im Stadtteil Rehhof im Verwaltungsbezirk Ost.
Die umliegende Bebauung besteht uberwiegend aus Wohnhausern. Im Suden be-
findet sich der Laufamholzer Forst. Lebensmitteleinzelhandler, eine Drogerie, eine
Backerei sowie ein Getrankemarkt sind in einem Umkreis von etwa 1 km erreichbar.
Die Grundschule Rehhof und der Evangelisch-Lutherische Kindergarten Nurnberg-
Laufamholz liegen ca. 1 km nordostlich des Wertermittiungsobjektes. Parkmaoglich-

keiten sind auf den umliegenden Stralen vorhanden.
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Verkehrsanbindung

Die S-Bahn-Station ,Nurnberg-Rehhof” ist etwa 300 Meter entfernt und wird von der
Linie S2 bedient, die eine Fahrtzeit von ca. 9 Minuten zum Hauptbahnhof hat. Die S-
Bahn-Station ,Laufamholz” liegt ca. 1,2 Kilometer dstlich und ist ebenfalls an die
Linie S2 angeschlossen. Die nachste Auffahrt zur Autobahn A3 (Auffahrt 87 Nurn-
berg-Mogeldorf) ist rund 8 Kilometer entfernt und bietet Verbindungen nach Wurz-
burg und Regensburg. Der internationale Flughafen Nurnberg liegt etwa 9 Kilometer
nordwestlich und ist mit dem Auto in ca. 20 Minuten erreichbar; die Fahrt mit 6ffent-

lichen Verkehrsmitteln dauert etwa 35 Minuten.

Demografische Entwicklung

Fir den Stadtteil Rehhof liegen keine Daten zur demografischen Entwicklung vor.
Gemal den Bezirksdatenblattern Nurnberg 2021 hatte die Gesamtstadt Nurnberg
eine Bevolkerung von rund 539.000 Einwohnern, davon waren 49 % mannlich und
51 % weiblich. Der Anteil der 0- bis 5-Jahrigen betrug 5,6 %, wahrend die 6- bis 14-
Jahrigen 7,6 % der Bevolkerung ausmachten. Der Anteil der 15- bis 64-Jahrigen lag
bei 66,6 %, und die Altersgruppe, der ab 65-Jahrigen machte 20,2 % der Gesamt-
bevdlkerung aus. Die Bevolkerung Niurnbergs nahm von 2020 bis 2021 um 0,4 %
ab, und von 2016 bis 2021 betrug das Wachstum 0,2 %. Diese Zahlen verdeutlichen

eine stabile Bevolkerungsdynamik.

Beurteilung Lage

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige Wohnlage mit glnstiger Versorgungslage

und infrastruktureller Anbindung.
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Grundstuck

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

Grundstuck (1) Einfamilienhaus nebst Doppelgarage
Flurstick 590/199

Grundstuckgroe It. Grundbuch 422 m?

Grundsttick (Il) Verkehrsflache (1/5 Miteigentumsanteil)
Flurstick 590/30

GrundstuckgroRe It. Grundbuch 87 m?

ErschlieBungszustand

Die Stadt Nurnberg bestatigt, dass die Ortsstral’e Glasleinsackerweg vor dem
oben genannten Grundstick bereits insgesamt erstmalig hergestellt ist und hierfur
ein ErschlieBungsbeitrag nach Art. 5a des Kommunalabgabengesetztes (KAG)
i.V.m den Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Erschliefungsbeitragssat-
zung der Stadt Nurnberg in der jeweils gultigen Fassung und dem derzeitigen
Stand der Rechtsprechung nicht mehr anfalit.

Die Stadt Nurnberg teilt weiters mit, dass die geforderte Untersuchung der Grund-
stucksentwasserungsanlage am 05.10.2020 vorgenommen wurde und keine Scha-

den gefunden wurden.

Versorgungsanschlisse Strom, Wasser, Telekommunikation

Entsorgungsanschlisse Kanal

Beitrags- und Abgabenpflicht  keine offenen Beitrage und Abgaben bekannt

Anmerkung:

Fir die Verbesserung oder Erneuerung von Ortstrallen, beschrankt-offentlichen
Wegen, der in der Baulast der Gemeinde stehenden Teile von Ortsdurchfahrten und
der Strallenbeleuchtung (StrallenausbaubeitragsmalRnahmen) werden gemal
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 KAG keine Beitrage erhoben.
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Grundstlucksgestaltung

Grundsticksform Uberwiegend rechteckig
StralRenfront ca.17m

Mittlere Grundstucksbreite rd. 17 m

Mittlere Grundstuckstiefe rd. 23 m

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen

Vermessungsverwaltung Uberpruft.

Denkmalschutz

Gemal Internetauskunft des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege besteht

kein Denkmal- oder Ensembleschutz fur die Bewertungseinheit.

Immissionen

Der Objektstandort ist laut Auskunft des Bayerischen Landesamt fur Umwelt weder
durch Larm- noch durch Geruchsimmissionen beeintrachtigt. Dies bestatigt eben-
falls der gutachterliche Eindruck vor Ort.

Hinweis: Eigene Gerduschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,
wurden nicht durchgefuhrt.

Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

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

Laut vorliegenden Unterlagen liegt das Bewertungsgrundstiuck in der weiteren
Schutzzone A der Trinkwassergewinnungsanlagen Erlenstegen. Insofern sind die
Verordnung und die Auflagen nach § 3 (1) der WasserschutzgebietsVO Erlenstegen
(WSchVO) der Stadt Nurnberg zu beachten.
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Die Verordnung bezieht sich im Wesentlichen auf die zu beachtenden baurechtli-
chen Vorschriften und Auflagen. Flr geplante Bauvorhaben, Anbauten oder Erwei-
terungen gilt zusatzlich die Verordnung der Stadt Nurnberg Uber das Wasserschutz-
gebiet Erlenstegen vom 19.12.1978.

Diese schreibt vor, dass Bauvorhaben ausschlieB3lich fir Wohnzwecke errichtet wer-
den durfen. Heizungen und Warmwasserbereitungen durfen nicht mit Heizdl oder
anderen wassergefahrdenden Stoffen betrieben werden. Regenfallleitungen mus-
sen an den offentlichen Kanal angeschlossen werden. Weitere Anforderungen und
Regelungen kdnnen in der Wasserschutzverordnung der Stadt Nirnberg nachgele-

sen werden.

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-plus der
Bayerischen Vermessungsverwaltung tberpruft. Weitere Uberprifungen, der ge-
nannten Risiken wurden nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser
Art durchzufuhren.

Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstuck uberwiegend ebenerdig
Bodenniveau zur Stralle gleiche Hohe
Anmerkung:

GemaR Auskunft der Stadt Nurnberg ist das Grundstiick nicht in der Altlasten-
datenbank gefiihrt.

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchfihrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung jedoch nicht beauftragt Bodenuntersuchungen
durchzufihren bzw. durchflihren 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.
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Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache
Rechtskraftig seit: 08.03.2006
Bebauungsplan: 4133

Aussage Bebauungsplan: reines Wohngebiet

GRZ 0,6 (Grundflachenzahl)
GFZ 0,6 (Geschossflachenzahl)
FD/PD 25° (Flachdach, Pultdach)
Ein Vollgeschoss zulassig
Weitere Schutzzone A

Rechtskraftig seit: 26.11.1986
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Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
Im Ubrigen gilt § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-

menhang bebauten Ortsteile®).

Anmerkung zu § 34 BauGB:
Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal}

der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlielung gesi-

chert ist.

SACHVERSTANDIGENBURO “
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Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter abgesehen von
den Auflagen der Wasserschutzzone keine besonderen baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen wie Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzungen, stadtebauliche Ver-

trage, Bodenordnungsverfahren o.a. bekannt.

Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine Uber die im
Grundbuch eingetragenen Belastungen hinausgehenden besonderen Nachbar-
rechte/nicht eingetragene Rechte/Belastungen bekannt. In Bayern wird kein Baulas-

tenverzeichnis gefuhrt, so dass dem Gutachter hierzu keine Informationen vorliegen.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Daniel Horlamus

Anschrift Heuweg 12
91207 Lauf

Telefon 0171 9740028

Ortliche Verwaltung

Name Stadt Nurnberg
Ort 90403 Nurnberg
Telefon 0911 231-0

Internet www.nuernberg.de
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Bezugnahme auf Finr. 590/30 (I1)

Der Anliegerweg fuhrt westlich an den Aul3enlagen der Finr. 590/199, auf dem sich
das Bewertungsobjekt befindet, entlang. Der Weg erschlie3t primar die sudlich ge-
legenen Nachbargebaude. Der Anliegerweg ist mit Pflastersteinen versehen und

macht einen gepflegten Eindruck.

Die Stadt Nurnberg teilt mit, dass es sich bei dem Grundstick Finr. 590/30 (II) um
einen Eigentimerweg handelt. Der Weg befindet sich auf einem privaten Grundstlck
und ist Offentlich-rechtlich als Eigentumerweg gewidmet. Fir diese Verkehrsflache
hat die Stadt Nurnberg nicht die StralRenbaulast. Von der Stadt Nurnberg werden fur
diesen Eigentimerweg keine ErschlieBungsbeitrage nach Art. 5a des Kommunalab-
gabengesetztes (KAG) i.V.m. den Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Er-
schlielungsbeitragssatzung der Stadt Nurnberg in der jeweils gultigen Fassung und
dem derzeitigen Stand der Rechtsprechung erhoben.

Das Grundstuck liegt gemal der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung nicht in einem Bereich mit Larmbelastung. Die Verkehrsfla-
che ist nicht denkmalgeschutzt. Daruber hinaus ist der Standort nicht von Naturge-
fahren (Hochwasser, Erdbeben, Erdrutschrutschrisiko) betroffen. Eintrage in der Alt-
lastendatenbank sind nicht bekannt. Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

fur die Verkehrsflache sind ebenfalls nicht bekannt.
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Gebaudebeschreibung

Beschreibung Grundstuck (1) FInr. 590/199

Gebaudeart Einfamilienhaus nebst Doppelgarage
Bauweise massiv, verputzt und gestrichen

Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Dachform Flachdach, Satteldach, gegenlaufiges Pultdach
Baujahr gem. Bauantrag ca. 1999

Durchgeflhrte

Modernisierungen/
Instandhaltungsmafnahmen keine bekannt
Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert

Anmerkung:

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich. Der
Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand der Einheit sind dem Un-
terzeichner daher nicht bekannt. Die Wertermittlung stitzt sich daher tiberwie-
gend auf den auBeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folg-

lich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Aktuelle Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Stichtag augenscheinlich unbewohnt. Weiterfuh-
rende Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sind dem Sachverstandigen nicht

bekannt.

Beluftung/Belichtung

Durch das o6stlich angebaute Gebaude ist eine naturliche Belichtung von der Ost-
seite nicht moglich. Nach den Grundrissen ist gemafl Anordnung der Fenster eine
ausreichende naturliche Belichtung gewahrleistet. Die Sanitarraume verfigen ge-
malf Grundrissen jeweils Uber ein AuRenfenster. Durch die Be- und Entliftungsan-

lage wird zusatzlicher Luftaustauch gewahrleistet.

Anmerkung: Die Informationen und Einschatzungen beruhen auf den Informationen

aus den vorliegenden Bauunterlagen, eine abweichende Ausfuhrung ist moglich.
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Ausstattungsmerkmale

Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat, stiitzt sich die Gebaude-
beschreibung ltberwiegend auf den dauBeren Eindruck, sowie die greifbaren

Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung, Angaben sowie gebaudespezifischen Unterlagen erstellt. Es wird die do-
minierende Ausstattung beschrieben. Da keine zerstorerischen Untersuchungen
durchgefuhrt wurden, beruhen die Ausflihrungen vor allem der nicht sichtbaren Teile
und Flachen auf Angaben und begrundeten Vermutungen. Es wird unterstellt, dass
grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik bei der Erbauung eingehalten wurden.
Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt. Der
Gutachter geht im Rahmen der Wertermittiung von einer uneingeschrankten Funkti-
onsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen und Einrichtungen aus. In Teilberei-
chen konnen zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen vorhanden sein, wobei
diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Wertermittlung haben. Planungsrechtli-

che Gegebenheiten, wie z. B. Brandschutznachweise wurden nicht gepruft.

Gebaudebereich Allgemein

Eingang Der Eingang erfolgt von Norden, Hauseingangsture
als Kunststoffrahmentiire mit Glasausschnitt und seit-

licher Festverglasung

Innentlren Holzfurniertlren

Fenster Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollla-

den vorhanden

Treppenhaus innenliegend, 2x 74 gewendelte Stahl-Fertigteiltreppe

Heizung/Warmwasser Gas-Zentralheizung mit WW-Bereitung, Kamin,
Solaranlage zur WW-Bereitung als unterstitzende

Energie fur Ful3bodenheizung

Sonstiges Be- und Entluftungsanlage fur Warmertuckgewinnung
Regenwasserzisterne fur Gartenwasser und WC-Spu-

lung




KO nze pt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: 6 K 24/24

Doppelgarage

Die Doppelgarage ist westlich an das Wohnhaus angebaut und Gber ein Sektionaltor
befahrbar. Die Garage kann ebenfalls Uber eine Ture begangen werden, die einen

eigenen Zugang in das Wohnhaus gewahrleistet.

AuBenanlagen

Das Grundstlck ist augenscheinlich von einem Zaun umgeben, die Grundsticks-
grenzen sind mit Strauchern und Blschen bepflanzt. Augenscheinlich machen die
AulBenanlagen einen verwilderten Eindruck. Im Suden fuhrt der Anliegerweg mit der
Finr. 590/30 am Bewertungsobjekt entlang. Eine weiterfuhrende Bewertung ist auf-

grund der fehlenden Besichtigung nicht moéglich.

Grundrissgestaltung

Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das Wertermittlungsobjekt nicht besichtigt wer-
den. Insofern erfolgt die Beschreibung der Grundrisse auf Basis der Ubermittelten
Planunterlagen. Alle Geschosse sind uUber das innenliegende Treppenhaus er-
schlossen. Es besteht gemaf Unterlagen eine funktionale Grundrissaufteilung.

Erdgeschoss

Das Einfamilienhaus wird durch einen nérdlich gelegenen Windfang betreten, dort
befindet sich auch die Geschosstreppe. Im Westen des Hauses befindet sich ein
Badezimmer, welches durch ein angrenzendes Gaste-WC erganzt wird. Der Flur
fuhrt im Osten zum offenen Koch-, Ess- und Wohnbereich, welcher Zugang zur
Sudterrasse bietet. Des Weiteren sind das Schlafzimmer sowie das angrenzende
Kinderzimmer nach Suden ausgerichtet. Im Westen des Einfamilienhauses ist eine

Doppelgarage angebaut, die ebenfalls einen Zugang zum Wohnhaus bietet.

Dachgeschoss

Das Erdgeschoss samt Doppelgarage ist gemald den Grundrissunterlagen vollstan-
dig Uberbaut, jedoch nicht ausgebaut. Laut vorliegender Planung sind Dachflachen-
fenster vorhanden. Das Dachgeschoss wird ebenfalls Uber die innenliegende Treppe
erschlossen. Der Ausbaugrad und die Nutzung sind dem Sachverstandigen nicht
bekannt.
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Kellergeschoss

Das Wohnhaus verfugt lediglich Uber einen teilunterkellerten Bereich. Das Kellerge-
schoss kann sowohl Uber eine innenliegende Treppe als auch Uber eine Aulden-
treppe erreicht werden. Im Kellergeschoss befinden sich ein Hobbyraum, ein Hei-
zungsraum, ein Hausanschlussraum, eine Waschkuche sowie ein Abstellraum. Alle

Raumlichkeiten verfugen uber Fenster und sind Uber einen Flur zuganglich.

Bruttogrundflache (BGF)

Einfamilienhaus rd. 501 m?

Anmerkung:

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde nach der DIN 277 berechnet. Sie bezeichnet die
Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei
sind die aulleren Malde eines Bauwerks anzusetzen, einschlie3lich Putz oder aufge-
brachter AuRenschalen (z. B. Vollwarmeschutz, mehrschaliger Wandaufbau).

Wohnflache

Erdgeschoss

Wohnzimmer 42,1 m?
Kiche 13,7 m?
Speisekammer 1,7 m?
Schlafzimmer 17,2 m?
Kinderzimmer 16,5 m?
Bad 9,4 m?
Gaste-WC 2,7 m?
Garderobe 2,4 m?
Windfang 5,5 m2
Flur 2,1 m?
Terrasse Uberdeckt 72 2,4 m?
Summe, rd. 116 m?

Anmerkung: Die Flachenangaben wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnom-
men. Eine Uberpriifung war zum Ortstermin auf Grund der fehlenden Innenbesichti-

gung nicht moéglich. Bei der folgenden Wertermittlung wird diese Angabe unterstellt.
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt zum Wertermittlungsstichtag 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

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

A 30 — unter 50 kWh/(m?a)

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

H | dber 250 kWh/(m?a)
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 Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergie-
gesetz — GEG) werden das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefuhrt. Das GEG enthalt
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Ener-
gieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die frihere EnEV, EnEG und
das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammengeflhrt. Berechnungen des Energieausweises mussen
eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig gepruft werden. Neben Verkaufern und Vermietern
sind nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich missen nun auch die
CO2-Emissionen des Gebaudes im Energieausweis angegeben werden.

Anmerkung Bestandsgebaude: Es bestehen einige Austausch- und Nachristpflichten, die grundséatzlich
zu einem bestimmten Termin erfullt werden missen. Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderun-
gen*, die nur bei Modernisierungsmafnahmen beachtet werden miissen. U. a. miissen dabei Ol- und Gas-
Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und eine utbliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung aufweisen
ausgetauscht werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht fir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.
Um welchen Kesseltyp es sich handelt, teilti. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser
muss regelmafig eine so genannte ,Feuerstattenschau® vor Ort durchfihren. Weiter missen neue Hei-
zungs- und Warmwasserrohre in unbeheizten Raumen geddmmt werden. Oberste Geschossdecken zu
unbeheizten Dachraumen mussten bereits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen
so genannten ,Mindestwarmeschutz® aufweisen. Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von
Bauteilen gibt das GEG-Mindeststandards vor, welche bei den baulichen Eingriffen erreicht werden mus-
sen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Putzes an der Fassade oder einem Aus-
tausch der Fenster zu.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

. nicht bekannt/ersichtlich

Instandhaltungsstau

« nicht bekannt/ersichtlich

Unzeitgemalie Bauausfuhrung

« nicht bekannt/ersichtlich

Anmerkung: Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau sowie der energe-
tische Zustand des Sondereigentums sind dem Gutachter mangels fehlenden

Zugangs nicht bekannt.

Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstellung
eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausflhrung einschlieRlich der
Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warmedammung
auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnli-
chen Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehoren insbe-
sondere Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel der
Belichtung, Beluftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bau-
ausfuhrung. Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks
als Folge eines Baumangels oder auf3erer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Re-
gen oder Feuer) angesehen. Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht
ordnungsgemal ausgefuhrter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Er-
neuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund ei-
ner vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit verschoben werden und damit den Marki-
wert entsprechend mindern. Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin,
dass es sich bei dem Gutachten um eine Verkehrswertermittlung gemaf Baugesetz-
buch handelt und kein Sanierungsgutachten bezuglich Mangel und Renovierungs-
bedarf ist. Funktionsuberpriufungen von technischen Einrichtungen und Anlagen
wurden nicht durchgefuhrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht
Uberprift.
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Beurteilung des Grundstticks samt Objekt (I) Finr. 590/199

Da eine Besichtigung des Einfamilienhauses nicht mdglich war, stitzt sich die Wer-

termittlung im Wesentlichen auf die vorgelegten Unterlagen sowie den auf3erlichen
Eindruck. Aufgrund der fehlenden Besichtigung ist es dem Sachverstandigen nicht
moglich, eine ausreichende Beurteilung der Belichtung, einer méglichen Querliftung
sowie der weiteren Ausstattung der Einheit vorzunehmen. Dartuberhinausgehende

Beurteilungen sind mit einem erheblichen Risiko behaftet.

SACHVERSTANDIGENBURO ﬁ
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