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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Adresse Bewertungsobjekt Gutachten vom
91186 Buchenbach, Einfamilienhaus mit 01.12.2025

Erlenweg 1 Anbauten und Doppelgarage

Bewertungsstichtag Aktenzeichen Auftraggeber
23.09.2025 6 K 60/25 Amtsgericht Nirnberg
Verkehrswert 360.000 €

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

SACHVERSTANDIGER
Philip Lang 0911 240 332 21
Arminiusstrafie 2 lang@voelkel-lang.de

90402 Nurnberg www.voelkel-lang.de
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SACHVERSTANDIGE
Lage

Makrolage

Die mittelfrankische Gemeinde Buchenbach liegt im Landkreis Roth und hat derzeit mit ihren

dreizehn Ortsteilen und Weilern ca. 5.300 Einwohner. Das zustandige Landratsamt befindet
sich in Roth.
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Mikrolage

Lage und Umgebungsbebauung

Das Grundstick liegt in Bichenbach, ca. 1 km dstlich der Stadtmitte (Rathaus). Die Bebauung
im Umfeld stellt sich Gberwiegend mit Wohnhausbebauung in Form von Einfamilien- und
Zweifamilienhausern, Mehrfamilienhauser und Doppelhaushalften dar. Das Grundstick liegt
an der Anliegerstralle Erlenweg, welche sich im Bereich des Bewertungsgrundstiick
asphaltiert, mit einseitigem Burgersteig und Stralenbeleuchtung darstellit.

Kurz- und langfristiger Konsum- und Versorgungsbedarf

Geschafte mit Gltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind in Blichenbach vorhanden.

Der langfristige Konsum- und Versorgungsbedarf kann tberwiegend in der Stadt Roth gedeckt
werden.
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Medizinische Versorgung

Arztpraxen und Facharztpraxen sind in ausreichender Anzahl in Bichenbach und im
nahegelegenen Roth vorhanden. Das nachstgelegene Krankenhaus befinden sich ca. 6 km
entfernt in Roth (Kreisklinik Roth).

Kindergarten und Schuleinrichtungen

In der Gemeinde Bilchenbach gibt es mehrere Kindergarten, die eine umfassende
frihkindliche Betreuung und Bildung bieten. Darlber hinaus verfiugt Blichenbach Uber eine
Grund- und Mittelschule. Die nachstgelegene Realschule und das nachstgelegene
Gymnasium befinden sich in einer Entfernung von ca. 6,5 km in der Stadt Roth.

Parkplatze
Im offentlichen StralRenraum der naheren Umgebung sind ausreichend Parkmdglichkeiten
vorhanden. Zum Bewertungsobjekt gehért zudem eine Doppelgarage.

Verkehrsanbindung

Die Entfernung zu der Autobahnanschlussstelle ,56 Schwabach Sud“ der Autobahn A 6
betragt ca. 8,5 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier tGber die S-Bahnlinie S2
Haltestelle ,Blichenbach®, ca. 900 m entfernt und mehrere Buslinien erreicht werden. Die
Bushaltestelle ,Blichenb./RH Unterer Stockweg® befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Bewertungsobjekt ca. 50 m entfernt. Der nachstgelegene Flughafen befindet sich in Niirnberg
in ca. 47 km Entfernung.
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Beurteilung

Das Grundstiick liegt im Hauptort der Gemeinde Biichenbach, an einer Anliegerstralle.
Die Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs sowie die medizinische und
schulische Infrastruktur kénnen iiberwiegend in der Gemeinde Biichenbach gedeckt
werden. Die Verkehrsanbindung fiir den Individualverkehr ist als mittel und fiir den
OPNV aufgrund der S-Bahn Anbindung als gut zu bewerten. Parkplatzméglichkeiten
sind im 6ffentlichen StraBenraum vorhanden.

Die Lage des Grundstiicks wird abschlieBend mit gut beurteilt.

Grundstuck

Grundstlicksgestaltung

Grundstuicksgrofe (It. Grundbuch) 635 m?

Grundstucksform unregelmafig

StraRenfront /;ngrenzung an die Anliegerstralte Erlenweg, rd. 57
mittlere Grundstucksbreite rd. 50 m

mittlere Grundstuckstiefe rd. 14 m

Topografie Uberwiegend eben

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberpruft.
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Naturgefahren/Umwelteinfliisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Georisiken kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wurden
nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung
nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzufiihren.

Immissionen

Fluglarm nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm im Individualverkehr nicht im Bereich einer Larmkartierung
Larm Schienenwege nicht im Bereich einer Larmkartierung
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberpruft. Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-,
oder Kfz-Verkehr, wurden nicht durchgeflhrt. Das Grundstlick liegt nicht im Bereich einer
Larmkartierung des BayernAtlas-Plus. Dies bestatigt ebenfalls der gutachterliche Eindruck
vor Ort.
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Beschreibung der AuRenanlagen

Angrenzungen/ErschlieBung Das Grundstick grenzt mit seiner Sid- und
Westseite an die Anliegerstrale Erlenweg, Uber den
es auch erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten
grenzt es an bebaute Nachbargrundstticke.

Einfriedung Die Einfriedung nach Norden erfolgt im
Gartenbereich Uber einen Maschendrahtzaun, der
zwischen Betonpfosten gespannt ist, nachfolgenden
durch Grenzbebauung. Die Einfriedung nach Osten
erfolgt beginnend an der Nordostecke des
Grundstiicks durch die ehemalige Garage in
Grenzbebauung anschlielRend Uber eine Mauer und
einen Holzsichtschutz. Im Suden ist das Grundstuick
durch einen Holzjdgerzaun mit darunterliegendem
Mauerwerk, Mauerpfosten sowie zwei
Holzzufahrstoren und einem Holzzugangstor
eingefriedet. Die Einfriedung im Westen erfolgt
durch einen Holzjagerzaun, der teilweise auf einem
Mauerwerk zwischen Mauerpfosten aufliegt.

Zufahrt/Zuwegung Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt jeweils im Stiden
Uber den Erlenweg. Westlich des Einfamilienhauses
befindet sich eine Doppelgarage. Diese ist Uber ein
Holzzufahrtstor und einen anschlieflend
gepflasterten Bereich zu befahren. Der Zugang zum
Einfamilienhaus sowie die Zufahrt zur ehemaligen
Garage erfolgen an der Siudwestecke des
Grundstucks Uber ein Holzzufahrtstor und ein
Holzeingangstor. Genanntes Tor ist nicht in der
Schiene eingehangt und somit nicht
funktionstichtig. Der weitere Zugang zum
Hauseingang ist gepflastert.

Freiflaichengestaltung Die Freiflachen sind Uberwiegend einfach gestaltet.
Der Zufahrtsbereich zu den Garagen und der
Zugangs-/Zufahrtsbereich zum Einfamilienhaus sind
jeweils gepflastert. Westlich der Doppelgarage
befindet sich Rasenflaiche mit Pflanzen- und
Buschbewuchs. Westlich des Einfamilienhauses
befindet sich eine mit Steinplatten belegte Terrasse,
anschlieend im Westen und Siden eine
Rasenflache mit Pflanzen-, Buschbewuchs und
einem kleinen Baum. In der Rasenflache befindet
sich nochmals eine Terrasse, welche in
Holzplanken ausgefiihrt ist.
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Beurteilung

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Zuwegung/Befahrbarkeit sowie der Topographie
durchschnittlich. Naturgefahren sowie Immissionen sind nicht erkennbar.

Die Freiflichen sind iiberwiegend einfach gestaltet und in einem teils ungepflegten
Zustand. Die AuBenanlagen sowie die Grundstiickseinfriedung sind é&lteren Datums,
und teilweise nicht mehr funktionsfahig.

Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Buichenbach liegt das Grundstlick nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Fir den Bereich ist auch keine
Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen.

Die baurechtliche Zulassigkeit richtet sich demnach nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick liegt somit im ,unbeplanten Innenbereich®. Wesentliche Vorgabe ist das
»Einfligen" eines Bauvorhabens in den baulichen Bestand, also die Anpassung an die Eigenart
der ndheren Umgebung hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie der Grundstlicksflache, welche bebaut werden soll.

Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zul&dssigen baulichen Nutzung
des Grundstiicks kénnen nur durch die zustdndigen Bauaufsichtsbehdrden erteilt werden.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Blchenbach, rechtswirksam seit 08.06.2005, ist der
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB.

Es gilt die Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Blichenbach vom 10.11.1994.

Beitragsrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Blichenbach sind die StralenerschlieRungsbeitrage
und die Herstellungsbeitrage flr den Kanal abgerechnet und bezahilt.

Laut schriftlicher Auskunft vom 28.05.2025 des Zweckverbands zur Wasserversorgung
Bichenbach-Aurach-Gruppe sind die Herstellungsbeitrage fir die Wasserversorgung
abgerechnet und bezahlt.

Denkmalschutz

Kein Eintrag in der Denkmalliste.
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Vertrage (Miet- und Pachtvertrage)

Von der Glaubigerin wurde dem Sachverstéandigen ein Mietvertrag fir das Wohnhaus
Ubermittelt. Demnach ist das Wohnhaus an — Name dem Gericht bekannt — vermietet. Das
Mietverhaltnis begann am 01.01.2019 und wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die
monatliche Grundmiete wurde mit 1.625 €, zzgl. eines Pauschalbetrags fir Heizung und
Warmwasser in Héhe von 150 €, gesamt somit 1.775 €, vereinbart.

Bei der Ortsbegehung wurde dem Sachverstandigen eine Kindigung des Mietvertrages laut
Kindigungsschreiben fristgerecht zum 30.11.2025, ansonsten zum nachstmaglichen Termin,
vorgelegt.

Einordnung der rechtlichen Gegebenheiten

Das Grundstiicks ist vollstiandig an die 6ffentlichen Versorgungsnetze angeschlossen
und die Herstellungsbeitrdge fiir die Wasserversorgung und den Kanal sind
abgerechnet und bezahlt.

Die baurechtliche Zuldssigkeit richtet sich laut eingeholter Auskunft nach § 34 BauGB.
Ein Bebauungsplan besteht nicht. Im Fldachennutzungsplan ist die Flache als
Wohnbauflache dargestellit.

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche StraBe, den Erlenweg, angebunden.

Somit handelt es nach der Definition des § 3 (4) ImnmoWertV um baureifes Land.
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Gebaude

Die  nachstehenden  Darstellungen und  Ausflhrungen  basieren auf den
Ubergebenen/eingeholten  Unterlagen, der personlichen Inaugenscheinnahme des
Sachverstandigen sowie den Auskinften der Teilnehmer am Ortstermin. Sie stellen die
Uberwiegenden Ausstattungsmerkmale und Eigenschaften des Objektes dar und haben somit
nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des Abschliel3enden.

Einfamilienhaus

Das Einfamilienhaus wurde laut vorliegendem Energieausweis ca. im Jahr 1962 errichtet. Laut
Planunterlagen ca. im Jahre 1965 wurde an der norddstlichen Grundstlicksecke eine Garage
errichtet. Ca. im Jahre 1976 wurde das Wohnhaus gemaf der vorliegenden Planunterlagen
nach Osten erweitert und um ein Geschoss aufgestockt. Laut Energieausweis wurde das
Einfamilienhaus ca. im Jahre 1976 saniert. Abweichend von den vorliegenden Planunterlagen
befindet sich an der nordéstlich gelegenen Garage ein sidlich ausgerichteter Anbau, der als
Windfang genutzt wird. Zudem weist die ehemalige Garage einen weiteren, in den Planen
nicht verzeichneten Anbau auf der Westseite auf. Die jeweiligen Errichtungsjahre der
Anbauten sind nicht bekannt. Das Wohnhaus stellt sich zum Wertermittlungsstichtag mit
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss dar.

Baujahr: Gem. Energieausweis ca. 1962

Bauliche MaRnahmen: ca. 1965 Errichtung Garage
ca. 1976: Erweiterung und Aufstockung des
Wohnhauses

nicht bekannt: Windfang-Anbau nach Siden an
ehemaliger Garage, westlicher Anbau an die
ehemalige Garage

Modernisierungen/Renovierungen: ca. 1976: Sanierung gem. Energieausweis, vermutlich
im Zuge der Erweiterung und Aufstockung.

Geschosse: Keller-, Erd-, Obergeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss.

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen, augenscheinlich ohne oder

nur mit geringer Warmedammung ausgeftihrt. An der
westlichen Gebaudeseite ist die Fassade mit einer
Holzverlattung ausgefihrt. Der Sockelbereich im
Siuden ist farblich abgesetzt, und im Osten mit
Steinzeug belegt.

Dach: Wohnhaus: Satteldach, Firstrichtung Nord/Sid mit
Betondachsteinen (Frankfurter Pfannen),
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(Fortfihrung) Dachentwasserung tUber Dachrinnen und Fallrohre,
augenscheinlich in verzinktem Stahlblech ausgefiihrt.
Uber Dach sind zwei gemauerte Kaminkdpfe
vorhanden.
Das Dach des westlichen Anbaus an die ehemalige
Garage stellt sich als Pultdach, augenscheinlich in
Kunststoff ausgeflihrt dar.
Das Dach der ehemaligen Garagen stellt sich als
Flachdach, augenscheinlich als Bitumendach
ausgefuhrt, dar.

Eingangsbereich/ Das Gebaude wird Gber den an die ehemalige Garage

Hauseingangstiir: angebauten Windfang an seiner Suidseite Uber einen
kleinen Treppenabsatz sowie Uber eine
Hauseingangstur in Holz mit Glaseinlagen und jeweils
danebenliegenden Holzfestelementen mit
Glaseinlage begangen. Der Hauseingang wird Uber
ein kleines Vordach Uberdacht. Anschlieend erfolgt
der Zugang zum Wohnhaus linksseitig Uber eine
Treppenstufe, nachfolgend Holzeingangstir mit
Glasausschnitt und anschlieRend im Innenbereich des
Hauses (ber zwei weitere Treppenstufen mit
rechtsseitig vorhandenem Holzhandlauf.

Fenster/AuBentiiren: Im Kellergeschoss Uberwiegend einfache
Kunststofffenster im Lichtschacht. Sonst iberwiegend
Kunststoffisolierglasfenster in Holzoptik, teilweise mit
manuell bedienbaren KunstsstoffaulRenrollos. Zur
Terrasse und zum Balkon jeweils zwei
Kunststoffisolierglastiren in Holzoptik mit manuell
bedienbaren KunstsstoffaulRenrollos.

Im WC des Dachgeschosses ist zusatzlich ein
Holzdachflachenfenster vorhanden.

Elektroinstallationen: Uberwiegend unter Putz verlegt, im Kellergeschoss
teilweise auf Putz verlegt.

Treppen: Halbgewendelte, aufgesattelte Wangentreppe, Setz-
und Trittstufen augenscheinlich in Holzfurnier.
Handlauf vorhanden.

Beheizung: Erfolgt (Uber eine Gaszentralheizung. Laut
Messbescheinigung des Schornsteinfegers: Gas-
Brennwert-Kompaktgerat, Fabrikat: Vaillant

ecoCOMPACT VSC 206/4-5 90, Baujahr: 2023
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Wird vom Flur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit
Kellerflur, Waschekammer nach Siden, Kellerraum nach Sidosten, Kellerraum nach
Nordosten, Kellerraum nach Stdwesten, Heizungsraum nach Nordwesten und Abstellraum

nach Norden dar.

FuBBboden:

Wande:

Decken:

Tiiren:
Fenster:

Beheizung:

Sanitargegenstande:

Uberwiegend mit Steinzeug belegt, teilweise &lteren
Datums.

Uberwiegend verputzt und gestrichen. In der
Waschekammer nach Stiden raumhoch mit Steinzeug
belegt. Im Heizungsraum nach Nordwesten auf einer
Hohe bis ca. 1 m mit Steinzeug belegt, darliber verputzt
und gestrichen.

Im Kellerraum nach Sidosten sind im oberen
Wandbereich der stddstlichen Raumecke
Verfarbungen erkennbar.

Uberwiegend verputzt und gestrichen. In der
Waschekammer nach Suden und im Kellerraum nach
Sudosten sind die Decken mit Nut und Feder abgehangt
und gestrichen ausgeflihrt.

Teilweise Holzfurniertliren, teilweise Metalltlren.

Uberwiegend einfache Kunststofffenster ~ im
Lichtschacht.

Die Beheizung erfolgt in der Waschekammer nach
Suden Uber einen Flachheizkorper, alteren Datums. Im
Kellerraum nach Nordosten erfolgt die Beheizung Uber
einen Flachheizkdrper. Fur die restlichen Raume ist
augenscheinlich keine Beheizung vorhanden.

In der Waschekammer nach Siden ist ein
Arbeitshandwaschbecken mit Zweihandmischbatterie
vorhanden.
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In  der Waschekammer nach Siden  sind
Waschmaschinenanschliisse vorhanden.

Im Abstellkeller nach Norden befindet sich der
Gaszahler.

Laut Auskunft kommt es bei Regen-, bzw. Starkregen
im Keller zu Feuchteeindrang. Gemal Auskunft der
Mieter am Ortstermin war bereits eine Firma zur
Trocknung und zur Wiederherstellung der Auflenwande
vor Ort, eine dauerhafte Sanierung ist jedoch noch nicht
erfolgt.

Im Kellerflur ist laut Auskunft der Mieter bei Ortstermin
kein Licht vorhanden, da hier die Elektrik nicht
funktionstiichtig ist. Eine Reparatur hat bislang nicht

stattgefunden.

Erdgeschoss

Wird Uber die Haustlr begangen und stellt sich mit Flur, Badezimmer, Kiiche, Wohn-
/Schlafzimmer und Terrasse dar.

Die Raumaufteilung weicht teilweise von den vorliegenden Planunterlagen ab. Das in den
Planunterlagen dargestellte WC, sowie der Speis ist nicht vorhanden. Zusatzlich stellt sich die
in den Planunterlagen im Jahre 1965 dargestellte Autogarage zum Wertermittlungsstichtag
nicht als Ubliche Garage dar. Die Garage ist wohnraumahnlich ausgebaut und lasst das
Abstellen eines Kraftfahrzeugs nicht zu. Westlich der Garage befindet sich ein Anbau, welcher
nicht in den vorliegenden Planunterlagen vorhanden ist. Des Weiteren ist nach Siden an die
ehemalige Garage ein Windfang angebaut worden. Zu diesem Anbau liegen ebenfalls keine
Planunterlagen vor. Der Windfang stellt sich als wohnraumahnlich ausgebauter Raum dar. Zu
der vorhandenen Terrasse liegen ebenfalls keine Planunterlagen vor.

Fir den westlichen Anbau an die ehemalige Garage, den siidlichen Anbau an die
ehemalige Garage (Windfang), sowie die Umnutzung der ehemaligen Garage liegen dem
Sachverstandigen keine Planunterlagen oder Genehmigungen vor, welche den
baulichen Ausfiihrungen beim Ortstermin entsprechen.

FuRboéden: Im Eingangsbereich des Flures mit Steinzeug alteren Datums
belegt. Im Badezimmer mit Steinzeug belegt. In der Kiiche
und im restlichen Flur mit Laminat belegt. Im Wohn- und
Schlafzimmer mit Parkett belegt.

Wande: Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer
raumhoch mit Steinzeug belegt.

In der Kiche im Bereich der Kichenmdébel mit Steinzeug
belegt, ansonsten tapeziert und gestrichen.
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(Fortfiihrung) Im Wohn- und Schlafzimmer ist in Teilbereichen bis ca. auf
eine Hohe von 1,8 m eine vertikal verlaufende Holzverlattung
angebracht, welche an der Nordwand der Schlafzimmerwand
nicht vollstandig installiert ist; (hier sind die Leichtbauplatten,
welche als Untergrund zum Verschrauben der Paneele
dienen, sichtbar.) An der Ostwand im Wohnbereich fehlt ein
kleines Stuck der Abschlussleiste am oberen Ende der
Paneele. Uber der vertikalen Holzverlattung sind die Wande
tapeziert und gestrichen.

Decken: Uberwiegend Nut- und Feder-Decke, im Badezimmer weil
getincht, im Wohn- und Schlafzimmer mit zusatzlichen
Horizontalbalken aus Holz.

Tiiren: Uberwiegend Holzfurniertiiren mit Holzfurnierzarge. Zur
Kiche mit Lichtausschnitt ausgefiihrt.

Fenster: Uberwiegend  Kunststoffisolierglasfenster in  Holzoptik,
teilweise mit manuell bedienbaren Kunstsstoffauenrollos.
Zur Terrasse zwei Kunststoffisolierglasterrassentiren in
Holzoptik mit manuell bedienbaren Kunstsstoffaul3enrollos.

Beheizung: Uberwiegend Rohrenheizkérper, dlteren Datums.

Sanitargegenstande: Stand-WC mit Druckspulleitung, Pissoir mit Druckspuler.
Handwaschbecken mit Einhandmischbatterie, Dusche mit
Zweihandmischbatterie und zwei Gleittirsegmenten aus
Kunststoffglas und Eckeinstieg. Gemall Mieter ist die
Duschkabine auRRerhalb defekt.

Sonstiges Im Badezimmer ist ein Waschmaschinenanschluss
vorhanden.

Die Einbaukilche befindet sich im Eigentum des Vermieters,
der Kuhlschrank wund die ubrige Moblierung sind
Mietereigentum.

Die Terrasse nach Westen ist mit Steinplatten belegt und
stellt sich teilweise durch den dariberliegenden Balkon
Uberdacht dar. Zusatzlich sind zwei Markisen vorhanden. Die
Gelanderkonstruktion nach Westen ist in Metall mit
davorliegender Holzbristung ausgefiihrt. Nach Norden ist
zusatzlich eine Holzsichtschutzwand angebracht. Nach
Siden ist die Terrasse offen ausgeflihrt und Gber eine kleine
Treppe koénnen die Freiflachen des Grundstiicks begangen
werden.
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Obergeschoss

Wird vom Flur im Erdgeschoss aus und nachfolgend tUber die Treppe offen begangen und stellt
sich mit Flur, Badezimmer nach Nordosten, Wohnraum nach Sidosten, Kliche nach Siden,
Schlafzimmer nach Sitidwesten, Schlafzimmer nach Nordwesten und Balkon dar.

FuBboden: Uberwiegend mit Laminat belegt. Im Badezimmer nach
Nordosten mit Steinzeug belegt.

Wande: Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Im Badezimmer
raumhoch mit Steinzeug belegt. In der Kiiche im Bereich der
Klchenmaobel mit Steinzeug belegt, ansonsten tapeziert und
gestrichen.

An der Ostwand des Schlafzimmers nach Sidwesten sind
Verfarbungen an der Tapete erkennbar.

Decken: Uberwiegend Nut- und Feder-Decken.
Tiren: Uberwiegend Holzfurniertiiren mit Holzfurnierzarge.
Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster in  Holzoptik,

teilweise mit manuell bedienbaren Kunstsstoffaulenrollos.
Zum Balkon zwei Kunststoffisolierglasbalkontiren in
Holzoptik mit manuell bedienbaren Kunstsstoffaulenrollos.

Beheizung: Uberwiegend Réhrenheizkdrper, alteren Datums.
Sanitirgegenstande: Stand-WC mit Druckspulleitung und Bidet. Waschbecken mit
Einhandmischbatterie. Badewanne mit

Einhandmischbatterie und Brause.

Laut Auskunft der Mieter beim Ortstermin wird das
Badezimmer kaum genutzt, da das Bidet konstant tropft und
die Silikonfugen teilweise defekt sind.

Sonstiges: Der Boden des Balkons nach Westen ist in Beton ausgefuhrt.
Der Balkon wird teilweise durch das darlberliegende
Satteldach Uberdacht. Zusatzlich ist eine Markise vorhanden.
Die Gelanderkonstruktion ist in Metall mit davorliegender
Holzbristung ausgefihrt.
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Dachgeschoss

Wird vom Flur im Obergeschoss aus und nachfolgend Uber die Treppe offen begangen und
stellt sich mit Treppenpodest, Schlafzimmer nach Nordosten, WC nach Osten, Wohnzimmer
nach Siden, Schlafzimmer nach Sidwesten und Biro nach Nordwesten dar. Zum
Wertermittlungsstichtag befindet sich das Dachgeschoss in einem ausgebauten Zustand.

Ca. im Jahr 1976 erfolgte laut Planunterlagen die Erweiterung und Aufstockung des
Wohnhauses, wobei gemal Planen unter anderem die Dachneigung verringert wurde. Die in
den Planunterlagen dargestellte Aufstockung bezog sich auf das Obergeschoss des
Wohnhauses. Ein Ausbau des Dachgeschosses im Zuge der Aufstockung ca. im Jahre 1976
wurde jedoch gemaly vorliegenden Unterlagen nicht erteilt. Ebenfalls liegt in den vom
Sachverstandigen eingeholten Planunterlagen kein Grundriss des ausgebauten
Dachgeschosses bei.

Ob im vorliegenden Fall eine Baugenehmigung nachtraglich erteilt werden kann, stellt sich als
Rechtsfrage dar, die der Sachverstandige weder beantworten kann noch darf. Es wird fur die
weitere Wertermittlung aufgrund der spezifischen Merkmale des Dachgeschosses unterstellt,
dass das Dachgeschoss genehmigungsfahig ist. Eine abschlieRende Klarung dieses
Sachverhaltes kann jedoch nur durch eine Bauvoranfrage bei der zustandigen
Verwaltungsbehdrde geklart werden, was im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nicht
moglich ist!

Uberwiegend mit Laminat belegt. Im WC nach Osten mit

Steinzeug belegt.
FuBboden:

Wande/Schragen: Die Wéande sind Uberwiegend tapeziert und gestrichen. Die
Schragen sind augenscheinlich Gberwiegend in Gipskarton
und dariber tapeziert und gestrichen ausgefthrt. Im WC
nach Osten ist die stidliche und westliche Wand in Steinzeug
belegt, ansonsten sind die Wande und Schragen tapeziert
und gestrichen bzw. augenscheinlich in Gipskarton und
daruber tapeziert und gestrichen ausgefihrt.

An den Tapeten sind teilweise Verfarbungen oder Risse
vorhanden.

Decken: Uberwiegend Nut- und Feder-Decken. Im Schlafzimmer nach
Nordosten und im Bdro nach Nordwesten tapeziert und
gestrichen.

Tiren: Uberwiegend Holzfurniertiiren mit Holzfurnierzarge.

Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster in Holzoptik. Im
WC nach Osten ist zusatzlich ein Holzdachflachenfenster
vorhanden.

Zusammenfassung des Gutachtens vom 01.12.2025 Seite 16 von 22
Amtsgericht Nirnberg
6 K 60/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Beheizung: Uberwiegend Ro&hrenheizkérper, &lteren Datums. Im
Wohnzimmer nach Siddosten und im Schlafzimmer nach
Sudwesten Flachheizkorper.

Sanitargegenstiande: Stand-WC mit Aufputzspllkasten. Handwaschbecken mit
Einhandmischbatterie, alteren Datums.

Sonstiges: Der Spitzboden ist Gber eine Einschubtreppe, welche sich im
Bereich des Treppenpodestes befindet, begehbar und wird
zum Wertermittlungsstichtag als Lagerflache genutzt.

Laut Auskunft bei Ortstermin ist das Dachflachenfenster im
WC nach Osten nicht mehr funktionstlichtig bzw. schlielRbar.

Ehemalige Garage an der nordoéstlichen Grundstiicksgrenze

Das urspringliche Baujahr des Gebaudes duirfte laut den vorliegenden Planunterlagen ca. das
Jahr 1965 sein. Am Wertermittlungsstichtag stellt sich die ehemalige Garage, nicht
unterkellert, mit Erdgeschoss und Flachdach dar. Der Boden ist mit Steinzeug alteren Datums
belegt, die Wande sind verputzt und gestrichen und an der Ost- und Stidwand mit Paneelen
belegt, weild getlincht. Die Decke ist mit Paneelen belegt, weill getiincht. Nach Stiden zum
sudlichen Anbau (Windfang) ist eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, vorhanden. Nach Westen
zum westlichen Anbau ist eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, mit sechs Glasausschnitten
vorhanden. Die Belichtung und Bellftung erfolgt nach Westen (ber zwei
Kunststoffisolierglasfenster in Holzoptik ohne Auf3enrollos. Ein Heizkorper ist zwar vorhanden,
jedoch stellt sich der Raum Uberwiegend nicht beheizt bzw. als Kaltraum dar. Die ehemalige
Garage stellt sich zum Wertermittlungsstichtag im Status eines Abstellraumes bzw.
Kellerersatzraums dar.

Westlicher Anbau an die ehemalige Garage

Das urspriingliche Baujahr des westlichen Anbaus an die ehemalige Garage ist nicht bekannt.
Am Wertermittlungsstichtag stellt sich der westliche Anbau an die ehemalige Garage, nicht
unterkellert, mit Erdgeschoss und Pultdach, in Welleternitplatten ausgeflihrt dar. Der Boden
ist mit Steinzeug, alteren Datums, belegt. Die 6stliche Wand des Anbaus ist die westliche
Wand der ehemaligen Garage, die sldliche Wand des Anbaus ist die nérdliche Aulienwand
des Wohnhauses. Die westliche Wand des Anbaus stellt sich in Beton gestrichen mit
Abplatzungen im Sockelbereich dar, die nérdlich Wand des Anbaus stellt sich in Mauerwerk
ungestrichen mit zwei abgedunkelten Fenstern dar. Nach Osten zur ehemaligen Garage ist
eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, mit sechs Glasausschnitten vorhanden. Nach Westen zu
den Freiflachen ist eine Metalltir mit Glaseinlagen vorhanden. Eine Beheizung ist nicht
vorhanden. Der westliche Anbau an die ehemalige Garage stellt sich zum
Wertermittlungsstichtag im Status eines Abstellraumes bzw. Kellerersatzraums dar.
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Sudlicher Anbau an die ehemalige Garage (Windfang)

Das urspringliche Baujahr des sldlichen Anbaus an die ehemalige Garage (Windfang) ist
nicht bekannt. Am Wertermittlungsstichtag stellt sich der Anbau (Windfang), nicht unterkellert,
mit Erdgeschoss und Flachdach dar. Der Boden ist mit Steinzeug alteren Datums belegt, die
Wande sind tberwiegend verputzt und gestrichen und an der Nordseite mit Holzlatten belegt.
Im Siden befindet sich die Hauseingangstir mit zwei nebenliegenden Festelementen. Die
Decke ist mit Paneelen belegt, weil} getiincht und mit Einbaustrahlern versehen. Nach Norden
zur ehemaligen Garage ist eine Tlr, Zarge und Blatt in Holz, vorhanden. Nach Westen zum
Wohnhaus ist eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, mit Glasausschnitt vorhanden. Die Belichtung
erfolgt durch die sldlich vorhandenen Glasausschnitte und durch ein Glasbausteinfenster
nach Osten. Eine Beheizung ist nicht vorhanden. Der Anbau (Windfang) stellt sich zum
Wertermittlungsstichtag als wohnraumahnlich ausgebauter Raum dar.

Doppelgarage

Das urspringliche Baujahr des Gebaudes durfte laut den vorliegenden Planunterlagen ca. das
Jahr 1987 sein. Die Doppelgarage befindet sich im westlichen Bereich des Grundstticks. Am
Wertermittlungsstichtag stellt sich die Doppelgarage, in Stahlbetonfertigteilen, nicht
unterkellert, mit Erdgeschoss und Flachdach dar. Das Flachdach der Doppelgarage ist stark
bewachsen. Die Fassaden sind augenscheinlich ohne oder nur mit einer geringen
Warmedammung ausgefluhrt, verputzt und gestrichen. Die Dachentwasserung erfolgt tGber ein
innenliegendes PVC-Rohr. Im Inneren der Doppelgarage stellt sich der Boden, die Wande und
die Decke in Beton ungestrichen dar. Die Doppelgarage wird von Stiden Uber zwei verzinkte
und einbrenngrundierte Schwingtore, befahren. Zum Wertermittlungsstichtag wird die
Doppelgarage als Abstellflache genutzt.

Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt ein Energieausweis vom 16.07.2018 vor. Der Endenergiebedarf

Auskiinfte des Bezirksschornsteinfegers

Gemal vorliegendem Feuerstattenbescheid Nr. 507-1 - 3 — 1 vom 01.09.2023 wurden die im
Bescheid mit Nr. 1 bezeichneten Abgasleitung, sowie die mit Nr. 2 bezeichneten Abgaswege
des Gas-Heizkessels (Einfamilienhaus, Aufstellraum Keller) uUberprift. Die néachsten
Uberprifungszeitrdume wurden auf den 01.02.-30.06.2025 und den 01.02.—30.06.2027
terminiert.

Gemal der vorliegender Messbescheinigung vom 01.09.2023 wurden keine sichtbaren
Mangel zum Zeitpunkt der Uberpriifung (31.08.2023) festgestellt.

Gemal der vorliegenden Messbescheinigung vom 07.04.2025 wurden keine Mangel fir den
Heizkessel (Warmetauscher: Vaillant, ecoCOMPACT  VSC 206/4-5 90,
21232400100156003100008802N1, Jahr: 2023, Nennleistung 21,5 kW) festgestellt. Datum
der Arbeitsausfihrung war hier der 01.04.2025.
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Gebaudebeurteilung

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahr 1962 errichtet. Ca. im Jahre 1965 wurde der Neubau
einer Garage an der nordéstlichen Grundstiicksecke des Bewertungsgrundstiicks
genehmigt. Ca. im Jahre 1976 wurde das Wohnhaus erweitert und um ein Geschoss
aufgestockt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung ist die Garage an der Nordostgrenze nicht mehr als
solche ausgefiihrt. Sie stellt sich im Status eines Abstellraumes bzw. eines
Kellerersatzraumes dar. Siidlich an die ehemalige Garage angebaut befindet sich ein
angebauter Windfang, westlich an die ehemalige Garage befindet sich ein weiterer
Anbau. Der siidliche Anbau an die ehemalige Garage (Windfang) ist wohnrauméahnlich
ausgebaut. Der westliche Anbau an die ehemalige Garage stellt sich im Status eines
Abstellraumes bzw. eines Kellerersatzraumes dar. Die Errichtungsjahre der Anbauten
sind nicht bekannt. Fiir beide Anbauten sowie die Umnutzung der ehemaligen Garage
liegen dem Sachverstédndigen keine Planunterlagen oder Genehmigungen vor.

Zur Ortsbegehung stellt sich das Wohnhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss dar. Fiir den Ausbau des
Dachgeschosses liegen dem Sachverstédndigen keine Genehmigungsunterlagen vor.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich.
Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Die baulichen Anlagen stellen sich insgesamt (iberwiegend in einem
baujahrestypischen  Zustand dar. Bis auf punktuelle Modernisierungs-
/RenovierungsmaBahmen sind keine gréBeren MaBnahmen bekannt. Der Pflegezustand
des Gebdudes ist unterdurchschnittlich. Es besteht ein deutlicher Instandhaltungs- und
Reparaturriickstau. Dieser zeigt sich unter anderem in Farb- und Putzabplatzungen,
Feuchtigkeitseinwirkungen im Bereich des Kellers, und nicht zeitgemafBen bzw.
teilweise nicht funktionstiichtiger Sanitérinstallation.

Die Doppelgarage wurde ca. im Jahre 1987 errichtet und zeigt sich im Zustand der
Gestehungszeit.

Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss

Wohnflache Erdgeschoss 73,15 m2

Obergeschoss

Wohnflache Obergeschoss 75,03 m2

Dachgeschoss

Wohnflache Dachgeschoss 42,36 m?

Wohnflache gesamt 190,54 m?

Wohnflache gesamt, gerundet 191,00 m?
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