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Exposé

Aktenzeichen: 6 K 91/25
03.12.2025

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einer Doppelhaushdlfte mit gesamt ca. 162 m? Wohnfl&che bebauten Grundstickes
Manfred-Horndasch-Weg 9, 90530 Wendelstein, OT GroBschwarzenlohe -
Fistk. 984/34 zu 305 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 22.10.2025 ermittelt mit

592.000,00 €
(in Worten: finfhundertzweiundneunzigtausend)

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Das Gutachten musste nach duBerem Anschein
erstellt wird.

PV- Anlage

Auf dem Gebdude befindet sich eine PV- Anlage. Es handelt sich um eine Aufdachanlage
die somit nicht wesentlicher Bestandteil des Gebdudes ist.

Die PV-Anlage ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.

Sachverstandiger fUr die Sachverstandiger fur von der Regierung von Mittelfranken offentlich bestellter

Bewertung bebauter und Schdden an Gebd&u- und beeidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von

unbebauter Grundsticke den und Energieeffizienz Grundsticken mit aufstehenden landwirtschaftlichen Bau-
fen

zust@ndige Aufsichtsbehdrde: IHK NUrnberg fUr Mittelfranken

»
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Allgemeine Vorbemerkungen:

Vom EigentUmer wurde am zweiten Oristermin einer Besichtigung des Hauses nicht zuge-

stimmt.

Aus diesem Grund musste die Bewertung nach duBBerem Anschein erfolgen. Grundlage sind
ferner die Kopien der Plane und Unterlagen die dem Bauantrag
zugrunde liegen. Eine Uberprifung war nicht méglich. Es ist deswegen moglich, dass Abwei-

chungen gegeben sein kénnen.
Landkreis:

Ort:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen

Immissionen:

topografische Grundstickslage:

StraBenart:

AnschlUsse an Versorgungs-

leitungen und Abwasserbe-
seifigung:

Grenzverhdltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Roth
Wendelstein

Der Hauptort Wendelstein liegt ca.

13 km sUdlich von NUrnberg.

Wendelstein besteht aus 13 Gemeinde-
teilen, GroBschwarzenlohe ist einer davon.
Es gibt in Wendelstein 9 Kindergdarten,

4 Grundschulen und eine Mittelschule, ein
Gymnasium sowie eine Waldorfschule.

Das Bewertungsobjekt liegt im Oristeil
GroBschwarzenlohe - Sorg. Die nahegele-
genen Autobahnen A 6 und A 73 sind Gber
die StaatsstraBe ST 2239 gut zu erreichen.

reine Wohnlage, als Geschdéftslage in ei-
nem Wohngebiet ist das Objekt ungeeig-
net.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung,
Uberwiegend 1 bis 2-geschossige Doppel-
hausbebauung.

gute Wohnlage im Ortsrandbereich

Das FlurstUck fallt von Stden nach Norden
leicht ab.

Der Manfred-Hordasch-Weg ist eine ver-
kehrsberuhigte AnliegerstraBe. Parken im
offentlichen Bereich ist eingeschrénkt mog-
lich.

Das FlurstUck liegt an einer &ffentlichen
StraBe. Die vollst&ndige ErschlieBung
wird unterstellt.

Das Wohnhaus ist als Doppelhaushdlfte
errichtet. Es grenzt im Osten an die angren-
zende weitere Doppelhaushdlfte des Flur-
stOcks 984/35.

Hierzu ist keine Angabe maoglich.

Grundbuchlich gesicherte Belastungen: ~_In Abteilung Il des Grundbuchs von
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Fldchennutzungsplan/ Bebauungsplan:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,

Mieten:

Altlasten:

Energieausweis:

GroBschwarzenlohe, Blatt 3468, Ausdruck
vom 04.09.2025 besteh Einfragungen
Wertminderung hieraus sind im unbelaste-
ten Verkehrswert nicht bericksichtigt.

Von der Gemeindeverwaltung Wendel-
stein wurde die Kopie der Bauakte vom
15.12.2022 zur VerfGgung gestellt.
Demnach liegt das Objekt im Gel-
fungsbereich eines Bebauungsplans nach
§ 30 BauGB. Aus diesem Grund wurde das
Vorhaben im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren erteilt.

GemdaB nachgereichtem Schreiben des
Zweckverbands zur Wasserversorgung der
Schwarzachgruppe wurde mit Bescheid
vom 13.11.2025 ein Herstellungsbeitrag
Uber 2.284,00 € fUr die Wasserversorgung
erhoben und zur Zahlung offen ist.

Das Bewertungsobjekt Flstk. 984/34

wird zum Stichtag offenkundig von den
EigentUmern bewohnt, Mietvertrage be-
stehen vermutlich nicht.

Da kein Altlastenverdacht bestand, wurde
keine Einsicht in das Altlastenkataster vor-
genommen.

Ob ein Energieausweis existiert ist nicht be-
kannt.

Gebdudebeschreibung fUr die Doppelhaushdlfte in
90530 Wendelstein, Manfred-Hordasch-Weg 9, Fistk. 984/34.

Wie bereits ausgefihrt war eine Innenbesichtigung nicht moglich. Die nachstehende Gebdu-
debeschreibung beruht primdr auf den Planunterlagen und den Erhebungen von auf3en.
Welcher Standard in den InnenrGumen gegeben ist, ist nicht bekannt. Zum Ortstermin waren
AuBenhandwerker im Bereich des Hauseingangs tatig, weshalb moglicherweise der Innen-

ausbau noch nicht vollstandig abgeschlossen ist.

Es konnen somit Abweichungen zwischen der nachstehenden Beschreibung und dem tat-

sdchlichen Zustand vorliegen.

Nutzung des Gesamtgrundstucks:

Art des Gebd&udes (gem. Plan):

Baujahr des Wohnhauses:

Das GrundstUck FINr. 988/34 ist mit einer
Doppelhaushdlfte bebaut.

1-geschossiges Wohnhaus, voll unter-
kellert, ausgebautes DG

gem. Bauantrag: Baujahr: 2023

™
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Modernisierungen:

Erweiterungen:

AusfUhrung und Ausstattung

Uber Modernisierungen liegen keine An-
gaben vor. Bei dem wahrscheinlichen Bau-
jahr 2023 ist auch nicht von erforderlichen
Modernisierungen auszugehen.

keine

Die nachstehenden Angaben stammen aus dem Bauplan und soweit von auBen erkennbar
aus den Erhebungen im Ortstermin.

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwé&nde:
Umfassungswdande:
Innenwdnde:
Geschossdecken:
FuBbdden:
Treppen:

Fenster:

TOren:
Hauseingangstire:

Innentiren:

Heizung/Warmwasserversorgung:

mMassiv

wahrscheinlich Betonstreifenfundamente
bzw. Bodenplatten

Massiv

Massiv

Massiv

Stahlbetondecken

Estrich mit verschiedenen Bel&gen
keine Angabe moglich

Aluminiumverkleidetet, isolierverglaste
Kunststofffenster ohne Rolllédden
(vermutlich 3-fach Verglasung)

AluminiumtUr mit Glasausschnitt
keine Angabe moglich

Hierzu ist keine verbindliche Angabe mog-
lich. Da in der StraBe ein Fern-
wdarmeanschluss liegt und das Gebdude
gemdB Plan keinen Schornstein hat wird
von einen Fern- bzw. Nahwdrmeanschluss
ausgegangen. Demnach ware eine FIG-
chenheizung (z. B. FuBbodenheizung) sinn-
voll. Diese AusfUhrung wird unterstellf. Ob in
dem Gebdude evil. zusatzliche Heizkorper
(Bad) befindet ist nicht bekannt.

Auf dem Gebdude befinden sich auf der
Sudseite PV-Module. Ob dies eine Einspei-
sungsvergutung erzielen, Uber einen Spei-
cher verfUgen oder dem Direktverbrauch
dienen ist nicht bekannt.

Da es sich jedoch um eine Aufdachanlage
handelt, ist diese Anlage kein wesentlicher
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Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Dachrinnen:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Kamin:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstande:

Zustand des Obijekis:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Gebdudebestandteil und somit nicht Ge-
genstand der Bewertung.

Die Warmwasserversorgung erfolgt vermut-
lich direkt Uber die Heizzentrale.

mittlerer Standard unterstellt

Die Fassade ist mineralisch verputzt und
gestrichen.

Titanzink
Nadelholzkonstruktion
Satteldach

Die Dachuntersichten sind holzver-
schalt.

Pfannendeckung aus rotem Beton-
dachstein

kein Schornstein vorhanden gem. Plan

- Balkon im DG (ohne Brustung)
- Gaube

Ob das Gebdude mobliert ist, ist nicht be-
kannt. Etwaige Mobel unterliegen nicht der
Bewertung.

Klar strukturierter Grundriss. Treppenbereich
im unbelichteten Wandbereich zum Nach-
bargebdude. Nebennutzfldchen im EG
nach Norden, Wohnbereich im EG nach
Suden.

Im DG ist das nérdlich gelegene Kinder-
zimmer zusétzlich nach Westen orientiert.

gut

Zu Schéden, Mangel oder evil.
unfertigen Leistungen sind keine
Angaben moglich.

Das Vordach im EG-Eingangsbereich
ist als Kragplatte ausgebildet und
kédnnte vom DG aus als Balkon
genutzt werden, jedoch fehlt das
BrUstungselement.

Im Sockelbereich ist der Abschluss
zur Abdichtung des KG-Mauerwerks
noch nicht hergestellt, da die
AuBenanlagen unvollsténdig sind.
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Allgemeinbeurteilung: Es ist davon auszugehen, dass das
Gebdude nahezu fertiggestellt ist
und evil. nur noch Restarbeiten
erforderlich sind.

Die AuBenanlagen sind noch herzu-
stellen.

Raumaufteilung (laut Plan):

Kellergeschoss: Flur
Bad
Hauswirtschaft
Gdaste
Technik
Hobbyraum

Erdgeschoss: KGche/Essen
Abstellraum
WC
Diele
Wohnen

Dachgeschoss: Schlafen/Ankleide
Bad 1
Bad 2
Flur
2 Kinderzimmer

Spitzboden: Flur
2 weitere Kinderzimmer

Innenansichten und Bodenbeldge:

Hierzu ist keine Angabe méglich. Bei der nachfolgenden Bewertung wird von einem mittleren
Standard fUr das Baujahr 2023 ausgegangen.

Beschreibung der AuBenanlagen

Der Umgriff auf dem Geldnde ist nur verfullt. Es fehlen im Bereich der Grinanlagen der Hu-
musauftrag. Im Bereich der Zufahrt und des Hauszugangs ist die Fidche geschottert (Unter-
bau). AuBenanlagen auf der Nordseite sind ebenfalls noch nicht hergestellt.

Mieten und Nachfolgenutzung

Es wird unterstellt, dass das Gebdude Uberwiegend fertiggestellt ist mit moglicherweise erfor-
derlicher Restarbeiten.

Soweit erkennbar ist das Gebdude nicht vermietet, sondern eigen genutzt.

Die Nachfolgenutzung liegt ausschlieBlich im Wohnen.

e
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Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig. Fir samiliche weiteren Angaben in diesem Exposee besteht Urheberschutz.

Es handelt sich bei den vorliegenden Angaben nur um einen Auszug aus dem Gutachten.
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