Claus Offenhammer

Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zustandige Aufsichtsbehdrde: IHK Nlrnberg fur Mittelfranken

Simonshofer Str. 21
91207 Lauf a.d. Pegnitz
Tel. 09123 /94080 Email: info@sv-offenhammer.de

Kurzfassung

zum Verkehrswert-Gutachten

Grundstiick:

Wohnhaus (ausgebaut als Zweifamilienhaus)
mit angebauter Garage

Furschwald 16

91244 Reichenschwand

Amtsgericht NUrnberg:

9 K 143/25

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft:

[..]

Verkehrswert:

650.000 €

Exemplar Nummer:

1/2
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1.1.

1.2.

211

21.2

Bewertungsobjekt und Lage

Auf dem Grundstuck befinden sich das Zweifamilienwohnhaus mit angebauter
Garage. Die Immobilie wird vom Miteigentimer und einem Familienmitglied
selbst bewohnt und genutzt.

Das Grundstuck liegt am noérdlichen Ortsrand von Reichenschwand im Wohn-
gebiet oberhalb der Bahnlinie.

Die Stralde Furschwald zweigt von der Speikerner Stral’e ab und fuhrt mit meh-
reren Verzweigungen durch das gleichnamige Wohngebiet. Eine dieser kleinen
StichstralRen endet in einem Wendehammer und erschlief3t die angrenzenden
Grundsticke. Es findet reiner Anliegerverkehr statt.

Der Bereich ist im Larmkataster nicht erfasst. Es wird von einer ortsiblichen
Larmsituation ausgegangen. Die Bahnlinie ist etwa 320 m und die durch den
Ort fUhrende Bundesstralle B 14 etwa 500 Luftlinie entfernt.

Ortsbesichtigung und Bewertungsstichtag

Die Ortsbesichtigung erfolgte am Donnerstag, 06.11.2025 in Anwesenheit der
Eigentumer.

Als Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag wird der 06.11.2025 (Tag der
Ortsbesichtigung) festgelegt.

Grundbuch

Amtsgericht Hersbruck Grundbuch von Reichenschwand Band 39 Blatt 1418
[auszugsweise]

e Bestandsverzeichnis:
FI.Nr. 545/23; Firschwald 16; Gebaude- und Freiflache
GrofRe: 1.079 m?

o Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet [...]

¢ Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
[Eintragungen vorhanden]

Grundbuch-Eintragungen

Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen bleiben
bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens au-
Rer Betracht.

Die Eintragung zur Zwangsversteigerung ist verfahrensublich.
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2.1.6

2.2.

2.3.1

Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

e Bebauungsplan: der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan, der
rechtsverbindliche Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung enthalt.
Laut Internetportal der Gemeinde Reichenschwand liegt das Grundstlck im
Geltungsbereich des am 02.03.1990 inkraftgetretenen Bebauungsplans Nr.
7 ,Furschwald 111“ mit den Hauptfestsetzungen Allgemeines Wohngebiet, 1+D
Vollgeschosse, GRZ 0,4 und GFZ 0,8 sowie blaue Baugrenzen.

e Baugenehmigung: es liegen die Bau-Unterlagen ,Errichtung eines Einfami-

lien-Wohnhauses mit Garage und Gerateraum® von 1991 und eine Vorpla-
nung zum Dachgeschoss-Ausbau aus 2013 vor. Laut Angabe beim Ortster-
min war flr den nachtraglichen DG-Ausbau keine Baugenehmigung erforder-
lich.
Eine Bauplan-Recherche im Staatsarchiv erfolgte nicht. Es wird unterstellt,
dass die Gebaude auflagenentsprechend gebaut wurden und die zum Be-
wertungsstichtag vorhandene Bebauung und Nutzung in vollem Umfang ge-
nehmigt ist.

ErschlieBung

Das Grundstuck ist ortstiblich erschlossen und die ErschlieRungskosten mit der
vorhandenen Bebauung sind abgerechnet.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand des Grundstucks zum Wertermitt-
lungsstichtag ist beitragsfrei.

Kaminkehrer

Laut Schornsteinfeger-Innung Mittelfranken ist der zustandige Bezirksschorn-
steinfeger Herr Roland Kraft, Schorndorf 3 in 91583 Schillingsfurst.

Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Demografische Situation

Die Gemeinde Reichenschwand ist mit 2.393 Einwohnern (Stand: 30.06.2025)
eine der kleineren Kommunen im Landkreis Nurnberger Land mit 168.553 Be-
wohnern in 27 Gemeinden.

Zuschnitt und Topografie
Das Grundstlck hat einen unregelmafigen Zuschnitt

Die Flache hat in sich ein leichtes Gefalle von Norden nach Stden. Der Haus-
zugang und die Garagenzufahrt sind weitgehend ebenerdig zum Stral3enni-
veau. Auf der Sudseite steht der Keller teilweise etwa 1,5 m frei, die Terrasse
vor dem Wohnzimmer ist zum Garten abgeboéscht.
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2.3.2 Entwicklungszustand

Laut Auskunft und augenscheinlich befindet sich das Grundstick im bebauten
Innenbereich mit Bebauungsplan.
Der Entwicklungszustand ist entsprechend § 3 (4) ImmoWertV Baureifes Land.

2.4.1 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrankt sich auf die augenscheinlichen Feststellun-
gen, die Unterlagen und die Auskiinfte.

e Wohnhaus allgemein

O
O
(6]

Baujahr: 1991, Ausbau Spitzboden und Dachboden Garage 2015

Bauart: ausgebaut als Zweifamilienhaus

Geschosse: Keller, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, ausgebauter

Spitzboden

Bauweise:

= Mauerwerksbau (laut Vermerk in den Bauunterlagen: Poroton-Aufien-
wande 36 cm) mit Putzfassade

» Satteldach auf Wohnhaus und Garage, Betonstein-Deckung

= Betondecken

Ausbau:

» Holzfenster mit Isolierverglasung

= Holzturen

= Treppen:
innen: Holz-Treppe EG bis Spitzboden, Holz-Wendeltreppe DG in den
Spitzboden, Betontreppe mit Fliesenbelag EG in den Keller
aulen: Metall-Treppe vom Garten zum Balkon DG, Beton-Keller-Au-
Rentreppe

Heizung: Gas-Zentralheizung (12/2023 Kessel und Brenner als Ge-

brauchtobjekte aus Baujahr 2015 erneuert) mit zentraler Warmwasser-
Versorgung; Flach-Heizkorper, im EG Leitungen teilweise als Fu3boden-
heizung verlegt, Wohnung mit DG Ful3bodenheizung

e Erdgeschoss

(¢}

Uberwiegende Ausstattung:

» Fliesen-Boden

= Wande und Decken gestrichen

Windfang: Holz-Haustur-Element; aul3en Eingangspodest mit Fliesenbe-
lag (teilweise gerissen, keine Ersatzfliesen vorhanden)

Diele: Decke mit aufgesetzten Holzbalken; Holz-Trennwand-Element zum
Windfang; offene Treppen in das DG und den Keller; Fenster bei Treppen-
podesten; Schuréffnung Kachelofen

WC: Wande raumhoch gefliest; Decke mit Holz-Verkleidung; Fenster;
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbecken mit Einhebelmischer
Kache: Tur mit Verglasung; zweiteiliges Fenster

Speisekammer: Zugang von der Kiiche; Fenster

Wohnzimmer: Holzparkett-Boden; Holz-Schiebetlr zur Kiche, Tur mit
Verglasung zur Diele, Holz-Balkontir mit Fenster, 2 Holz-Balkonturen;
zweiteilige Fenster; zusatzlicher Kachelofen (2023 neuer Einsatz)
Arbeitszimmer: Holzparkett-Boden; Tur mit Verglasung; Einzel- und zwei-
teiliges Fenster

Seite 4 von 13




Claus Offenhammer AG Nurnberg: 9 K 143/25
Kurzfassung zum Gutachten Nr. 2554 vom 28.11.2025 91244 Reichenschwand, Furschwald 16

e Dachgeschoss
Die Flache ist abgeteilt in den Bereich, der vom Treppenhaus zugangig ist
und zur Wohnung Erdgeschoss gehort. Der andere Teil bildet zusammen mit
dem Spitzboden die zweite Wohnung.

zur EG-Wohnung

o

uberwiegende Ausstattung:

= Decken mit Holz-Verkleidung

Diele: Fliesen-Boden; offene Treppen (die Tur zum Spitzboden ist ver-
stellt); Fenster bei Treppenpodest

Schlafzimmer (im Plan Kind 2): Holzparkett-Boden; Tur mit Verglasung,
Holz-Balkontur; Fenster und Erker-Fenster

Balkon: Steinplatten-Belag; Metall-Gelander mit Holz-Verkleidung; ange-
baute AulRentreppe

Bad: Fliesen-Boden; Wande raumhoch gefliest; 2 Erker-Fenster; Bade-
wanne, eingebaute Dusche, 2 Waschbecken, je mit Einhebelmischer,
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten; zusatzliche Ful3bodenheizung
Schlafzimmer: Holzparkett-Boden; Decke mit Trockenbau-Platten; zwei-
teiliges Fenster

DG-Wohnung

o

(¢}

Uberwiegende Ausstattung:

» Holzparkett-Boden

= Decken mit Trockenbau-Platten

Diele (im Plan Kind 1): teilweise Fliesen-Boden; Holz-Balkontur mit Fens-
ter; Heizkorper; offene Treppe in den Spitzboden; seitlicher Stichflur
Dusche: Fliesen-Boden; eine Wandseite raumhoch gefliest; Fenster; be-
gehbare Dusche, Waschtisch, je mit Einhebelmischer, Hange-WC mit Un-
terputz-Spulkasten; Handtuch-Heizkorper

WC: Fliesen-Boden; 2 Wandseiten raumhoch gefliest; Holz-Schiebetr;
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbecken mit Einhebelmi-
scher; Heizkorper

Schlafzimmer: beide Dachseiten mit Kunststoff-Dachflachenfenstern;
Dachbalken freistehend im Raum; Unterputz-Heizverteiler

Spitzboden

(¢}

o

Wohnraum: Holzparkett-Boden; Dachseiten bis zum First, Dachbalken teil-
weise sichtbar; zweiteiliges Fenster, Dachflachenfenster

Klchenbereich: offene Abtrennung zum Wohnraum; Holzparkett-Boden;
Dachflachenfenster

o Kellergeschoss

(¢}

© O © O

Uberwiegende Ausstattung:

» Fliesen-Boden

Vorplatz: offene Treppe vom EG; Heizkorper

Kellerraum: Holzfenster im Lichtschacht

Diele: Tur mit Verglasung

Dusche: Wande raumhoch gefliest; Decke mit Holz-Verkleidung; Holzfens-
ter im Lichtschacht; eingebaute Dusche, Waschbecken, je mit Einhebel-
mischer, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten; Heizkdrper
Anschlussraum: Hausanschlusse
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243

o Hausarbeit: Holz-Kellerausgangs-Tur; Fenster bei Aullentreppe; Ausguss,
Waschmaschinen-Anschluss; Heizkorper

o Werkstatt: Holzfenster im Lichtschacht; Heizkorper

o Heizraum: T-30-Ture; Lichtschachtfenster; Heizungsanlage

o Hobbyraum: PVC-Boden; 2 Fenster zum Garten; Heizkorper

e Garage (angebaut an Wohnhaus)
o Mauerwerksbau mit Betonboden; Satteldach eingeschifftet in Hauptdach
o Aufteilung:
= Garage: Sektionaltor mit Antrieb; Holzfenster
Werkstatt: Holz-AuRentlr; Holzfenster; offener Durchgang zur Garage
offener Freisitz: Betonpflaster-Belag
Durchgang zum Garten: zweiteilige Holztlr
Dachbereich: ausgebaut als Schlafzimmer zur DG-Wohnung

e AuBenanlagen
o Vorplatz und Garagenzufahrt: Betonpflaster-Belag
o Holz-Gartenhaus mit Gberdachtem Freisitz

Wohnflache

Beim Ortstermin wurden die Raume uberschlagig gemessen, die Messung stellt
jedoch kein technisches Aufmal} dar. Die Flachenberechnung nach der Wohn-
flachenverordnung gilt nur im Rahmen dieser Wertermittlung.

e Die EG-Wohnung hat insgesamt eine Wohnflache von rund 158 m?, davon
entfallen auf
o Erdgeschoss: Windfang 5,1 m?, Diele 14,9 m? WC 2 m?, Kiche 14,8 m?,
Speisekammer 3,3 m?, Wohnzimmer 45,7 m?, Arbeitszimmer 11,1 m?
o Dachgeschoss: Diele 11,4 m? (ohne Vorplatz Spitzboden), Schlafzimmer
(Kind 2) 19 m?, Bad 10,4 m?, Schlafzimmer 18,2 m?
o Balkon: halber Anteil 1,5 m? (Ansatz Balkonflache zu 25 %)

e Die DG-Wohnung hat insgesamt eine Wohnflache von rund 110 m?, davon
entfallen auf
o Dachgeschoss: Diele 21 m?, Dusche 8,7 m?, WC 2,1 m?, Schlafzimmer 40
m2
o Balkon: halber Anteil 1,5 m? (Ansatz Balkonflache zu 25 %)
o Spitzboden: Wohnraum mit Kiichenbereich 36 m?

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe samtlicher Grundflachen nach
den AuRenmalen des Gebaudes. Im Rahmen der Sachwertermittlung sind die
Normalherstellungskosten auf die reduzierte BGF bezogen. Hierbei bleiben
Balkonflachen und Dachgeschosse mit einer lichten Hohe kleiner als 1,25 m
ohne Ansatz.

Mit den Aullenmalien der Gebaude setzt sich die BGF folgendermal3en zusam-
men:

e Wohnhaus: 381 m? (je 127 m? im KG bis DG)
e Garage: 75 m? (33 m?im EG, 42 m?im DG)

Seite 6 von 13




Claus Offenhammer AG Nurnberg: 9 K 143/25
Kurzfassung zum Gutachten Nr. 2554 vom 28.11.2025 91244 Reichenschwand, Furschwald 16

2.4.4 Bauliche Einschatzung

3.2.

Das ursprungliche Einfamilienhaus wurde von der Familie nachtraglich in zwei
Wohnungen ausgebaut. Diese sind zwar eigenstandig begehbar, es bleiben
aber Uberschneidungsbereiche wie der gemeinsame Balkon, der gleichzeitig
Treppenaufgang zur Dachgeschoss-Wohnung ist. Der Zugang zum Keller muss
uber die Diele im Erdgeschoss oder die Keller-Aulentreppe erfolgen.

Die beiden Wohnungen sind im Standard des jeweiligen Baujahrs ausgebaut.
Die Gebaude befinden sich in einem baualtersentsprechenden Zustand.

Etwa 2008 gab es einen groleren Wasserschaden im Keller durch Korrosion
der Kupferrohre. An und in den Gebauden sind einzelne Risse vorhanden, die
auf Setzungen im Untergrund zurtckzufuhren sein durften.

Vom Miteigentumer wird mitgeteilt, dass die Arbeiten zum Ausbau der Dachge-
schoss-Wohnung Uberwiegend in Eigenleistung erfolgten und sich die Tritt-
schall- und Warmedammung als ,nicht so optimal® herausstellte.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Marktiblich wird der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern nach dem
Sachwertverfahren ermittelt, da hier die Substanz des Gebaudes wesentlich fir
den Wert ist.

Auf Grund der nachtraglichen Aufteilung in zwei Wohnungen ergibt sich eine
Sondersituation, die fur einen Eigennutzer und nicht fur einen Kapitalanleger
geeignet ist. Das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren schei-
den daher wegen der besonderen Individualitat der Bauten aus.
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4,

Verkehrswert

Fir das Grundstick mit dem Wohnhaus und der angebauten Garage wurde
innerhalb der Systematik der marktangepasste Sachwert mit 654.000 € ermit-
telt.

Das Anwesen befindet sich technisch und energetisch in einem Zustand, der
den Baujahren entspricht. Der nachtragliche Ausbau des Spitzbodens und des
Dachbodens Uber der Garage sind in den Ansatzen der Normalherstellungskos-
ten eingerechnet. Daruberhinausgehende besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale sind nicht vorhanden. Der Sachwert kann daher in voller Hohe
ubernommen werden und wird in marktublicher GroRenordnung fur den Ver-
kehrswert auf 650.000 € gerundet.

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schatze ich den Verkehrswert im Zwangsver-
steigerungsverfahren fur das Grundstick in 91244 Reichenschwand, Fursch-

wald 16, bebaut mit einem Wohnhaus (ausgebaut als Zweifamilienhaus) mit an-
gebauter Garage, zum Wertermittlungsstichtag auf rund

650.000 €

(sechshundertfunfzigtausend Euro)
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5.1. Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Nuirnberg - AuBBenstelle Hersbruck - -

Nikolaus-Selnecker-Platz 8 Liegenschaftskataster
91217 Hersbruck Flurkarte 1:500

Erstellt am 09.09.2025

Flurstiick: 545/23 Gemeinde: Reichenschwand
Gemarkung: Reichenschwand Landkreis: Numberger Land
Bezirk: Mittelfranken
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Vervielfaltigung nur fur den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.

© LDBV Bayerische Vermessungsverwaltung
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5.2. Luftbild-Aufnahme

Bezugssystem: ‘
ETRS89/UTM 32N
I I I I 1
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MaBstab 1: 1.000
Erstellt am 28.11.2025 11:47
https://v.bayern.de/cYqBJ

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE / BKG 2019 — Daten verandert
© LDBYV Bayerische Vermessungsverwaltung
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5.3.1 Grundriss Erdgeschoss (aus Bauplan 1991)
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5.3.2 Grundriss Dachgeschoss (Entwurfsplan 2013)
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Hinweis: die tatsachliche Aufteilung weicht von der Planung ab
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5.4. Foto-Aufnahmen

Ansicht von Stidwesten Ansicht von Stidosten

Ansicht von Osten Ansicht von Nordwesten

EG: Diele

angebaute Garage Garage
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