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AUSZUG F——

Aktenzeichen

aus dem Gutachten tber den Verkehrswert 9K 178/24
Ortsteil — Ortsteil 91174 Spalt - Hauptort

Objektadresse Géansgasse 18

Objektart Einfamilienhaus

Baujahr / An-/Umbau ca. vor 1905 (Sanierung); urspriinglich ca. 16 - 18 JH

Wohn- / Nutzungsflache ca. 94 m? WoFI (EG + OG)

Baukdrper-Ebenen EG, OG/DG, SP

GrundstiicksgroBe/n (gesamt) 139 m?

Gemarkung Spalt

Flurnummern 227

Miteigentumsanteile -

Qualitatsstichtag 21.05.2025
Wertermittlungsstichtag (WST) 21.05.2025
Verkehrswert 25.000 € (Abt. Il nicht berlcksichtigt)
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BEWERTUNGSOBJEKT
Objektadresse

Ortsteil / Gemarkung

Gebéaudeart

Bewertungsgegenstand / Lage / MEA
Baujahr ca. / Umbau / Modernisierung

FLACHEN

Grundstucksflache rd.

Wohn- / Mietflache / Ebene / Einheit
Flursttick Nr. 1

ERTRAGE

Vereinbarte Miete

Tatséchlicher Rohertrag

MARKTWERT
Marktibliche Miete rd.
Jahres-Rohertrag (theor.) rd.
Bewirtschaftungskosten (theor.)
Jahres-Reinertrag rd.
Sonderwerte
Instandsetzungen / CapEx
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Roh-Ertragsvervielféltiger
Nettoanfangsrendite (NAR)
Bodenwertanteil rd.

Bodenwertanteil pro Miet-/Nutzflache rd.

Wert pro Miet-/Nutz- /Wohnflache rd.
Sachwert (SAW), theor. Anteil per BGF
Ertragswert (ERW)

Vergleichswert (VGW)

VERKEHRS-/MARKTWERT

FAZIT

Génsgasse 18 ¢

Hauptort / Spalt

Einfamilienhaus

Gesamtobjekt

vor 1905 (Sanierung) / ca. 16 = 18 JH

Wohnhaus

139 m?
94 m? WoFI (Bestandsschutz angenommen)
FI. Nr. 227

Wohnhaus

5,50 €/m?

6.600 € p.a. gesamt
28,6 %

4.700 € p.a. gesamt
0.-1. Jahr: 50.000 €
20 Jahre

35%

3,8

57 %

19.000 €

200 €/m?

270 €/m? vor BOG
25.000 €

25.000 €

25.000 € Abt. Il nicht berticksichtigt

e Einfamilienhaus BJ vor 1905 (ca. 16- 18 JH)
e Baukonstruktion: weitgehend in baujahres-typischer Ausfiihrung

e Modernisierungen: Fenster
e AuBenanlagen: Pflaster

e Zustand / Instandsetzungs- / Modernisierungsbedarf: gegeben
e Energieausweis liegt nicht vor --- kWh/m?a; Klasse: -/ energetischer Standard: gemé&B Baukonstruktion unterhalb des zeitgema-

Ben Standards

e Garage/Carport/Stellpldtze: eine Stellflache

e Potentiale: gering

e Besonderheiten: geringe lichte Raumhdhen, Bestandsschutz wird angenommen

SWOT
Stdrken (strenghts)

ruhige Quartier-Lage, in historischem Stadtkern von Spalt

Schwachen (weaknesses)

energetische Eigenschaften, lichte Raumhd&hen

Chancen (opportunities)

91174 Spalt

Nebengebaude

Nebengebaude

2.-3.Jahr: - € 3.-10. Jahr: - €

BAR 26,3 %
auf Basis Marktwert / -miete; BWK n. Ansatz
75,1 % (vorl. SAW)

530 €/m? nach BOG
100 % des MAW
100 % des MAW
--- % des MAW

Wertermittlungsstichtag 21.05.2025

Erhéhung des Ausbaustandards / Angleichung energetischer Eigenschaften an den zeitgeméaBen Standard

Risiken (threats)

erhohtes Mietausfallwagnis / erhéhter Vermietungsaufwand

Vermarktung/ Drittverwendung

Vermietbarkeit / Vermarktungsfahigkeit

Drittverwendungsfahigkeit:

sub mittel / sub mittel

subjektive Drittverwendungsfahigkeit gegeben
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BEWERTUNGSOBJEKT
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Ortsteil / Gemarkung

Gebéaudeart
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Baujahr ca. / Umbau / Modernisierung
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Wohn- / Mietflache / Ebene / Einheit
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Hauptort / Spalt

Einfamilienhaus

Gesamtobjekt

vor 1905 (Sanierung) / ca. 16 = 18 JH
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139 m?
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28,6 %
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0.-1. Jahr: 50.000 €
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3,8
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270 €/m? vor BOG
25.000 €
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e Einfamilienhaus BJ vor 1905 (ca. 16- 18 JH)
e Baukonstruktion: weitgehend in baujahres-typischer Ausfiihrung

e Modernisierungen: Fenster
e AuBenanlagen: Pflaster

e Zustand / Instandsetzungs- / Modernisierungsbedarf: gegeben
e Energieausweis liegt nicht vor --- kWh/m?a; Klasse: -/ energetischer Standard: gemé&B Baukonstruktion unterhalb des zeitgema-
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e Garage/Carport/Stellpldtze: eine Stellflache

e Potentiale: gering
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SWOT
Stdrken (strenghts)

ruhige Quartier-Lage, in historischem Stadtkern von Spalt

Schwachen (weaknesses)

energetische Eigenschaften, lichte Raumhdéhen

Chancen (opportunities)

91174 Spalt

Nebengebaude

Nebengebaude

2.-3.Jahr: - € 3.-10. Jahr: - €

BAR 26,3 %
auf Basis Marktwert / -miete; BWK n. Ansatz
75,1 % (vorl. SAW)

530 €/m? nach BOG
100 % des MAW
100 % des MAW
--- % des MAW

Wertermittlungsstichtag 21.05.2025

Erhéhung des Ausbaustandards / Angleichung energetischer Eigenschaften an den zeitgeméaBen Standard

Risiken (threats)

erhohtes Mietausfallwagnis / erhéhter Vermietungsaufwand

Vermarktung/ Drittverwendung

Vermietbarkeit / Vermarktungsfahigkeit

Drittverwendungsfahigkeit:

sub mittel (im aktuellen Zustand unvermietbar) / sub mittel
subjektive Drittverwendungsfahigkeit gegeben
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Originale Ausfertigungen / Digitale Ausfertigungen / Verwendung

Als Gutachten / Immobilien-Bewertung ist nur das zusammenhdngende Gesamtwerk, in gebundener Papierform,
mit Rundstempel, Unterschrift in originaler Ausfertigung oder digital mit Signatur glltig. Im Falle der zusatzlichen
Ubermittlung des Gutachtens als digitale Ausfertigung trégt dieses eine digitale Signatur auf dem Deckblatt
(Seite 1). Die digitale Ausfertigung hat nur in dieser digitalen Form Giiltigkeit. Die digitale Ausfertigung tragt unter
Pkt. 11 keinen Rundstempel und keine handschriftliche Signatur. Die Giiltigkeit der Signatur und weitere Informati-
onen zum Zertifikat kdnnen durch Klick auf die Signatur eingesehen werden. Herausgeber der Signatur ist das Bun-
desdruckerei-Unternehmen: D-Trust GmbH, KommandantenstraBe 15, 10969 Berlin.

Der Ausdruck digitaler Ausfertigungen ist untersagt. Ausdrucke digitaler Ausfertigungen haben keine Giiltigkeit.

Verwendung des Gutachtens
Das Gutachten ist Teil der Gerichtsakte und dient ausschlieBlich dem Zweck der Zwangsversteigerung.
Die Verwendung fiir andere Zwecke ist ausgeschlossen.

Urheberrecht

Gutachten / Immobilien-Bewertungen, Anlagen und Fotos unterliegen dem Urheberrecht.

Vervielfdltigungen / Verdffentlichungen (insbesondere im Internet / Ausziige / Exposees etc.) sind nur mit
Zustimmung des Verfassers gestattet.

Karten und Luftbilder sind urheberrechtlich geschiitzt, Copyrights:
- Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

- MAIRDUMONT GmbH und Co.KG / Falk Verlag

- GeoContent GmbH

- Gutachterausschuss / Verfasser des Grundsticksmarktberichtes
- Marktdaten des IVD

- Darstellungen des SV

Ki
Das Gutachten wurde ohne die Verwendung ,kiinstlicher Intelligenz” (KI) erstellt.

Hinweis zum Auszug aus dem Gutachten

Dieser Auszug stellt nur eine Vorabinformation dar und ist nicht mit einem Gutachten gleichzustellen.

Im Falle abweichender Informationen hat die gebundene, originale Ausfertigung des Gutachtens Vorrang.
Aussagekraft haben Beurteilungen ausschlieBlich im Gesamtzusammenhang des volistandigen Gutachtens.
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Lage

Ortsteil / Quartier

Das Bewertungsobjekt im historischen Ortszentrum von Spalt. Der Ort ist Gber Buslinien an den GroBraum und
mittelbar tGber die B466 an den Uberregionalen Verkehr angebunden. Das Bewertungsobjekt liegt im norddstlichen
Teil des Quartiers. Die Bebauung im Quartier ist gepragt von ehemaligen Hopfenbauernhauser, meist in ein- bis
dreigeschossiger ,Bauweise, giebelstandig als verputzte Massiv- und Fachwerkbauten und teils mehrfach gebroche-
nem Steilsatteldach und Fachwerkgiebel. Insgesamt ist die Lage als einfache bis mittlere Wohnlage innerhalb des
Ortes einzuschatzen. Innerhalb des Quartiers variiert die Lagequalitat gering.

Immissionen
Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren keine besonderen Larmbeeintrachtigungen feststellbar.

Beurteilung der Lage

Verkehrsanbindung - ldndliche Anbindung den OPNV und den iiberregionalen Individual-Verkehr.
Nachbarschaft — ausgeglichen, weitgehend homogene Bebauung

Wohnlage - einfach bis mittel, innerhalb des Ortes

Geschaftslage — Wohnobjekt / keine Geschéftslage

Umwelteinfliisse — zum Zeitpunkt der Ortsbegehung waren keine besonderen Larmemissionen feststellbar
Demographische Entwicklung — Bevdlkerung weitgehend stabil, h6here Altersstruktur zunehmend.

Die Lage wird insgesamt als — einfach bis mittel — beurteilt.

Grundstiick/e

Flurstiick Nr. 1736

Nutzung / Funktion Wohnbauflache (Annahme) *

ErschlieBung von Norden, der Génsgasse

Form ndherungsweise rechteckig

Breite / Tiefen Tiefe (ca. Nord-Stid-Achse) ca. 9 m im Mittel

(nach Flurkarte bzw. Bayern Atlas) Breite (ca. Ost-West-Achse) ca. 15 m im Mittel

Fliche gemaB Grundbuch 139 m?

Gelédndeoberkante ca. auf StraBenniveau

Gefélle / Topographie augenscheinlich geringes Gefélle von Sud nach Nord

Boden- / Baugrundverhéaltnisse es liegen keine Informationen vor, lokal / Gbliche Verhaltnisse werden
angenommen

Hochwasser / ZURS GK 1 -4 im Randbereich Hochwassergefahrenflache / GK 2

Uberschwemmungsgebiet im Randbereich / Einflussbereich eines

amtl. festgesetzten Uberschwemmungsgebietes

Angrenzende Grundstiicke Wohnhauser / Hopfenbauernhauser

Einfriedung keine

Freiflachen Pflaster, Verbundsteinpflaster
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Bauwerk/e

Hinweis:
Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich im Wesentlichen auf die beim Ortstermin begehbaren Bereiche.

Auf dem Grundstlck Fl. Nr. 227

befindet/en sich: Einfamilienhaus

Entstehung / Historie / BJ ca. vor 1905 (Sanierung); urspriinglich ca. 16 - 18 JH

Plane / sonstiges ,Plan Gber Reparaturarbeiten das durch Brand beschadigte Wohnhaus”

Genehmigungsbescheid -
Baubeginnsanzeige -

Bauabnahme -

An- / Umbauten (Wesentliches) 1905 Sanierung nach Brand s.o.
Modernisierung/en Fenster

Lage im Grundstiick etwa mittig

Grenzbebauung -

Zugang Bewertungsobjekt von Norden

Gebaudetypologie -Wohnhaus

Gebaude-Art/en Wohnhaus / Bauernhaus
Baukorper-Typ EG, OG/DG, Spitzboden
stadtebaulich ca. E+1+D (Nordfassade)
Grundriss-Typ individuell / historisch
Dachform Satteldach, asymmetrisch
Dachaufbauten -

Terrasse/n, Balkon/e -

Freisitz / Wintergarten -

Vertikale ErschlieBung geradlaufige Leitertreppe
Interne ErschlieBung Flure
Personenaufzug/Hilfen -

Baukonstruktion
(soweit gegeben: gemaB Plandarstellung bzw. Baubeschreibung oder Auskunft)

Hauptbaukoérper

Bauweise teils Massivbauweise, Mauerwerk, teils Fachwerk
Geschossdecke Uber KG. -

Geschossdecke/n Gber EG/OG gemaB Plandarstellung Holzbalkendecken

Tragfahigkeit unbekannt / objektart- und baujahresiblich
Dacheindeckung / -abdichtung Biberschwanz, Ziegel

Dachaufbau unbekannt

Ver-/Bekleidungen / -

Verblechungen / ggf. Gaupen augenscheinlich verzinkt, gestrichen

Dachrinnen / Fallleitung augenscheinlich verzinkt, gestrichen

Fassade Putz, gestrichen, bzw. Fachwerk mit Ausfachung
Fenster Holz, 2-fach Isolierverglasung, gemaB Angabe/Optik Alter ca. 10 - 20 Jahre
Verdunklung/Blendschutz -

Innenwande gemaB Plandarstellung Mauerwerk im DG ggf. Holzbau
Hauseingangstiire Holz

Vordach -

AuBentreppe EG/Freianlagen Eingang 3 Stufen Stein/Beton

Treppen-/ haus/- raum zum DG - Wechselstufentreppe (Sambatreppe)

als Metallfertigteilkonstruktion, Trittstufen Holz
zum SP - Leitertreppe-dhnliche Konstruktion aus Metall
ohne Setzstufen, uneinheitliche, teils lose Trittstufen aus Holz
Sonstiges der stdliche Grundstiicksstreifen zum Nachbargrundstiick (Fl. Nr.228)
ist im Bereich des Gebaudes durch ein schmales Dach mit Bitumendeckung
Uberdacht, hier lagert Brennholz
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Technische Gebiudeausriistung (TGA)

Wasserversorgung
Stromversorgung
Elektroverteiler/-Installation

Heizung

Heizungsbrenner/ -kessel
Brennstoff / Energietrager
Tank

Warmwasserspeicher
Warmeverteilung
Warmwasserversorgung
Luftungs-/Klimaanlage
Anlagen regenerativer Energien
Informationstechnik
Internetanbindung / DSL
Bus-System / ,smarthome” 0.a.
Rauchmelder

Sprinkler- /Brandmeldeanlage
Aufziige / Hebe- / Krananlagen

Beurteilung Gebaude

offentlich

offentlich

baualtersgemaB gemaB Innenausbau

geschatzt nach 1960 bzw. bedarfsweise erneuert
Einzelofen,

EG: Kiiche alterer Herd/Ofen fur Festbrennstoffe, Kaminofen freistehend
OG/DG: Kaminofen freistehen

SP: -

Festbrennstoffe

dezentral, Elektro-Boiler im Bad

unbekannt

Das Gebaude wurde in historischer Bauweise erstellt. Das genaue Baujahr ist unbekannt. Der GroBteil der Gebdude
im Ortskern von Spalt wurde etwa in den Jahren 1600 bis 1800 errichtet. Aufgrund der erkennbaren Konstruktion

ist das Baujahr des Bewertungsobjektes auch in diesen Zeitraum einzuordnen.

Aufgrund eines Brandes wurde im Jahr 1905 Plan zu Reparaturarbeiten angefertigt. GemaB Plan wurden nur wenige
Bauteile erneuert. Es ist somit anzunehmen, dass der GroBteil der Baukonstruktion aus dem aus Originalbaujahr

datiert.

Die Energetischen Eigenschaften sind durch diese Baukonstruktion bestimmt und durch den erfolgten Austausch
von Fenstern verbessert. Insgesamt ist jedoch der energetische Standard als deutlich unterhalb des zeitgemaBen

Standards einzuschéatzen.

Das Gebaude wurde offenkundig nur bedarfsweise instandgehalten und befindet sich teils in unterdurchschnittli-

chem Zustand.

Partiell ist Instandsetzungsbedarf gegeben.
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EG

Aufteilung nach Nutzung, am Ortstermin Bezeichnung nach Plan
Flur
Wohnzimmer Wohnzimmer / Kliche
Kiche Stall, Speise, Kammer

Flur

Zugang Uber Haustire

Decke Paneele, Holz, gestrichen

Waénde Putz, gestrichen

Bodenbelag Keramik-Fliesen

Wohnzimmer
Zugang

Turen

Decke

Wande
Bodenbelag
Fenster
Beheizung

Kiiche
Zugang
Tiren
Decke
Wande
Bodenbelag
Fenster
Beheizung
Sonstiges

OG/DG

vom Flur

Schiebettire, Holz

Paneele, Holz, gestrichen
Putz, gestrichen
Keramik-Fliesen

Holz, 2-fach Isolierverglasung
Kaminofen

vom Flur

Schiebettire, Holz

Paneele, Holz, gestrichen
Putz, gestrichen
Keramik-Fliesen

Holz, 2-fach Isolierverglasung
Kaminofen

der FuBboden der Kiche liegt eine Stufe tiefer als der des Flurs

Das Gebaude ist asymmetrisch. Zur StraBe hin (nach Norden) ist das ObergeschoB mit einer senkrechten Fach-
werkfassade ausgebildet, nach Stden ist die Ebene mit einem Dach ausgebildet.

Aufteilung nach Nutzung, am Ortstermin Bezeichnung nach Plan
Flur Kammer
Bad Bodenkammer
Zimmer Kammer / Bodenkammer
Schlafzimmer Kammer

Diele / Flur

Zugang Uber Wechselstufentreppe

Decke Paneele, Holz, gestrichen

Wande Paneele, Holz, gestrichen

Bodenbelag Kunststoff, Optik Holz

Bad

Zugang vom Flur

Turen Holz, gestrichen

Decke und

Dachschragen  Paneele, Holz, gestrichen

Waénde Keramik-Fliesen, raumhoch

Bodenbelag Keramik-Fliesen

Fenster Dachflachenfenster

Beheizung Kaminofen, Elektroboiler

Zimmer
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Zugang
Decke

Wande und
Dachschragen
Bodenbelag
Fenster
Beheizung
Sonstiges

Schlafzimmer
Zugang
Decke

Wande
Bodenbelag
Fenster
Beheizung

Spitzboden (SP)

vom Flur
Paneele, Holz, gestrichen

Tapete bzw. Putz, gestrichen
Kunststoff, Optik Holz
Holz, 2-fach Isolierglas

Zugang zum Spitzboden, mehrere Hasenstelle

vom Flur

Paneele, Holz, gestrichen
Tapete bzw. Putz, gestrichen
Kunststoff, Optik Holz

Holz, 2-fach Isolierglas

Aufteilung nach Nutzung, am Ortstermin Bezeichnung nach Plan
divers kein Grundrissplan vorhanden

Spitzboden

Zugang Uber Leiter-Treppe vom Raum ,Zimmer” (6stlich)

Decke Paneele, Holz, gestrichen

Wande und

Dachschrdagen  Tapete bzw. Putz, gestrichen

Bodenbelag Kunststoff, Optik Holzparkett Wirfelverbund

Fenster Holz, 2-fach Isolierglas

Beheizung -

Beurteilung der Wohn- /Einheit
Die Wohneinheit entspricht in Struktur und Ausstattung nur teilweise den Anforderungen an zeitgemaBes Wohnen
eines Einfamilienhauses. Die RaumgréRen liegen teils unterhalb der heute tblichen GréBenordnung. Art, Anzahl und
Zuordnung der Raume sind nur teilweise angemessen funktional.

Die lichten Raumhdhen im EG und OG/DG liegen im Bereich von ca. 2,00 bis 2,30 m und damit unterhalb der heute
Ublichen und baurechtlich erforderlichen lichten Raumhéhen von 2,40 m fur Aufenthaltsraume bzw. den Sonderre-
geln Aufenthaltsraume im DG. Aufgrund des historischen Gebaudes wird fiir die gegebene Nutzung grundsatzlich
Bestandsschutz angenommen.
Hinsichtlich der Wechselstufentreppe wird das Erfordernis und die Machbarkeit des Einbaus einer ,baurordnungs-
rechts-konformen” Treppe angenommen.

Die Wohneinheit ist teils sehr wenig gepflegt, teils verunreinigt. Schonheitsreparaturen bzw. Instandhaltung aus
jlngerer Zeit sind nicht erkennbar. Der Zustand ist insgesamt maBig, partiell sehr maBig.

Lokal ist Instandsetzungsbedarf gegeben.
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Energieausweis / Energieeffizienz

Typ / Gultigkeit

End-Energiebedarf des Gebaudes

Klasse

Instandsetzungskosten / Revilatliserung

nicht existent
---,- kWh/m? a

Fir die oben genannten Baumangel bzw. -Schaden im Sinne der besonderen objektspezifischen

Grundstiickmerkmale (BoG), gemaB ImmoWertV ("21) § 8 (3),
wird bei der Wertermittlung ein marktrelevanter
Ansatz beriicksichtigt in Hohe von: 50.000 €

Mietverhiltnisse
Das Objekt ist vermietet.

Auszug aus dem Mietvertrag
Art/Bezeichnung des Vertrages
Mietvertrag vom

Mietfldchen nach Angabe
Beginn des Mietverhaltnisses
Dauer des Mietverhaltnisses
Miete zu Vertragsbeginn
Aktuelle Miete

Zeitpunkt letzte Mieterhéhung
Sicherheitsleistung/Kaution
Betriebskosten Vorauszahlung
Schénheitsreparaturen /
Instandhaltung

Gebédude -/ WEG-Verwaltung

Wohnhaus-Mietvertrag

400 €/Monat nettokalt

ca. 550 €/Monat nettokalt, gemaB Auskunft Mieter

nicht angegeben --- /Monat zzgl. MwsSt.

keine Angaben

keine vorhanden / kein WEG -Eigentum
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FOTODOKUMENTATION

Abbildung 2 Ansicht von Nordosten
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Abbildung 3 Ansicht von Nordwesten

ol

1_ZUS-DIG_S-2508-ZW_AMG-NUE_9K178-24_EFH_91174 Spalt Génsgasse 18 - neu

AUSZUG aus dem Gutachten vom 28.07.2025
Amtsgericht Niirnberg 9 K 178/24



