SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

Lukas Volkel, M.Sc.
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: -mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

liber das Grundstiick in 92369 Sengenthal, OT Buchberg,
Fohrenweg 9
Art Wohngrundstiick, GroRe 751 m?
Bebauung Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage,

Wohnflache ca. 212 m?

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 10.05.2023

Verkehrswert 380.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und
Geschiftszeichen 10 K 1/05 v 49 Handelskammer Nirnberg
< ) offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Gemeinde Sengenthal liegt im Landkreis Neumarkt in der Oberpfalz und hat mit Ihren
20 Ortsteilen, auf ca. 28 km? Flache, derzeit ca. 4.100 Einwohner. Das zustandige
Landratsamt befindet sich in der Kreisstadt Neumarkt.

Sengenthal gehoért mit den Gemeinden Berngau und Pilsach zur Verwaltungsgemeinschaft
Neumarkt i.d.OPf.

Sengenthal liegt ca. 7 km sudlich von Neumarkt, an der Bundesstrale 299, welche das
Gemeindegebiet von Nord nach Sud durchquert. Die Autobahnanschlussstelle Neumarkt der
BAB 3, Nirnberg-Regensburg, ist ca. 11 km entfernt.

Die Gemeinde ist in den Personennahverkehr des Verkehrsverbundes VGN eingebunden, so
dass verschiedene Buslinien Sengenthal mit der Stadt Neumarkt verbinden.

Die Gemeinde verfugt Uber eine Grundschule sowie Uber eine Kindertagesstatte im Hauptort.
Weiterfuhrende Schulen befinden sich in Neumarkt.
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Mikrolage

Das Grundstuck liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Buchberg, ca. 3 km
nordwestlich des Hauptortes, in einem Wohngebiet.

Das Grundsttick liegt am Féhrenweg, einer Anliegerstralie ohne Durchgangsverkehr, welche
im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit Stral3enbeleuchtung, ohne
Burgersteige, ausgebaut ist. Parkplatze sind im o6ffentlichen StralRenraum in ausreichender
Anzahl vorhanden.

Das Areal ist hanglagig und steigt von Stidosten nach Nordwesten hin an.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern
dar.

Im Ortsteil sind keinerlei Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die Ausrichtung erfolgt zum
Hauptort und in die ca. 6 km entfernte Stadt Neumarkt.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Neumarkt i.d.OPf. der Autobahn A 3 betragt
ca. 14 km. Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier mit der S-Bahn ,Nirnberg —
Neumarkt (OPf)“ sowie der Regionalbahn ,Nirnberg — Neumarkt (Oberpfalz) — Parsberg*
erreicht werden. Der Bahnhof Neumarkt ist ca. 5 km norddstlich des Bewertungsobjekts
positioniert. Die Bushaltestelle ,Buchberg WaldstraRe“ der Buslinie 514 liegt ca. 250 m
sudostlich des Bewertungsobjektes.
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 1102/18, hat gemaRR Grundbuch einen Flacheninhalt von
751 m2,

Es hat in etwa die Form eines Trapezes, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralsenfront zum
Foéhrenweg (Nordwest-/Sldostrichtung) betragt ca. 25 m, die mittlere Tiefe in Nordost-/
Sudwestrichtung ca. 30 m.

Beschreibung

Das Grundstiick grenzt mit seiner Ostseite an den Fohrenweg, Uber welchen es auch
erschlossen wird. Mit seiner Nord- und seiner Sldseite grenzt es an bebaute
Nachbargrundstiicke, mit seiner Westseite an ein Waldgrundsttck.

Das Grundstick ist hanglagig und steigt von Sudosten nach Nordwesten hin an.

Auf dem Grundstiick ist ein freistehendes Einfamilienhaus mit integrierter Doppelgarage
errichtet.

Das Grundstlck wird an seiner Nordostseite offen Uber eine Zufahrt begangen und befahren.
Die Zufahrt ist mit Betonsteinen gepflastert. Vor dem Hauseingang des Wohnhauses, an der
Ostseite des Gebaudes, sind Hebungen bzw. Senkungen aufgrund von Wurzelbildung
vorhanden.

Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Rasen begrint und an den Randern mit Busch- und
Pflanzwerk ausgefuhrt. Im &stlichen Grundsticksbereich sind zwei hohe Laubbdume
vorhanden. Der sidliche Grundstlicksbereich ist aufgrund der Hanglage mit einer Béschung
in grof3formatigen Natursteinquadern ausgefuhrt.

Die Einfriedung des Grundstlicks erfolgt iiberwiegend lGber Busch- und Pflanzwerk.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Buchberg der Gemeinde Sengenthal, in einem
Wohngebiet.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel bis gut einzustufen.

Die Freiflichen sind iiberwiegend stark eingewachsen und stellen sich in einem
pflegebediirftigen Gesamtzustand dar.

Aufgrund des hohen Baumbestands auf dem &stlich angrenzenden Waldgrundstiick,
kann bei Extremwetterereignissen Windbruch/Windwurf gegeben sein.
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Gebaude

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1998 (Baugenehmigung 1995) als Einfamilienhaus mit
integrierter Doppelgarage errichtet und stellt sich mit Keller- und Erdgeschoss dar.
Aufgrund der Hanglage des Grundstlicks steht das Kellergeschoss nach Osten und Sidosten

hin Gberwiegend frei.

Das Wohnhaus wird an der Ostseite des Kellergeschosses uber eine 1,5-fligelige Haustir in
Holz begangen. Linksseitig ist neben der Haustir eine Klingel-/Wechselsprechanlage montiert.
Die vertikale Erschliefung des Gebaudes erfolgt vom Keller- bis zum Erdgeschoss Uber eine
Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen mit Naturstein belegt, Stufenbreite ca. 1,65 m, ohne

Gelander.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise:

Fassade:

Dach:

Geschossdecken:

Sonstiges:

Kellergeschoss

Massivbauweise, T-formiger Grundriss

Ohne Warmedammung ausgefuhrt, verputzt und
gestrichen, teilweise stark abgewittert. An der nord-
Ostlichen Gebaudeecke sind im oberen Wandbereich
Risse sichtbar. Im Bereich des Hauseingangs sind im
unteren Wandbereich und im Deckenbereich Feuchtig-
keitsrickstande erkennbar. An der Sudfassade ist eine
Satellitenschissel montiert, laut Auskunft defekt. An der
Nordfassade befinden sich ein Aulenkamin und ein
Entliftungsrohr. An der Garage ist eine Alarmanlage
montiert.

Flach geneigtes Walmdach, Firstrichtungen West/Ost und
Nord/Sud, Eindeckung in Formziegeln. Die Dachkasten
stellen sich abgewittert und schadhaft dar. Die Dachrinnen
und Fallrohre sind in Stahlblech, lackiert, ausgefuhrt.

Stahlbetondecke Uber dem Kellergeschoss, Holzbalken-
decke (Nagelbinderkonstruktion) Gber dem Erdgeschoss

Bezuglich der am Gebaude vorhandenen Schaden wird auf
das Gutachten des Sachverstandigen Manfred Helm, vom
20.01.2024, verwiesen.

Wird Uber die Haustlir begangen und stellt sich mit einem Zimmer mit WC/Dusche,
(Doppel-)Garage, Waschkiiche, Heizungsraum und Abstellraum unterhalb der Treppe dar.
Die Raumaufteilung stellt sich abweichend zu den bei der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt

vorliegenden Eingabeplanen dar.

Die Raumhoéhe, gemessen im Zimmer mit WC/Dusche, betragt ca. 2,61 m.

Ausstattung

FuBbdden: Uberwiegend mit Steinzeug, im Zimmer mit WC/Dusche mit
Stabchenparkett belegt.

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, in der Garage mit
Glasfaser tapeziert und gestrichen.

Decken: Uberwiegend als Betondecke, gestrichen bzw. verputzt und

gestrichen, ausgefihrt, in der Garage mit Glasfaser tapeziert
und gestrichen.
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Tiren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Beheizung:

Sanitirgegenstande:

Sonstiges:

Erdgeschoss

Uberwiegend offene Durchgénge, Stahltiiren zur Garage und
zur Waschkiche. Die Garage wird von aullen Uber ein
mechanisches Schwingtor befahren.

Uberwiegend Holzisolierglasterrassentiiren ohne Aufienrollos,
teilweise Holzisolierglasfenster in Lichtschachten, laut
Auskunft teilweise stark verzogen.

Gaszentralheizung, Fabrikat Wolf, Typ NG-3E-17, mit
liegendem Brauchwasserspeicher, Fabrikat Wolf, Typ B-155,
aus der Gestehungszeit des Gebaudes. Die Steuerung stellt
sich laut Auskunft defekt dar.

Uberwiegend hohe Réhrenheizkdrper.

Dusche ohne Abtrennung, wandhéngendes WC mit Einbau-
spulkasten und Waschbecken mit Warm- und Kaltwasser im
Bereich WC/Dusche.

Beziglich der im Kellergeschoss vorhandenen Schaden wird
auf das Gutachten des Sachverstandigen Manfred Helm, vom
20.01.2024, verwiesen.

Der Bereich WC/Dusche ist zum restlichen Zimmer offen
ausgefihrt. Im Zimmer befindet sich eine kleine Kiichenzeile,
alteren Datums, welche wohl noch einen Gebrauchs-, aber
keinen Verkehrswert mehr hat. Deckenseitig ist eine mit
Edelstahl verkleidete Abwasserleitung sichtbar.

In der Garage befindet sich wandseitig ein Zahlerkasten mit
einem Stromzahler sowie die Steuerung der Alarmanlage, laut
Auskunft defekt.

In der Waschkiche ist ein Waschmaschinenanschluss
vorhanden.

Im Heizungsraum befinden sich wandseitig der Wasserhaupt-
anschluss mit Wasseruhr, Wasserfilter und Druckminderer
sowie der Gashautpanschluss mit Gaszahler. Weiterhin sind
hier ein Luftungsrohr sowie ein Arbeitswaschbecken mit
Warm- und Kaltwasser vorhanden.

Im Abstellraum unterhalb der Treppe ist wandseitig ein
Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter
vorhanden.

Wird vom Zimmer mit WC/Dusche im Kellergeschoss aus offen tiber die Treppe begangen und
stellt sich mit Wohn-/Ess-/Kiichenbereich, kleinem Bad/WC, Schlafzimmer nach Westen,
Zwischenflur, groRem Bad/WC, Schlafzimmer nach Stiden und zwei Balkonen dar.

Die Raumaufteilung stellt sich abweichend zu den bei der Verwaltungsgemeinschaft Neumarkt
vorliegenden Eingabeplanen dar.

Die Raumhohe, gemessen im Wohn-/Ess-/Klichenbereich, betragt ca. 3,07 m.

Ausstattung
FuBRboden:

Wande:
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Mit Stabchenparkett belegt.

Uberwiegend verputzt und gestrichen, im kleinen
Bad/WC teilweise in einer Spachteltechnik ausgefuhrt, im
grolien Bad/WC teilweise mit einer Natursteinplatte
verkleidet.



Decken: Uberwiegend in Gipskarton, gestrichen, ausgefiihrt.

Tiiren: Als offene Durchgange ausgefiihrt, Hohe ca. 2,55 m,
Breite ca. 0,99 m.

Fenster: Uberwiegend Holzisolierglasbalkontiiren, ohne Aufen-
rollos, teilweise als Festelemente ausgefiihrt, teilweise
mit franzosischen Balkonen versehen.

Beheizung: Uberwiegend Réhrenheizkdrper, Rippenheizkdrper im
grofien Bad/WC.

Sanitargegenstiande: Edelstahlwaschbecken mit Warm- und Kaltwasser,
schadhaft, wandhangendes WC mit Einbauspulkasten
und Dusche ohne Abtrennung im kleinen Bad/WC, Edel-
stahldoppelwaschbecken mit Warm- und Kaltwasser,
wandhangendes Bidet mit Warm- und Kaltwasser, wand-
hangendes WC mit Einbauspulkasten und Viertelkreis-
badewanne, schadhaft, im gro3en Bad/WC.

Sonstiges: Bezlglich der im Erdgeschoss vorhandenen Schaden
wird auf das Gutachten des Sachverstandigen Manfred
Helm, vom 20.01.2024, verwiesen.

Vom Schlafzimmer nach Westen aus kann Uber eine
Holzrampe der westliche Grundstlicksbereich erreicht
werden.

Die im Wohn-/Ess-/Kiichenbereich vorhandene Einbau-
kiiche ist laut Auskunft aus der Gestehungszeit des
Gebaudes, Neuanschaffungspreis ca. 12.000 Euro. Die
vorhandenen Elektrogerate sind laut Auskunft defekt.
Aufgrund des Alters hat die Einbaukiiche wohl noch einen
Gebrauchs-, aber keinen Verkehrswert mehr.

Die Balkone nach Osten stellen sich als Betonplatten dar,
die FuRbdden sind mit Steinzeug belegt, die Gelander
sind in Metall mit Drahtseilen ausgefuhrt.

Eine Deckenklappe zum Dachraum ist nicht vorhanden.
Dachaufbau laut Auskunft: Gipskartonplatten, Dammung,
Dachbinder ohne Schalung, Dachlatten, Formziegel.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1998 als Einfamilienhaus errichtet.
Modernisierungen wurden in der Vergangenheit augenscheinlich nicht durchgefiihrt,
das Gebédude stellt sich weit iiberwiegend im Status seiner Gestehungszeit dar.

Die Raumhdhen stellen sich iibergroB8 dar. Sdmtliche Wohn- und Sanitarrdume im
Gebaude sind mit Parkett belegt und werden (iber offene Durchgédnge erreicht.

Die Auswahl und Anordnung der Sanitidrgegenstinde sowie die Grundrissgestaltung im
Keller- und Erdgeschoss sind sehr individuell und spiegeln den Geschmack und die
Bediirfnisse der seinerzeitigen Bauherrn wider.

Der energetische Zustand ist mit durchschnittlich einzustufen. Eine barrierefreie
Nutzung des Kellergeschosses ist méglich, ein barrierefreier Zugang zum Erdgeschoss
ist nicht gegeben.

Insgesamt ist ein Instandhaltungsriickstau vorhanden. Beziiglich der vorhandenen
Schédden wird auf das Gutachten des Sachverstiandigen Manfred Helm, vom 20.01.2024,
verwiesen.
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Wohnflache

Wohnflache Kellergeschoss ca. 53,26 m?
Wohnflache Erdgeschoss ca. 158,72 m?
Wohnflache gesamt 211,98 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 212,00 m?
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Eingabeplanung Tatséchliche Raumaufteilung
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