/Irmgard SCHILLING

Dipl. Ing. Architektin
von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fir Immobilienbewertung, DIAZert (F)
Mitglied im Gutachterausschuss am Landratsamt Neustadt an der Aisch

Exposé und Internetversion zum
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Im Dorf 5 in 91616 Neusitz,
bebaut mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage

zum Wertermittlungsstichtag, dem 03.07.2024

N

Az. 2K 24/24

unverbindlicher Auszug aus dem Gutachten und dient nur
tion. Die Sachverstandige ist nicht berechtigt Auskinfte an Dritte
ur die Informationen des Exposé wird keine Gewahr ibernommen.

dem Vollstreckungsgericht vorliegt, zu entnehmen.

Buro Mittelfranken 91465 Ergersheim, Neuherberg 18 fon 09847- 985 888
Buro Oberfranken 95367 Trebgast-Feuln 4a mail sachverstaendigen-kanzlei@irmi-schilling.de
Biro NRW 45472 Milheim / Ruhr, Geitlingstr. 62 mobil 0170 -91 888 98



/Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige fir Immobilienbewertung, DIAZert (F)

ZUSAMMENFASSUNG

Beschreibung:
GrundstiicksgroRe
Adresse

Baujahr

Lasten und Beschrankungen

Wohnflache
Davon Hauptwohnung
Davon ELW

Baurechtliche Nutzbarkeit
Wertrelevante Nutzung

Baubehdrdliche Beschrankungen
Energieausweis

Hausschwamm
Pilz- und Schéadlingsbefall:

O\
@

Zubehor

9/2, im Dorf 5, Gebaude- und Freiflachen
714 m?

im Dorf 5, 91616 Neusitz

2014*1

die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet

ca. 254 m?
ca. 206 m?
ca. 48 m?

§ 34 BauGB
Wohnen

augensch e
wurde vo (siehe Anlage)

ukliche geschatzter Zeitwert 6.000 €

575.000 €

1 Alle mit einem * versehenen Angaben stammen von den Eigentimern, bzw. wurden den vorgelegten
Unterlagen enthnommen und werden als richtig unterstellt. Eine Uberpriifung erfolgte nicht.
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1.1

1.2
1.3

Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige flir Immobilienbewertung,
DIA Zert (F)

VORBEMERKUNGEN

Auftrag - Gegenstand und Zweck

Mit Beschluss vom 10.06.2024 wurde ich vom Vollstreckungsgericht des Amtsgerichts
Ansbach nach § 74a Abs. 5 ZVG beauftragt, den Verkehrswert des mit einem Einfa-
milienwohnhaus mit Doppelgarage bebauten Grundstiicks 9/2 in der Stral3e Im Dorf 5
in Neusitz zu ermitteln.

Zweck des Gutachtens ist die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft.
Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag - 03.07.2024 Q
’ O

Lage

Bundesland Bayern \
Regierungsbezirk Mittelfranken

Landkreis Ansbach

Ort Neusitz, 2104 Einwoh

LAGEBESCHREIBUNG

Neusitz ist eine Gemeinde im mittelfran Landkreis Ansbach in Bayern. Sie ist
Mitglied der Verwaltungsgemei othenburg ob der Tauber und liegt am West-
abhang der Frankenhdhe unc @ en stlichen Hohenloher Ebene. Neusitz liegt
zur Ganze im Naturpark Fra Ohe unmittelbar vor den Toren von Rothenburg ob
der Tauber.

VERKEHRSANBIND

er Autobahn A 7. Die Gemeinde hat Uiber die A 7 als Europas
se Anbindung an Wirzburg, Kassel, Ulm und tber das Auto-
A6 Anbindung an Ansbach, Nirnberg und Heilbronn.

of Steinach bei Rothenburg gut erreicht werden.
uch mit dem Flugzeug Uber den kleinen Verkehrslandeplatz im 20 km

lugh&fen Nurnberg (80 km), Stuttgart (150 km) und Frankfurt (180 km), sind in
Fahrzeiten zwischen 1,5 und 2,75 Stunden erreichbar.
Im alten Ortskernbereich befindet sich in ca. 170 m Entfernung eine Bushaltestelle.

2 Demographie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Neusitz, Berechnungen bis 2033, Beitrage zur Statistik
Bayerns, Heft 553, Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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DIA Zert (F)

1.4
1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.6

Entfernungen: Ansbach 32 km, Wirzburg 64 km, Nirnberg 102 km, Stuttgart 147 km
und Miinchen 240 km.

OPNV

Neben dem normalen Buslinienverkehr ist der Ortsteil Schweinsdorf auch an das
Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Ziige fahren tagsiiber stiindlich in
beide Richtungen (Rothenburg o. d. T. & Steinach)

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch- und Katasterangaben
Amtsgericht: Ansbach L 2

Grundbuch von Neusitz

Band -- \
Blatt 1333
Auszugsdatum 17.06.2024 &

Planungsrecht
Einen Bebauungsplan gibt es im Bereich

s ngsobjektes nicht3,

ht lesbar. Die Legende# stellt das Ge-
augenscheinlich als Dorfgebiet dar.

Der FNP als auch die Legende si
biet, in dem das zu bewertende A

Die Zuldssigkeit von Vorhab sich somit nach § 34 BauGB ,Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Z menhang bebauter Ortsteile®.

Entwicklungszusta

Baureifes Land n ImmoWertV § 3 Abs. 4

Sani mlegungsverfahren
Das A cht in einem Sanierungsgebiet, ein Umlegungsverfahren ist nicht
ge ibt keine Erhaltungssatzung.®

Maf der baulichen Nutzung
Grundstick 9/2 ist mit einem Wohnhaus mit Doppelgarage bebaut.

Bauordnungsrechtliche Situation

3 Mail der Gemeinde Neusitz vom 17.06.2024
4 Der vollstéandige Flachennutzungsplan kann bei der Stadt Rothenburg 0.d.T. eingesehen werden.
S Auskunft der Gemeinde 17.06.2024
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DIA Zert (F)

Nach Auskunft der Gemeinde Neusitz wurden Wohnhaus und Doppelgarage 2012
rechtskréaftig genehmigtb. Die Originalbaugenehmigungen wurden zum OT vorgelegt.
In diesem Gutachten wird von einem genehmigten Zustand ausgegangen sowie die
formale und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

1.4.7 Baulastenverzeichnis
Ein Baulastenverzeichnis des Baurechts- und Bauverwaltungsamts des LRA AN wird
nicht gefihrt.”

1.4.8 Altlasten
Uber Altlasten (schadliche Bodenveréanderungen im Sinne des BBodSchG) ist hichts
bekannt.
L 2

1.4.9 Natur- / Wasser- / Hochwasserschutz
Das Anwesen liegt weder in einem Naturschutz-, Tri SS hutz- oder Uber-
schwemmungsgebiet, aber im Naturpark Frankenh6 und am Randes des
Landschaftsschutzgebiets (LSG-BAY-10)9

1.4.10 Denkmalschutz
Das Grundsttick ist nicht in der Denkmalschut Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege eingetragen.10

1.4.11 Brandschutz
Fur dieses Gutachten wird d ndschutzordnungsgemafle Zustand unterstellit.

1.4.12 Nutzung und Vermi
Das Wohngebau

ion zum Wertermittlungsstichtag
ch einen Eigentimer zum WST eigengenutzt.

1.4.13 ErschlieBu itragsrechtliche Situation
Mit Sc om 17.06.2024 teilt die Gemeinde mit, dass keine Zahlungen, die Er-
nach BauGB und KAG betreffend, ausstehen, noch zu erheben

GERUCHSIMMISSIONEN
Konnten zum Ortstermin nicht festgestellt werden.

6 Siehe vor

7 Lt. Telefonat mit dem LRA AN Bauamt vom 14.08.2024

8 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas, Zugriff 04.08.2024
9 Siehe vor

10 siehe vor
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LARMIMMISSIONEN
Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Werkstatten,

Gastronomiebetriebe, etc.) konnten zum Ortstermin nicht festgestellt werden. Aller-
dings war zum OT Verkehrslarm der vorbeiflihrenden BAB A7 deutlich wahrnehmbar.

(vgl. boGs)

1.4.15 Emissionen
Das Wohnhaus wird warmetechnisch mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe versorgt

und zuséatzlich mit einem Kaminofen mit Wassertasche.
1.4.16 Sonstige Rechte und Lasten Q
Sind nicht bekannt*.
’ O
1.4 .17 Privatrechtliche Situation \
Privatrechtliche Einschréankungen sind nicht bekan{%
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Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige flir Immobilienbewertung,

DIA Zert (F)

1.5 Beschaffenheit

1.5.1 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Ansbach

Dollmannstralia 56
81522 Ansbach

Flursbick: 912 Gemeinde:  Neusitr
Gemarkung: Meusilz Landereis:  Arsbach
Bexzirk: Mittelfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstedlt am 17082024

SAERaT

|

Auszug aus dem Liegenschaftskataster M. 1: 1000 (verkleinert)

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24
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1.5.2

1.5.3

1.54

1.5.5

1.5.6

1.5.7

Zuschnitt und Topografie
Das 9/2 ist regelmaRig trapezférmig geschnitten und weist augenscheinlich ein Ge-
falle von ca. 1,00 m von Ost nach West und von ca. 1,20 m von Suid nach Nord auf.

Abmessungen und GréRRen

Die mittlere Breite betragt rund 30,40 m, die mittlere Tiefe rund 23,40 m. Eine Uber-
priifung auf Ubereinstimmung mit der Grundbuchangabe erfolgte nicht. Danach ist von
714 m? flir das Grundstiick auszugehen.

Grenzverhaltnisse / nachbarliche Gemeinsamkeiten
geregelt und vermessen, der Aufstellpool tiberschreitet die Gren n um rd.
0,75 m. ¢

Ver- und Entsorgung
Das Grundstlick ist an die 6ffentliche Strom*- und
kommunale Kanalisation* und herkdmmliche Telekom
schlossen und giltim Rahmen der vorhandene

rgung* sowie an die
tionsanlagen ange-
g als ortsiblich erschlossen.

Stralienart/ Stral3enzugang/ Wegeverbin
Das Grundstiick ist im Suden an_di im Dorf - in einer geschwindigkeitsbe-
grenzten 30er Zone liegend - als tlic alte angebunden und kann Uber diese
erschlossen werden.
Die StralRe /im Dorf fihrt im i die AN 33 zur ST 2250, BAB 7 und nach
Rothenburg 0.d.T. undi
- Ansbach) und realisi
Rothenburg o0.d.T.

gute Anbindung zum einen an das Zentrum von
ren an die St 2250

Park- und S
In der Stra als auch auf dem Grundstiick sind Parkmdglichkeiten vorhan-
den.

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24 Seite 8| 17
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Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige flir Immobilienbewertung,
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Bauliche und sonstige Anlagen

1.6.1 Wohnhaus

Zufahrt und Zugang erfolgen direkt von der StralRe Im Dorf von Suden.

Das Wohngebaude ist ein 1%2- geschossiger Satteldachbau, giebelstandig zur Stralle
errichtet, teilunterkellert, mit ausgebautem Dachgeschoss, der von der Zufahrt /Hof
im Suden traufseitig erschlossen wird.

Dem Wohn-/Esszimmer ist im Stiden und Westen eine groRztigige T e vorgela-
gert. Das Kellergeschoss wird zusatzlich tiber eine Kelleraufentr im den er-
schlossen. Im KG befindet sich im Westen im Keller 2 ein mit einem
Wohnraumfenster. 7 3

Im EG befinden sich: WF, WC, Treppenhaus, Flur, Ki
mit Terrasse, Abstellraum und Arbeitszimmer.

IS, n-/Esszimmer

Im DG befinden sich: Treppenhaus, Galerie, afzi Kinderzimmer 1 und 2,
Ankleide und Bad, und abtrennbar ELW D Wohn-/Schlafraum, ELW Flur

Im KG befinden sich: Treppenhaus, Fl atsraum, Waschkiiche mit Kelleraus-
gang und Heizung, Hobbyraum.

WESENTLICHE KONSTRUKTIONS- / STATTUNGSMERKMALE11
Baujahr *

Grundrissgestaltung: eckmafig und funktional fir die ausgelibte Nutzung,
ohnrdume sind ausreichend belichtet und belif-
tet, und weisen die erforderlichen Stellflachen auf.
Barrierefreihei nicht gegeben
Fundamente: nicht einsehbar
Gescho Teil-KG, EG und DG

A massives Mauerwerk*, Putz
Inn an nicht einsehbar, Mauerwerk* und beplankte Stander-
wande
odenplatte /Geschossdecken

Bodenplatte keine Erkenntnisse

Uber KG und EG Massivdecken It. Plan,

Decken unterseitig verputzt und /oder gestrichen/ tape-
ziert, im DG bis UK Dach offen, Zwischendecke in An-
kleide

Dachschragen Gipskartonbauplatten, Spachtelung, An-
strich

Dachform/ -konstruktion Satteldach DN ca. 30°, Kamin, Dachddammung,

" Angaben nach Augenschein, bzw. vorliegenden Unterlagen

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24 Seite 9| 17
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Kniestock ca.1,75m

Dacheindeckung / Dachgeschoss ausgebaut

-entwasserung Betondachsteine, aufienliegende Dachrinnen und Fall-
rohre in Metall

Treppen KG/EG/DG einlaufige Massivtreppe mit geradem Lauf,

Holzbelag, Metallgelander’2 und Metallhandlauf, seit-
lich Stufenbeleuchtung, Dacheinschubtreppe
Kellerausgangstreppe gemauert, kein Handlauf, fehlende Absturzsicherung
Hauseingang Aluhaustirelement, farbig mit Lichtausschnitt und Orna-
mentverglasung, 2 feststehende Seitenteile mit Licht-
ausschnitt und Ornamentverglasung

Sicherheitsschlielzylinder, Briefkasten, en ch-
anlage mit Kamera
Nebeneingang KG Kunststoff 2

RAUMAUSSTATTUNG UND AUSBAUZUSTAND

Fenster Kunststofffenster au ant innen weil}, 3-fach-
verglasung*, In bdnke Kunststein*, Aufllen-
fensterbanke usetten, elektrisch steuerbar,
Kunststoffro Wohnraumfenster in Hobbyraum
und Waschkuche, liegefenster z.T. mit Rollladen,
elektrisch ar

Tlren d Bekleidungszargen weil3, glatte Tirblatter

amik- und Parkettbelage

Putz/ Spachtelung, Anstrich, Gipskartonplatten, Malerv-
lies*, in Teilbereichen keramische Wandbelage in Bad
DG und WC EG, im Duschbereich tirhoch, in der Ga-
rage halbhoch im Bereich des Ausgussbeckens, im
Wohnbereich und Bad DG Natursteinwandgestaltung

Bodenbelage
Wandbekleidung

GEM TECHNISCHE GEBAUDEAUSSTATTUNG
a nschlisse und Installationen im KG und EG Abstellraum

izu Luft-Wasser-Warmepumpe*, Pufferspeicher mit ca. 800
Itr.*, FuBbodenheizung in Teilbereichen, Raumthermos-
tate, Flachheizkdrper, teilweise auch im KG, Handtuch-
halterheizkdrper im Bad DG,
zentrale Liftungsanlage flr EG und DG

Kachelofen mit Wassertasche zur zusatzlichen WW-Bereitung
Warmwasserbereitung Warmwasserspeicher

12 Augenscheinlich nicht den Bauvorschriften entsprechend

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24 Seite 10 | 17
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Sanitareinrichtung Ruckstauklappe im KG
EG WC: Sanitarkeramik weif3, Aufsatz-Waschtisch,
Wandhange-WC
DG Bad: Sanitarkeramik weil, asymmetrische Bade-
wanne mit grélerem Zuschnitt, DU mit Glaskabine und
Regenwasserbrause, Aufsatz-Waschtisch mit Unter-
schrank, Wandhange-WC
Waschkiiche: Anschlisse fir Waschmaschine und
Trockner, Spile, Gulli
Wasserinstallation, Hauswasserwerk fir Betonzisterne

mit Gartenwasser, 9 m** Fassungsvermoégen, fir WC-
Spllung® und Gartenwasser*

Kiche Einbaukiche mit Kochinsel, Einb k sowie
allen herkdmmlichen Anschliisse

Elektroinstallation / dem Baujahr entsprechende d e bis Uber-

durchschnittliche Ausst , ftstromanschluss,

Panzersicherung und ng im KG, Unterver-

teilungen, Kippschaltersicherungen, SAT- Anlage,
i Tu

Rauchmelder, elektris ner mit Gegensprech-
eleuchtung, Videolberwa-

Raum*
Telekommunikation
Warme-/Schallschutz i prechend,
Energieausweis

den vom Eigentumer vorgelegten Unterlagen han-

ch augenscheinlich um ein nach dem KfW 70*
ndard errichtetes Gebaude.
Terrasse & Kunststoffbelag (WPC), seitliche Gelandeabfangungen

mit Natursteinquadern, Sonnensegel

AuUsSs U ANDARD: dem Baujahr entsprechend, zeitgemal, teilweise liber-
durchschnittlich
ONDERE TEILE / BESONDERE EINRICHTUNGEN / BESONDERHEITEN

Kellerausgangstreppe
Kachelofen mit Wassertasche
Zisterne

Aufstellpool

GEBAUDE-/ UNTERHALTUNGSZUSTAND
gut

MODERNISIERUNGEN* / ERWEITERUNGEN*
Modernisierungen fanden nicht statt*. Die tragenden

Gebaudeteile resultieren aus dem Ursprungsbaujahr.

ZUSTANDSDEFIZITE / FERTIGSTELLUNGSBEDARF

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24 Seite 11|17
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Kleinere Instandhaltungsdefizite

fehlende Absturzsicherungen an Fenstern im DG
leichte Witterungsschaden AulRenputz

Rissebelastung Putz im Innenbereich

Fehlender Handlauf Kellerauf3en- und Innentreppe und
fehlende Absturzsicherung

Fehlender separater Zugang zur ELW

Abtrennung und Fertigstellung ELW DU/WC
Fertigstellung ELW Wand- und Bodenbekleidung
Einbau getrennter Zahleinrichtung fiir Haupt- und Einlie-
gerwohnung

1.6.1.1 Planunterlagen ohne Mal3stab ®
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EG Treppenhaus

i

4

adl

EG Gaste WC EG Kiche

Verkehrswertgutachten Az 2 K 24/24 Seite 14 | 17



/Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige fir Immobilienbewertung, DIAZert (F)

KG WschkUche und Heizraum

\
DG Bad mit Natursteinwandgestaltung Einliegerwohnung
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1.6.2 Doppelgarage
Es handelt sich um eine Doppelgarage, die im Osten an das Wohnhaus angebaut ist.
Die Oberkante Garagenboden liegt auf Gelandeniveau. Es handelt sich um einge-
schossige Gebaude, mit einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss
(ELW), far Abstell- und Lagerzwecke im nicht frostfreien Bereich geeignet.

Die Nutzflache betragt ca. 45 m?
Die Wohnflache im DG wurde unter der Beschreibung Wohnhaus ausgewiesen.

WESENTLICHE KONSTRUKTIONS- / AUSSTATTUNGSMERKMALE
(Angaben nach Augenschein, bzw. vorliegenden Unterlagen)

Gebaudeart Massivbau Y 3

Baujahr Doppelgarage 2014*

Grundrissgestaltung: zweckmalig und funktion a Ubte
Nutzung,

Fundamente: nicht einsehbar

Geschosse erdgeschossig und eb Dachgeschoss

Aullenwande massiv

Boden Betonbode e

Dachform/ -konstruktion

o
Z
)
o
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3
@
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«Q
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3

Q
]
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c:
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@
wn
D

«Q
3
[¢)
>
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o
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Tlren/Tore/Fenster

Technische Ausstattung tliche Elektroausstattung, Kraftstroman-

AUSSTATTUNGSSTAN D

)

ujahrestypisch
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Dipl. Ing. Architektin 6.b.u.v. Sachverstandige fir Immobilienbewertung, DIAZert (F)

1.6.3 AuRenanlagen
An wesentlichen wertrelevanten Auf3enanlagen wurden zum Stichtag vorgefunden:
o Befestigte Zufahrt

e Ver- und Entsorgungsanschliisse
¢ Freiflachenanlagen,
¢ Teilweise Einfriedungen des Grundstlickes
¢ Gartenstrom- und Gartenwasseranschliisse
o Aufstellpool

ZUSTANDSDEFIZITE

e Setzungen im Pflasterbelag

o Aufstellpool Gber die Grenze nach Norden gebaut Q
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