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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 2 K 69/25
Amtsgericht Flrth Bewertungsstichtag: 08.06.2026
Abt. fir Zwangsversteigerungssachen IQualitatsstichtag

BaumenstralRe 28 ~ 90762 Furth

Grundbuchangaben:

Grundbuch des Amtsgerichts Erlangen
von Hochstadt; Band 108, Blatt 4148
Flst. 171 Kapuzinerstrale 2 und 4,

Spitalstralle 4
Gebaude und Freiflache zu 568 m?
Versteigerungsobijekt: Markt-/Verkehrswert:

Wohnhaus Kapuzinerstrale 2 und 4,
Dreifamilienwohnhaus mit Teilkeller und
Garagengebaude; urspriingliches Baujahr
Wohnhaus um 1710, Garagen mit Nebenraum

Baujahr 1978, unterlassene Instandhaltung vorh. 380.000 EUR
Nutzflache Teilkeller ca. 20 m?
Wohnflache Erdgeschoss ca. 128 m?

Wohnflache 1.0bergeschoss ca. 126 m?
Wohnflache 2.0bergeschoss ca. 94 m?
Wohnflache gesamt rund ca. 348 m?

Kapuzinerstr. 2 u. 4, Spitalstr. 4 in 91315 Hochstadt a.d. Aisch

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Fuirth eingesehen werden.
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Bewertungsobjekt: Fist. 171 zu 568 m?; Gemarkung Hochstadt

Grundstiick bebaut mit einem Wohnhaus (Dreifamilienhaus, Kapuzinerstr.
2 und 4) sowie Garagen mit Nebenraum, Hofraum, kleiner riickseitiger
Garten zur Spitalstralle. Urspriingliches Baujahr Wohnhaus um 1710,
unterlassene Instandhaltung. Baujahr Kfz.-Garagen mit Nebenraum im
Jahr 1978. Wohnhaus mit Teilkeller, Erdgeschoss, 1.0Obergeschoss,
2.0Obergeschoss/Dachgeschoss, Dachbodenraum

Nutzflache Teilkeller ca. 20 m?
Nutzflachen Treppenhauser ca. 45 m?
Nutzflache Dachgeschoss ca. 80 m?
Wohnflache Erdgeschoss ca. 128 m?
Wohnflache 1.0bergeschoss ca. 126 m?
Wohnflache 2.0bergeschoss ca. 94 m?
Wohnflache gesamt rund ca. 348 m?
Stichtag 08.06.2026 Festgestellter Verkehrswert 380.000 €

Grundstiick

Makrolage
Die ehemalige Kreisstadt Hochstadt a. d. Aisch mit rd. 14.000 Einwohnern liegt im mittelfrankischen
Landkreis Erlangen-Hb6chstadt zwischen den Universitatsstddten Bamberg (ca. 30 km norddstlich) und
Erlangen (rd. 30 km suddstlich). Die Entfernung zur Frankenmetropole Nurnberg betragt ca. 50 km
(stdostlich).

Geographisch liegt Hochstadt a. d. Aisch am dstlichen Rand des Naturparks Steigerwald in einer iber-
wiegend landlich gepragten Region. In den zahlreichen umliegenden Weihern wird intensiv Teichwirt-
schaft betrieben.

Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die stdlich des Stadtzentrums verlaufende BundesstralRe
B 470 sowie die 6stlich verlaufende Bundesautobahn A 3 (Anschlussstellen Héchstadt Ost und
Hochstadt West) gegeben. Der nachste internationale Flughafen befindet sich in Nurnberg.

Hoéchstadt a. d. Aisch ist eingebunden in den Verkehrsverbund Grof3raum Nurnberg (VGN) und inner-
halb des Verbundes mit Regionalbuslinien an die nachstgréReren Stadte/Gemeinden angebunden. Ein
Anschluss an das Netz der Deutschen Bahn besteht nicht mehr. Seither liegt der ndchstgelegene Bahn-
hof rund 5 km nordwestlich in der Nachbargemeinde Muhlhausen (Mittelfranken) an der Bahnstrecke
Frensdorf-Schlisselfeld.

Die Infrastruktur der Stadt Hochstadt a. d. Aisch kann als gut bis sehr gut angesehen werden. Einkaufs-
moglichkeiten, Apotheken, Allgemein-, Facharzt- und Zahnarztpraxen sowie das Kreiskrankenhaus be-
finden sich in der Nahe des Zentrums. Hochstadt a. d. Aisch verfligt Uber Kindergarten, Grundschulen,
eine Mittelschule, eine Realschule, ein Gymnasium, ein Sonderpadagogisches Forderzentrum sowie
Uber eine Fachakademie fir Sozialpadagogik.

Die Wirtschaft der Stadt Hochstadt a. d. Aisch wird gepragt durch klein- und mittelstdndische Betriebe
aus Handwerk, Handel und Dienstleistung. Der grofte Arbeitgeber der Stadt ist ein Zweigwerk der
Schaeffler Technologies GmbH & Co. KG.

Mikro

Das Bewertungsobijekt liegt im Zentrum und Altstadtbereich der Stadt Héchstadt an der Aisch. Die Ka-
puzinerstralle mindet in ostlicher Richtung in die verkehrsberuhigte Hauptstral’e, der Marktplatz liegt
nur ca. 150 m siidlich vom Objekt entfernt.
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Das Gesundheitszentrum Hochstadt an der Aisch liegt gegeniiber dem Objekt in der Spitalstralle. Das
Kreiskrankenhaus St. Anna, die St. Anna Kapelle und die Paracelsus Apotheke sind nur 30-50 m vom
Bewertungsobjekt entfernt.

Das zu bewertende Grundstuck liegt mit der nérdlichen Grundstliicksgrenze an der Spitalstralle und mit
der sudlichen Grundstiicksgrenze an der KapuzinerstralRe. Die Hauptzufahrt/-zugang erfolgen von der
Kapuzinerstral3e, ein weiterer Zugang befindet sich an der Spitalstrale.

Die Kapuzinerstrale ist eine Nebenverkehrsstralte mit Gberwiegendem Anliegerverkehr, sie ist asphal-
tiert und ohne FuBgangerwege ausgebaut. Die Spitalstralle ist die Fortfihrung der Rothenburger
Stralle und eine der HauptstralRen der Stadt Hochstadt (Zufahrt zur Innenstadt). Die SpitalstralBe ist
zweispurig asphaltiert und mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut, die Verkehrsbelastung kann als
maRig bezeichnet werden (im Bereich des Bewertungsgrundstiicks Zone 30).

Die Infrastruktur in der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes kann als sehr gut eingestuft wer-
den, Schulen sind fulaufig (ca. 500-1.000 m) erreichbar, ein Kindergarten ist nur ca. 300 m entfernt.
Einkaufsmoglichkeiten sind in der Innenstadt, beziehungsweise an der Rothenburger Stralle in
ca. 400 m Entfernung (Discounter Aldi, Supermarkt Kaufland), vorhanden. Die Nachste Bushaltestelle
befindet sich in der Rothenburger StralRe in ca. 200 m Entfernung.

Die umgebende Bebauung besteht aus dichtbebauten, kleineren Mehrfamilienhdusern mit 2-3 Vollge-
schossen und alteren Wirtschaftshéfen mit Nebengebauden. Zur Spitalstralle ist die Umgebung durch
das dominante und mehrgeschossige Gesundheitszentrum (EG +4 OGs) sowie Wohn-/Geschaftshau-
ser gepragt.

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsobjektes kann die Parkplatzsituation als stark ange-
spannt bezeichnet werden (wenige 6ffentliche Parkplatze entlang der Kapuzinerstral3e, Parken in der
Umgebung mit Parkschein, hoher Stellplatzbedarf Innenstadt/Wohn-/Geschéaftshauser etc.).

Wohnlage

Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann die Wohnlage innerhalb der Stadt Héchstadt a.d.
Aisch als urban, zentral und mittel eingestuft werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die dichte
Umgebungsbebauung mit einfachen Siedlungsstrukturen.

Immissionen, Emissionen
Im Zuge der ortlichen Einsichtnahme konnten leichte Emissionen aus dem Verkehr wahrgenommen
werden.

Form/Oberflachengestalt/Topografie

Das Grundstiick (Fist. 171) hat einen unharmonischen, L-formigen Zuschnitt. Es liegt mit der Sudseite
zur Kapuzinerstralle (Breite ca. 20 m) und mit der Nordseite zur Spitalstrale (Breite ca. 10,5 m), die
Grundstuckstiefe zwischen den beiden Straf3en kann mit ca. 30 m angegeben werden. Das Grundstiick
hat eine ebene Oberflachengestalt/Topografie.

Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Héchstadt a.d. Aisch, wird das Grundstick als G
(gemischte Bauflache) ausgewiesen. Das Grundstuck liegt des Weiteren nicht im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplanes. Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung richten sich nach der bereits be-
stehenden Bebauung (unbeplanter Innenbereich, gem. § 34 BauGB).

Sanierungsverfahren

Das zu bewertende Grundstlick liegt im Bereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Alt-
stadtbereich” der Stadt Hochstadt a.d. Aisch (rechtsverbindlich seit 20.01.1987). Nach Auskunft der
Bauverwaltung wird ein vereinfachtes Sanierungsverfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB angewendet.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird in der Regel genutzt, um den Bestand im Sanierungsgebiet
zu erhalten und zu verbessern (z.B. Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden).
Die Anwendung der §§ 152 -156a BauGB sind ausgeschlossen, entsprechend erfolgt keine Erhebung
von Ausgleichsbetragen.
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Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Erlangen-Hochstadt, Umweltamt, ist fir das zu bewertende Grund-
stiick (Flurstlick 171; Gem. Hdchstadt) im Altlastenkataster keine Eintragungen vorhanden. Anhalts-
punkte fiir das Bestehen einer Altlast sind derzeit beim zustandigen Referat nicht ersichtlich.

Denkmalschutz/Bodendenkmal
Nach Einsicht Bayerischer Denkmal-Atlas (online Auskunft) ist das Gebaude nicht als Einzeldenkmal
ausgewiesen.

Allerdings wird das zu bewertende Grundstlck als Bodendenkmal — ,Archdologische Befunde im Be-
reich der spatmittelalterlichen Stadterweiterung von Hochstadt a.d. Aisch.” ausgewiesen. Ein Boden-
denkmal, auch archaologisches Denkmal, ist ein im Boden verborgenes Zeugnis der Kulturgeschichte.
Jede Bodenbewegung oder Baumaflinahme am Grundstiick braucht flir gewoéhnlich eine spezielle Er-
laubnis der Denkmalschutzbehérde (Untere Denkmalschutzbehérde beim zustandigen Landratsamt).

Hochwasser

Das Grundstiick liegt auRerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der Hoch-
wassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Um-
welt; https://www.lfu.bayern.de/gdi/wms/wasser/ueberschwemmungsgebiete).

Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Nach vorliegenden Informationen wurde zunachst im Jahr 1958 das Wohnhaus Kapuzinerstr. 4 erwor-
ben, im Jahr 1978 wurde das angegliederte Nebenhaus Kapuzinerstr. 2 hinzuerworben. Im Jahr 1978
wurde die vormals auf dem Grundstiick befindliche Scheune mit Stall abgebrochen und es wurden
Garagen mit einem Nebenraum errichtet.

Das Wohnhaus wurde nach Aussagen der Antragssteller und der Antragsgegnerin wohl urspringlich
um 1710 als Teil eines ehemaligen Kirchenstifts (Kapuziner Kloster/Stift) errichtet. Nach dem Zukauf
im Jahr 1978 wurden die beiden Wohnhauser Kapuzinerstr. 2 und Kapuzinerstr. 4 miteinander verbun-
den, so dass Ubergénge im Erdgeschoss, 1./2.0bergeschoss und Dachboden bestehen.

Die Wohnung im Erdgeschoss wird von der Slidseite an der Kapuzinerstralle 4 aus begangen, es be-
steht ein zusatzlicher Ausgang zur riickwartigen Nordseite (Gartenseite) und ein Seiteneingang vom,
Treppenhaus des Hausanteils Kapuzinerstralle 2.

Die Wohnung im 1. Obergeschoss wurde Uber die Treppe im Mittelflur des Wohnhauses Kapuziner-
stralle 4 begangen, es besteht jedoch ein weiterer Zugang vom Treppenhaus des Hausanteils Kapuzi-
nerstrafie 2.

Die Wohnung im 2. Obergeschoss/Dachgeschoss wird vom Treppenhaus des Hausanteils, Kapuziner-
stral’e 2 begangen, der Zugang erfolgt im Erdgeschoss an der dstlichen Gebaudeseite (Hofbereich,
Zufahrt Garagen).

Das Grundstiick ist zur Spitalstra3e (Nordseite) mit einer massiven ca. 2 m hohen Gartenmauer einge-
friedet. Hier befindet sich ein rickwartiger Zugang zum Grundstiick von der Spitalstrale (schmiedeei-
sernes Tor).

Nach Angabe wurden die Rdume im 1. Obergeschoss und im 2. Obergeschoss im Jahr 1997 zu jeweils
einer 4-Zimmer-Wohnung ausgebaut.

Die Rdume im Erdgeschoss wurden im Jahr 2010 zu einer 2-Zimmer-Wohnung mit barrierefreien
Bad/WC mit Dusche und einem weiteren Zimmer mit WC (z.B.: fir eine Pflegekraft), welches vom
Treppenhaus des Hausanteils, Kapuzinerstral3e 2 begehbar ist, ausgebaut.
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Fir die Wertermittlung wird das Gebaude Kapuzinerstralle 2 und 4 als ein Dreifamilienwohnhaus ein-
gestuft, hierbei wird eine formelle und materielle Legalitat der vorliegenden Nutzung unterstellt. Der
Dachboden des Wohnhauses ist nicht ausgebaut, er kann Gber Treppen angelaufen werden.

Wohnhaus

Die beiden Wohnhausteile Kapuzinerstr. 4 und Kapuzinerstr. 2 wurden nach 1978 (Hinzukauf Haus
Kapuzinerstr. 2) miteinander verbunden. Das Gebaude wurde urspringlich um 1710 als Teil eines ehe-
maligen Kirchenstifts errichtet, im Laufe der Jahre/Nutzungen wurde das Gebaude an-/umgebaut. Das
Wohnhaus ist teilunterkellert, nur ein kleiner Teilkeller unterhalb Wohnhausteil Kapuzinerstralie 4.

Das Wohnhaus hat eine L-formige Grundrissform. Der Hauptkorper des Gebaudes ist mit einem Walm-
dach mit Ziegeleindeckung Uberdacht. Die L-férmige Fortfihrung zur Gebauderiickseite/Gartenseite ist
ebenfalls mit einem Walmdach Uberdacht. Insgesamt kénnen die Dachform und Konstruktion des Da-
ches als kompliziert bezeichnet werden. Oberhalb des Hauptkorpers ist das Dachgeschoss nicht aus-
gebaut und wird als Dachboden genutzt.

Das Wohnhaus kann Gber den Eingang von der Kapuzinerstral’e (Hs.nr. 4) an der Siidseite, sowie vom
Seiteneingang an der Hofseite/Ostseite (Hs.nr. 2) begangen werden. Zur Wohnhausriickseite (Nord-
seite) besteht ein gartenseitiger Nebeneingang (Hs.nr. 4).

Im Teilkeller befinden sich der Heizraum mit Anschlussraum sowie ein kleines WC/Toilette (Stand
ca. 1960) mit Handwaschbecken. Die Raumhohe im Teilkeller betragt nur ca. 1,9 m.

Im Erdgeschoss befinden sich eine grolflachige 2-Zimmer-Wohnung mit Wohnzimmer, Kiiche, Schlaf-
zimmer, Speise, Hauswirtschaftsraum, barrierefreies Bad/WC mit Dusche und verschiedene Flure.
Uber das Treppenhaus des Hausanteils Kapuzinerstr. 2 kann ein weiteres Wohn-/Schlafzimmer er-
reicht werden. Im Treppenhaus befindet sich des Weiteren ein WC/Toilette (Stand ca. 1980).

Die Wohnrdume im Erdgeschoss stehen seit Dezember 2021 leer und werden nicht bewohnt. Der
Grundriss der Wohnung kann als sehr einfach und nachteilig bezeichnet werden. Dies gilt insbesondere
im Hinblick auf die gefangenen Raume (Zugang uber vorgelagerte Wohnraume), des Mittelflurs mit
Treppenzugang zum 1. Obergeschoss und der Trennung zum weiteren Wohn-/Schlafzimmer und
WC/Toilette (Hs.nr. 4). Die Raumhdhen im Erdgeschoss betragen ca. 2,7-2,9 m. Im Schlafzimmer ist
die AuRenwand zur Nordseite mit einem grof3flachigen Feuchteschaden beanschlagt, hier wurde der
Innenputz entfernt. Die westliche Giebelwand des Schlafzimmers ist mit Gipskartonplatten verkleidet,
diese wurden teilweise entfernt (hier befindet sich ein altes Holzfenster mit Einfachverglasung zum
Nachbaranwesen). Der Ful3bodenbelag in der Kiiche, sowie die Innenansichten, kdnnen als restwertig
eingestuft werden.

Im 1. Obergeschoss befinden sich eine grol¥flachige 4-Zimmer-Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Bad/WC mit Eckbadewanne , zwei Kinderzimmer, zwei Abstellrdume, eine Kiiche mit Speise und
verschiedene Flure. Die Wohnraume wurden im Jahr 1997 ausgebaut, zum Stichtag der Wertermittlung
stehen die Raume leer und werden nicht bewohnt. Der Grundriss der Wohnung kann als einfach und
durchschnittlich bezeichnet werden (sehr schmaler Zugang zur Kiche etc.). Die Raumhdhen im
1.0bergeschoss betragen ca. 2,6-2,8 m. Die Wohnrdume im 1. Obergeschoss werden mit Nachtspei-
cherdéfen beheizt. Die Auflenwand zur Nordseite in der Speise weist deutliche Feuchtschaden auf.

Im 2. Ober-/Dachgeschoss befinden sich eine 4-Zimmer-Wohnung mit Wohnzimmer, Kiche, Essbe-
reich im Flur, Bad/WC mit Dusche, Schlafziimmer, Ankleide, ein Schlafzimmer/Dachkammer.
Im Dachgeschoss des rickwartigen Gebdudeanbaus befinden sich ein Zugangsflur und ein Schlafzim-
mer/Dachkammer mit Dachschrage. Das Schlafzimmer/Dachkammer mit Schranknische ist nicht be-
heizt. Der Zugang zur Wohnung erfolgt vom Treppenhaus des Hausanteils Kapuzinerstr. 2. Der Zugang
vom Treppenhaus ist mit einigen Stufen erschwert. Die Wohnrdume wurden im Jahr 1997 ausgebaut,
zum Stichtag der Wertermittlung wird die Wohnung bewohnt (Eigennutzung). Der Grundriss der Woh-
nung kann als sehr einfach und nachteilig bezeichnet werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
die gefangenen Raume (Zugang Uber vorgelagerte Wohnraume), des Mittelflurs mit Treppenabgang
zum 1. Obergeschoss und Treppenzugang zum Dachboden sowie des Zugangs vom Treppenhaus.
Die Raumhdhen im 2. Obergeschoss betragen ca. 2,5-2,6 m.
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Die Wohnrdume im 2. Obergeschoss werden Uber die Gaszentralheizung beheizt, zusatzlich ist ein
einfacher Feststoffofen/Kaminofen im Ankleidezimmer vorhanden.

Der Zugang zum nicht ausgebauten Dachboden erfolgt tiber eine einfache, schmale Treppe vom Trep-
penhaus des Hausanteils Kapuzinerstr. 2. Ein weiterer Zugang befindet sich im Flur der Wohnung im
2. Obergeschoss. Der Dachbodenraum und die Dachflachen sind nicht geddmmt. Im Dachboden ist
ein Taubenbefall vorhanden.

Bauweise:

insgesamt massive, konventionelle Bauweise, wahrscheinlich Streifenfundamente in
Stampfbeton, Teilkeller in Massivbauweise, Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk,
Mischmauerwerk (teilweise 0,7 m bis 1,0 m stark), Fachwerk mit massiver Ausfachung,
massive AuBRen und Innenwande, massive Decke zum Erdgeschoss, Holzbalkendecken
mit Fehlbodenfiillung zu den Obergeschossen, Holztreppen mit Holzgelander verschieden
Ausflihrungen (gerade Wangentreppen, Holztreppen mit Podesten etc.), Walmdach (zim-
mermannsmaBige Holzkonstruktion) mit Ziegeleindeckung (Stand ca. 1980), AuRenan-
sichten Putz und Anstrich/Sockelanstrich (Stand ca. 1980), keine Auflendammung

Ausfuhrung und Ausstattung:

FuRboden:

Fenster:

Turen:

Sanitar:

Innenwand.:

Kellergeschoss — Betonestrich, teilweise Fliesenfullboden (WC/Toilette, Flur), Treppe mit
Fliesenbelag

Erdgeschoss — verschiedene Belagsarten, Holzdielenboden, PVC-Auslegeware oder
PVC-Fliesen, Fliesenbelage etc.

1.0bergeschoss — verschiedene Belagsarten, Holzdielenboden, PVC-Auslegeware, Kork-
belag, Teppichauslegeware etc.

2.0bergeschoss — verschiedene Belagsarten, Holzdielenboden, Korkbelag, Teppichaus-
legeware, PVC-Auslegeware etc.

Verschiedene Fensterausfiihrungen, Holzfenster mit Isolierverglasung oder Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung (Stand ca. 1980-2000), vereinzelt Holzfenster mit Einfachver-
glasung, Uberwiegend Aulenrollos aus Kunststoff

Eingangstlren als Holztiren mit Glaseinsatz (Stand um 1960 - 1980), sonst verschiedene
Holz-/Kunststofftiren mit und ohne Tirzargen (lackiert Holz oder Kunststoffbeschichtung
etc.)

Teilkeller — WC/Toilette, FliesenfuRboden, Wande bis ca. 1,4 m gefliest, Stand-WC mit
Spllkasten, Handwaschbecken, WW-Elektroboiler — insgesamt Stand ca. 1960

Erdgeschoss — WC/Toilette, Fliesenfulboden, Wande bis ca. 1,6 m gefliest, Stand-WC
mit Spulkasten, Handwaschbecken, WW-Elektroboiler — insgesamt Stand ca. 1980

Erdgeschoss — barrierefreies Seniorenbadezimmer, FliesenfulRboden, Wande decken-
hoch gefliest, Hange-WC, Handwaschbecken, bodengleiche Dusche, WW-Elektroboiler,
FuBbodenheizung (elektrisch), Handtuchheizkérper — insgesamt Stand ca. 2010

1.0bergeschoss — Bad/WC, FliesenfulRboden, Wande deckenhoch gefliest, Eckbade-
wanne (Acryl), Handwaschbecken, Hange-WC, WW-Elektroboiler, Elektrozusatzheizung
— insgesamt Stand ca. 1997

2.0Obergeschoss — Bad/WC, FliesenfuBboden, Wande deckenhoch gefliest, Eck-Dusche
mit Duschabtrennung, Handwaschbecken, Hange-WC, Bidet, WW-Elektroboiler — insge-
samt Stand ca. 1997

Innenwande mit Putz und Anstrich oder verschiedene Tapeten/Raufaser mit Anstrich, teil-
weise Gipskartonverkleidungen, Deckenuntersichten Putz/Anstrich/Raufaser oder Holz-
paneele-Verkleidungen oder untergehdngte Gipskartonplatten
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Elektro: Elektroinstallation entsprechend der verschiedenen Ausfiihrungsjahre um ca. 1960/
ca. 1980/ca. 1997/2000, Drehsicherungen, Sicherungsautomaten, FI-Schalter etc.

Heizung: Mischheizung im Wohnhaus — Gaszentralheizung im Teilkeller (Fabrikat Vaillant, nach
Aussage Konstanttemperaturkessel — wurde bis Mitte der 80er verbaut), Flachenheizkdr-
per im Erdgeschoss und 2.0bergeschoss, Nachtspeicherdfen im 1.0bergeschoss (Stand
ca. 1997), zusatzlich Feststoffofen/Kaminofen im Ankleidezimmer im 2.0Obergeschoss,
Warmwasserbereitung dezentral Uber Elektroboiler

Weitere Details kdnnen den Grundrissplanen und der Fotodokumentation entnommen werden.

Energieausweis:

Fir das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
fir Wohngebaude vorgelegt, so dass keine gesicherten Aussagen iber den Energiebedarf des Gebau-
des gemacht werden kénnen. Fir die Wertermittiung wurde ein Ublicher Endenergiebedarf in Anbe-
tracht der Baujahre und der Ausfiihrung angenommen (hier wahrscheinlich zwischen E bis G).

Zusammenstellung Wohnflache/Nutzflache

Fur das Bewertungsobjekt liegt bei der Bauverwaltung der Stadt Hochstadt a.d. Aisch keine vollstandi-
gen Bauplane vor. Der Antragsteller zu 2) hat in Eigenregie erstellte Grundrissplane mit Flachenanga-
ben vorgelegt. Im Rahmen der 6rtlichen Einsichtnahme wurden einige Radume im 2.0bergeschoss mit-
tels eines Lasermessgerates vermessen und die Ergebnisse verprobt.

Beim tatsachlichen und vollstandigen Vorortaufmall kdnnen Abweichungen auftreten, die ausgewie-
sene Wohn-/Nutzflache (in Anlehnung an die WoFIV — Wohnflachenverordnung) hat fiir die Wertermitt-
lung eine hinreichende Genauigkeit.

Wohnung EG m m m? Wohnung 1.0G m m m?
Flur X = 24,00 Flur X = 20,00
Wohnen X = 24,50 Wohnen X = 26,00
WC X = 2,00 Abstellraum X = 3,00
Speise X = 6,50 Kiiche X = 15,00
Hauswirtschaft X = 11,50 Speise X = 4,00
Dusche/WC X = 6,00 Kind 1 X = 12,00
Schlafen X = 23,50 Kind 2 X = 9,00
Flur X 3,50 Abstellraum X = 8,00
Kiiche X 6,50 Bad/WC X = 6,00
Wohnen X = 20,00 Schlafen X = 23,00
Wohnflache Whg. EG ca. = 128,00 Wohnflache Whg.  1.0G ca. = 126,00
Zu-/Abschlag - Rundung = 0,00 Zu-/Abschlag - Rundung = 0,00
Wohnflache Whg. EG 128,00 Wohnflache Whg. 1.0G 126,00
ca. 128,00 ca. 126,00
Wohnung 2.0G/DC m m m? KG Nutzflache m m m?
Flur X = 12,50 Kellerraum/Heizung/W C X ca. 20,00
Schlafen/Dachkammer X = 13,00
Dusche/WC X = 4,00 EG Nutzflache m m m?2
Wohnen X = 20,00 Treppenhaus Hs.Nr. 2 X ca. 13,00
Kiiche X = 7,50
Essen/Flur X = 14,00 1.0G Nutzflache m m m?
Schlafen X = 12,00 Treppenhaus Hs.Nr. 2 X ca. 16,00
Ankleide X = 11,00
Wohnflache Whg. 1.0G ca. = 94,00 2.0G Nutzflache m m m?
Zu-/Abschlag - Rundung = 0,00 Treppenhaus Hs.Nr. 2 X ca. 16,00
Wohnflache Whg. 1.0G 94,00
ca. 94,00 DG Nutzflache m m m?
Bodenraum X ca. 80,00
Ubersicht Wohnfliche m?2
Wohnung EG ca. 128,0
Wohnung 1.0G ca. 126,0
Wohnung 2.0G/DG ca. 94,0
Gesamt ca. 348,0
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Garagen/Nebenraum

Die vormals auf dem Grundstiick befindliche Scheune mit Stall wurde im Jahr 1978 abgebrochen. Da-
raufhin wurde an der norddstlichen Grundstlicksgrenze ein Garagengebaude mit Neben-/Abstellraum
errichtet.

Die zwei Kfz.-Garagen mit Neben-/Abstellraum sind in massiver, konventioneller Bauweise errichtet.
Der Bereich der ehemaligen Veranda/Uberdachung ist mit Holzfaserplatten verkleidet (kein Mauer-
werk). Das Gebaude ist mit einem Satteldach (Holzkonstruktion) mit Wellasbestplatten Gberdacht, die
AuRenansichten sind verputzt und/oder angelegt.

Die Garagen werden an der Siidseite Uiber die gepflasterte Hofflache von der Kapuzinerstralie ange-
fahren. Der Neben-/Abstellraum hat zwei Nebeneingangstiren (Stahltliren) zur Stid- und Westseite.

Bauweise: Garagengebdude mit Anbau in massiver, konventioneller Bauweise, Ziegelmauerwerk,
Satteldach (Holzkonstruktion), Uberdachung der Garagen als Satteldach (Holzkonstruk-
tion) mit Wellastbestplatteneindeckung, Aufienverkleidung teilweise Holzfaserplatten, Au-
Renansichten Putz/Anstrich

Ausfuhrung und Ausstattung:
FulRboden: Beton, Betonestrich
Innenwand.: Innenwande mit Putz und Anstrich, Dachuntersichten verkleidet

Fenster: Glasbausteine, Holzfenster mit Verbundverglasung
Taren: Stahlkipptore manuell, Stahltiren

Elektro: -

Sonstiges: -

AuBenanlagen

Das Grundstiick ist eingefriedet, beziehungsweise randbebaut. Die Einfriedung zu den Nachbargrund-
stliicken sowie zur Spitalstrale besteht aus einer massiven ca. 2 m hohen Gartenmauer aus Ziegel-
mauerwerk. Die Gartenmauer ist verputzt und angelegt, zur SpitalstralRe ist die Gartenmauer mit einem
Landschaftsmotiv bemailt.

Zur Kapuzinerstrale ist ein schmiedeeisernes, zweiflligliges Tor mit Seiteneingang eingebaut, hier er-
folgt der Hauptzugang/Hauptzufahrt. Im rickwartigen Grundsticksbereich befindet sich des Weiteren
ein Nebeneingang zur Spitalstrale (schmiedeeisernes Tor).

Die Hof-/Zufahrtsflachen sind mit Betonsteinen auf Unterbau befestigt. Im rickwartigen Gartenbereich,
direkt an der westlichen Grundstlcksgrenze befindet sich eine mit einer niedrigen Gartenmauer abge-
teilte Terrassenflache. Die Terrassenflache ist mit Terrassenplatten befestigt.

Die verbleibende Gartenflache im nordlichen Grundstlicksbereich ist als Rasenflache mit alterem
Baumbestand (Zier-/Obstbaume) angelegt.

Baulicher Zustand

Aufgrund der dufReren, visuellen Feststellungen der értlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand
des Wohnhauses als vernachlassigt bis gerade noch durchschnittlich eingestuft werden. An den Ge-
bauden wurden in den letzten Jahren nur noch die notwendigsten Instandhaltungsarbeiten durchge-
fuhrt. Die letzten Modernisierungsmaflinahmen liegen mehr als 10-15 Jahre zurick. Am Wohnhaus sind
Baumangel, Bauschaden sowie eine unterlassene Instandhaltung erkennbar.

Hierzu zahlen insbesondere lberalterte Dacheindeckung des aufwendigen Walmdaches, die erneue-
rungsbedirftige Gasheizung (Konstanttemperaturkessel), die Putzschaden an der Aulienfassade, die
Putzschaden im Innenbereich (insbesondere Schlafzimmer Erdgeschoss) und einige restwertige Ful3-
bodenbelage/Wandbeschichtungen.

Der bauliche Zustand des Garagengebaudes und der Aullenanlagen kann als ausreichend eingestuft
werden. Die Holzfaserplattenverkleidung am Garagenanbau ist an einigen Stellen offen.
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Die Beschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. In den Beschreibungen kann auf
den Unterhaltungszustand sowie auf Schaden/Mangel/Instandsetzung/Reparaturstau hingewiesen
werden. Dies ist keine verbindliche technische Beurteilung des gesamten Gebaudezustandes, sondern
lediglich eine Zusatzangabe fiir die Wertermittiung/Wertfindung.

Nutzung

Zum Bewertungsstichtag wird das Wohnhaus im Erd- und 1. Obergeschoss nicht bewohnt (Leerstand).
Die Wohnraume im 2. Obergeschoss/Dachgeschoss werden von der Antragsgegnerin selbst bewohnt
(Eigennutzung). Die Garage mit Nebenraum wird genutzt.

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Firth eingesehen werden.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt weitere Auskiinfte zu erteilen.

Sachverstandiger

Thomas Matuschowitz MRICS
Dipl.-Ing. (FH) Bauing.

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Zustandig: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung DIAZert (F)
fur die Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten
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Lageplan/Katasterwerk
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Lageplan; Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung Hochstadt, Flurstiick 171
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Plan ohne MafRstab
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Skizzen Grundrisse Wohnhaus

KapuzinerstraBie 4
Keller
ca. 20 qm

Keller - Heizung
Waschmaschine

Grundriss Teilkeller

Kapuzinerstrae 4 und 2

ErdgeschoB

ca. 128 qm Wohn-Nutzfliche

13 gm Treppenhaus
HAUSWIRT-
SCHAFTS-
RAUM

SCHLAFEN FLUR SPEISE wc
WASCHE Dusche

=

gesamt
ohne Treppe
TREPPENHAUS
WOHNEN 'WOHNEN
FLUR I
Grundriss Erdgeschoss Plane ohne Mafstab
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Kapuzinerstraie 4 und 2
ca.126 gm Wohn-Nutzfliche
1 Obergeschof
16 gm Treppenhaus

ABSTELL KIND KIND
RAUM

SPEISE
WASCHE

FLUR
gesamt
ohne Treppe

TREPPENHAUS

‘SCHLAFEN

‘WOHNEN

l ‘ ]

Grundriss 1.0bergeschoss

KapuzinerstraBe 4 und 2
2 Obergescholt

SCHLAFEN
Dachkammer

WOHNEN

SCHLAFEN ANKLEIDE

ESSEN

Grundriss 2.0bergeschoss/Dachgeschoss
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KapuzinerstraBe 4 und 2
Dach - nicht ausgebaut

O

DACHBODEN - nicht ausgebaut

Grundriss Dachboden, nicht ausgebaut

Plan ohne MaRstab
Schnitt Wohnhaus

Wohnhaus 'Schnitt

Plan ohne Malstab
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Garagengebaude mit Anbau
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Grundriss, Ansichten, Schnitt Garagengebaude
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Fotodokumentation - Auszug

Bild 1
Dreifamilienwohnhaus, Straltenansicht; Ansicht von Sidost (Flst. 171);
Kapuzinerstr. 2 und 4 in 91315 Hochstadt a.d. Aisch
Y, //
Bild 2
Dreifamilienwohnhaus, StralRenansicht; Ansicht von Stidwest;
Zugang von der KapuzinerstralBe 4
Bild 3
Bild 4
Dreifamilienwohnhaus, Riickansicht; Ansicht von Nord
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Bild 5
Blick in die KapuzinerstralRe; Ansicht von West, Objekt siehe Pfeil
Bild 6
Blick i die Spitalstralte; Ansicht yon_Ost, ?bjektsi}ehe Pfeil
Bild 7
Bild 8
Verkleidung Garagenanbau an‘;jr westlichen Giebelseite
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Bild 9
Blick agf de InneniofiG?rtQ; Arjsih't von Si{dost
Bild 10
Terrasse und Gartenbereich zur nérdlichen Grundstilicksseite (Spitalstral3e)
Bild 11
Bild 12
Seitlicer Zugan von der Spitaltrfse
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