Kurzbeschrieb zum Gutachten vom 31.08.2026

im Verfahren des Amtsgerichts Firth Aktenzeichen: 2 K 104 / 25

Bewertungsobjekte:

A) Wohnhausgrundstiick Flursttick 900/98

SonnenstralBe 31, Wohnhaus, Garten

Das Wohnhaus (Reihenmittelhaus) wurde, soweit den baubehdrdlichen Unterlagen
entnehmbar, vmtl. etwa im Jahr 1979 als eines von gesamt sieben Reihenhausern dieser Reihe
in massiver Bauweise errichtet und umfasst ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss sowie ein
Dachgeschoss. Das Gebaude ist gemal den Planunterlagen voll unterkellert.

Aa) Grundstiick Flurstiick 900/84
1/70 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 900/84, An der Sonnenstral3e, Weg

Das Grundstick - befestigter Geh- und Fahrtweg - dient im Rahmen der vorhandenen
Bebauung als funktionsgebundene ErschlieBung der jeweiligen Wohngebaude, Garagen und
Stellplatze, somit der Nutzung als Verkehrsflache (s. a. Anlagen). Hierbei handelt es sich um
eine Privatflache, an der Bruchteilseigentum begriindet ist.

Ab) Grundstiick Flurstiick 900/92
1/14 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst. 900/92, Bei der der SonnenstralRe, Weg

Das Grundstick - befestigter Geh- und Fahrtweg - dient im Rahmen der vorhandenen
Bebauung als funktionsgebundene ErschlieBung der jeweiligen Wohngebdude, somit der
Nutzung als Verkehrsflache (s. a. Anlagen). Hierbei handelt es sich um eine Privatflache, an
der Bruchteilseigentum begriindet ist.

Ac) Grundstuck Flurstiick 900/100
1/14 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundsttick Flst. 900/100, Bei der Sonnenstralle, Weg

Das Grundstick - befestigter Geh- und Fahrtweg - dient im Rahmen der vorhandenen
Bebauung als funktionsgebundene ErschlieBung der jeweiligen Wohngebdude, somit der
Nutzung als Verkehrsflache (s. a. Anlagen). Hierbei handelt es sich um eine Privatflache, an
der Bruchteilseigentum begrindet ist.

B) Garagengrundstiick Flurstiick 900/143

Bei der Sonnenstralie, Garage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in unmittelbarer Nahe 6stlich der Reihenhausbebauung
und ist, soweit ersichtlich und bekannt, mit einer Fertiggarage in erdgeschossiger Bauweise mit
Flachdach bebaut. Die Garage ist eine von drei Garagen innerhalb dieser Reihe, unmittelbar an
der Reihenrlckseite ist eine weitere Dreierreihe in gleicher Dimension und Bauweise
gegengebaut.

Ba) Grundstick Flurstiick 900/81
1/14 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flst 900/81, An der Sonnenstrale, Hof- und Gebaudeflachen
Das Grundstick - befestigter Geh- und Fahrtweg - dient im Rahmen der vorhandenen
Bebauung als funktionsgebundene ErschlieRung der jeweiligen Wohngebaude und Garagen,
somit der Nutzung als Verkehrsflache (s. a. Anlagen). Hierbei handelt es sich um eine
Privatflache, an der Bruchteilseigentum begriindet ist.

Fur die zu bewertenden Grundstiicke A) bis Ac) sowie B) und Ba) ist auftragsgemalf
jeweils ein gesonderter Wert zu bestimmen.
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Lage:

SonnenstralBe 31 | 90522 Oberasbach

Grundstucksgrofien:

A) Flst. 900/98, SonnenstralRe 31

(= Wohnhausgrundsttick)

Aa) 1/70 MEA an Flst. 900/84, An der Sonnenstral3e
(= Verkehrsflache als Geh- und Fahrtweg)

Ab) 1/14 MEA an Flst. 900/92, An der Sonnenstralde
(= Verkehrsflache als Geh- und Fahrtweg)

Zu 136 m?

ZU 234 m?

zu 108 m?

Ac) 1/14 MEA an Flst. 900/100, Bei der Sonnenstral3e zu 53 m?

(= Verkehrsflache als Geh- und Fahrtweg)

B) Flst. 900/143, Bei der Sonnenstralie

(= Garagengrundsttick)

Ba) 1/14 MEA an Flst. 900/81, An der Sonnenstraf3e

(= Garagenhofflache)

Detailangaben:

Baujahr:

Bruttogrundflache/
Wohnflache/
Nutzflache:

ZU 16 mz

zZu 440 m?

Ca. 1979: ,Haus Nr. 9%, im Rahmen der Errichtung der Reiheneigen-
heimanlage ,An der Sonnenstraf3e*

Wohnhaus Bruttogrundflache Wohnflache Nutzflache
(BGF) (Wil) (Nfl.)
Kellergeschoss ca. 49,5 m? - ca. 28 m?
Erdgeschoss ca. 49,5 m? ca. 41 nm? -
Obergeschoss ca. 49,5 m? ca. 40 m? -
Dachgeschoss ca. 49,5 m? ca. 24 m? -
Gesamt: ca. 198 m2 ca. 105 m? ca. 28 m?
Garage Bruttogrundflache Nutzflache
(BGF) (Nfl.)
Erdgeschoss ca. 16 m? ca. 15 m?
Gesamt: ca. 16 m? ca. 15 m2
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Derzeitige Nutzung:

Baubeschreibung:
Wohnhaus
Gebaudetyp:

Konstruktion

Fundament:

AulRenwéande:

Innenwéande:

Boden/Decken:

Dach:

Dachentwasserung:

Eingangsbereich EG
an NO-Fassade:

Treppen/-haus:

Heizung/WW:

Sonstiges:

Zustandsmerkmale:

Ausstattung:

Nicht bekannt.

Einfamilienwohnhaus als Reihenmittelhaus (RMH) in massiver Bauweise. Das
Gebaude besteht It. den Baugenehmigungsunterlagen aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss und ist gesamt unterkellert.

Lt. Planunterlagen der vmtl. Streifenfundamente u.

Stampfbetonboden

Baugenehmigung,

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, vmtl. Mauerwerk

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, vmtl. Mauerwerk

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, Decken 0. KG-OG: Ortbetondecke

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, Satteldach, Sparrendach vmtl. mit
Betondachpfannen

Vorhanden

Grundstiickszugang Grenze SO ohne Einfriedung; Zuwegung zum
Hauseingang mit Waschbetonplatten befestigter Weg; Kleine Pultdach-
Uberdachung iiber Hauseingangstire; dreistufiges Treppeneingangspodest
mit Waschbetontrittstufen; baujahreszeitliche Hauseingangsture
Metallrahmen mit Drahtornamentglasfillung; in Hautlrriegel integrierter
Briefkastenschlitz; einfache Klingel- und Aufenlichtschalter in Tirleibung;
AuRRenbeleuchtung vorhanden

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, halbgewendelte Treppe

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung, Olheizung

Soweit von aufl’en einsehbar, dem Baujahr entsprechender, mindestens
pflegebedurftiger Zustand

Dem Ursprungsbau- /bzw. Sanierungsjahr und den baulichen Gegebenheiten nutzungsspezifisch
entsprechend tblich; Abweichungen im Einzelnen wie nachfolgend dargestellt;

Boden:

Decken:

Wande:

Fenster:

Balkon/Terrasse:

Nicht bekannt
Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht genau bekannt

Lt. Planunterlagen der Baugenehmigung und soweit einsehbar, Balkon und
Terrasse vorhanden
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Innentiiren: Nicht bekannt
Heizung / WW: Nicht bekannt
Elektro: Nicht bekannt
Sanitar; Nicht bekannt
Ausstattungsstandard: Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt der Ursprungszeit entsprechenden,
zweckmaRigen Standards
Zustand: Nicht bekannt
Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands
Garage:
Konstruktionsart: Soweit von auf3en ersichtlich, Stahlbetonfertiggarage; erdgeschossig
Boden: Nicht bekannt
Dach: Soweit von aufRen ersichtlich, Flachdach
Tor/Tlr/Fenster: Soweit von auf3en ersichtlich, Stahlschwingtor
Ausstattung: Nicht bekannt
Annahme einer zweckmaRigen Ausstattung
Zustandsmerkmale: Nicht bekannt

Annahme eines insgesamt durchschnittlichen, schadensfreien Zustands

Aufféalligkeiten, Bauschaden und Mangel:

Da die Baulichkeiten der Bewertungsgrundstiicke zu A) und zu B) von innen nicht besichtigt werden
konnten, empfiehlt der Sachversténdige in diesem Zusammenhang, vor einer vermdgensmaRigen
Disposition weiterfilhrende Recherchen dber den tatsachlichen inneren Zustand des Gebaudes
anzustellen. Fir die hiermit verbundenen Risiken tbernimmt der Sachverstandige keine Haftung. Ein
angemessener Risikoabschlag wurde am Ende des Gutachtens bertcksichtigt.

Der Gebaudebestand zu A) und zu B) machte - soweit zum Zeitpunkt der Besichtigung von auf3en
erkennbar — einen Uberwiegend noch der Baujahreszeit entstammenden und mindestens
pflegebedirftigen Zustand.

Bewertung der baulichen Auffalligkeiten:

Die fehlende umfassende Besichtigung ist flir einen potentiellen Erwerber mit einem nicht
unerheblichen Risiko verbunden, da der Zustand und die Ausstattung der gegenstandlichen
Baulichkeiten dem Sachversténdigen nicht bekannt sind. Fir dieses Risiko halt der Sachverstandige -
gemessen an dem jeweiligen allgemeinen und soweit ersichtlich aufReren Erscheinungsbild von
Bewertungsgrundstiick zu A) einen Abschlag von rd. 6 % und zu B) einen Abschlag von rd. 4 % fir
angemessen und gerechtfertigt. Die jeweilige Wertminderung wird abschlieRend bei der Ableitung des
Verkehrswertes aus den vorlaufigen Verfahrensergebnissen im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV als
.besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal* vorgenommen.
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Unter Berlcksichtigung der Wert beeinflussenden Merkmale wird folgender unbelasteter
Verkehrswert fir angemessen gehalten:

Verkehrswert zu A)

Grundstuck Flurstiick 900/98
bebaut mit einem Reihenmittelhaus
SonnenstralBe 31, Wohnhaus, Garten

rd. 293.000¢€

(i. W.: zweihundertdreiundneunzigtausend Euro)

Verkehrswert zu Aa)

1/70 Miteigentumsanteil (MEA)
an der Verkehrsflache Grundstiick Flst. 900/84,
An der Sonnenstral3e, Weg

rd. 1.270€

(i. W.: eintausendzweihundertsiebzig Euro)

Verkehrswert zu Ab)

1/14 Miteigentumsanteil (MEA)
an der Verkehrsflache Grundstiick Flst. 900/92,
An der Sonnenstral3e, Weg

rd. 22930¢€

(i. W.: zweitausendneunhundertdreif3ig Euro)

Verkehrswert zu Ac)

1/14 Miteigentumsanteil (MEA)
an der Verkehrsflache Grundstiick Flst. 900/100,
Bei der Sonnenstralle, Weg

rd. 1.440€

(i. W.: eintausendvierhundertvierzig Euro)

Verkehrswert zu B)

Grundsttick Flurstiick 900/143
bebaut mit einer Reihengarage
Bei der SonnenstralRe, Garage

rd. 10.000¢€

(i. W.: zehntausend Euro)

Verkehrswert zu Ba)

1/14 Miteigentumsanteil (MEA)
an der Verkehrsflache Grundstiick Flst. 900/100,
An der Sonnenstral3e, hof- und Gebaudeflache

rd. 4.710€

(i. W.: viertausendsiebenhundertzehn Euro)

(Wertminderung aufgrund baulicher Auffalligkeiten ist im ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtigt)
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Objektfotos:
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Ausziige aus der Bauakte, zur Malentnahme nicht geeignet

Grundriss KG
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Grundriss OG
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Grundriss DG
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Querschnitt



