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1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Baujahr der Gebaude:

Geschosse:

Wohnflache:

Altlasten:

Energieausweis:

Nutzung:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Wertermittlungsstichtag:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit ange-

bauter Scheune (ehemaliges Landwirtschaftsgebaude)

Weidinger Stralte 3
92549 Stadlern

Grundbuch von Stadlern, Band 19, Blatt 735, Ifd. Nr. 4
Gemarkung Stadlern,

Flurstiick 3

Grundstucksflache 641 m2,

nicht bekannt,

Gemal den vorhandenen Bauunterlagen wurde das Wohnhaus
im Jahr 1960 im jetzigen Zustand umgebaut bzw. in gréReren
Teilen neu errichtet.

Im Jahr 2000 wurde eine Nutzungsanderung (Nutzung beste-
hende Scheune als Garage) beantragt.

Wohnhausteil:

Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und teilweise
ausgebautes Dachgeschoss

insgesamt rd. 159 m?

Beim Grundstuck ist kein Altlastenverdacht gegeben

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Keine Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs

19.05.2023
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

innerortliche Lage:

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Topografie:

Stadlern (ca. 520 Einwohner)

Am sldlichen Ortsrand von Stadlern gelegen, ca. 2 km
Luftlinie von der deutsch-tschechischen Staatsgrenze entfernt.

Gemeindeverbindungsstralle (Weidinger Stra’e) und innerortli-
che ErschlielungsstralRe (HauptstralBe);
Stralle mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmoglichkeiten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

leicht hangig;
von der Stral3e abfallend
unregelmafige Grundstiicksform

2.2 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Bauplanungsrecht:

abgabenrechtlicher Zustand:

2.3 Derzeitige Nutzung

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden.

Das Bewertungsgrundstuick ist bezlglich der Beitrage und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-
gabenfrei.

Verbesserungsbeitrage fir den Neubau der Klaranlage wurden
erhoben, jedoch noch nicht beglichen.

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude mit angebauter Scheune (ehemaliges Landwirtschaftsgebaude)
bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich 1 Garagenplatz.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag schon seit langerer Zeit leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Einfamilienwohnhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmaglichkeiten:

Aulenansicht:

Einfamilienwohnhaus (Teil eines ehemaligen landwirtschaftli-
chen Gebaudes);

zweigeschossig;

teilunterkellert;

fur Wohnzwecke ausgebauter Teil des Dachgeschoss;

einseitig an die Scheune angebaut

Das ursprungliche Baujahr ist nicht bekannt.

Gemal den vorhandenen Bauunterlagen wurde das Wohnhaus
im Jahr 1960 im jetzigen Zustand umgebaut bzw. in grofieren
Teilen neu errichtet.

Im Jahr 2000 wurde eine Nutzungsanderung (Nutzung beste-
hende Scheune als Garage) beantragt.

Entsprechend den vorhandenen Unterlagen wurden folgende

Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt:

- ca. 2011 Einbau einer elektr. Natursteinheizung in verschiede-
nen Raumen;

- ca. 2014 Bodenfliesen neu im Waschraum Erdgeschoss;

- ca. 2015 Erneuerung der Hauswasserstation;

- Ausbau der beiden Zimmer im Dachgeschoss (Baujahr nicht
bekannt).

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der drtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Der ehemalige Stall kdnnte als Wohnraum ausgebaut werden,
ansonsten keine

rau verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Teilunterkellerung:
Zwei Kellerraume

Erdgeschoss:

Gang, zwei Zimmer, Kiiche, Bad (baulich nicht fertiggestellt), Waschraum und Lagerraum im ehem. Stall.
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Obergeschoss:
Gang, drei Zimmer, Bad und Balkon

Dachgeschoss:
Gang und zwei Zimmer

Wohnlich nutzbare Flache ca. 159 m?

3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundament aus Bruchsteinen o0.4.
Keller: Aulenwénde:

Mischmauerwerk, Bruchsteine und Ziegel

Innenwande:
Bruchsteine und Ziegel

Bodenbelage:
Beton ohne Belag

Wandbekleidungen:
teilweise verputzt

Deckenbekleidungen:
Tragerdecke mit Hohlblockelementen, ohne Bekleidung

Fenster:
Holzfenster, 1-fach verglast, lackiert

Turen:
keine vorhanden

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Ziegelmauerwerk
(geman Bauunterlagen)

Innenwande: tragende Innenwande Ziegelmauerwerk;
nichttragende Innenwande teilweise auch Holzrahmenkonstruk-
tion

Geschossdecken: Tragerdecke mit Hohlblockelementen Uber Teilunterkellerung,

ansonsten Holzbalkendecken

Treppen: Kelleraul3entreppe:
keine vorhanden

Kellertreppe:
Beton ohne Belag und ohne Handlauf
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppen:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander,

Handlauf Holz

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Blecheindeckung
ohne Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Dachraum uber Stall:
begehbar, (besitzt kein Ausbaupotenzial)
Bodenbelag Holzbretter

Kamin Uber Dach
Klinkersteine

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Stahlrohr oder Kunststoff

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus Steinzeug;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Gusseisen oder
Kunststoff;

Ruckstauschutz vermutlich nicht vorhanden

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen;

einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Kippsicherungen, FI-Schutzschalter,

Starkstromanschluss

Natursteinheizung, elektrisch betrieben, in verschiedenen Rau-
men;
mit Raumthermostaten,

Kaminofen fiir feste Brennstoffe im Gang Erdgeschoss

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
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Warmwasserversorgung:

zentral,
Boiler (Elektro), 80 Itr.

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschrei-

bungseinheiten zusammengefasst:

o\Wohnraume im Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Erdgeschoss
o\WWohnraume im Obergeschoss zur Beschreibungseinheit Obergeschoss
o\Wohnraume im Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Dachgeschoss

3.1.5.2 Erdgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Estrich mit Holzdielen, PVC, Laminat, Fliesen oder Kunststein;
Bad (Bauzustand) ohne Belag, Lagerraum (ehem. Stall) mit Zie-
gelboden

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich, Profilholz- oder
Paneelverkleidungen,
tiw. Fliesen, ca. 1,60 m hoch, dartuber Anstrich, in der Kiche

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich oder Profilholzdecken

Verbundfenster aus Holz mit Doppelverglasung oder Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung;

einfache Beschlage;

Rollladen aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Holz;

Fensterbanke aufien aus Metall

Zimmerturen:

einfache glatte Tiren, aus Holzwerkstoffen, mit Kunststofffurnier;
tlw. mit Lichtausschnitt;

einfache Schldsser und Beschlage;

Holzzargen

Bad:
keine Ausstattung, befindet sich im Rohbauzustand.
1 WC mit provisorischer Abtrennung im Waschraum

keine vorhanden

Einbauklche bestehend aus Spllbecken mit Abtropfflache, Ge-
schirrsptlmaschine, E-Herd mit Ceranfeld und Backofen, Dunst-
abzug und verschiedenen Unter- und Hangeschranken.
Zeitwert der Einbaukiiche rd. 1.000,-- € (nicht im Verkehrs-
wert enthalten)
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Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

3.1.5.3 Obergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Fenster:
Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Anmerkungen:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vor-
genommen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal be-
rucksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-

den:

- Bad befindet sich im Rohbauzustand;

- Wande, Decken und Béden zum Teil sehr stark abgewohnt;

- erhebliche Risse und Schaden in der Decke im Lagerraum
(ehem. Stall);

- aufsteigende Feuchtigkeit mit Putzschaden im Treppenbereich
des Waschraums

individuell, fur das Baujahr zeittypisch

Holzdielen, teilweise mit Linoleumbelag;
keramische Fliesen im Bad;
Balkon mit keramischen Fliesenbelag

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich, teilweise Sockel
mit Profilholz- oder Paneelverkleidung;
Fliesen, ca. 1,50 m hoch, dartber Anstrich, im Bad

Deckenputz mit Binderfarbenanstrich
wie Erdgeschoss
wie Erdgeschoss, jedoch lackiert

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weilRe und farbige Sanitarob-
jekte, Entliftung Gber Fenster

keine vorhanden

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- Badewannenverkleidung nicht gefliest;

- leichte Stockfleckenbildung im Bad.

- Bdden teilweise stark abgewohnt
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Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.1.5.4 Dachgeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

individuell, fur das Baujahr zeittypisch

Balkon nur tber Bad erreichbar

Holzdielen mit Laminat, Gang Holzdielen
Profilholzverkleidungen
Profilholzverkleidungen

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (2-fach),
Rest wie Erdgeschoss

wie Erd- bzw. Obergeschoss
keine vorhanden

keine vorhanden

keine wesentlichen erkennbar
individuell

keine

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkon (ohne Absturzsicherung)
Schneefanggitter

keine vorhanden
ausreichend

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- zum Teil erhebliche Risse in der Nordostfassade;

- Blechdach in schlechtem Zustand;

- stark versotteter Kamin;

- tierischer Befall im Bodenbelag Spitzboden

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz
zum Teil mangelnde Raumhdhen

Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf, im Bereich Bad EG Fertigstellungsaufwand
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3.2 Scheune

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuRenansicht:

Scheune;

nicht unterkellert;

mit zwei Tennenbodenebenen,;
Satteldach;

einseitig angebaut

nicht bekannt

Im Jahr 2000 Einbau eines neuen Garagentores,
ansonsten vermutlich keine

keine

Holzverkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Unterstell- und Lagerraum, als Garage nutzbar

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Skelettbau (Holz)

nicht bekannt, vermutlich Punktfundamente Beton
Holbretter

soweit vorhanden Holzbretter

Holzbalken mit Bretterbelag

keine vorhanden

Dachkonstruktion:

Holzdach,
Pfetten aus Holz

Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);
ohne Dammung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:

einfache Ausstattung vorhanden
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Scheune

Bodenbelage: gestampfter Lehmboden,
Tennenbdden mit Holzdielen

Wandbekleidungen: keine vorhanden
Deckenbekleidungen: keine vorhanden
Fenster: keine vorhanden
Tiren: Garagentor (stehendes Sektionaltor) mit Elektroantrieb;

ein zweifligeliges Holzlattentor zum Garten hin

sanitare Installation: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Grundrissgestaltung: zweckmalfig fur Nutzung als Lagerraum oder Garage

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: nicht von Bedeutung

Bauschaden und Baumangel: Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- Dacheindeckung schadhaft und teilweise undicht;
- tierischer Befall im Spitzbodenbereich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und im Bereich des
Daches Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiaude

keine vorhanden

3.4 AuBenanlagen

Ortsiibliche Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Bodenbeldge: Kleiner Freisitz mit Betonpflaster, Waschbetonplatten im Hauseingangsbereich

Einfriedungen: Teilweise Holzlattenzaun
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Sonstige AuBenanlagen: Keine vorhanden

Gartengestaltung und Anpflanzungen: Ungepflegter Rasengarten mit vereinzelten Bdumen, Strauchern
und Blschen

3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Baumangel und| Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden

Baumangel und Bauschaden -19.050,65 €

e  prozentuale Schatzung:
15,00 % von 127.004,32 €

Summe -19.050,65 €
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Anlagen

~ Ubersichtsplan
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org

Ortsplan
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org
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1 Ansicht von Nordosten

Ansicht von Siidosten
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s Ansicht von Nordwesten
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Treppe Keller-/ Erdgeschoss

Seite 19 von 22




Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 1 K19/23

Erdgeschoss - Kiiche

Erdgeschoss - Zimmer

Seite 20 von 22



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 1 K19/23

Treppe Erd-/ Obergeschoss

Obergeschoss - Bad

Seite 21 von 22



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 1 K19/23

Obergeschoss - Zimmer

Dachgeschoss - Zimmer

Seite 22 von 22



