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AZ: 2K 20/23 -

GARTENSTR. 28 -«

26365 NORDHALBEN

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:
Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 2051/4 der Gemarkung Nordhalben,
GartenstraBe 28, 96365 Nordhalben, Gebaude- und
Freiflache zu 313 m2

A) Wohngebadude: freistehendes, eingeschossiges, in
Massivbauweise grenzseitig errichtetes, unterkellertes
Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage;
Wil. ca. 144,87 m2 zzgl. Nfl. KG etc.; Bj. um
1918/1920, Erweiterung um 1975; um 2016/2017 in
Teilbereichen Modernisierungs- sowie Renovierungs-
maBnahmen (Sanitdrraum EG eingebaut, DAmmung
eines Teils der Fassade etc.) durchgefihrt

B) Garagengebdude: grenzseitig errichtetes, einge-
schossiges, massives, nicht unterkellertes Garagen-
gebaude mit leicht geneigtem Pultdach; 1 PKW-
Stellplatz; Baujahr unbekannt, vermutlich Errichtung
Mitte/Ende der 1970er Jahre bzw. Anfang der 1980er

keine

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine

- tlw.  Modernisierung-/Renovierungsbedarf, In-
standhaltungsriickstau u. Restarbeiten

- z.T. eingeschrankte Raumfunktionalitat (,Durch-
gangszimmer* etc.)

Kicheneinbauten in Kiiche 1 (EG): Zeitwert geschatzt

0,- EUR (veraltet)

Kicheneinbauten in Kiiche 2 (EG): Zeitwert geschatzt

1.500,- EUR

(Hinweis: Zeitwert im Verkehrswert nicht enthalten!)

Weiteres Zubehér (Einzelbfen) veraltet und ohne nen-

nenswerten Zeitwert!

liegt nicht vor It. Eigentiimer

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug
05.05.2023
102.000,- EUR

130.000,- EUR
130.000,- EUR
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstlicks FI.Nr. 2051/4 als Wohn-
bauflache (WA) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 2051/4 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 2051/4 ist gemaR der Recherche (Quel-
le: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler
gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das
Bewertungsgrundstick FLNr. 2051/4 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs
(Denkmal-Ensemble gemafB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. innerhalb eines Boden-
denkmalbereichs befindet.

Sanierungsgebiet

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb eines férmlich festgelegten und ca.
21,78 Hektar umfassenden Sanierungsgebiets mit der Bezeichnung ,Ortskern Nord-
halben® (amtliche Bekanntmachung vom 17.11.2021). Hierbei handelt es sich um ein
vereinfachtes Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB. Die Anwendung der
Vorschriften des Dritten Abschnitts (§ 152 bis 156a BauGB) ist ausgeschlossen. Fir
die so genannte ,einfache SanierungsmaBnahme” ist somit zukinftig nicht mit der Er-
hebung von Ausgleichsbeitragszahlungen (sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung)
durch die kommunale Verwaltungsbehdrde zu rechnen. Fir den Grundstiickseigenti-
mer ist folglich kein Ausgleichsbeitrag zu leisten. Erganzend hierzu wird auf die Gestal-
tungsfibel zum Stadtebausanierungsgebiet der Gemeinde Nordhalben verwiesen.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstiicks FI.Nr. 2051/4 ist als nahezu rechteckig ge-
schnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Geldnde des Grundstiicks fallt von
Westen in Richtung Osten etwas ab (Osthang-Grundstiick).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 2051/4
StraBBen-/Wegefront (westlich): ca. 14m
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 22m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14 m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Laut Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Schieferfels. Nach Auskunft
des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstick FI.Nr. 2051/4 derzeit
keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor.
Von der Grundstlickseigentiimerseite wurden keine Informationen und Hinweise zu
sanierungspflichtigen  Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse bzw. eine mégliche
Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wur-
den keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uberpri-
fungsmaBnahmen der Baumaterialien beziglich Altlasten, Schadstoffbelastungen,
Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontamina-
tionen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge der Zu-
stand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung (Bayern-
Atlas) befindet sich das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 2051/4 weder in einem was-
sersensiblen Bereich noch in einem als Uberschwemmungsgebiet klassifizierten Be-
reich. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurde vom Eigentimer darauf hingewiesen, dass
eine unterirdisch Quelle (Wasserlauf) entlang der nérdlichen Gebaudeseite in West-
Ost-Richtung verlauft, so dass bei stérkeren Niederschlagen ggf. Uberschwemmungen
im Keller auftreten kénnen.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 2051/4 befindet sich im nérdlichen Ortsbereich von
Nordhalben, in einer gewachsenen Wohngebietslage, die vorwiegend durch freiste-
hende Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhduser dominiert wird. Der 6stlich an das Bewer-
tungsgrundstick anschlieBende Ortsbereich ist gemaB Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache (M) klassifiziert. Direkt entlang der westlichen Grenze des Bewer-
tungsgrundstiicks verlduft die Gartenstral3e, eine Uberwiegend von Anliegern frequen-
tierte GemeindestraBBe. Die Verkehrsimmissionen sind daher im Wesentlichen als ge-
ring zu beschreiben. Nennenswerte Immissionen, die von benachbarten Grundstiicken
ausgehen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Stérende Ein-
flisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten
etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick GartenstraBe 28, FI.Nr. 2051/4 der Gemarkung Nordhalben, gilt als
ortsublich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschlisse flur
Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in
das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus. Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die
Aussage der Verwaltungsbehérde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrage
sowie Herstellungskosten an. Grundsatzlich gilt, dass zuklinftige 6ffentliche oder pri-
vate BaumaBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kdn-
nen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 2051/4, GartenstraBBe 28, ist zum Wertermittlungs-
stichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst Garage bebaut. Die Rdume
der Erdgeschossetage werden im Wesentlichen von den Berechtigten des im Grund-
buch eingetragenen Wohnungsrechts genutzt. Die im Dachgeschoss bestehenden
Raume nutzt der Eigentimer mit Familie zu Wohnzwecken. Erbetene Miet- bzw.
Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft des Eigentlimers bestehen zum
Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise grenzseitig errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachge-
schossetage. Das Wohngebaude wurde in zwei Bauabschnitten errichtet. Die Errich-
tung des ersten Bauabschnitts (Altbau) erfolgte nach Aussage des Eigentimers etwa
um 1918/1920. Ein Wohnhausanbau an der &stlichen Geb&udeseite und ein Windfan-
ganbau erfolgten um das Jahr 1975. Es wurden, so der Hinweis des Eigentimers, um
2016/2017 in Teilbereichen Modernisierungs- /RenovierungsmaBnahmen (Sanitar-
raum EG eingebaut, DAmmung eines Teils der Fassade etc.) durchgefihrt.
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich an der stdlichen Gebaudeseite.
Ein Kellerzugang besteht an der éstlichen Geb&dudeseite. Das Einfamilienhaus gliedert
sich im Wesentlichen in einen Wohn- und Essbereich, gelegen im Erdgeschoss, sowie
einen Schlafbereich im Dachgeschoss. Die Erdgeschossetage weist einen Windfang,
einen WC-Raum, einen Flur mit Treppenaufgang, zwei Kiichen, zwei Schlafzimmer,
einen Dusche/WC-Raum, einen Abstellraum sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur
Terrasse auf. Die Dachgeschossetage verfiigt Uber ein Wohnzimmer, ein Schlafzim-
mer, ein Kinderzimmer, eine Loggia (Balkon), einen Abstellraum sowie ein Badezim-
mer. Der Zugang zum Dachspitzboden (= 2. Dachgeschossebene) erfolgt Gber eine
Holztreppe vom Wohnbereich des Dachgeschosses aus. Der Dachspitzboden ist un-
ausgebaut und zu simplen Lager- und Abstellzwecken (Lagerraum, Hobbyraum etc.)
nutzbar. Im Kellergeschoss befinden sich diverse Haustechnik- und Abstellrdume. Be-
zliglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Bauplanzeichnungen in der Anla-
ge des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufihren, dass im Zu-
ge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und dem
tatsachlichen Gebaudebestand (z.B. Dusche/WC-Raum eingebaut) festgestellt werden
konnten.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung: Betonplatte- bzw. Betonfundamente; Stampffun-
damente
AuBenwande: vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwande

(Bimsblockmauerwerk o. &.); z. T. innenseitig mit
Gipskartonplatten (mit Dammstoff) wéarmege-
dammt

Innenwéande: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwénde
(Ziegel-/Bimsblockmauerwerk o. &.), tlw. Leicht-
bauwénde

Geschossdecken: KG: Massivdecke
EG: Holzbalkendecke bzw. Beton-Massivdecke
(Anbau)
DG: Holzbalkendecke

Treppen: KG-EG: Betontreppe mit Handlauf
EG-DG: Holztreppe mit Holzgelander und Holz-
handlauf
DG-Spitzboden: einfache Holztreppe

Dachform: Satteldach
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Schindeldeckung (It. Hinweis des Eigentimers
mdoglicherweise Asbest-Schiefer)

mehrzlgiger Kamin, Kaminkopf mit Schindeln ver-
kleidet; Edelstahl-Kamin (stidliche AuBenwand; um
2010/2012 montiert)

Uberwiegend Metallausfihrung, tlw. Kunststoffaus-
fihrung

massive Eingangsstufen, Handlauf (Fassade, Ein-
gangsbereich); Terrassenanbau (EG) in Holzkon-
struktion

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

vorwiegend Putzfassade auf Dammung (Warme-
dammverbundsystem bzw. Vollwarmeschutz mit
ca. 8 cm Hartschaumdammung, um 2017 durchge-
fuhrt It. Eigentlimer), tiw. Putzfassade mit Anstrich
(ohne Dammung); westliche Giebelseite mit
Schindelverkleidung (ggf. asbesthaltige Schin-
deln); Fassadensockel abgesetzt

Uberwiegend mit Fliesenbelag, Laminatbelag,
PVC-Belag, Teppich- bzw. Nadelfilzboden ausge-
stattet; tlw. Steinplatten, Beton-/Estrichbelag mit
Glattstrich o. &.

vorherrschend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Dekorelemen-
ten (Natursteinoptik etc.)

zahlreiche Holz- bzw. Paneelverkleidungen sowie
Hartschaum-Dekorplatten, tlw. Putz/Trockenputz
(GK-Platten) mit Anstrich o. &., vereinzelt Fliesen-
belag

Iz
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AZ: 2K 20/23 -

GARTENSTR. 28 + 96365 NORDHALBEN

Ttren / Tore:

Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Hauseingangstiire als Kunststoffelement mit Glas-
ausschnitt; Nebeneingangstire in Kunststoffaus-
fihrung mit Glasausschnitt; innen Uberwiegend mit
Holztliren und Holzzargen (furniert, tlw. mit Glas-
ausschnitt), z. T. mit Kunststoff- bzw. Metalltiiren
ausgestattet

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung (unterschiedliche Einbaujahre), z. T.
Kunststoff-Rollo, tlw. Dachflachenfenster

vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaBiger Ausstattung, tlw. Auf-
putzinstallation

KG: Kellerraum mit Ausgussbecken ausgestattet
EG: WC-Raum weist wandhingendes WC mit
Unterputzspllkasten und Waschbecken auf (Er-
neuerung vor ca. 3 Jahren It. Eigentiimer); Kiichen
mit Ublichen Anschliissen ausgestattet; Du-
sche/WC-Raum verfligt Gber bodengleiche Du-
sche, wandhangendes WC mit Unterputzspulkas-
ten, Waschmaschinenanschluss und Waschbe-
cken (Sanitarraum It. Eigentiimer um 2016 erneu-
ert bzw. eingebaut)

DG: Badezimmer weist Stand-WC mit Aufputz-
spulkasten, bodengleiche Dusche, Eckbadewanne
und Waschbecken auf

Warmwassererzeugung erfolgt mittels Elektro-
Durchlauferhitzer bzw. Elektro-Boiler

Beheizung erfolgt Giberwiegend mit Festbrennstoff-
Einzeldfen, z. T. mit Stromheizungen (Elektro-
Radiatoren o. a.); teils noch Wandheizkérper vor-
handen (in der Vergangenheit bestand eine Zent-
ralheizung)

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Dachflachenfenster etc.) weisen stellenweise Witte-

rungsmerkmale auf

= Kellerwande und Kellerdeckenuntersichten z. T. mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Ver-
farbungen, Absandung des Anstrichs, Stockflecken etc.) bzw. erheblichen Putz-
schaden behaftet — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

= Eisentrager der Kellerdecke sowie weitere Metallteile (Metalltliren etc.) weisen
markante Korrosionsmerkmale auf

Iz
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

= tlw. schadhafte Eisentrager der Kellerdecke

= Wandbereiche sowie Fensterlaibungen stellenweise mit Schimmel- bzw. Stockfle-
cken behaftet

= Ausbauelemente (Wandverkleidungen, Bodenbeldge, Haustechnik etc.) teils er-
neuerungsbediuirftig

= Dachflachenfenster mit erheblichen VerschleiBerscheinungen (Feuchtigkeitsmerk-
male, Fensterglas ,blind" etc.) behaftet

= Elektroinstallation z. T. provisorisch verlegt

= Treppenaufgang zum Spitzboden chne Handlauf — Sicherheitsmangel
= Kellertreppe im unteren Bereich (untere 4 Stufen) ohne Gelander

= Fliesenbelag weist stellenweise Rissbildungen auf

= Tarblatt (DG) schadhaft bzw. erneuerungsbedurftig

= Giebel-Fensterelement It. Hinweis des Eigentimers mangelhaft

= Dacheindeckung vereinzelt reparaturbedurftig (bei Regenfallen dringt Wasser ein),
zudem driickt bei Starkregenereignissen — so der Hinweis des Eigentimers —
Wasser durch den Schachtdeckel in den Keller (siehe Hinweis zu Quellenverlauf)

= |t. Eigentlimer lauft das Abwasser in den Entwasserungskanalleitungen des Grund-
stlcks nur verzdgert ab (ggf. Verstopfung bzw. Erneuerungsbedarf)

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fahrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrisszuschnitte respektive die Raumfunktionalitdt des Wohngebaudes sind
dem Baujahr entsprechend gestaltet und unter derzeitigen Anforderungen als einge-
schrankt funktional anzusehen. Als nachteilige Faktoren hierfir sprechen die steilen
und relativ schmalen Treppenaufgénge sowie die vorhandenen ,gefangenen Raume*
bzw. ,Durchgangszimmer (siehe Grundriss-Schemata in der Anlage). Weiterhin sind
die relativ geringen Raumhéhen (z. B. EG ca. 2,22 m, DG ca. 2,08 m, KG ca. 2,00 m)
als unzeitgeman anzufiihren. Ein Anlass einer wirtschaftliche Wertminderung ist somit
gegeben.
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AZ: 2K 20/23 + GARTENSTR. 28 -+ 96365 NORDHALBEN

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beschreiben. Das Wohngebdude weist in Teilbereichen In-
standhaltungsrickstau (insb. Feuchtigkeitsmerkmale und Schimmelbildung an Wén-
den) sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (keine Zentralheizung etc.) auf.

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig errichtetes, eingeschossiges, massives, nicht unterkel-
lertes Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach zu beschreiben. Das Garagen-
gebdude verfigt an der nérdlichen Seite Gber einen Schuppenanbau und weist einen
von der stdwestlichen Seite aus befahrbaren PKW-Stellplatz auf. Das Baujahr des
Garagengebaudes ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Mitte/Ende der
1970er Jahre bzw. Anfang der 1980er Jahre, im Kern ggf. frGher.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung / Aktenlage)

Fundamente / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

Waénde: Massivbauweise bzw. Mauerwerk (Kalksandstein-
mauerwerk 0. a.)

Decke: Stahlbetondecke
Dachform: Pultdach, flach geneigt (Flachdach)
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl auf Stahlbe-

tondecke als untere Tragkonstruktion

Dachdeckung/-abdichtung: Wellplattendeckung (Bitumenwellplatte 0.4.)
Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung
Besondere Bauteile: Schuppenanbau (nérdlich) in Holzbauweise mit

leicht geneigtem Pultdach
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung / Aktenlage)

Fassade: vorherrschend Putzfassade mit Anstrich
Bodenbelage: Betonplatte bzw. -estrich mit Glattstrich
Wandverkleidungen/-belége: Uberwiegend verputzt und gestrichen
Decken / Dachschragen: Betondecke ungestrichen bzw. unverkleidet
Tiren / Tore: Garagen-Metallschwingtor

Fenster: Glasbausteinfenster

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit Witterungsmerkmalen bzw. renovierungsbe-
darftigen Stellen behaftet

= Fassadenputz stellenweise schadhaft (Risse etc.)

= Boden- und Wandbereiche weisen teils VerschleiBmerkmale (Absandung des An-
strichs etc.) auf

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beurteilen. Das Garagengebdude weist vereinzelt Instandhal-
tungsrickstau sowie Renovierungsbedarf auf.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 2051/4 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die westliche Vorgartenzone ist bekiest und mit
vereinzeltem Pflanzbestand (z. T. in Betonpflanz-
trégen) gestaltet. Die stdliche Freiflache des

Grundstiicks ist vorherrschend unbefestigt, teils
bestehen Betonpflanziroge als Gestaltungsele-
mente. Das Grundstiick ist straBenseitig mit einem
Metallzaun auf massivem Sockel nebst zweifllgli-
gem Metalltor und Metalltiirchen eingefriedet. Die
Wegeflache zum Hauseingang ist mit Betonpflas-
ter befestigt.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als zweckméBig gestaltet
sowie durchschnittlich bis maBig gepflegt zu be-
schreiben.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 2051/4

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 102.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 130.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — Wohngrundstlick GartenstraBe 28 — ist nach Abwagung der
Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als
maRBig, eher schwer marktgéngig einzustufen. Hinsichtlich der Immobilien-Marktlage ist
zu konstatieren, dass derzeit ein Kaufermarkt besteht. Als positive Faktoren im Hin-
blick auf die Vermarktungsféhigkeit des Bewertungsobjekts sind die in jlingerer Ver-
gangenheit durchgefihrten Erneuerungs- und RenovierungsmaBnahmen (Sanitarrdu-
me EG, Fassadenddammung etc.) anzufiihren. Nachteilige Faktoren sind die teils ein-
geschrankte Raumfunktionalitat (,Durchgangszimmer®, tiw. geringe Raumhdhen etc.),
der kostenintensive Instandhaltungsriickstau (Feuchtigkeitsmerkmale an Kellerwén-
den, Schimmel- und Stockflecken etc.) sowie der anstehende Modernisierungsbedarf
(keine Zentralheizung u.a.). Die Recherche hat ergeben, dass &hnliche Immobilienty-
pen in der Region mit rd. 1.000,- EUR/m? Wfl. (+/- 20 %) angeboten werden. Der Ver-
kehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 2051/4 leitet sich aus dem ermittelten
Sachwert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschétzt rd. 130.000,- EUR zu
beziffern. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der
Verkehrswertermittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadéquat einzu-
stufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 2051/4

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Markiwert) des im Grundbuch des Amitsgerichts Kronach von
Nordhalben Blatt 4465 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 2051/4 der Gemarkung
Nordhalben, GartenstraBBe 28, 96365 Nordhalben, Gebaude- und Freiflache zu 313 m?,
abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2023, auf rund:

130.000,- EUR

(in Worten: einhundertdreiBBigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au Szug aus dem
Kulmbach - AuBenstslle Kronach - Liegenschaftskataster

Kaulanger 1 Flurkarte 1 : 1000
98317 Kronach

Ersteili am 18.04.2023
Flestiick: 20514 Gemeinde:  Markt Mordhadhen
Gemarkung: Mordhatben Landkreis:  Hronach

Venviefiigung nur in anatoger Form flir den eigenen Gebrauch.
err‘l.;ﬂerhmnrln:lrgm

TAFRDZE
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g
L Flurk ]
egende zur Flurkarte —

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Elutsticksgrenze —im o= Grenge der Gemarkung
3285 Aursdcksnummer | ] emeeee = Grenre der Gemeinde
Dusammengeharende Flurstiickstede "o CTERIEAE u"“”"}“‘
— (Grenze det kreisfreien Stadt

——————— Micht featgestellte Flurstiickigrarce

Abgemarkter Grenzpunkt

Tatsachliche Nutzung

‘Wahnbaufiiche, Flache gemischier Mutzung

Fliiche beisnderer funktonaler Prigung
Grenzpunid, Abmarking nach Quellenlage

—_——
T — Grenspunkt ohne Abmarkung
T it speaffizieren

Industrie- und Gewertiefldche

i

Spart, Freireit: und Erholungsfiache
Friedhaf

—
=

Gesetzliche Festlegung Landwirtschatt ]Il Landwirtszhatt
Ackerland Griinland
——
1 I Bodenordnungiverfalnen Stralererket, Weg, Bahmwerkehr,
i — Schiffsverkeh, Plats
Gebdude

1 Stehersdes
o ()
ieRgmuhes Gewlisser
Urikultivierte i
Riithe EI i iniy
wow [

Spiwlpiats |
Balrplate

Flugwerkehr /
Segeiflluggelinds Parkglats
Lage béreichnurig mit Hausnmmer;
e b EAs kst Bl e [
brw. noch niche gebaut

Wohngebiuds

]
[

Gebiue fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Umsgiannstation

Dl]'g il

Gebliude filr Sfentliche Fwecks ‘Wildpark

Gebiude mit Hauwsnemmer

Geoddtische Grundlage Hinweis
agritiiches Lagereferenewystem ot das weltweite Universale Unsene susfilhriiche Legende finden Sie umter
Transversale Mercator-System — UTM et aearfatern bayern deMurkart e ge
Berupusystem it ETREAD; Berugsellipsaid: GRSED oder schell und eintach mit unserem
it 6° - Meridianstreilen; Bayern liegt in den Zonen 32 end 33; OR-Cade.
I2E50600, 83 {E] Rechiswert in Metern mit fishrender

SEREHRp Ein Service der

SIZMIILTE (M) Mochwert in Metern {Abstend vom Aguatar)

Bayerischen Vermessungsverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Westen

Bild 2: Nord-West-Ansicht
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