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%#* von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten




AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 -

96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

ZUSAMMENFASSUNG

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):

Grundstlick FI.Nr. 112/8 der Gemarkung Hirschfeld,
Zur Aumihle 13, 96361 Steinbach am Wald OT
Hirschfeld, Gebaude- und Freiflache zu 575 m2

Wohnanwesen, bebaut mit:

A) Einfamilienhaus; freistehendes, zweigeschossiges,
massives, unterkellertes Einfamilienhaus mit teilaus-
gebautem Dachgeschoss; Baujahr um 1960/61;
Wohnflache EG/DG ca. 116,58 m? zzgl. Nutzflache
KG u. DG

B) Garagengebdude; eingeschossige, unterkellerte,
massive PKW-Einzelgarage mit Gerateraum; Baujahr
um 1977/78; Nutzflache des Gerateraums ca. 21,53
m2

keine

keine

keine

- erheblicher Pflegeriickstand, kostenintensiver
Instandhaltungsrickstau sowie Modernisierungs-
bedarf (keine Zentralheizung, veraltete Sanitér-
ausstattung etc.) vorhanden

- tlw. eingeschrankte Raumfunktionalitat

- Einbaukliche u. Kaminofen EG, veraltet; Zeitwert
geschatzt ca. 0,- EUR

liegt nicht vor

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

Wasser- u. Kanalleitungsrecht (s. Grundbuch)
(Wert nicht bertcksichtigt)

18.02.2022

40.000,- EUR
41.000,- EUR
41.000,- EUR
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks als gemischte Bauflache
(M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstilick befindet, besteht nach Auskunft der Ver-
waltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab flr die Zulassigkeit
etwaiger Bauvorhaben dient § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgeflhrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundsttick nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie
Das Grundstick FI.Nr. 112/8 ist nahezu dreieckig geschnitten (siehe Lageplan). Der
Gelandeverlauf ist als etwas hangig (Nord-Ost-Hang) zu beschreiben.

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront: ca. 50m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 17m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 30m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fiir das Bewertungsgrundstiick derzeit keine
Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von
der Grundstiickseigentimerseite wurden keine Informationen und Hinweise zu sanie-
rungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) er-
teilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkonta-
mination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine
UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine UberpriifungsmafBnah-
men der Baumaterialien bezlglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigun-
gen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

etc. durchgefiihrt. Grundlage flir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines un-
belasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

GemaB der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet
sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines als Uberschwemmungsgebiet
klassifizierten Bereichs. Ferner ist die Grundstlicksflache laut Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht als wassersensibler Bereich einge-
stuft.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberprifung 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.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick gilt als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse fur Strom, Te-
lefon, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Ka-
nalnetz und Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach
Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Auskunft der Verwal-
tungsbehdrde, keine weiteren ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge an. Grund-
satzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitrags-
kosten nach sich ziehen kénnen.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einem vorherrschend von Wohnnutzung
gepragten Ortsgebiet im nordwestlichen Bereich von Hirschfeld. Die Verkehrsimmissi-
onsbelastung ist als Gberwiegend gering zu beschreiben. Stérende Einfliisse aus ge-
werblichen Immissionen (Industriebetriebe, Werkstétten etc.) sind nicht bekannt und
zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst Gara-
gengebdude bebaut. Zum Wertermittlungsstichtag wird das Anwesen von der Eigen-
timerin selbst zu Wohnzwecken genutzt. Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag
keine Miet- und Pachtverhéltnisse, so die Auskunft der Eigentiimerin.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vornehmlich verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungs-
merkmale. Es erfolgten keine Bauteiléffnungen oder ahnliche Untersuchungsmaf-
nahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch
auf Vollstdndigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen wer-
den. Entsprechend 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, zweigeschossiges, massives, un-
terkellertes Einfamilienwohnhaus mit zum Teil ausgebautem Dachgeschoss. Das Ge-
baude wurde um 1960/61 errichtet. Ein Windfanganbau wurde um 1962 durchgefihrt.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der Nord-West-Fassade. Die Erdgeschossetage
verfugt Uber ein Wohnzimmer, ein Esszimmer mit Zugang zur Terrasse, eine Kiche,
einen WC-Raum, eine Speisekammer sowie einen Flur- und Treppenhausbereich. Im
Obergeschoss befinden sich ein Elternschlafzimmer, zwei Kinderzimmer, ein Bade-
zimmer und ein Flur. Das Dachgeschoss weist einen einfach ausgebauten Raum so-
wie einen unausgebauten Dachbodenbereich auf. Im Kellergeschoss befinden sich
Lager- und Haustechnikrdume. Hinsichtlich der genauen Raumaufteilung wird auf die
Planunterlagen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. Hierzu ist anzumerken, dass
das Esszimmer abweichend von den Planunterlagen vergréBert wurde, indem die
stdwestliche AuBenwand um ca. 1,60 m nach AuBen positioniert wurde, wodurch eine
WohnflachenvergréBerung erfolgte.

Rohbau (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament/Griindung: Betonboden, Betonfundamente

AuBenwande: Bims- und Betonblockmauerwerk etc. (Keller 40
cm, EG/OG 30 cm)

Innenwéande: Mauerwerk (Uberwiegend)

Geschossdecken: Beton-Massivdecke (KG), Holzbalkendecke (EG,
0G)

Dachform: Satteldach
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13

e 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Treppen:

Besondere Bauteile:

Ausbau (Angaben nach Augenschein -
Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

Ttren / Tore:

Fenster:

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, teilweise
gedammt

Schiefer-Schindeldeckung

zwei einziigige Kamine, Kaminkopf mit Schindeln
verkleidet

Uberwiegend Metallausfiihrung

KG-EG: Betonmassivtreppe mit Anstrich

EG-OG: Betonmassivireppe mit Kunststeinbelag,
Handlauf und Metallgelander

OG-DG: Holztreppe mit Holzgelander

Massive Eingangstreppe mit Metallgelander, Bal-
kon, Terrasse

soweit einsehbar - bzw. vorliegenden Unterlagen)

Uberwiegend Putzfassade, Sockel abgesetzt

EG: Uberwiegend Fliesenbelag (Kliche, Esszim-
mer, Wohnzimmer, WC-Raum)

OG: Fliesenbelag (Flur, Badezimmer), PVC-Belag
(Eltern- und Kinderzimmer)

KG: Betonboden

EG UOberwiegend verputzt und gestrichen bzw.
tapeziert, WC-Raum und Kiche mit Fliesenspie-
gel, Badezimmer halbhoch gefliest

EG: verputzt und gestrichen bzw. mit Holzpro-
filorettern / Paneelen verkleidet

Hauseingangstire als Metallelement mit Vergla-
sung, innen Holztiren (furniert; tlw. mit Glasaus-
schnitt) mit Holzzargen, Keller Gberwiegend ohne
Tarelemente, Kellereingangstlirelement in Holz-
ausfiihrung

Uberwiegend Kunststoff-Fenster (weif3) mit Isolier-
verglasung und Kunststoffrollo (Einbau um 1994),
tiw. altere Holzfenster (Keller)

Iz
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Heizung: Beheizung Gberwiegend mittels Ol-HeiBluftofen mit

zentraler Olversorgung, 3 Metalltanks (je 1.000 |
Inhalt), tlw. Elektro-Heizkérper, Esszimmer mit
Kaminofen (f. Festbrennstoffe) ausgestattet

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger

und Ublicher Ausfihrung, tlw. Aufputzinstallation

Sanitarausstattung: WC-Raum (EG) mit Stand-WC mit Druckspuler

und Waschbecken ausgestattet

Badezimmer (OG) weist Waschbecken, Stand-WC
mit Druckspuler, Waschmaschinenanschluss und
Badewanne auf (Erstausstattung)

Kiche (EG) weist (ibliche Anschliisse auf
Schlafzimmer (OG) mit Kichenanschlissen aus-
gestattet

Warmwassererzeugung erfolgt elektrisch (mittels
Elektroboiler bzw. Durchlauferhitzer), Badewan-
nenwasser wird mit Festbrennstoff-Badeofen er-
hitzt

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

Fassade und AuBenbauteile stellenweise von markanten Witterungseinfliissen ge-
kennzeichnet

Fassaden-Anstrich und Sockel an mehreren Stellen ausgewaschen bzw. renovie-
rungsbedurftig; vereinzelt Putzschéden (Risse etc.) erkennbar

AuBentreppen-Podest schadhaft (Abplatzungen, Risse etc.)
Fliesenbelag des Balkons mit Frostschaden (Abplatzungen etc.) behaftet
Balkongelander von erheblichen VerschleiBerscheinungen gekennzeichnet

Dacheindeckung schadhaft bzw. erneuerungsbedirftig — Mangelfolgeschaden:
Durchfeuchtung mit Schimmel- und Stockfleckenbildung an OG-Decke, Wénden
etc.

Kellertreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!)

Gelanderhdhe der Geschosstreppe zum Dachgeschoss entspricht nicht den bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften von mind. 90 cm (tatséchliche Gelanderhdhe ca.
70 cm) - Sicherheitsmangel

Kellerwénde weisen an mehreren Stellen markante Feuchtigkeitsmerkmale (Ab-
sandung des Anstrichs, Ausblihungen etc.) auf

Bodenbereich des Kellers stellenweise feucht — vermutlich aufsteigende Feuchtig-
keit

Anstrich der Kellereingangstlre erneuerungsbediirftig

Fliesenbelag (Erdgeschoss, Esszimmer) teilweise locker

Badewannenofen (OG) It. Eigentimerin defekt — Wasser lauft aus

Wand- und Deckenbereiche an mehreren Stellen (WC-Raum EG, Treppenaufgang,
Zimmer OG etc.) mit erheblichen Schimmel- und Stockflecken bzw. Feuchtigkeits-
merkmalen behaftet
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

= Deckenverkleidung des WC-Raums und der Diele EG reparaturbedirftig (mitunter
wg. eines Wasserschadens)

= Belag der Holztreppe erneuerungsbedirftig
= einige Turelemente teils stark nutzungsbeansprucht bzw. erneuerungsbedurftig

= Fliesenabschlusskante (OG) des Flurs zur Geschosstreppe (EG-OG) ohne Ab-
schlussleiste bzw. Kantenfliese

= Hitzeschadden an Deckenverkleidung (Paneele) im Badezimmer (OG) Uber Bade-
ofen sowie im Flurbereich bei Luftungsauslass erkennbar

= Kamine im Dachgeschoss weisen Verfarbungen auf
= Feuchtigkeitsmerkmale am Dachflachenfenster erkennbar

= Brettschalung (DG) mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet — Holztrag-
werk des Daches mit Verfarbungen etc. behaftet

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 UntersuchungsmaBnahmen 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 Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, 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, das 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 fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstiblich, einfach und funktional zu beschreiben.
Als einschrénkend ist die teils geringe Raumhdhe der Geschosse (EG ca. 2,30 m:
Vorschrift It. BayBO mind. 2,40 m — DG mind. 2,20 m) anzufihren. Ferner ist der Um-
stand, dass der Grundriss so genannte ,gefangene Raume*” bzw. ,Durchgangszimmer*
aufweist (siehe Grundriss-Zeichnungen in der Anlage), als negativ zu werten.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand als maBig
bis unzureichend zu beurteilen. Das Wohnhaus weist erheblichen Instandhaltungs-
rickstau sowie kostenintensiven Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (unzeit-
gemaBe Sanitarausstattung, keine Zentralheizung etc.) auf.
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B) Garagengebéaude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, massives, unterkellertes Gara-
gengebaude mit Pultdach zu beschreiben. Das Gebaude weist einen von der Nordsei-
te aus befahrbaren, auf der Untergeschossetage bestehenden PKW-Stellplatz auf.
Das obere Stockwerk verfugt Gber einen Gerateraum, der von der Ostseite aus be-
gehbar ist. Das Gebaude wurde um 1977/78 errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente / Griindung: Betonfundamente, Betonboden

Wande: Massivbauweise (Mauerwerk)

Dach: Pultdach, zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dacheindeckung: Untersicht der Dachschrage verkleidet und ver-

putzt bzw. gestrichen

Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade: Uberwiegend verputzt und gestrichen, Sockel ab-
gesetzt

Bodenbelag: Betonboden mit Glattstrich

Wandverkleidung: verputzt und gestrichen

Deckenverkleidung: verputzt und gestrichen

Tiren / Tore: Garagen-Metallschwingtore, Holz-Fensterelement

(hofseitig), Glasbaustein-Fensteréffnung

Installation: einfache, zweckméaBige Elektroinstallation
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Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restbauarbeiten
Im Rahmen der Besichtigung konnten folgende Punkte festgestellt werden:

= AuBenbauteile und Fassade weisen markante Witterungsmerkmale auf

= Fassadenputz weist zahlreiche schadhafte Stellen auf (Risse, Absandung, Abl6-
sung etc.)

= Wandbereiche mit Feuchtigkeitsmerkmalen und schadhaften Stellen behaftet, teils
Abschirfungen, Verfarbungen etc. erkennbar etc.

=  Torelemente weisen Korrosionsmerkmale 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,
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. Baumangel, 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-
fOhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als einfach und zweckmaBig zu beurteilen. Ein Anlass fir
eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als (iberwiegend solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis
maBig zu beurteilen. Das Gebaude weist umfangreichen Instandhaltungsriickstau und
Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen:  Das Grundstiick ist mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen an das O6ffentliche Netz
(Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Einfriedung: Das Grundstiick weist an der nérdlichen Seite eine
massive Gelandestitzmauer, teils mit Holzzaun,
auf. Der Gartenbereich an der westlichen Wohn-
hausecke weist ebenso eine Gelandestiitzmauer
auf.

Wege und Flachen, Sonstiges: Der Hofbereich ist mit Schotter und Kies befestigt.
Der Freibereich ist Uberwiegend mit Rasenflache,
teils mit Busch- und Baumbestand, angelegt.
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Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als durchschnittlich, eher als
maBig gepflegt zu beurteilen.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 112/8

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 40.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 41.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 112/8 der Gemarkung Hirschfeld ist nach Abwégung
der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und Zustand zum Werter-
mittlungsstichtag als schwer marktgangig einzustufen. Allen voran ist auf Grund der
dezentralen Objektlage von einer begrenzten Nachfrage auszugehen. Darliber hinaus
erweisen sich der erhebliche Renovierungs- und Modernisierungsbedarf (insb. Sani-
tarausstattung, keine Zentralheizung vorhanden) sowie der kostenintensive Instand-
haltungsriickstau als negative Faktoren im Hinblick auf die Vermarktungschancen des
Objekts. Eine Immobilienangebots-Recherche zeigt auf, dass im Gemeindegebiet res-
pektive in den angrenzenden Gemeinden ahnliche Objekte vorwiegend mit ca. 600,-
bis 1.200,- EUR/m2 Wohnflache (je nach Ausstattung, Gro3e etc.) angeboten werden.
Der Verkehrswert leitet sich aus dem marktangepassten Sachwert ab und ist mit ge-
schatzt rund 41.000,- EUR zu beziffern. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale (erheblicher Instandhaltungsriickstau etc.) ist der ermittelte Sachwert als
marktadaquat zu erachten.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 112/8

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Hirschfeld Blatt 473 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 112/8 der Gemarkung Hirsch-
feld, Zur Aumiihle 13, 96361 Steinbach am Wald OT Hirschfeld, Gebaude- und Frei-
flache zu 575 m2, abgeleitet aus dem marktangepassten Sachwert, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag
18.02.2022, auf rund:

41.000,- EUR

(in Worten: einundvierzigtausend Euro)

Hinweis: Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertm&Big nicht berticksichtigt. Die
Werte von Inventar, Kiicheneinbauten, Mobiliar, Zubehér wurden im o.g. Verkehrswert ebenso nicht
beriicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman
den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schad-
stoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Geb&udetechnik sowie keine Alt-
lastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmale
erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde ge-
legt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca.
10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch be-
rechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grund-
stiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung 3
Kulmbach - AuRenstelle Kronach - Llegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Kaulanger 1
96317 Kronach

Erstellt am 24.02.2022

Flurstick:  112/8 Gemeinde:  Steinbach a.Wald
Gemarkung: Hirschfeld Landkreis: Kronach
Bezirk: Oberfranken ssETsa1
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556711
Malistab 11000  Eorrormie——2——3"  Meter

envielfaltigung nur in analoger Form fur den eigenen Gebrauch.
Zur Maftentnahme nur bedingt geeignet.
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AZ: 1 K47/21 -

ZUR AUMUHLE 13 -

96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Legende zur Flurkarte

[ | AINNES

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehdrende Flursticksteile

T T
******* Nicht festgestelite Flurstiicksgrenze
——%—___ Abgemarkier Grenzpunkt
T e Grenzpunkt ochne Abmarkung
———— Grenzpunkt, Abmarkung nach O

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Fldche besonderer funktionaler Prégung

nicht zu spezifizieren

Industrie- und Gewerbefldche

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Gesetzliche Festlegung

T
[ [
a

Bodenordnungsverfahren

Wohngebaude

Gebdude fur Wirtschaft oder Gewerbe

Umspannstation

Gebaude fur offentliche Zwecke

Gebaude mit Hausnummer

Ls hnung mit + 5
Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

HsNr_ 20

Friedhof
Landwirtschaft l:l Landwirtschaft
Ackerland Granland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald III Gehalz

S
FlieBgewasser F—) ) Stehendes
~—_/ Gewasser

Unkultivierte Hafenbecken
Fldche

Sumpf Moor
Spielplatz [ Wildpark
Bolzplatz E
Flugverkehr

i e Parkplatz
Campingplatz Fark

Geodétische Grundlage

Amtliches Lagen stem ist das Universale

Transversale Mercator-System — UTM

Bezy ist ETRSB9; B id: GRSBO
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern {Abstand vom Aguator)

Hinweis

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Norden

Bild 2: Nord-Ansicht
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AZ: 1K 47/21 + ZUR AUMUHLE 13 + 96361 STEINBACH A. WALD-HIRSCHFELD

Bild 3: West-Ansicht

Bild 4: Nord-Ansicht der Garage
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