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AZ: 1K 62/22; Gber den Verkehrswert nach § 194 BauGB - zum Wert-
ermittlungsstichtag 10.03.2023 — des Grundsticks FI.Nr. 73/7
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96342 Stockheim u.a.
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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 62/22 -

KRONACHER STR. 5A -

26342 STOCKHEIM

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

FI.Nr. 73/7 der Gemarkung Wolfersdorf, Kronacher
StraBe 5 a, 96342 Stockheim, Wohnhaus (tlw. auf
Flst. 113/88 Gemarkung Stockheim), Hofraum, Garten
zuU 435 m?

Grundstick weist zusammen mit FI.Nr. 113/88 ein
Wohngebdude auf: freistehendes, zweigeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes
Einfamilienhaus mit leicht geneigtem Pultdach; Wfl.
ca. 112,64 m2 zzgl. Nutz-/Nebenflache, 2 Garagen-
stellplatze; Bj. Uberwiegend um 1974, Garagen-Kern
alter; Anbau Gerateraum um 1980

nicht bekannt

keine

keine

- tlw. Modernisierung- sowie Renovierungsbedarf
und Instandhaltungsriickstau

- Hinterliegergrundstiick (keine Grunddienstbarkei-
ten zu Sicherung von Ver- und Entsorgungslei-
tungsrechte 0.4.)

- zusammen mit F.Nr. 113/88 als eine wirtschaftl.
Einheit einzustufen

Klcheneinbauten, alterer Zustand, ohne nennenswer-
ten Zeitwert

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

10.03.2023

151.000,- EUR
164.000,- EUR
164.000,- EUR
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AZ: 1K 62/22 -

KRONACHER STR. 5A -

26342 STOCKHEIM

BEWERTUNGSOBJEKT II

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:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

FI.Nr. 113/88 der Gemarkung Stockheim, Kronacher
StraBe 5 a, 96342 Stockheim, Wohnhaus (tlw. auf
FIst. 73/7 Gemarkung Wolfersdorf), Hofraum zu 45 m2

Grundstlick weist zusammen mit FI.Nr. 73/7 ein
Wohngebdude auf: freistehendes, zweigeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes
Einfamilienhaus mit leicht geneigtem Pultdach; Wil
ca. 112,64 m2 zzgl. Nutz-/Nebenflache, 2 Garagen-
stellplatze; Bj. Uberwiegend um 1974, Garagen-Kern
alter; Anbau Gerateraum um 1980

nicht bekannt

keine

keine

- tlw. Modemisierung- sowie Renovierungsbedarf
und Instandhaltungsriickstau

- Hinterliegergrundstiick (keine Grunddienstbarkei-
ten zu Sicherung von Ver- und Entsorgungslei-
tungsrechte 0.4.)

- zusammen mit FIL.Nr. 73/7 als eine wirtschaftl.
Einheit einzustufen

Klcheneinbauten, alterer Zustand, ohne nennenswer-
ten Zeitwert

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

10.03.2023

2.200,- EUR
2.200,- EUR
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Bewertungsanwesens als gemischt
genutzte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Wohnanwesen befindet, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab
fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Grundstlicke ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische
Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemal Art. 1 Abs.
2 BayDschG aufgefuhrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrund-
stlicke nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble geman Art.
1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Formen der zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 113/88 und FI.Nr. 73/7 sind als
nahezu trapezférmig geschnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande der
Grundstiicke verlauft im Wesentlichen eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 73/7
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 23m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 18m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 113/88
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 5m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 10m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fur die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr.
113/88 der Gemarkung Stockheim sowie FI.Nr. 73/7 der Gemarkung Wolfersdorf der-
zeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster)
vor. Von der Grundstlickseigentimerseite wurden keine Informationen und Hinweise
zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

(BBodSch@G) erteilt. Laut Bauantragsunterlagen ist von normalem Baugrund auszuge-
hen. 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 UberpriifungsmaBnah-
men der Baumaterialien beziglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigun-
gen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte
etc. durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelaste-
ter Grundstiicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

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.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fiir das Bewertungsanwesen keine Einstufung als festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet. Das zu bewertende Wohnanwesen befindet sich jedoch innerhalb eines
Bereichs, der gemaf der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwal-
tung als wassersensibler Bereich klassifiziert ist. Diese Standorte werden von Wasser
beeinflusst. Nutzungen kénnen hier durch Gber die Ufer tretende Flisse oder Béache,
durch zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern sowie durch zeitwei-
ses hoch anstehendes Grundwasser beeintrachtigt werden. Im Unterschied zu amtlich
festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten
kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwem-
mungen sind. Die Flachen kdnnen je nach oértlicher Situation — so die Definition des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt — ein kleines oder auch ein extremes Hochwas-
serereignis abdecken.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsanwesen Kronacher StraBe 5 a, bestehend aus den Grundstiicken
FI.Nr. 73/7 und FI.Nr. 113/88, erstreckt sich Uber die Gemarkungsgrenze von Stock-
heim und Wolfersdorf, befindet sich rund 800 m ndérdlich des Rathauses, im nérdlichen
Bereich des rund 1.500 Einwohner zahlenden Gemeindehauptortes Stockheim, éstlich
der BundesstraBBe B 85. Das Bewertungsanwesen liegt etwas zurlickgesetzt zur Kro-
nacher StraBBe, in so genannter zweiter Reihe (siehe Planunterlagen in der Anlage).
Die stark befahrene Kronacher StraBe, BundesstraBe B 85, verlauft rund 20 m west-
lich des Wohngebaudes in Nord-Sid-Richtung. Die daraus resultierenden Ver-
kehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als maBig bis zeitweise starker zu be-
schreiben. Die umliegende Bebauung besteht berwiegend aus Wohngebauden bzw.
gemischt genutzten Gebauden. Das Areal eines Industriebetriebs grenzt an die dstli-
che Seite des Grundstiicks FI.Nr. 73/7. In diesem Zusammenhang kénnte — zumindest
temporar — mit entsprechenden Immissionen durch Werksverkehr 0.4. zu rechnen
sein. Sonstige stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-
/Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin nicht
festgestellt worden.
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsanwesen gilt als ortsublich erschlossen. Es bestehen, soweit die Re-
cherche, Ubliche Anschlisse flir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber
kommunale Leitung sowie Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz. Die Zufahrt bzw. der
Zugang erfolgt von der Kronacher StraBBe aus kommend Uber das westlich angrenzen-
de Nachbargrundstick FI.Nr. 113/21 (tlw. auch FI.Nr. 113/15). Hierfiir besteht ein im
Grundbuch des dienenden Grundstiicks FI.Nr. 113/21 eingetragenes Geh- und Fahrt-
recht zu Gunsten des herrschenden Grundstiicks FI.Nr. 113/88, so die Auskunft vom
zustandigen Grundbuchamt. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass geman Aus-
kunft des Grundbuchamtes kein eingetragenes Ver- und Entsorgungsleitungsrecht zu
Gunsten des herrschenden Grundstiicks FI.Nr. 113/88 am dienenden Grundstiick
FI.Nr. 113/21 besteht. Weiterhin ist erwdhnenswert, dass eine Gasleitung des regiona-
len Versorgungsunternehmens im Erdreich der Kronacher StraBe verlauft und somit
ggof. eine Anschlussmdglichkeit besteht. Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wer-
termittlungsstichtag, so die Aussage der Verwaltungsbehdrde, keine ErschlieBungs-
bzw. Verbesserungsbeitrage sowie Herstellungskosten an. Grundsatzlich gilt, dass zu-
kunftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskos-
ten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsanwesen Kronacher StraBe 5 a, bestehend aus den Grundstiicken
FI.Nr. 73/7 und FI.Nr. 113/88, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden
Einfamilienhaus mit integrierten Garagenstellplatzen bebaut. Das Wohnanwesen wird
zum Wertermittlungsstichtag von der Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt. Erbe-
tene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der Miteigenti-
merin bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebiude und AuBenanlagen

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-
sténdigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Massiv-
bauweise errichtetes, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit leicht geneigtem Pult-
dach. Der Kern des Gebaudes ist ein Garagenbauwerk mit zwei Kfz-Stellplatzen, des-
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

sen exaktes Baujahr unbekannt ist. Um 1974 erfolgten umfangreiche Anbau- und Auf-
stockungsmafBnahmen sowie eine Umwandlung in ein Einfamilienhaus mit zwei inte-
grierten Garagenstellpldtzen. Um 1980 wurde ein kleiner Gerateraum an die nérdliche
Seite des Gebaudes angebaut.

Gliederung

Der Eingangsbereich besteht an der westlichen Gebdudeseite. Das Wohngebaude
weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang mit Treppenaufgang, einen Du-
sche/WC-Raum, einen Heizungsraum, eine Kiiche sowie zwei Kfz-Garagenstellplatze
auf. Die Obergeschossetage verfligt Uber zwei Kinderzimmer, einen Flur, ein Bade-
zimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur Loggia. Der unaus-
gebaute Dachraum ist mittels Einschubleiter begehbar und auf Grund der geringen
Héhe als Kriechboden zu beschreiben. Beziiglich der Raumaufteilung/-anordnung wird
auf die Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zu-
sammenhang ist anzuflhren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abwei-
chungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen Geb&udebestand (Du-
sche/WC-Raum EG nicht im Plan dargestellt u.a.) festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonboden; Betonfundamente

AuBenwéande: vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwéande
(Bimsblockmauerwerk o. &.)

Innenwéande: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwénde
(Bimsblockmauerwerk 0.4.)

Geschossdecken: Betonmassivdecken (Uber EG, OG)

Treppen: EG-OG: Massivtreppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander

Dachform: Pultdach, leicht geneigt
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Metallprofildeckung o. &. (wurde in jingerer Ver-

gangenheit erneuert)

Kamin/e: ein einzugiger Kamin, ein zweizigiger Kamin (ein-
geblecht, seitlich positioniert)
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Uberwiegend Metallausfiihrung (Kupfer)

Gerateraumanbau in Massivbauweise (nérdlich);
Terrassenbereich in Massivkonstruktion mit Mas-
siv- bzw. Holzbristung und Teiliberdachung in
Pultdach-Holzkonstruktion mit Tonziegeldeckung;
AuBenkamin; Loggia (OG) mit Fliesenbelag und
blechverkleideter Brustung; Massivpodest; Monta-
gegrube

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Sanitéarausstattung:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich, sidliche
Fassade mit Warmedammverbundsystem (WDVS;
AuBendammung); Teilbereiche (Fassadensockel
u.a.) mit Fliesen verkleidet

Uberwiegend mit Fliesenbelag, PVC-Belag und
Laminatbelag, tlw. mit einbetonierten Bruchmar-
morplatten gestaltet; Garagenstellplatze weisen
Beton-/Estrichbelag mit Glattstrich bzw. Beschich-
tung/Anstrich auf

vorherrschend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag verkleidet

vorwiegend Holz-/Paneelverkleidungen, tiw. Putz/
Trockenputz (GK-Platten) mit Anstrich, Hart-
schaumdekorplatten, Decken-Dekorbalken o. &.

Haustirelement in Holzausflhrung, innen vorherr-
schend Holztiren (furniert) und Holzzargen, tlw.
Falt- bzw. Metalltiirelemente; 2 Sectionaltorele-
mente (1 x mit Antrieb)

vorwiegend Holzfensterelemente mit Isoliervergla-
sung (z. T. mit Kunststoff-Rollo), tlw. Kunststoff-
Isolierglasfenster, Glasbausteinfenster

EG: Dusche/WC-Raum verfligt Gber bodengleiche
Dusche, wandhdngendes WC mit Unterputzspil-
kasten und Waschbecken; Kiiche weist zweckma-
Bige Anschlisse auf; Wasch-/Heizungsraum weist
Waschbecken, Ausgussbecken sowie Waschma-
schinenanschlisse auf

Iz
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

OG: Dusche/WC-Raum verfligt Uber bodengleiche
Dusche, wandhangendes WC mit Unterputzspil-
kasten und Waschbecken

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels  Ol-Zentralheizung (Fabrikat Viessmann
Vitola 200), Metall-Oltank; wandh&ngende Heiz-
kérper (unterschiedliche Modelle); Kaminofen
(Festbrennstoff-Kamin) im Wohnzimmer (OG)

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

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Fassade teils mit dunklen Flecken behaftet (Ostseite OG, Bereich des Rollokas-
tens), vereinzelt Putzschaden an Fassade erkennbar

= QOltank weist It. Schuldnerin im oberen Bereich Loch auf

= Dacheindeckung im Bereich des Kamindurchgangs It. Schuldnerin mangelhaft (bei
Starkregen dringt Wasser ein) — Reparaturstau

* Fensterelemente und Rollos z. T. mit Verschlei3erscheinungen bzw. Reparaturstau
(Isolierglas ,milchig”, Offnungsfunktion z. T. mangelhaft) behaftet

= Ablauf der Waschmaschine It. Schuldnerin nicht frostsicher (bei erheblichen Minus-
temperaturen friert Abfluss ein It. Schuldnerin)

= Bodenbereich der Garagenstellplatze tlw. schadhaft bzw. mit erheblichen Ver-
schleiBerscheinungen behaftet

= Deckenuntersicht im Bereich des Kamins (OG) fleckig

= Deckenuntersicht Gber Loggia stellenweise schadhaft (Brettschalung weist Fehl-
stellen auf)

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, 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.
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

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 beriicksichti-
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 Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, einfach und zweckmaBig einzustufen.
Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu be-
schreiben. Es besteht in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Bewertungsanwesen ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Der Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache, Gestaltungselementen (Gartenteich,
Brunnen), Gartenhdauschen und Pflanzbestand
gestaltet. Das Wohnanwesen ist teils mit einer
Hecke und teils mit Sichtschutzelementen einge-
friedet.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als gepflegt und zweckméBig
gestaltet zu beschreiben.
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

Verkehrswert

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 113/88
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 2.200,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 73/7

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 151.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 164.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 73/7 und FI.Nr. 113/88 bilden zusammen eine
wirtschaftliche Einheit — Einfamilienhausanwesen — und sind nach Abwagung der Kri-
terien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als
durchschnittlich bis méaBig marktgangig einzustufen. Als positive Faktoren im Hinblick
auf die Vermarktungsfahigkeit sind die in jingerer Vergangenheit in Teilbereichen
durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen (Erneuerung Sanitdrrdume etc.) anzu-
fihren. Nachteilige Faktoren sind die die zurlickgesetzte Ortslage und die eher schma-
le und enge Zufahrtsmdoglichkeit sowie die fehlende Grunddienstbarkeit fir Ver- und
Entsorgungsleitungen. Weiterhin besteht in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau
(Dacheindeckung z.T. reparaturbediirftig etc.). Die Recherche hat ergeben, dass ahn-
liche Immobilientypen in der Region mit rd. 1.300,- bis 2.000,- EUR/m2 Wfl. angeboten
werden. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 73/7 wird, abgeleitet aus
dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2023 auf
rd. 164.000,- EUR geschatzt. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr.
113/88 leitet sich aus dem ermittelten Vergleichswert ab und ist zum Wertermittlungs-
stichtag mit geschatzt rd. 2.200,- EUR zu beziffern. Unter Berlicksichtigung der objeki-
spezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswertermittlung nach sachverstan-
diger Einschatzung als marktadaquat einzustufen. Auf Grund des zusammenhéangen-
den Charakters sowie der Einstufung beider Bewertungsgrundstiicke als wirtschaftli-
che Einheit wird eine gemeinsame Vermarktung empfohlen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 73/7

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von Wol-
fersdorf Blatt 171 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 73/7 der Gemarkung Wolfersdorf,
Kronacher StraBe 5 a, 96342 Stockheim, Wohnhaus (tlw. auf Fist. 113/88 Gemarkung
Stockheim), Hofraum, Garten zu 435 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, oh-
ne die Bericksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.03.2023, auf rund:

164.000,- EUR

(in Worten: einhundertvierundsechzigtausend Euro)
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 113/88

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 Wol-
fersdorf Blatt 171 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 113/88 der Gemarkung Stock-
heim, Kronacher StraBBe 5 a, 96342 Stockheim, Wohnhaus (tlw. auf Fist. 73/7 Gemar-
kung Wolfersdorf), Hofraum zu 45 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Vergleichswert,
ohne die Bericksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.03.2023, auf rund:

2.200,- EUR

(in Worten: zweitausendzweihundert Euro)

Hinweis: Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die
Werte von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im
0.9. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung
nach Augenschein bzw. gemafi den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteilun-
tersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der
Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fur Verkehrswerte ein To-
leranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann
nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schétzung.
Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung ent-
sprechend gerundet.
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AZ: 1K 62/22 -

KRONACHER STR. 5A

26342 STOCKHEIM

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Kulmbach - AuBenstelle Kronach -

Kaulanger 1
96317 Kronach

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000
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Kronacher StraBe
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Erstellt am 21.02.2023
Flurstick:  73/7 Gemeinde:  Stockheim
Gemarkung: Wolfersdorf Landkreis: Kronach
Bezirk: Oberfranken RS
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Vevielfaltigung nur in analoger Fom fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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AZ: 1K 62/22 -

KRONACHER STR. 5A -

26342 STOCKHEIM

Legende zur Flurkarte

| ATNIEY

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehdrende Flurstiicksteile

. e
——————— Nicht festgestelite Flursticksgrenze
0~ Abgemarkter Grenzpunkt
T e Grenzpunkt ohne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze

e (Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

‘Wohnbauflache, Fliche gemischter Nutzung
Fldche besonderer funktionaler Prégung

L

Industrie- und Gewerbefléche

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Gesetzliche Festlegung

Friedhof
Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerland Grinland

Amtliches Lagen ystem ist das L

Transversale Mercator-System — UTM
Bez ist ETRS89; ipsoid. GRSE0
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 Aquator)

Bodenordnungsverfahren l:l StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz
Gebiude I:l Wald Genholz
- Wohngebaude e FlisBgewasser = Siencndes
j Gewasser
I:I Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe I:I Unkultivierte Hafenbecken
Fldche
Umspannstation El Sumpf Moor
E Gebaude fir offentliche Zwecke Spielplatz / Wildpark
Bolzplatz
_ Gebaude mit Hausnummer Flugverkehr / Parkplatz
Segelfluggelinde
L ichnung mit | %
HsNr. 20 Gebaude im Kataster noch nicht erfasst, Campingpiatz Park
baw. noch nicht gebaut
Geodétische Grundlage Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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AZ: 1K 62/22 « KRONACHER STR. 5A « 96342 STOCKHEIM

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Nord-Westen

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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