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AZ: 1K 69/22 « SCHULSTR. 21 -«

96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

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):

Grundstlck FI.Nr. 64/2 der Gemarkung Mdnchréden,
SchulstraBe 21, 96472 Rodental OT Ménchrdden,
Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten zu 319
m2

A) Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges,
Uberwiegend in Massivbauweise errichtetes, unterkel-
lertes Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschos-
setage; Wil. EG+DG ca. 91,89 m2 zzgl. Nutz-
/Nebenflache Dachspitzb., KG; Gebaudebaujahr ca.
1898, Anbau 1905; Fassadenanderung 1962; nach-
tragliche Modernisierungs-/RenovierungsmaBnahmen
B) Garagengebéaude: freistehendes, eingeschossiges,
in Massiv-Fertigbauweise errichtetes, nicht unterkeller-
tes Garagengebdude mit Satteldach; 2 PKW-
Stellplatze; Bj. ca. 1990

keine bekannt

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- tlw. Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungs-
/Modernisierungsbedarf

altere Kilcheneinbauten, kein nennenswerter Ver-

kehrswert

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

10.03.2023

189.000,- EUR
207.000,- EUR
207.000,- EUR
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AZ: 1K 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 64/2 als gemischt
genutzte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 64/2 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaB3-
stab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstiicks ist gemaf der Recherche (Quelle: Bayerische
Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemal Art. 1 Abs.
2 BayDschG aufgeflihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrund-
stick FL.Nr. 64/2 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble
gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs
befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstlicks FI.Nr. 64/2 ist als nahezu rechteckig ge-
schnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das hangige Gelande des Grundstiicks
steigt von Westen bzw. Nordwesten in Richtung Osten bzw. Sidosten etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 64/2

StraBen-/Wegefront (stidéstlich): ca. 21m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 16m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 20m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
64/2 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlasten-
kataster) vor. Von der Grundstlckseigentimerseite wurden keine Informationen und
Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse bzw. eine
mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziiglich Altlasten, Schadstoffbelastungen,
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AZ: 1K 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

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 Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde 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 Grundstiick FI.Nr. 64/2 weder in einem was-
sersensiblen Bereich noch in einem als Uberschwemmungsgebiet klassifizierten Be-
reich.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick SchulstraBe 21 befindet sich im nérdlichen Ortsbereich
von Mdnchrdéden, in einem Altortbereich. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend
von Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern gepragt. Entlang der siddstlichen Grenze des
Bewertungsgrundstiicks verlauft die SchulstraBe. Die Verkehrsimmissionen sind ins-
gesamt betrachtet als gering bis zeitweise maBig zu beschreiben. Stérende Einflisse
aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstlck SchulstraBe 21 (FI.Nr. 64/2) gilt als ortsiiblich erschlossen. Es beste-
hen, soweit die Recherche, Ubliche Anschliisse flr Strom, Gas, Telekommunikation,
Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz
sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer &ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach Sach- und
Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der Verwaltungsbe-
horde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten
an. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 64/2, SchulstraBe 21, ist zum Wertermittlungsstich-
tag mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst Doppelgarage bebaut. Das Wohn-
anwesen ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertra-
ge wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft des Antragstellers bestehen zum Werter-
mittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

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 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Gebaude 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-
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, Uberwiegend in
Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachge-
schossetage. Das Wohngebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1898 errich-
tet. Geman vorliegender Unterlagen wurden um 1905 der Anbau eines Abortes sowie
um 1962 eine Anderung der Fassade durchgefiihrt. Nach Auskunft des Antragstellers
erfolgten in den letzten Jahrzehnten diverse Modernisierungs- und Renovierungsmaf3-
nahmen.

Gliederung

Der Eingangsbereich besteht an der slidwestlichen Geb&udeseite. Das Wohngebaude
weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang mit Treppenaufgang, einen Flur, ei-
nen Dusche/WC-Raum, eine Uberdachte Dachterrasse (Loggia), ein Kinderzimmer, ei-
ne Kiche, ein Esszimmer sowie ein Wohnzimmer auf. Auf der Dachgeschossetage
befinden sich ein Flur, ein Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer und ein Badezimmer.
Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden ist unausgebaut und als einfa-
cher Kriechboden, der sich fir simple Abstellzwecke eignet, einzustufen. Die Kellerge-
schossetage verfligt Gber zweckmaBige Nutz- und Nebenrdume (Gebaudetechnik, La-
ger etc.). Bezlglich der Raumaufteilung wird auf die Bauplanzeichnungen bzw. Grund-
riss-Schemata in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist
anzufthren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen
dem Bauantrags-Planstand und dem tatsachlichen Geb&audebestand festgestellt wer-
den konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonboden bzw. Stampf- bzw. Betonfundamente

AuBenwande: vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwénde
(Backsteine, Ziegelsteine, Betonhohlblock bzw.
Bimshohlblock o. &.); tlw. Holzfachwerk mit Ausfa-
chung (Dachbereich)
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AZ: 1K 69/22 « SCHULSTR. 21

* 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande, tlw.
Holzbau- bzw. Leichtbauwéande

Massivdecke (Uber KG Haupttrakt), Holzbalkende-
cken (Ober EG, DG)

KG-EG: Massivtreppe mit Kunststeinbelag
EG-DG: Holztreppe mit Holzgeléander

Satteldach mit Zwerchhaus; Anbau mit Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzligiger Kamin, Kaminkopf mit Schindelverklei-
dung

Uberwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest mit Massivstufen, Holz-
gelander mit Metallhandlauf sowie Uberdachung in
Holzbauweise; Dachterrasse mit Fliesenbelag und
Holzgelander; Uberdachung der Dachterrasse in
Holzkonstruktion; AuBentreppe mit vier Stufen und
Gelander in verzinkter Metallkonstruktion (zu
Dachterrasse); Lichtschacht; Metalltirelement
(Durchgang zwischen Wohnhausanbau und Gara-

ge)

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

Fassade:

vorwiegend gestrichene Putzfassade mit Warme-
ddmmung (auBenliegende Dammschicht / WDVS);
tiw. Holzschalung bzw. einfach verputzte Fassade;
Fassadensockel abgesetzt (Natursteine bzw. Flie-
sen)
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AZ: 1K 69/22 « SCHULSTR. 21

* 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tlren / Tore:

Fenster:

Sanitdrausstattung:

Heizung:

Elektroinstallation:

Uberwiegend mit Teppichboden, Fliesenbelag,
Laminatbelag und PVC-Belag ausgestattet; tlw.
Beton- bzw. Estrichbelag mit Glattstrich bzw. Zie-
gelsteine

vorherrschend verputzt (mitunter verkleidet mit
Gipskartonplatten, sog. Trockenputz) und gestri-
chen bzw. tapeziert; Teilbereiche mit Fliesenbelag,
Holzverschalung bzw. Holzfachwerk gestaltet

vorherrschend Holz-/Paneelverkleidung, Teilbe-
reich mit Gipskartonplatten verkleidet und gestri-
chen bzw. tapeziert

Eingangstirelement in Kunststoffausfihrung mit
Strukturglasausschnitt, innen vorwiegend Holzti-
ren (tiw. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen, tlw.
Metalltirelemente

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente (vorwie-
gend aus den 1980er Jahren) mit Isolierverglasung
und Kunststoff-Rollo, tlw. Glasbausteinfenster,
Dachflachenfenster, Metallrahmenfenster mit Ein-
fachverglasung und AuBengitter

EG: Dusche/WC-Raum (modernisiert um 2000 It.
Antragsteller) verflgt Uber Stand-WC mit Aufputz-
spllkasten, Dusche, Waschmaschinenanschlisse
und Waschbecken; Kiche mit zweckmaBigen An-
schlissen ausgestattet

DG: Badezimmer weist Badewanne, Stand-WC mit
Aufputzspllkasten und Waschbecken auf

KG: Kellerraum verflgt Gber Stand-WC mit Auf-
putzspllkasten und Waschbecken

Gas-Therme (Fabrikat Viessmann), wandh&ngen-
de Heizkorper

Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBi-
ger Ausfuhrung; tiw. Aufputzinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
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AZ: 1K 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

= Eisentrager der Keller-Massivdecke weisen Korrosionsmerkmale auf

= Fassade, insb. des rickseitigen Anbaus, teils mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Bla-
senbildung, Putzschaden etc.) bzw. schadhaften Stellen behaftet

= Kellerwande weisen tlw. Feuchtigkeitsmerkmale (Verfarbungen, Flecken, Absan-
dung des Anstrichs, Putzschéaden etc.) auf — vermutlich mangelhafte Abdichtung
gegen Feuchtigkeit o. &.

= Kellerwédnde und Kellerdecke stellenweise mit Rissen, Abplatzungen, schadhaften
Stellen etc. behaftet

= Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen, Sanitarausstat-
tung DG etc.) weisen stellenweise markante VerschleiBerscheinungen auf

= Dachflachenfenster tlw. fleckig (mutmaBlich Kondensat-Wasserflecken)
= Fliesenbelag im Badezimmer DG tlw. schadhaft

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir 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-
mangel 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 Schédlinge 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.

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 bericksichti-
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 grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung als baujahrsiblich und zweckmaBig einzustufen. Die teils
vorhandenen ,gefangenen Raumen“ bzw. ,Durchgangszimmer® sowie die geringen
lichten Raumhdhen der Kellergeschossetage (ca. 1,77 m) und der Dachgeschosseta-
ge (ca. 2,21 m?) sind als bauhistorische Gegebenheit einzustufen. Ein Anlass fir eine
wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen In-
standhaltungsriickstand sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (insb. Ba-
dezimmer DG etc.) auf.
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AZ: 1K 69/22 « SCHULSTR. 21

* 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massiv-
Fertigbauweise (Fabrikat Angermiller) errichtetes, nicht unterkellertes Garagengebé&u-
de mit Satteldach. Das Garagengeb&ude weist zwei von der Slidostseite aus befahr-
bare PKW-Garagenstellplatze auf. Das Garagengebaude wurde laut vorliegender Un-

terlagen um 1990 errichtet.

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

Fundamente/Grindung:

Wande:

Decke:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente

Stahlbeton-Bauweise

Stahlbeton-Bauweise

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteine

Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallausfiihrung

Satteldach in zimmermannsmaBiger Holzdachkon-
struktion mit Betondachsteindeckung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belége:

Uberwiegend Putzfassade; z. T. Holzverkleidung

Betonboden bzw. -estrich mit Glattstrich

Sichtbetonoptik

Iz
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AZ: 1K 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Decken / Dachschragen: Sichtbetonoptik

Tiren / Tore / Fenster: Metall-Garagenschwingtore mit Antrieb, Metall-
trelement; Kunststoff-Fenster

Installation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputzausfih-
rung

Augenscheinliche Bauméangel 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
= Putzfassade tlw. schadhaft

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
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. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefihrt.

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

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beurteilen. Das Ga-
ragengebaude weist vereinzelt Instandhaltungsrickstand auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FI.Nr. 64/2 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Der Freiflache verflgt teils (ber Grasbewuchs mit
Pflanzbestand (Blische, Straucher etc.). Der Gara-
genvorplatz und der westliche Grundstiicksbereich
sind asphaltiert. Die nérdliche Wegeflache ist mit
Betonpflaster befestigt. Entlang der angrenzenden
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AZ: 1K 69/22 + SCHULSTR.21 =« 96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

StraBe verlauft eine Gelandestlitzmauer mit auf-
stehendem Holzscherenzaun. Im nérdlichen
Grundstlcksbereich befindet sich ein befestigter
Grillplatz und eine Gartenhutte in Holzbauweise.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist zweckméBig gestaltet, weist
jedoch in Teilbereichen Pflegerlickstand auf.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 64/2

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 189.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 207.000,- EUR

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im Zuge der Verkehrswertermittlung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum Ein-
satz. Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Gewichtung deren Aussageféhigkeit abgeleitet werden muss. Die Aussageféhig-
keit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb Ublicher
Zeitspannen zu Grunde zu legen.

Ableitung des Verkehrswerts

Da das Grundstuck SchulstraBe 21 in Ménchrdden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Objekt mit Substanzwertcharakter (Ei-
genheimanwesen — Eigennutzung; Herstellungskosten maBgebend) anzusehen ist,
orientiert sich die Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr i.d.R. an den Krite-
rien des Sachwertverfahrens. Nichtsdestotrotz ist der ermittelte Ertragswert der Bewer-
tungsobjekte ein aussagekréftiger Indikator fiir die Ableitung des Verkehrswerts. Hier-
zu ist anzumerken, dass die Lage auf dem Grundstlicksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag im Ertragswertverfahren dadurch Berlicksichtigung findet, dass Daten wie
Jahresrohertrag, Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer ange-
messenen GroBe angesetzt werden. Diese Werte gehen weitgehend marktorientiert
als Ausgangswerte in die Berechnung ein. Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ist
fir Renditeobjekte somit unmittelbar marktangepasst.

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt SchulstraBe 21 ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebau-
dekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis gut
marktgangig einzustufen. Hervorzuhebende Faktoren sind die solide Bauweise sowie
die in jangerer Vergangenheit durchgefihrten Renovierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen (Sanitdrraum EG, Kunststoff-Isolierglasfenster etc.). Als nachteilige Fak-
toren im Hinblick auf die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts sind der ver-
einzelt ausstehende Modernisierungsbedarf und der teils vorhandene Reparaturstau
zu nennen. Darliber hinaus ist anzufihren, dass das Wohngeb&ude Uber eine Wohn-
flache von lediglich rd. 92 m?2 verfiigt. Die Marktrecherche hat ergeben, dass die Kauf-
preise ahnlicher Objekte bei ca. 2.000,- bis 2.600,- EUR pro Quadratmeter Wohnfla-
che liegen. Der ermittelte Verkehrswert entspricht umgerechnet rd. 2.250,- EUR/m2.
Unter Berticksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der ermittelte Verkehrs-
wert nach sachverstandiger Einschatzung fir adaquat eingestuft. Der Verkehrswert
des zu bewertenden Wohnanwesens wird, abgeleitet aus dem Sachwertergebnis, zum
Wertermittlungsstichtag 10.03.2023 auf rd. 207.000,- EUR geschétzt.
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 64/2

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 Coburg von Mén-
chréden Blatt 2243 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 64/2 der Gemarkung Ménchré-
den, SchulstraBe 21, 96472 Rddental OT Mdénchréden, Wohnhaus, Nebengebaude,
Hofraum, Garten zu 319 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen Belastungen, zum Wer-
termittlungsstichtag 10.03.2023, auf rund:

207.000,- EUR

(in Worten: zweihundertsiebentausend 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.

I " -
¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 13



AZ: 1K 69/22 -

SCHULSTR. 21«

96472 RODENTAL OT MONCHRODEN

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Coburg

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg
Erstellt am 14.02.2023
Flurstick:  64/2 Gemeinde:  Stadt Rodental
Gemarkung: Monchroden Landkreis: Coburg
Bezirk: Oberfranken

5574107

a.

T

EZLIPOZE

©o
B 607/5 8 g
; ' :
EQ/E
5573887
Malgih 11000 BT Meter
‘envietfligung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur Maleninahme nur bedingt gesignet.
Iz
“s
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Legende zur Flurkarte

@
]
[ | ATNE

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
283
= Zusamr agrende Flurstucksteile
T

******* Nicht festgestelite Flurstiicksgrenze
O Abgemarkter Grenzpunkt

— Grenzpunkt ohne Abmarkung
R G kt, Abmark h lleni

—_ renzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

s mm

Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Fldche gemischter Nutzung
Fldche besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbefliche

i

Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche

Gesetzliche Festlegung

Landwirtschaft
Ackeriand

Friedhof
|:| Landwirtschaft
Grinland

[ Bodenordnungsverfahren l:l StraRenverkehr, Weg, Bahnuerkehr,
e Schiffsverkehr, Platz
Gebaude e e
- Wohngebaude - Fliefgewasser _) Sthendes
_ Gewasser
E Gebdude fiir Wirtschaft oder Gewerbe l:l Unikultivierte Hafenbecken
Fldche
:j Gebéude fir Sffentliche Zwecke Spielpiatz / Wildpark
Bolzplatz
Gebaude mit Hausnummer Flugverkehr /
_ Segeffluggelande Pariplarz
Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplatz Park
bzw. noch nicht gebaut
Geodaétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagt stem ist das Universale

Transversale Mercator-System — UTM
Bezl ist ETRSB9; id: GRS80
mit 6" - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechiswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern [Abstand vom Agquator)

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

geodaten.ba

ende_pdf

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Slid-Ost-Ansicht

Bild 2:Nord-Ost-Ansicht
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Bild 3: Stiid-West-Ansicht

Bild 4: Ost-Ansicht
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