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AZ: 1 K93/23 -

LICHTENFELSER STR. 18 A -

96253 UNTERSIEMAU

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:
Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Hausverwaltung:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:
Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert (marktangepasst):
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstliick FIL.Nr. 111/2, Lichtenfelser StraBe 18a,
96253 Untersiemau, Gebaude- und Freiflaiche zu
0,0257 ha

Wohngebdude: grenzseitig stehende, zweigeschossi-
ge, nicht unterkellerte, vorwiegend in konventioneller
Mauerwerksbauweise errichtete Einfamilien-
Doppelhaushélfte mit ausgebauter Dachgeschosseta-
ge; WIl. ca. 125 m? zzgl. Nfl.; Baujahr unbekannt,
vermutlich Anfang 20. Jh. bzw. ggf. friiher, um 2004
baulich modifiziert bzw. umgenutzt

besteht nicht
keine
nicht vorhanden

- in Teilbereichen Baumé&ngel/Bauschéaden, Restarb.

- z.T. Modernisierungs-/Renovierungsbedarf

- z.T. eingeschrankte Raumfunktionalitdt (insb.
Nutzung eines Erdgeschoss-Raumes des Gebau-
des Hs.Nr. 18 durch Hs.Nr. 18a; derzeit nur Dul-
dung)

- Bewertungsobjekt | und Bewertungsobjekt Il sind
als wirtschaftliche Einheit einzustufen (gemeinsa-
me Vermarkung empfehlenswert)

- Ver-/Entsorgungsleitungen tlw. zusammen mit
Nachbargebdude Hs.Nr. 18 genutzt (Hausan-
schlisse fur Strom u. Wasser befinden sich in
Hs.Nr. 18a, Kanal-Hausanschluss befindet sich in
Hs.Nr. 18 — Grunddienstbarkeiten gegenseitig)

- Ostlicher Anbau Doppelhaushélfte Hs.Nr. 18 er-
streckt sich teils FI.Nr. 111/2 (Uberbau)

keine

Klcheneinbauten
2.000,- EUR

(OG); Zeitwert, geschatzt -ca.

keine Eintragung

besteht nicht

nicht vorhanden

siehe Grundbuchangaben
15.03.2024

131.000,- EUR

150.000,- EUR
150.000,- EUR
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AZ: 1 K93/23 -

LICHTENFELSER STR. 18 A -

96253 UNTERSIEMAU

BEWERTUNGSOBJEKT lIi

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Hausverwaltung:

Klche / Zubehbr:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 111/1, Nahe Lichtenfelser StraBe,
96253 Untersiemau, Gebaude- und Freifliche zu
0,0081 ha

unbebautes Hof- bzw. Verkehrsflachen-Grundstiick;
Zufahrt/Zugang zu FI.Nr. 111/2 und FI.Nr. 111

besteht nicht

keine

nicht vorhanden

- Bewertungsobjekt | und Bewertungsobjekt Il sind
als wirtschaftliche Einheit einzustufen (gemeinsa-
me Vermarkung empfehlenswert)

keine

nicht vorhanden

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Grundbuchangaben

15.03.2024

6.000,- EUR( gesamt; 1/1 Anteil)
6.000,- EUR (gesamt; 1/1 Anteil) bzw.
3.000,- EUR (gesamt; 1/2 Anteil) bzw.
1.500,- EUR (gesamt; 1/4 Anteil)
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flachen der Grundstiicke FI.Nr. 111/2 und FI.Nr.
111/1 jeweils als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich die Grundstlicke FI.Nr. 111/2 und FI.Nr. 111/1 befinden,
existiert nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde kein rechtskréftiger Be-
bauungsplan. Als MafB3stab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34
BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Grundstiicke ist geméaR der Recherche (Quelle: Bayerische
Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs.
2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Grundstiicke FI.Nr.
111/2 und FLNr. 111/1 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befinden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Grundstiicke FI.Nr. 111/2 und FI.Nr. 111/1 sind unregelmaBig geschnitten (siehe
Lageplan). Das Gelande der Grundstiicke fallt von Westen bzw. Norden in Richtung
Osten bzw. Slden ab.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 111/2

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 11m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 5m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 16m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 111/1

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 28m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 9m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 28 m
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

Baugrund und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir die Grundstiicke FI.Nr.
111/2 und FL.Nr. 111/1 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentimerseite wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden dartber hinaus keine UberprifungsmaBnahmen
von Grund und Boden sowie des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener
Altlasten, Schadstoffe, Verunreinigungen, Auffiillungen, Abgrabungen, Ablagerungen,
Parasiten, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage flir das Gutachten ist demzufolge der
Zustand unbelasteter Grundstiicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestandes.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung ist das Gebiet, in
dem sich die Grundstiicke FI.Nr. 111/2 und FI.Nr. 111/1 befinden, nicht als wassersen-
sibler Bereich eingestuft. Eine Einstufung als Uberschwemmungsgebiet ist fir die Be-
wertungsgrundstiicke nach der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschafts-
verwaltung nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Die Grundstiicke FI.Nr. 111/2 und FL.Nr. 111/1 befinden sich in einem gemischt ge-
nutzten Altortbereich und grenzen mit den nérdlichen Seiten an die Lichtenfelser Stra-
Be (KreisstraBe CO 28), eine in diesem Bereich als Ortsdurchgangsstra3e fungierende
Verkehrsflache, die maBig bis zeitweise starker frequentiert wird. Entlang der éstlichen
Grenze von FIL.Nr. 111/2 verlauft ein Gehweg. Die Verkehrsimmissionen sind folglich
als Uberwiegend maBig bis zeitweise starker zu beschreiben. Stérende Einflisse aus
gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht be-
kannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

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 mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick FI.Nr. 111/2 gilt nach Auskunft der
Verwaltungsbehdrde als ortsiiblich erschlossen. Das Wohngrundstiick verfiigt tGber
zweckmaBige Anschlisse fir Strom, Telekommunikation, Kanal (Abwasser) sowie
Wasserversorgung Uber kommunale Leitung. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass Ver-/Entsorgungsleitungen tlw. zusammen mit Nachbargebaude
Hs.Nr. 18 genutzt werden (Hausanschliisse fir Strom und Wasser befinden sich in
Hs.Nr. 18a, Kanal-Hausanschluss befindet sich in Hs.Nr. 18, siehe Bewilligungsurkun-
de URNr. 1891-H-2005; — Grunddienstbarkeiten entsprechend gegenseitig eingetra-
gen). Das unbebaute Grundstick FI.Nr. 111/1 dient der Zufahrt bzw. dem Zugang von
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

der offentlichen Verkehrsflache — Lichtenfelser StraBe — zu den Wohngrundstlicken
Lichtenfelser StraBe 18a (FI.Nr. 111/2) sowie Lichtenfelser StraBe 18 (FI.Nr. 111). Er-
ganzend ist anzumerken, dass eine Gasleitung des regionalen Energieversorgers im
Erdreich der Lichtenfelser StraBe verlauft (Anschlussméglichkeit gegeben). Der Be-
wertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermitt-
lungsstichtag keine ErschlieBungs-, Verbesserungsbeitrage bzw. Herstellungskosten
anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen
weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstlick FI.Nr. 111/2, Lichtenfelser StraBe 18a, ist mit einer Einfa-
milien-Doppelhaushélfte bebaut und wird von der Miteigentimerin mit Familienmitglie-
dern zu Wohnzwecken genutzt. Das unbebaute Grundstick FI.Nr. 111/1 dient der Zu-
fahrt bzw. dem Zugang von der &ffentlichen Verkehrsflache — Lichtenfelser Stra3e — zu
den Wohngrundstiicken Lichtenfelser StraBe 18a (FI.Nr. 111/2) sowie Lichtenfelser
StraBe 18 (FI.Nr. 111). Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Es
bestehen flr die Bewertungsgrundstliicke, nach Auskunft der Beteiligten, zum Werter-
mittlungsstichtag 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.

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-
sténdigkeit, gewisse Abweichungen kénnen 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

Bei dem Bauwerk handelt es sich um eine grenzseitig stehende, zweigeschossige,
nicht unterkellerte, vorwiegend in konventioneller Mauerwerksbauweise errichtete Ein-
familien-Doppelhaushélfte mit ausgebauter Dachgeschossetage. Die Nachbar-
Doppelhaushalfte Lichtenfelser StraBe 18 gliedert sich an die sidliche Hausseite an.
Das Gebaude wurde urspriinglich, vermutlich etwa Anfang des 20. Jahrhunderts bzw.
ggof. friher, als Scheunen- und Stallgeb&ude errichtet sowie um 2004 zu einem Wohn-
gebéaude baulich modifiziert bzw. umgenutzt.

Gliederung
Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich hofseitig, an der nordwestlichen
Seite positioniert. Das Wohngebaude weist auf Erdgeschossetage einen Flurbereich
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

mit Treppenaufgang, einen aufenthaltsraumahnlich ausgebauten Raum, einen Sanitar-
raum sowie einfache Lager- und AbstellrAume, bestehend im dstlichen Anbau, auf. Auf
der Obergeschossetage befinden sich ein WC-Raum sowie ein Wohn-, Ess- und
Kochbereich mit Zugang zur Dachterrasse. Die Dachgeschossetage verflgt Uber zwei
Zimmer und ein Badezimmer. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die
Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang
ist anzufiihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem baulichen Bestand festgestellt werden konnten. Es ist darauf
hinzuweisen, dass sich im nérdlichen Teil des Erdgeschosses von Doppelhaushalfte
Hs.Nr. 18 ein ausschlieBlich von der Doppelhaushélfte Lichtenfelser Str. 18a aus be-
gehbarer Raum befindet. Eine im Grundbuch gesicherte Nutzungsvereinbarung o.4.
zugunsten der noérdlichen Doppelhaushélfte Lichtenfelser Str. 18a, FI.Nr. 111/2, be-
steht nicht. Es ist von einer Duldung auszugehen (ggf. Riickbau erforderlich).

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

Fundamente / Grindung: Stampf-/Betonfundamente, Betonboden

AuBenwande: vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwéande (Poro-
ton-, Hohlblockmauerwerk o. &.)

Innenwéande: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwénde

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppe/n: EG-OG: Metallwangen-Treppenkonstruktion mit
Holzstufen, Metall-Glas-Gelander und Metallhand-
lauf

OG-DG: Metallwangen-Treppenkonstruktion mit
Holzstufen und Metallhandlauf

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung

Kamin/e: -

Rinnen, Rohre: vorwiegend Metallausfihrung
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

Besondere Bauteile:

Dachterrasse mit Fliesenbelag, Massivbristung
und Gelander; Uberdachung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

Tlren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

vorwiegend Putzfassade (z. T. mit Dammung bzw.
Warmedammverbundsystem), Fassadensockel ab-
gesetzt

vorwiegend mit Korkboden, Laminatbelag und
Fliesenbelag ausgestattet

Uberwiegend verputzt (bzw. Gipskartonplat-
ten/Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesenbelag bzw. Paneel-
/Holzbrettern verkleidet

vorherrschend Holz- bzw. Paneelverkleidungen,
tiw. verputzt (bzw. Gipskartonplatten/Trockenputz)
bzw. und gestrichen bzw. tapeziert

Hauseingangstiirelement in Leichtmetallausfiih-
rung mit Glasausschnitt; innen vorwiegend Holzt(-
ren (furniert 0. 4.) mit Holzzargen, tlw. Falttirele-
ment

vorwiegend Leichtmetall- bzw. Kunststoffrahmen-
Isolierglasfenster; z. T. Kunststoff-Rollo; Glasbau-
steinfenster, Dachflachenfenster

Beheizung mittels Elektro-Natursteinwandplatten

Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBi-
ger Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

EG: Hauswirtschaftsraum verflgt Uber zweckma-
Bige Waschmaschinenanschliisse; Sanitdrraum
weist Waschbecken, Dusche und wandhédngendes
WC mit Unterputzspllkasten auf

OG: Kiche weist zweckmaBige Anschlisse auf;
WC-Raum verfiigt Gber Stand-WC und Waschbe-
cken

Iz
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

DG: Badezimmer verflgt Uber Badewanne, Du-
sche, wandhangendes WC mit Unterputzspilkas-
ten und Waschbecken

Warmwassererzeugung erfolgt mittels Elektro-
Durchlauferhitzer

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der durchgefiihrten Besich-
tigungen folgende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit erheblichen Witterungsmerkmalen
behaftet; tlw. Putzschéden etc.

= Fassade weist Restarbeiten auf; noch ausstehende Arbeiten, zumindest in Teilen:
Anstrich, Oberputz bzw. Grundputz, Putzeckleisten, Anschlisse etc.

= Massivbriistung der Dachterrasse EG tlw. mit Rissen, Putz-Restarbeiten etc. be-
haftet; Holzgelédnder der Dachterrasse tlw. schadhaft bzw. verschlissen

= Aufbau und Abdichtung des Dachterrassen-Bodenbereichs schadhaft bzw. repara-
turbediirftig, Dachterrassen-Fliesenbelag schadhaft etc.

= Deckenuntersicht sowie Wandbereiche im Erdgeschoss, insb. unterhalb der Dach-
terrasse EG, stellenweise mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung
des Anstrichs, Verfarbungen, Putzschaden, Stockflecken etc.) behaftet

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche vereinzelt nutzungsbeansprucht bzw. repara-
tur-/renovierungsbedirftig (z. B. Deckenpaneele deformiert / gewellt etc.)

= Dachflachen-Entwasserung: Dachrinnen-Fallrohr (6stliche Seite) an Dachrinne des
Nachbarhauses Lichtenfelser Str. 18 (FI.Nr. 111) angeschlossen

= Treppenaufgang zum Dachgeschoss: Gelander fehlt (Sicherheitsmangel!)
= Dachfenster tlw. mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Stockflecken etc.) behaftet
= AuBen-Fensterbank (EG Fenster westlich) fehit

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. 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 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 Immobilieneigentimer.
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AZ: 1 K93/23 <« LICHTENFELSER STR. 18 A « 96253 UNTERSIEMAU

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrslblich, einfach und im Wesentlichen als
zweckmaBig zu beschreiben. Die lichten Raumhdhen im Erdgeschoss mit teils ca.
2,05 m bzw. ca. 2,20 m sowie im Obergeschoss mit ca. 2,27 m sind als bauhistorische
Gegebenheiten einzustufen. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass — wie bereits be-
schrieben — ein Raum im nérdlichen Teil des Erdgeschosses von Doppelhaushélfte
Hs.Nr. 18 ausschlieBlich von der Doppelhaushalfte Lichtenfelser Str. 18a aus begeh-
barer Raum ist. Es ist von einer Duldung auszugehen (ggf. Rlickbau erforderlich), so
die Auskunft der Beteiligten. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher nach sach-
versténdiger Einschatzung i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 zu berlicksichtigen.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beurteilen. Das Gebaude weist in Teilbereichen Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf (keine Zentralheizung etc.), einzelne Restarbeiten sowie
erheblichen Instandhaltungsriickstau (Feuchtigkeitsmerkmale an Wanden etc.) auf.

AuBenanlagen

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

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Flache des unbebauten Grundsticks FIL.Nr.
111/1 ist Gberwiegend mit einer Asphaltdecke be-
festigt, eine kleine Teilflache weist Grasbewuchs
mit vereinzeltem Pflanzbestand auf. Die westliche
Freiflaiche des bebauten Grundstiicks FI.Nr. 111/2
ist vorwiegend asphaltiert sowie teils mit einer Be-
tonflache befestigt. Die 06stliche Freiflache des
Grundstlicks FIL.Nr. 111/2 ist als Ziergarten mit
Rasen und Pflanzbestand gestaltet. An der &stli-
chen Grenze des Grundstiicks FI.Nr. 111/2 besteht
ein Holzscherenzaun.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als Ublich gepflegt zu beur-
teilen.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 111/2

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 131.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 150.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstilick FI.Nr. 111/1

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens (1/1 Anteil) 6.000,- EUR
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens (1/2 Anteil) 3.000,- EUR
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens (1/4 Anteil) 1.500,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 111/2 der Gemarkung Untersiemau ist nach Abwa-
gung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation und Zustand zum Wer-
termittlungsstichtag als masig bis schwer marktgangig einzustufen. Als negative Krite-
rien im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Objekts sind der in Teilbereichen beste-
hende Instandhaltungsriickstau, die teils ausstehenden Restarbeiten sowie der Mo-
dernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf anzufihren. Der Verkehrswert flir das Bewer-
tungsgrundstiick FI.Nr. 111/2, Lichtenfelser StraBe 18a, leitet sich aus dem marktan-
gepassten Sachwert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschéatzt rund
150.000,- EUR zu beziffern. . Fiir das gesamte Grundstiick FI.Nr. 111/1 betragt der
Verkehrswert, abgeleitet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, zum Wer-
termittlungsstichtag rd. 6.000,- EUR, somit flr den 2 Miteigentumsanteil 3.000,- EUR
und fir den 4 Miteigentumsanteil 1.500,- EUR. Unter Berlicksichtigung der objektspe-
zifischen Merkmale werden die ermittelten Verkehrswerte nach sachversténdiger Ein-
schatzung fir adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 111/2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schétze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Unter-
siemau Blatt 2114 eingetragenen Grundstliicks FI.Nr. 111/2 der Gemarkung Unter-
siemau, Lichtenfelser StraBe 18a, 96253 Untersiemau, Geb&ude- und Freiflache zu
257 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlcksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024, auf rund:

150.000,- EUR

(in Worten: einhundertflinfzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 111/1

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 Unter-
siemau Blatt 2113 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 111/1 der Gemarkung Unter-
siemau, Nahe Lichtenfelser StraBe, 96253 Untersiemau, Gebaude- und Freiflache zu
81 m2, abgeleitet aus dem ermittelten Vergleichswert, ohne die Berlicksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024, auf rund:

6.000,- EUR

(in Worten: sechstausend 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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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Cobu

g
Wettiner Anlage 1
96450 Coburg
Fluarstdcke 11112 Gemainde:  Untersiemau
Gemarkung: Untersiemau Lewfkrels:  Coburg

Bezirk: Oberfranken

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Ersielit am 25.01 2024

5562150

Wensefahioung analoger Form filr den sigeren Gebraudy,
a.m-ummmgm

0L IFRZE
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A

Legende zur Flurkarte ..‘
& BEBLxs

Baysin
Flurstiick Gebietsgrenze
Flursthcksgrenze e (GreN2e der Gemarkung
3285 Fluretficksnusmmer o= s Grepne der Gemeinde
JE. Zusammengeharende Flurstickstede = | [ & » w=e s — E::::: :::rr::;udl
T

——————— Micht festgestellte Flurstiickygrane:

Abgematiier Ernzpunkl Tatséchliche Nutzung

——— G ikt ofine Abmark
e 4 e ‘Wiotmbaufische, Flache gemischber Mitzung
Fliche besanderer funitisnaler Prigung
—_— Grenppunkt, Abmarkung nach Cuellenligs:

ichi zifizi
bt et Indugrie- und Gewerbefliche

i

Spart-, Fréizgit- und Erbolungsfiache
Friedhwof

Landwirtschadt E Landwirtschaft
Ackerland Griznland
StraRenverkehr, Weg, Bahnverkehs,
Schiffswerkehr, Platz

L

Gesetzliche Festlegung

1 ! Bodenordiungaverfatiren

wo (] e

el Ol

Wohrigebbiide Hi 5 @ Stehe rades

= e s

I:l Gehiiude i Wirtschaft oer Gewerbe Liniculthin e Hafanberkes

Hachs

Umspannstation Surnpd MAoar
Gebiiude fibr Gffentliche Zwetks Spielplats / i

] e

i A rhehr |

Gebliute mit Mawsnumimer Laget

- Segelfluggelinde Pargiaee
Lagebezeichnung mit Hausnwmmer;

Hskr. 20 Gebiude im Katastes noch nicht erfasst, Campangplar: Bark

bow. noch nich gebaut

Geod3itische Grundlage Hinweis

Aamtliches. Lagereferenmiystem it das weltweite Universale Unsere ausfilhriiche Legende finden Sie unter
Transversale Mercator-System — UTM s g perideT
Bequgstystem ist ETRSAS; Berugsellipsoid: GRSED oder schnall wnd sinfach mit urserem

it 67 - Mesidianstreien; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
3268060083 {E] Rechtuwert in Metern mit fifirender
Zpnenangahe
S3IATI1 TR (M| Mochwert in Metern [Abstand vom Aguatar)

OR-Code.

Ein Service der

Bayerischen Vermessungaversaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf die Doppelhaushalfte Hs.Nr. 18 a von Norden

Bild 2: Nord-West-Ansicht der Doppelhaushalfte
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