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ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, 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):

4/5 Miteigentumsanteil am Grundstiick FI.Nr. 9/12 der
Gemarkung Langenau, Am Berg 19, 96355 Tettau-
Langenau, Wohnhaus, Werkstatt, Nebengebaude,
Garten zu 1.128 m2, verbunden mit Sondereigentum
an den im Aufteilungsplan mit Ziffer | gekennzeichne-
ten Rdumen

Wohn- u. Geschéftsgebdude: freistehendes, zweige-
schossiges, in Massivbauweise errichtetes, teilweise
unterkellertes Wohn- und Geschaftsgebdude mit
Uberwiegend unausgebauter Dachgeschossetage und
eingeschossigem Anbau; Gewerbe-Nutzflache EG (1)
ca. 167,11 m2; Wohnflache (I) OG ca. 95,12 mz2; zzgl.
Gemeinschafts-/Nutz-/Nebenflachen (anteilig); mehre-
re Bauabschnitte; Kern um 1959 errichtet, bauliche
Modifikationen ca. 1960, 1975, 1979, 1984, 1986

z.Zt. keine gewerbliche Nutzung (friher Kfz-Werkstatt)

keine

kein nennenswerter Zeitwert, altere Gegenstande

- teils Modernisierung- und Renovierungsbedarf und
Instandhaltungsriickstau

Kicheneinbauten OG-Whg. (1) alter, kein nennenswer-
ter Zeitwert

siehe Anlage des Gutachtens

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

14.03.2025

174.000,- EUR
206.000,- EUR
174.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Das Grundstlck FI.Nr. 9/12 der Gemarkung Langenau ist gemaBR Flachennutzungs-
plan dem AuBBenbereich zuzuordnen und als Landwirtschaftsflache klassifiziert.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Grundstick Am Berg 19 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir
die Zul&ssigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile) bzw. § 35 BauGB (Bauen
im AuBenbereich).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 9/12 der Gemarkung Langenau ist ge-
mafB der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der
(Bau-) Einzeldenkméler gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu kon-
statieren, dass sich das Grundstlick Am Berg 19 nicht innerhalb eines Denkmal-
schutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht in-
nerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstiicks Am Berg 19 ist als unregelmaBig geschnitten (siehe Lage-
plan) zu beschreiben. Das hangig verlaufende Geladnde des Grundstlicks FI.Nr. 9/12
der Gemarkung Langenau steigt von Westen bzw. Nordwesten in Richtung Siiden
bzw. Stdosten an.

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 44m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 25m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 45m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

GemanB Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Lehmboden. Nach Aus-
kunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fir das Grundstiick FI.Nr. 9/12 der
Gemarkung Langenau derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden kei-
ne Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bun-
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desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundver-
héltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriiftungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien bezlglich Altlasten,
Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen,
Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstlicks 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.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fur das Grundstiick FI.Nr. 9/12 der Gemarkung Langenau keine Einstufung als
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Darliber hinaus ist der Bereich, in dem sich
das Grundstiick Am Berg 19 befindet, gemaB der Informationskarte der Bayerischen
Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Grundstiick Am Berg 19 befindet sich nach Auskunft der Verwaltungsbehérde in
einer AuBenbereichslage, am &stlichen Ortsrand des Gemeindeteils Langenau, in di-
rekter Nachbarschaft zur Skiliftanlage Langenau. Entlang der sidlichen Grundstiicks-
seite verlauft die Verkehrsflache Am Berg, entlang der 6stlichen Grundstiicksseite die
KreisstraBe KC 9. Die entlang der sldlichen Seite des Grundstiicks verlaufenden Ver-
kehrsflache wird Gberwiegend von Anliegern des Ortsgebiets frequentiert. Das Grund-
stlick FI.Nr. 9/12 befindet sich insgesamt betrachtet an einer von Verkehrsimmissionen
(Fahrzeuglarm/-abgase) maBig bis zeitweise starker belasteten Stelle des &stlichen
Ortsrandbereichs. Die rund 100 m Luftlinie westlich von Grundstiick FI.Nr. 9/12 beste-
hende Nachbarbebauung ist vorwiegend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilien-
h&usern, vereinzelt von gemischt bzw. gewerblich genutzten Anwesen gepragt. Nen-
nenswerte Immissionen, die von umliegenden Grundstiicken ausgehen, waren im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Stérende Einflisse aus gewerbli-
chen Immissionen (Industriebetriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden. Es ist allerdings
darauf hinzuweisen, dass durch die benachbarte Skiliftanlage — zumindest temporéar —
entsprechende Immissionen auftreten kénnen.

ErschlieBungszustand

Das Grundstick Am Berg 19, FI.Nr. 9/12 der Gemarkung Langenau, gilt als ortstblich
erschlossen. Es bestehen Ubliche Anschliisse flir Strom, Telekommunikation, Wasser-
versorgung Uber kommunale Leitung sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der Eigentimerin verfigt das Grundstiick Uber
keinen Anschluss an das o6ffentliche Entwasserungssystem (Abwasserkanal). Die Ab-
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wasserentsorgung erfolgt laut Hinweis der Eigentimerin bzw. vorliegender Unterlagen
mit einer Kleinklaranlage in einem Betonbehalter mit Abwasserbeliiftung (Fabrikat utp).
Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten anfallen. Grund-
satzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit ent-
sprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick Am Berg 19, Grundstick FIL.Nr. 9/12 der Gemarkung Langenau, ist
zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 mit einem freistehenden Wohn- und Ge-
schaftshaus bebaut. Der zu bewertende 4/5-Miteigentumsanteil am Grundstiick um-
fasst die im Erdgeschoss gelegenen Gewerberdume, die ehemals von einem Kfz-
Werkstattbetrieb genutzt wurden, sowie die im Obergeschoss gelegenen Raume einer
3-Zimmer-Wohnung, jeweils im Aufteilungsplan mit Ziffer | bezeichnet. Die zu Wohn-
zwecken konzipierten Obergeschossrdume werden von der Eigentimerin selbst zu
Wohnzwecken genutzt. Die Erdgeschossraume mit der Ziffer | sind zum Wertermitt-
lungsstichtag leerstehend bzw. ungenutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden
nicht vorgelegt. Nach Auskunft der Eigentiimerin bestehen zum Wertermittlungsstich-
tag keine Miet- und Pachtverhalinisse.

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

Gebaude und AuBBenanlagen

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

Wohn- und Geschéftsqgebdude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich nach Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Bauan-
tragsunterlagen und Planzeichnungen um ein freistehendes, zweigeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, teilweise unterkellertes Wohn- und Geschéftsgebaude mit
Uberwiegend unausgebauter Dachgeschossetage und eingeschossigem Anbau mit
leicht geneigtem Pultdach. Das Wohn- und Geschaftsgebaude wurde in mehreren
Bauabschnitten errichtet. Der urspriingliche Gebaudekern — ein eingeschossiges
Werkstattgebaude (Schmiede) mit Satteldach — wurde laut vorliegender Planzeich-
nungen um 1959 errichtet. Die bauliche Erweiterung bzw. Aufstockung um eine Ober-
geschossetage mit Einbau einer Wohnung sowie die Errichtung eines Satteldaches er-
folgte laut Planzeichnung um 1960. Um 1975 wurde das bis dahin als Schmiede ge-
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nutzte Gewerbegebdude zu einem Wohngebdude umgebaut und an dessen &stlicher
Seite ein Neubau eines Schmiede- bzw. Werkstattgebaudes angebaut. Ein Gara-
genanbau an die westliche Gebaudeseite erfolgte gemaf vorliegender Planunterlagen
um 1979. Weitere bauliche Modifikationen, insbesondere in Form eines Anbaus einer
Wohnung, wurden laut Bauantragsunterlagen um 1984 durchgefiihrt. Der Anbau eines
Kamins an der nérdlichen Gebaudeseite erfolgte laut Planunterlagen um das Jahr
1986. Die Aufteilung des Grundstlicks in zwei Miteigentumsanteile — Sondereigentum
Ziffer | und Sondereigentum Ziffer Il — geman § 8 Abs. 3 WEG wurde mit der Teilungs-
erklarung vom 07.12.1984 vorgenommen.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der stidlichen Gebaudeseite. Das Bewertungs-
objekt — Sondereigentum Ziffer | — umfasst die auf der Erdgeschossetage gelegenen
Gewerberdume Biro, Olraum, WC-Raum, Werkraum (klein, westlich) und Werkraum
(groB3, dstlich) sowie den westlichen Garagenstellplatz. Weiterhin zahlt zum Sonderei-
gentum Ziffer | die auf der westlichen Obergeschossetage gelegene 3-Zimmer-
Wohnung, die sich in einen Flur, eine Speisekammer, eine Wohn-Kliche, ein Wohn-
zimmer, einen innen liegenden WC-Raum, ein Badezimmer, ein Kinderzimmer und ein
Schlafzimmer gliedert. Die Wohnung im Obergeschoss gilt als abgeschlossen im Sin-
ne der Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift flir die Ausstel-
lung von Bescheinigungen (AVA) gemal des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2
des Wohneigentumsgesetzes (WEG). Der auf der Erdgeschossetage gelegene Flur
mit Treppenaufgang, der Treppenraum der Obergeschossetage und die Kellerrdume
sind als Gemeinschaftseigentum klassifiziert. Die ebenso als Gemeinschaftseigentum
einzustufende Dachgeschossetage ist gréBtenteils unausgebaut und dient zu Lager-
und Abstellzwecken. Im &stlichen Teil der Dachgeschossetage befinden sich ein ein-
fach ausgebauter Raum und ein kleiner WC-Raum. Beziglich der Raumaufteilung
bzw. -anordnung wird auf die Planzeichnungen bzw. Grundriss-Skizzen in der Anlage
des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im
Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte Abweichungen zwischen dem Planstand und
dem tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonbodenplatte, Stampf- /Betonfundamente

AuBenwande: vorwiegend Mauerwerk (Liapormauersteine, Bims-
hohlblocksteine, Ziegelmauersteine, Betonhohl-
blocksteine 0.3.) bzw. Massivwande/Betonwande

Innenwénde: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwéande, tlw.
Leichtbauwéande

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken
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Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

KG-EG: gewendelte Massivtreppe mit Handlauf
EG-OG: gewendelte Massivireppe mit Kunststein-
belag, Metallgeldnder und Handlauf

OG-DG: gewendelte Holztreppe mit Gelander und
Handlauf

Satteldach (Hauptdach); leicht geneigtes Pultdach
(eingeschossiger Gebaudeteil, dstlich)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteine (Hauptdach); Bitumenbahnab-
dichtung (eingeschossiger Gebaudeteil, dstlich)

mehrere Kamine

Uberwiegend Metallausfiihrung

Eingangsiiberdachung mit seitlichem Wetterschutz
(stdlich); kleines Vordach (Teilkeller, nérdlich);
Schuppenanbau (Nordseite; eingeschossiger Ge-
baudeteil)

Ausbau SE-Nr. | (Angaben nach Augenschein —soweit einsehbar— bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

vorwiegend Schindelverkleidung; teils Putzfassade
mit Anstrich; Fassadensockel z.T. abgesetzt

Gewerberdume EG weisen vorwiegend Beton-
bzw. Estrichboden mit Glattstrich (Industrieboden
0.4.), Holzboden und PVC-Belag auf

Wohnung OG vorherrschend mit PVC-Belag, Vi-
nylbelag und Fliesenbelag ausgestattet

Teilkeller weist Uberwiegend Beton-bzw. Estrich-
boden mit Glattstrich auf

Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz 0.4.) und
gestrichen bzw. tapeziert, Teilbereiche mit Flie-
senbelag 0.8. verkleidet; teils unverputzte bzw.
unverkleidete Wandbereiche
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Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Gewerberdume EG vorwiegend mit Gipskarton-
platten (GK-Platten, Leichtbauplatten, Trockenputz
0.4.) verkleidet und gestrichen

Wohnung OG vorherrschend mit Paneelen verklei-
det

Teilkeller-Deckenuntersichten lberwiegend unver-
kleidet

Haustirelement in Leichtmetallrahmenkonstruktion
mit Strukturglasausschnitt; unterschiedliche Torel-
emente (Metall-Falttorelement, zweiflligliges Me-
talltor, Holzschiebetor in Holzkonstruktion; Gara-
gen-Sectionaltor); sonst vorherrschend Holztiiren
(furniert, tlw. mit Glasausschnitt) mit Holz- bzw.
Metallzargen; tlw. Metalltirelemente, Glastirele-
mente

Wohnung OG weist (berwiegend Kunststoff-
Fensterelemente mit Isolierverglasung und Kunst-
stoff-Rollo auf; sonst vorherrschend é&ltere Holz-
fenster (Holzverbundfenster, Holzisolierglasfens-
ter, einfach verglaste Holzfenster u.a.), z.T. Glas-
bausteinfenster, Dachflachenfenster

Gewerbe EG: westlicher Werkraum mit Waschbe-
cken ausgestattet; WC-Raum verfiigt Uber Stand-
WC mit Druckspiiler und Handwaschbecken
Wohnung OG: Kiiche weist zweckmé&Bige An-
schlisse auf; WC-Raum verfugt Uber Stand-WC
mit Druckspiler und Handwaschbecken; Bade-
zimmer mit Badewanne, Dusche, Waschmaschi-
nenanschlissen und Waschbecken ausgestattet
DG: WC-Raum verfigt 0Ober Stand-WC mit
Druckspuler und Waschbecken

Keller: Waschraum mit zweckméaBigen Waschma-
schinenanschliissen ausgestattet

Hinweis: keine separaten Verbrauchsz&hler vor-
handen

Ol-Zentralheizung fiir Beheizung und Warmwas-
sererzeugung (Standort: Keller; Fabrikat Buderus,
Einbau ca. 1985); wandhangende Heizkorper;
Hinweis: keine separaten Verbrauchsz&hler vor-
handen

Ol-Heizungsanlage fiir Werkstatt EG (LGftungshei-
zung, Fabrikat Remko; Standort: Werkraum EG
ostlich)

Ol-Heizungsanlage fiir Lackierraum KG (Standort:
Keller; Hinweis: Heizungsanlage It. Eigentimerin
nicht betriebsbereit)

separate Oltanks (Wohnen, Werkstatt)
Anschlussmdglichkeiten fiir Einzelofen
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Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaBiger Ausfiihrung; tlw. Auf-
putzinstallation
Hinweis: Lt. Auskunft der Eigentimerin bestehen
drei separate Stromkreise (1 x Wohnung OG Ost,
1 x Wohnung OG West, 1 x Gewerbe EG mit
Kleinklaranlage und Heizung)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit markanten Witterungsmerkmalen behaftet
= Putzfassade teils erhebliche schadhaft (insb. éstlicher Teil)

= Fensterelemente weisen z.T. erhebliche VerschleiBerscheinungen bzw. Erneue-
rungsbedarf auf

= Wandbereiche stellenweise mit Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet (vermutlich man-
gelhafte Abdichtung gegen aufsteigende Feuchtigkeit 0.4.)

= Ausbauelemente (Wand-/Deckenverkleidungen, Bodenbereiche, Tur-/Torelemente,
Sanitérausstattung, Gebaudetechnik etc.) der Rdume im Keller und Erdgeschoss
weisen z.T. markante VerschleiBmerkmale sowie z.T. Reparaturstau und Restar-
beiten auf

= Wandbereiche (Fliesenbelag etc.) weisen teils Rissbildungen bzw. Restarbeiten
auf

= Metallteile stellenweise mit Korrosionsmerkmalen behaftet

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-
méngel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fahrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu 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 grundsatzlich fir Geb&aude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Der vorgelegte Energie-
ausweis ist in der Anlage des Gutachtens dargestellt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Raumaufteilung der Obergeschoss-Wohnung mit der Ziffer | lasst sich als zweck-
maBig und funktional beurteilen. Die Grundrissgestaltung der Erdgeschoss- und Kel-
lergeschossetage ist als baujahrstiblich, einfach und teils eingeschrankt funktional ein-
zustufen. Die Raumanordnung weist mitunter so genannte ,Durchgangsraume” auf.
Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)
ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beschreiben. Es besteht in Teilbereichen Instandhaltungsrick-
stand sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (z.T. &ltere Sanitarausstattun-
gen und Heizungsanlagen, unzeitgemaBe energetische Eigenschaften, baujahrsibli-
cher Dammstandard etc.).

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick ist mit entsprechenden Versor-
gungsleitungen an das offentliche Netz (Wasser,
Strom etc.) angeschlossen. Die Entwéasserung
erfolgt laut Hinweis der Eigentimerin bzw. vorlie-
gender Unterlagen mittels einer Kleinklaranlage.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die nérdliche Freiflache ist im Wesentlichen mit
Grasbewuchs, vereinzelt mit Pflanzbestand, ge-
staltet. Die sudliche Hofflache ist mit einer As-
phaltdecke befestigt.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist einfach und zweckméBig
angelegt.

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

SEITE 10



AZ:3K2/25 « AMBERG 1?9 « 96335 TETTAU-LANGENAU

Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 174.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 206.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt SE-Nr. | — 4/5 ME-Anteil am Grundstiick Am Berg 19 in 96355
Tettau-Langenau — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als maBig bis schwer marktgéngig einzustufen.
Hervorzuheben sind die umfangreiche Wohn- und Gewerbenutzflache von rd. 260 m?
sowie die groBe Grundstlcksflache von Uber 1.100 m2. Als Besonderheiten sind die
Lage des Grundstlicks im AuBenbereich sowie der in Teilbereichen bestehende Reno-
vierungs-/Modernisierungsbedarf und der teils bestehende Instandhaltungsrickstau
anzuftihren. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts Sondereigentum Nr. | leitet sich
aus dem ermittelten Ertragswert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025
mit geschatzt rd. 174.000,- EUR zu beziffern. Die Recherche hat ergeben, dass ahnli-
che Immobilientypen in der Region mit rd. 500,- bis 1.000,- EUR/m2 Wfl. angeboten
werden. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der
Verkehrswertermittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadéquat einzu-
stufen.

Verkehrswert (Marktwert): 4/5 ME-Anteil am Grundstiick FI.Nr. 9/12

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 Lan-
genau Blatt 854 eingetragenen 4/5 Miteigentumsanteils am Grundstlck FI.Nr. 9/12 der
Gemarkung Langenau, Am Berg 19, 96355 Tettau-Langenau, Wohnhaus, Werkstatt,
Nebengebaude, Garten zu 1.128 m?, verbunden mit Sondereigentum an den im Auftei-
lungsplan mit Ziffer | gekennzeichneten Rdumen, abgeleitet aus dem ermittelten Er-
tragswert, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum
Wertermittlungsstichtag 14.03.2025, auf rund:

174.000,- EUR

(in Worten: einhundertvierundsiebzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amit fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Kulmbach - AuBenstelie Kronach -

Kaulanga:1 Liegenschaftskataster
96317 Kronach Flurkarte 1:1000
Erstalit m 11.03.2025
Flurstiick: a2 Cemeinde:  Tettau
Gemarkung: Langenau Landiretz:  Krmonach
Bazirk Oberfrankan
SEHESTA
‘_-_-_-_-:;"""“‘*‘—--—:.___'_—:h" E
-] %
| - — -
| ——— e
| —
| 96

WERED 2T

5520354

Malistab 10000 fooeoef—5—F Mo

Wervielfatigung nur fir den eigenen Gebrauch.
Zur Malentrahme nur bedingt gesignet.
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Legende zur Flurkarte

|| ATRIy

Bayern

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstlicksgranae — e e Granae der Gemarkung
3285 Fhirstiicksaumimers =imimoe=. Grense der Gemeinde
s Zusammengehdrende Flurstiicksieile S . g;:::: ::I"t::;:;::;!adt
j =1L A

——————— Micht festgestelite Rurstiicksgrene

—_—— Mbgemarkter Grenzpunkt Tatsichliche Ml.l'tll.lng

—_— it ahne Abmari
Grenzpunit ahna Abmarieung Wiohnbaufliiche, Fliche gemischier Mutiung

Fliche besondarer funktionaier Pragueng

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelleniage

T i g
ity Inifustrie: und Gawerbeflache
Sport-, Frelzeit- und Erholungsflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschalt T Landiwirtschatt
Ackerland Grandand
Bodenoednungsvarfahren Strafarvarkehr, Weg, Bahrwerkohr,
2 Schiffsyerkehr, Platz
Gebdude Waild Gehils
] Wohnagehdyde = Eliek e Stehendes
Iefgewisser Geslisser
Gebiude fiir Wirtschaft oder Gewerbe : ;'IE:::L"“"E”E' ' Haferbecken

Umspannsiation Sumpd - Moor

H
| ﬂ Gebiude Hir ffentiiche Twecke oy Spielplatz ! =) Wikdpark
P

Baoleplatr
| ; Gebdude mit Hausaummer ) Flugwarkehr /
_I_I & | someiiasiinde Parkplatz
Lagebersichnung mat Hausnummer; ; "
Hshr. 20 Gebiude irm Kataster poch nicht srfasst, @ Campingplatz i Bark
bzw. noch nicht gobaut !
Geoditische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferenzsystem it das weloweite Universale Unsere ausflheiiche Legends finden Sle unter

Transwersale MercatorSystem — UTM

Beaugisystem ist ETRSES, Bezugseliipiond: GR5E] oder schnell und ednfach mit unsaresm e
mit 6° - Merdianstreifen; Bayern liegh In den Zonen 32 und 33; QR-Code. E - E

32680081 [} Aechtuaert in Metern mit fdhrender
Zonenangabe

Ein Service der
S533RIILTE (M| Hodhwert im Metern [Abstand vam Aguator)

Bayerischan Vermassungsverwaliung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Sid-Ansicht (6stlicher Gebaudeteil)
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Bild 3: Siid-Ost-Ansicht

Bild 4: Nord-Ost-Ansicht
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