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Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

e ks el

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkirzten Auszug
aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige ist
nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Originalgut-
achten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegenuber Dritten auf
Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

96194 Walsdorf, Tutschengereuther Stral3e 5

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Bamberg / Walsdorf
Blatt 1583

Flurstiick Nr. / Gro3e des Grundstiicks ca. 101/ 254 m?

Objektart Wohnhaus mit integrierter Garage
urspringliches Baujahr ca. nicht bekannt

Errichtung Nebengebaude mit Garage ca. 1966

AL_lfstock_un_g Wohnhausanbau 1969

mit Kamineinbau ca.

Baderanbau ca. 1973

Anbau Wintergarten Dachgeschoss ca. 1992

Nutzflache ca. 47 m?

Wohnflache ca. 124 m?

Verkehrswert am 27.09.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

100.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das zu bewertende Grundstick liegt im westlichen Ortsbereich von Walsdorf, an der
Tltschengereuther Stral3e, einer u. a. aufgrund der unmittelbaren Ndhe zum Supermarkt hau-
fig befahrenen OrtsstralRe. Die Entfernung zur Gemeindeverwaltung Walsdorf im Sidosten
betragt ca. 380 m Luftlinie. Die Bebauung im direkten Umfeld des Grundstiicks stellt sich un-
regelmafig und dberwiegend gemischt mit z. B. freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
(ehemaligen) Hofstellen und gewerblichen Objekten dar. Im Westen und Stdwesten grenzt
der ortsansassige Supermarkt nebst Parkflachen an das Grundstiick.

Auf dem Grundstlick wurde im Westen und Stdwesten, in Grenzbebauung zum westlichen
und sudlichen Nachbargrundstiick, ein Wohnhaus mit integrierter Garage errichtet. Im Osten
wird das Grundstick vom Gehweg der Tutschengereuther StralRe aus Uber ein zweifligeliges
Gartentor, als Jagerzaun ausgefihrt, erschlossen. Die weitere Abgrenzung entlang der
Tltschengereuther Stral3e erfolgt Uber einen Jagerzaun in Holz. Der gesamte Ostliche Grund-
stucksbereich ist grof3flachig mit Betonsteinen versiegelt, als Hofflache ausgefuhrt. Entlang
der Grundstiicksgrenzen sind Art Pflanzbeete bzw. in Kies geschotterte Flachen vorhanden.
Weiter befindet sich hier eine gréRere Tanne. Der norddstliche Grundstiicksbereich ist teil-
weise durch eine Holzkonstruktion mit Eindeckung in Kunststoff-Wellplatten tiberdacht. Weiter
wird das Grundstiick im Sidosten vom Gehweg der Tutschengereuther Strafl3e aus lber ein
Gartentor als Jagerzaun ausgefiihrt, begangen. Nachfolgend ist ein kurzer Zuweg zur Haus-
eingangstir, in Betonstein versiegelt, vorhanden. Weiterhin wird das Grundstiick im Nordwes-
ten offen Uber den Gehweg der Blumenstral3e erschlossen. Der nordwestliche Grundstiicks-
bereich stellt sich als Art Abstellflaiche z.B. fir Pkw in Waschbeton ausgefiihrt dar. Der ge-
samte Bereich ist natlrlich gewachsen und derzeit nicht nutzbar. Die Abgrenzung zum sidli-
chen Nachbargrundstiick erfolgt Gber die Grenzbebauung der Baukérper und eine ca. 1 m
hohe Mauer, nicht verputzt. Die Abgrenzung zum westlichen Nachbargrundsttick erfolgt tiber
die Grenzbebauung des Wohnhauses und einen Jagerzaun in Holz auf einer Sockelmauer.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstiick befindet sich im Tagespendlerbereich von Bamberg im Art Altortbereich von
Walsdorf. Die individuelle Wohnlagenqualitét ist als einfach bis mittel anzusehen. Die Lage an
der haufig befahrenen Ortsverbindungsstrale und an dem Supermarkt kann zu erhdhten
Emissionen (Larm, Erschitterung, Schmutz) fihren. Das Grundstick stellt sich in einem ein-
fachen und teilweise ungepflegten Gesamtzustand dar.

Beschreibung des Gebaudes

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise, nicht unterkellert, mit Erdgeschoss, Obergeschoss
und Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung in Pfannen Richtung Westen und Eindeckung in
Biberschwanz Richtung Osten und Westen, errichtet. Auf dem Satteldach befindet sich Rich-
tung Siden eine Satellitenschissel. Das Satteldach weist Unebenheiten und Verformungen
auf. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen, Strukturputz. Die Fassaden sind im Bereich
des nordostlichen Milltonnenraumes im Erdgeschoss in Sichtmauerwerk ausgefiihrt. An den
Holz-Verbundglasfenstern an der Westfassade sind massive Witterungsschaden erkennbar.
Fortlaufend vom Wintergarten aus sind an der Westfassade zum Teil massive Putzschéden
vorhanden. Weiterhin sind horizontale und auch vertikale Rissbildungen vorhanden.
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Wohnbereich

Der Wohnbereich des Wohnhauses wird an der Ostfassade Uber eine Hauseingangstir, Zarge
in Holz, Blatt in Holz mit Drahtglaseinlage, begangen. Linksseitig der Hauseingangstur befin-
den sich an der Fassade ein Briefkasten und zwei in die Fassade integrierte Klingeln. Der
Hauseingangsbereich stellt sich durch eine Vordachkonstruktion, in Holz ausgefiihrt, mit Ein-
deckung in Biberschwanz, tberdacht dar. Vor der Hauseingangstur ist eine Aul3entreppe mit
zwei Stufen, in Naturstein ausgefihrt, vorhanden.

Erdgeschoss
Im Erdgeschoss befinden sich ein Treppenhausflur, ein offenes Wohn-/Esszimmer, ein im Sta-

tus Rohbau befindliches Bad und ein im Status Rohbau befindliches Zimmer. Der Zugang er-
folgt Uber Turen, jeweils Zarge und Blatt in Holz. Die FuRbdden sind Gberwiegend mit Stein-
zeug belegt. Im Rohbau-Zimmer ist der Fuf3boden in Estrich ausgefuhrt. Die Wé&nde sind ver-
putzt und gestrichen, teilweise Strukturputz, mit Gipskartonplatten verkleidet, mit Holzbalken
als Sichtbalken ausgefihrt, mit Grobspanplatten verkleidet, in Mauerwerk ausgefihrt und ta-
peziert. Die Decken sind mit Holz verkleidet, verputzt und gestrichen und im Status Rohbau
ausgefihrt. Die Belichtung und Beliftung erfolgen tUber die Hauseingangstir und tber ein- und
zweifliigelige Holz-Verbundglasfenster und Holz-Isolierglasfenster. Im Essbereich befindet
sich ein Kunststoff-Isolierglasfenster. Teilweise sind mechanische Auf3enjalousien vorhanden.
Die Beheizung erfolgt Giber einen fest eingebauten Kachelofen, Versorgung Uber Festbrenn-
stoff. Im Rohbau-Zimmer befinden sich im Wandbereich riickwartig die Auslasse des Kachel-
ofens und eine Warmeregulierung fur das Obergeschoss. An Sanitargegensténden sind im
Bad ein Stand-WC und ein Waschbecken mit elektrischem Untertischgerat vorhanden. Wei-
terhin ist ein Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Obergeschoss
Im Obergeschoss befinden sich eine Diele, ein Arbeitszimmer, eine Durchgangszimmer, ein

Kinderzimmer, ein Flur, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Bad, ein WC sowie ein Win-
tergarten mit Terrasse. Der Zugang erfolgt Uber Tlren, jeweils Zarge und Blatt in Holz. Der
Zugang zum Wintergarten und zur Terrasse erfolgen tber eine Tur, Holz-Verbundglas, und
eine Schiebetlr, Metall-Isolierglas. Die Ful3béden sind Uberwiegend mit Laminat und Stein-
zeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen, teilweise grob verputzt, im Bad raum-
hoch mit Steinzeug belegt und im WC bis auf eine Hohe von ca. 1,50 m mit Steinzeug belegt.
Die Decken sind tapeziert und verputzt und gestrichen sowie mit Holz verkleidet. Der Winter-
garten stellt sich als Metall-Isolierglaskonstruktion mit mehreren einfliigeligen Metall-Isolier-
glasfenstern sowie mit Eindeckung in Metall-Isolierglaskonstruktion ausgefuhrt dar. Die Be-
lichtung und Beliftung erfolgen tGiberwiegend Uber ein- und zweifliigelige Holz-Verbundglas-
fenster. Im Arbeitszimmer befindet sich ein Kunststoff-Isolierglasfenster mit elektrischer Au-
Benjalousie. Weiter sind mechanische Au3enjalousien vorhanden. Die Beheizung erfolgt Uber
Radiatoren. Im Arbeitszimmer befindet sich im FulRbodenbereich ein Warmluftschacht vom
Kachelofen im Erdgeschoss. Die Beheizung erfolgt im Durchgangszimmer weiter Uiber einen
Solitarofen, Versorgung Uber Festbrennstoff. Die Beheizung im Wintergarten erfolgt Giber zwei
Radiatoren und eine Ful3bodenheizung. Die Beheizung im Bad erfolgt Uber einen Radiator und
einen weiteren Radiator als Handtuchheizkorper ausgefihrt. An Sanitdrgegenstéanden sind im
Bad eine Badewanne, ein Waschbecken und eine Dusche vorhanden. Im WC sind ein wand-
hangendes WC mit Unterputzspilkasten und ein Handwaschbecken vorhanden.
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Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

Wird von der Diele im Obergeschoss aus uber ein Holzluke im Deckenbereich und eine Holz-
einschubleiter begangen. Der Ful3boden ist tberwiegend mit Holzbrettern belegt. Die Giebel-
wande sind in Mauerwerk ausgefuhrt. Die Schragen stellen sich als Dachkonstruktion mit
Dammwolle, in Folie kaschiert, dar. Die Schragen stellen sich aufgrund der Baukonstruktion
teilweise als Drempel, in Mauerwerk ausgefiihrt, dar. Die Belichtung und Bellftung erfolgen
uber ein Dachflachenfenster, in Kunststoff-Isolierglas ausgefuhrt.

Nutzbereich

Erdgeschoss
Der Nutzbereich besteht aus einem Raum zum Abstellen der Mulltonnen, einem Lagerraum,

einem Holzlager, einem Heizungsraum, einem Ollager und einer Garage. Der Abstellraum
(Abfalleimer) wird vom AulRenbereich aus tber einen Durchgang, als Rundbogen ausgefihrt,
und eine einfache Holztlr, begangen. Der Ful3boden ist mit Betonstein versiegelt. Die Wande
sind in Mauerwerk ausgefuhrt. Die Decke ist in Schalbeton ausgefiihrt. Die Elektrik ist auf Putz
verlegt. Der Raum Lager/Geschéft wird vom Aul3enbereich aus tber eine Tur, Zarge und Blatt
in Holz, der Raum Lager/ Geschéaft begangen. Der Fu3boden ist in Beton ausgefiihrt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Schalbeton ausgefiihrt und gestrichen.
Die Belichtung und Beliftung erfolgen tber die Eingangstur und ein Glasbausteinfeld und zu-
satzlich Uber ein einfliigeliges Holzfenster, einfach verglast. Die Haustechnik und Elektrik sind
auf Putz verlegt. Das Holzlager wird von dem Raum Lager/Geschaft aus offen tUber einen
Durchgang begangen. Der Ful3boden ist in Beton ausgefiihrt. Die Wéande sind tberwiegend
verputzt. Die Decke ist in Schalbeton ausgefiihrt und gestrichen. Der Heizungsraum wird von
dem Raum Lager/Geschaft aus offen Uber einen Durchgang begangen. Der FuRboden ist in
Magerbeton und Beton ausgefiihrt. Die Wande sind Uberwiegend in Mauerwerk ausgefiihrt,
teilweise verputzt. Die Decke ist in Schalbeton ausgefuhrt. Hier befindet sich die Heizungsan-
lage, Versorgung uber Ol mit Brenner. Das Ollager wird von dem Raum Lager/Geschaft aus
offen Uber einen Durchgang begangen. Der Ful3boden ist in Estrich ausgefiihrt. Die Decke ist
in Schalbeton ausgefuhrt und gestrichen. Hier befinden sich zwei Kunststofféltanks mit einem
Fassungsvermogen von jeweils 1500 L. Die Garage wird vom Aul3enbereich aus Uber ein me-
chanisches Sektionaltor in Metall-Kunststoffkonstruktion begangen. Der FuRboden ist in Beton
ausgefiihrt. Die Wéande sind grob verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefiihrt
und gestrichen. Die Haustechnik und Elektrik sind auf Putz verlegt. Im Ful3bodenbereich be-
findet sich eine Metallklappe mit darunter befindlichem Hauptwasseranschluss mit Wasseruhr.
Im Wandbereich befindet sich ein Starkstromanschluss.

Gesamteindruck des Wohnhauses mit integrierter Garage:

Das Wohnhaus stellt sich tGberwiegend in einem einfachen bis mittleren, jedoch renovierungs-,
sanierungs- und modernisierungsbedirftigen Gesamtzustand dar. Die Grundrisssituation stellt
sich zudem nicht zeitgemald dar. An nahezu samtlichen Gewerken wie Ful3bdden, Wanden,
Decken und Fenstern sind Abnutzungserscheinungen und Gebrauchsspuren sowie zum Teil
Mangel und Schaden vorhanden. Es sind teilweise Fertigstellungsarbeiten durchzufiihren. Es
liegt demnach insgesamt ein erheblicher Reparatur- und Instandhaltungsstau vor. Aul3er-dem
sind zur Fortfihrung einer zeitgemaflen wohnwirtschaftlichen Nutzung des Wohnhauses di-
verse kostenaufwendige Umbau-, Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen notwendig.
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Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

Marktgéangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Eine Marktgangigkeit ist unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb der Gemeinde, der aktuell
eher zurtckhaltenden immobilienwirtschaftlichen Nachfragesituation, dem Baujahr, der Objek-
tart und -grof3e sowie insbesondere des Gesamtzustandes als unterdurchschnittlich anzuse-
hen. Hinsichtlich der energetischen Ausstattung (z. B. Warmedammung, Heizung), der nicht
zeitgemalRen Grundrisssituationen sowie der notwendigen Reparatur- und Instandhaltungs-
maflnahmen besteht im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung eine geringe Nach-
frage.

Das Wohnhaus dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfahigkeit
ist im Rahmen im Rahmen einer Blronutzung durch Berufe z. B. im Bereich Marketing, Kom-
munikation, IT oder Design bzw. durch finanz- und steuerberatende Berufe, ohne erheblichen
Kundenverkehr, vorstellbar. Fur die integrierte Garage ist eine Drittverwendungsfahigkeit aus-
geschlossen, da eine andere Nutzung als fur das Unterstellen von Fahrzeugen nicht gegeben
bzw. erlaubt ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bestandsverzeichnis

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist fir das Objekt ein ,Gemeinderecht zu einem
halben Nutzanteil“ eingetragen.

Von dem Grundbuchamt des Amtsgerichts Bamberg wurde mit E-Mail vom 22.07.2024 mitge-
teilt, dass keine Unterlagen bezlglich des eingetragenen Gemeinderechtes vorliegen. Mit
Schreiben der der Bauverwaltung der Gemeinde Walsdorf vom 07.08.2024 wurde ebenfalls
mitgeteilt, dass keine Unterlagen vorliegen.

Demnach kann von dem Sachverstandigen tber Art und Inhalt des eingetragenen Rechtes
keine Angaben gemacht werden.

Grundsatzlich wurden Gemeinderechte in der Vergangenheit mit der Zielsetzung einer beson-
deren Nutzung bzw. Fruchtziehung an gemeindlichen Ressourcen begriindet. Im Gegenzug
zu diesen wurden durch den Begunstigten Leistungen bzw. Dienste an den gemeindlichen
Ressourcen erbracht.

Die Rechtsgrundlage fur die Ausiibung von Gemeindenutzungsrechten findet sich in Art. 80 ff.
der Bayerischen Gemeindeordnung. Es handelt sich somit nicht um dingliche privatrechtliche
Verwertungsrechte gegentber der Gemeinde, sondern um frilhere Nutzungsbefugnisse 6f-
fentlich-rechtlicher Natur. Schon wegen dieses Rechtscharakters wéare die Grundbucheintra-
gung eigentlich von Amts wegen zu l6schen.

Abgesehen davon sind derartige Rechte radiziert, d. h., untrennbar mit einer landwirtschaftli-
chen Haus- und Hofstelle verbunden und haben nur so lange Bestand, wie auf dem berech-
tigten Anwesen landwirtschaftliche Nutzung betrieben wurde. Schon aus diesem Grund spie-
len heute Gemeinderechte, wenn iberhaupt, nur noch in landlichen Gebieten eine Rolle. Auch
wegen ,Nichtaustibung® erldschen Gemeinderechte kraft Gesetzes.

Zum heutigen Zeitpunkt werden derartige Transfers quasi nicht mehr umgesetzt bzw. ist eine
wirtschaftliche Relevanz nicht mehr gegeben, so dass derartige Rechte bei der Wertfindung
keine weitere Berucksichtigung finden.
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Reparatur- und Instandhaltungsstau
Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass sich annahernd samtliche Gewerke in reno-
vierungs-, sanierungs- bzw. modernisierungsbedurftigem Zustand befinden. Bei der nachfol-
genden Beschreibung werden somit nicht samtliche Schaden, Mangel und fertigzustellende
Arbeiten separat aufgefiihrt, sondern ausschlie3lich die maRgeblichen Merkmale genannt.
Grundstuck
¢ Der nordwestliche unbebaute Grundstiicksbereich ist natirlich gewachsen und derzeit nicht
nutzbar.
Wohnhaus
¢ Das Satteldach weist Unebenheiten und Verformungen auf.
¢ An den Holz-Verbundglasfenstern an der Westfassade sind massive Witterungsschaden
erkennbar. Fortlaufend vom Wintergarten aus sind an der Westfassade zum Teil massive
Putzschaden vorhanden. Weiterhin sind horizontale und auch vertikale Rissbildungen vor-
handen.
Wohnbereich
e Erdgeschoss - Flur
Im Wand- und Deckenbereich sind Putz- und Gebrauchsschaden und Abnutzungserschei-
nungen vorhanden.
e Erdgeschoss - Bad
Das Bad stellt sich im Status modifizierter Rohbau dar. Im Deckenbereich sind Schaden
vorhanden.
e Erdgeschoss - Arbeit/ Zimmer/ Umkleide/ Material
Der Raum stellt sich im Status modifizierter Rohbau dar. Im Deckenbereich sind Aufbriche
im Bereich der Fehlbodendecke vorhanden.
e Obergeschoss - Diele
Im Wandbereich sind Rissbildungen vorhanden.
e Obergeschoss - Arbeit/ Bliro
Im FuBbodenbereich sind Schaden vorhanden. Die elektrische AuRenjalousie ist defekt.
e Obergeschoss - Lesezimmer + Durchgang
Im Deckenbereich ist ein Feuchtigkeitsschaden vorhanden, gemald Auskunft aus dem Jahr
2010. Laut Feuchtemessgerat ist eine ca. 5-10%ige Feuchtigkeit gegeben.
e Obergeschoss - WC
Im Deckenbereich ist ebenfalls der bereits beschriebene Feuchtigkeitsschaden (Lesezim-
mer + Durchgang) vorhanden.
Nutzbereich
e Erdgeschoss - Lager/Geschaft
Im rickwartigen AulRenwandbereich sind zum Teil massive Putz- und Feuchtigkeitsscha-
den sowie Schimmelbildung erkennbar.
e Erdgeschoss - Holz
Im Wandbereich sind zum Teil massive Putz- und Feuchtigkeitsschaden sowie Schimmel-
bildung vorhanden.
Fur den vorhandenen Reparatur- und Instandhaltungsstau sowie die notwendigen Fertigstel-
lungsarbeiten wird bei der weiteren Betrachtung ein pauschaler Kostenansatz in Héhe von
geschatzt ca. 30.000,00 € berticksichtigt.
Die Hohe des Ansatzes muss nicht zwingend den tatsédchlichen Kosten entsprechen, da im
Rahmen der Wertermittlung Kosten zur Fertigstellung und Méangelbeseitigung im Wesentlichen
in der Hohe angesetzt werden, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemallen Zustan-
des bzw. des zeitlichen Status, bezogen auf die Restnutzungsdauer, erforderlich sind.
Zudem ist zu beriicksichtigen, in welcher Hohe diesen Mangeln aufgrund der Marktsituation
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ein Wert beigemessen wird.
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Zubehor

Bei dem Ortstermin wurde kein Zubehor vorgefunden.

Nutzung

Das Objekt steht leer - soweit bekannt und von dem Schuldner mitgeteilt.
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(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken)
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Wohnhaus - Grundriss Erdgeschoss (2012)

Ansicht von Nordosten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
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Ansicht von Sitdwesten

Ansicht von Nordwesten
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _'
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Wohnbereich - Erdgeschoss - Flur

Wohnbereich - Erdgeschoss - Essen
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
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Wohnbereich - Erdgeschoss - Zimmer/Kiche

Wohnbereich - Erdgeschoss - Bad
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Wohnbereich - Erdgeschoss
Arbeit/Zimmer/Umkleide/Material/
Akten - Blick Richtung Flur

Wohnbereich - Obergeschoss - Kind neu
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Wohnbereich
Obergeschoss - Flur

Wohnbereich - Obergeschoss - Wohnzimmer
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Wohnbereich - Obergeschoss - Wintergarten

Wohnbereich - Obergeschoss
WC neu
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Wohnbereich - Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

ik

Nutzbereich - Erdgeschoss - Lager/Geschaft
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Nutzbereich - Erdgeschoss - Holz

Nutzbereich - Erdgeschoss - Garage
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