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AZ: 3K 30/24 -

WALDSTR. 12 -

26271 GRUB AM FORST

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):

Grundstiick FLLNr. 472/3 der Gemarkung Grub am
Forst, WaldstraBe 12, 96271 Grub am Forst, Gebau-
de- und Freiflache zu 707 m2

A) Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfamili-
enwohnhaus mit teilweise ausgebauter Dachgeschos-
setage; Wil. EG/KG ca. 142,65 m? zzgl. Nutz-/Nebenfl.
DG, KG; Bj. um 1975/1976

B) Garagengebaude: eingeschossiges, massives,
unterkellertes Garagengebdude mit Flachdach; EG: 1
PKW-Stellplatz, KG: Nutzflache; Bj. um 1975/1976

keine gewerbliche Nutzung

keine

keine

- teils Modernisierung- und Renovierungsbedarf sowie
Instandhaltungsriickstau und Pflegertickstand

- nicht alle Rdume einsehbar (vollstdndige Innenbe-
sichtigung wurde nicht gewahrt-Risikoabschlag)

EG: Kicheneinbauten, Zeitwert, geschéatzt rd. 6.000
EUR; Hinweis: Zeitwert nicht im Verkehrswert enthal-
ten

liegt It. Eigentliimer nicht vor

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

14.02.2025

218.000,- EUR
252.000,- EUR
247.000,- EUR (nach Risikoabschlag)
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AZ:3K30/24 « WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks WaldstraBe 12 als Wohn-
bauflache (W) aus.

Bebauungsplan
Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstiick WaldstraBe 12 befindet, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehdrde der rechtskraftige Bebauungsplan ,Pechhiitte”.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlcks FI.Nr. 472/3 der Gemarkung Grub am Forst ist
geman der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der
(Bau-) Einzeldenkmaler gemanB Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefuhrt. Ferner ist zu kon-
statieren, dass sich das Grundstiick WaldstraBe 12 nicht innerhalb eines Denkmal-
schutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht in-
nerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstlicks WaldstraBe 12 ist als unregelmaBig geschnitten (siehe La-
geplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstlicks FI.Nr. 472/3 der Gemarkung
Grub am Forst fallt zum Siden hin ab (Sid-Hang-Grundstiick).

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 23m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 34m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 22m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir das Grundstiick FI.Nr.
472/3 der Gemarkung Grub am Forst derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art.
3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wur-
den 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 keine UberpriiftungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie keine UberpriifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziglich Altlasten,
Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen,

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

SEITE 3



AZ:3K30/24 « WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefliihrt. 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 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

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir das Grundstlick FI.Nr. 472/3 der Gemarkung Grub am Forst keine Einstufung
als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Darlber hinaus ist der Bereich, in dem
sich das Grundstick WaldstraBe 12 befindet, geman der Informationskarte der Bayeri-
schen Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das Grundstliick WaldstraBe 12 befindet sich in einem &lteren Wohngebiet des Ge-
meindehauptorts Grub am Forst, an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-
abgase) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die entlang
der nordwestlichen Seite des Grundstiicks verlaufende WaldstraBe wird Uberwiegend
von Anliegern des Gebiets frequentiert. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von
freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern gepragt. Nennenswerte Immissionen,
die von umliegenden Grundstiicken ausgehen, waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht zu vernehmen. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Indust-
riebetriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum
Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick WaldstraBe 12, FI.Nr. 472/3 der Gemarkung Grub am Forst, gilt als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen (bliche Anschllsse fiir Strom, Telekommunikati-
on, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanal-
netz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer offentlichen Verkehrsflache aus. Laut Aus-
kunft der Verwaltungsbehdérde ist davon auszugehen, dass zum Wertermittlungsstich-
tag keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrage sowie Herstellungskosten anfal-
len. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick WaldstraBe 12, Grundstiick FI.Nr. 472/3 der Gemarkung
Grub am Forst, ist mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus nebst Garage be-
baut. Das zu bewertende Wohnanwesen wird vom Eigentimer zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Gem&B mdindlicher
Auskunft des Eigentimers bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- und
Pachtverhaltnisse.
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AZ:3K30/24 « WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

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 &hnliche 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 gemafi Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise errichtetes,
unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit teilweise ausgebauter Dachgeschossetage.
Das Wohngebaude ist mit der nérdlichen Seite in den Geldndehang integriert, so dass
der sudliche Teil der Kellergeschoss- bzw. Untergeschossetage einen ebenerdigen
Zugang ermdglicht. Nach Auskunft des Eigentimers bzw. gemaf vorliegender Unter-
lagen wurde das Wohngebaude um 1975/1976 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordwestlichen Gebaudeseite. Das Wohn-
gebdude weist auf der Erdgeschossetage eine Diele mit Treppenaufgang, ein Kinder-
zimmer, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon, ein Esszimmer,
eine Kliche, ein Badezimmer sowie einen WC-Raum auf. Die Dachgeschossetage ver-
figt laut Hinweis des Eigentimers Uber einen ausgebauten Raum, der im Zuge der
Ortsbesichtigung nicht zuganglich war. Ein Teil der Dachgeschossetage ist unausge-
baut und zu simplen Lager- und Abstellzwecken nutzbar. Auf der Untergeschoss- bzw.
Kellergeschossetage befinden sich zweckmaBige Nutz- und Nebenrdume (Lagerraum,
Hobby, Sanitarraum, Heizungsraum etc.). Bezlglich der Raumaufteilung bzw. -
anordnung wird auf die Planzeichnungen 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.
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AZ: 3K 30/24 -

WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

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

Fundament / Griindung:

AuBenwéande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonbodenplatte, Betonfundamente

Mauerwerk bzw. Massivwande

Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwéande

Massivdecke (Uber KG), Holzbalkendecken (iiber
EG)

KG-EG: freitragende Kunststein-Treppe mit Me-
tallgelander
EG-DG: freitragende Kunststein-Treppe mit Me-
tallgelander

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

zweizlgiger Kamin, eingeblechter Kaminkdpfe

Uberwiegend Metallausfiihrung

massives Waschbeton-Eingangspodest mit
Waschbetonstufe; Lichtschachte; auskragender
Stahlbetonbalkon mit Fliesenbelag und Gelander;
Terrassen-Unterkonstruktion (Betonplatte; UG);
Eingangstberdachung und seitlicher Wetterschutz
(Eingang Kellergeschoss); AufBen-Massivireppe
(Waschbetonstufenkonstruktion) mit  Handlauf;
Wand-Verbindungselemente (zwischen Haus und
Garage) mit Rundbogentiréffnung und Tlrelement
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AZ:3K30/24 « WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

diverse Bodenbeldge, insb. Teppichboden, Flie-
senbelag, Holzparkettboden 0.4., tlw. Estrich ohne
Oberbodenbelag

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag 0.a. verkleidet

vorherrschend verputzt bzw. mit Gipskartonplatten
(Trockenputz 0.4.) verkleidet sowie mit Anstrich
bzw. Tapete; teils mit Hartschaum-Dekorplatten
0.8. verkleidet

Haustirelement (EG) mit Seitenteil in Leichtmetall-
rahmenkonstruktion mit  Strukturglasausschnitt;
seitliches Eingangstirelement (UG) in Leichtme-
tallrahmenkonstruktion mit Strukturglasausschnitt;
innen vorherrschend Holztlren (furniert; tlw. mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen; tlw. Metalltirele-
mente vorhanden

Uberwiegend Leichtmetall-Fensterelemente  mit
Isolierverglasung; z.T. Kunststoff-Rollo; z.T. ein-
fach verglaste Metallrahmen-Kellerfenster mit Au-
Bengitter, Dachflachenfenster

KG (UG): Sanitdrraum verfligt Uber Dusche,
Waschbecken, Bodengully, Waschmaschinenan-
schluss und Stand-WC mit Aufputzspulkasten

EG: Kiiche weist zweckmaBige Anschllisse auf;
WC-Raum verfigt Uber wandh&ngendes WC mit
Unterputzspllkasten und Waschbecken; Bade-
zimmer weist Dusche, Badewanne und zwei
Waschbecken auf

Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels Ol-Zentralheizung (Kessel Fabrikat Buderus
G 115, Bj. 1997); kellergeschweifB3ter Oltank (Fas-
sungsvermoégen ca. 7.500 [; Bj. 1976; Standort: KG
Garage); wandhangende Heizkérper
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AZ:3K30/24 « WALDSTR. 12 « 96271 GRUB AM FORST

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaBiger Ausfiihrung; tlw. Auf-
putzinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit markanten Witterungsmerkmalen behaftet

= Fassadenputz weist zahlreiche Putzschaden (Abplatzungen, Rissbildungen, Fle-
cken, Absandung des Anstrichs etc.) auf

= Ortgang-Dachziegelabschluss stellenweise schadhaft

= diverse Wandbereiche (KG) stellenweise mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen
(Flecken, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.) bzw. schadhaften Stellen
behaftet - vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit 0.4.

= Deckenuntersicht und Wandecke des Sanitarraums zur AuBenwand (KG) weist er-
hebliche Schimmel- und Stockfleckenbildung auf

= Fliesenbelag des Balkons stellenweise schadhaft (Rissbildung etc.)

= schadhafter Anstrich der Balkonuntersicht sowie vereinzelte Betonabplatzungen —
ggf. mangelhafte Abdichtung der Oberseite

= Rollo z.T. reparaturbedrftig

= Heizkdrper-Thermostatventil im Schlafzimmer (EG) fehlend

= Sanitar-Silikonfugen bzw. Fliesenfugen teils erneuerungsbedirftig
= Isolierglas der Fensterelemente z.T. milchig bzw. eingetribt

= Anstrich der Dachrinnen-Fallrohre teils schadhaft

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
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-
fOhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebadudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was 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 Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich, einfach und funktional einzustufen. Ein
Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist
nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis maBig
zu beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriickstand
sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (altere Sanitdrausstattung, unzeit-
gemaBe energetische Eigenschaften etc.) auf.

B) Garagengebaude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossiges, massives, unterkellertes Garagengebdude mit
Flachdach zu beschreiben. Das Garagengebdude weist auf der Erdgeschossetage ei-
nen von der Nordwestseite aus befahrbaren PKW-Stellplatz auf. Die Kellergeschos-
setage ist mit der Kellergeschossetage des Wohngeb&udes baulich verbunden und
verflgt Uber einen Ol-Tankraum sowie einen von der siiddstlichen Seite aus begehba-
ren Gerateraum. Nach Auskunft des Eigentimers bzw. gemanB vorliegender Unterla-
gen wurde das Garagengebaude um 1975/1976 errichtet.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente, Betonbodenplatte

Wénde / Stltzen: Massivbauweise

Dachform: Flachdach

Dachkonstruktion: Stahlbeton-Massivdecke als Tragkonstruktion
Dacheindeckung/-abdichtung: Bitumenbahnabdichtung o.4.

Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: Eingangstberdachung
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade: Putzfassade mit Anstrich, Fassadensockel abge-
setzt

Bodenbelag: Beton- bzw. Zementestrich mit Glattstrich

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Decken-/Dachuntersicht: vorherrschend verputzt bzw. gestrichen

Taren / Tore: Metall-Garagenschwingtor,  Glasbausteinfenster;

Metalltirelement (KG)

Elektro-Installation: baujahrsibliche, zweckmaBige Elektroinstallation
in Aufputzverlegung

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

= AuBenbauteile bzw. Fassade weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf
= Fassade stellenweise schadhaft (Putzschaden etc.)

= Wandbereiche stellenweise mit markanten Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Ver-
farbungen, Absandung des Anstrichs etc.) bzw. schadhaften Stellen behaftet -
vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit 0.4.

=  Anstrich des Dachrinnen-Fallrohrs teils schadhaft

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen 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 Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich und funktional einzustufen. Ein Anlass
flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach
sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.
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Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig einzustufen. Das Gebdude weist in Teilbereichen Instandhal-
tungsrickstau sowie Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick ist mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen an das o6ffentliche Netz
(Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache ist im Wesentlichen als Ziergarten
mit Grasbewuchs und Pflanzbestand (Baume,
Straucher etc.) gestaltet. Die Hof- und Wegflachen
sind Uberwiegend mit Betonpflaster befestigt.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist zweckmaBig angelegt. Es
besteht erheblicher Pflegerlickstand.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 218.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 252.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — Wohnanwesen WaldstraBe 12 in 96271 Grub am Forst — ist
nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Werter-
mittlungsstichtag als maBig marktgéngig einzustufen. Der in Teilbereichen bestehende
Renovierungs- und Modernisierungsbedarf (insb. veraltete Sanitdrausstattung und
Gebaudetechnik, unzeitgeméaBe energetische Eigenschaften) sowie der kostenintensi-
ve Instandhaltungsriickstau (Feuchtigkeitsschaden etc.) sind als negative Faktoren im
Hinblick auf die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekis anzufiihren. Erwah-
nenswert ist, dass eine vollstandige Innenbesichtigung nicht gewéahrt wurde, so dass
ein Risikoabschlag von geschatzt zwei Prozent fir erforderlich erachtet wird. Der Ver-
kehrswert des Bewertungsobijekts leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist,
nach Abzug eines Risikoabschlags in Héhe von zwei Prozent, zum Wertermittlungs-
stichtag 14.02.2025 mit geschétzt rd. 247.000,- EUR (252.000,- EUR abzgl. 2 % =
246.960,- EUR) zu beziffern. Die Recherche hat ergeben, dass ahnliche Immobilienty-
pen in der Region mit rd. 1.500,- bis 2.000,- EUR/m2 Wfl. angeboten werden. Unter
Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswer-
termittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 472/3

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schétze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Grub
am Forst Blatt 3056 eingetragenen Grundstlcks FI.Nr. 472/3 der Gemarkung Grub am
Forst, WaldstraBe 12, 96271 Grub am Forst, Gebaude- und Freifliche zu 707 m2, ab-
geleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il einge-
tragenen Belastungen, nach Abzug eines Risikoabschlags, zum Wertermittlungsstich-
tag 14.02.2025, auf rund:

247.000,- EUR

(in Worten: zweihundertsiebenundvierzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZLIQ aus dem
el Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 g
96450 Coburg Flurkarte 1:1000
Erstellt am 14.01 2025
Flurstiick: 4723 Gemeinde:  Grub & Forst
Gemarkung. Gnib a.Forst Landiress:  Cobung
Bazik Oberfranken

A
HE1/10 ™ Sep

Friliirh 2B

R
E
b
£

SESSE14

Mall 114000 H L1} Pl 3 [T

Vervielaltigung nur fir den sigenen Gebrauch
Zur Malenbnnhme nur bedfingt geesonet.
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Legende zur Flurkarte

LA

Gebietsgrenze

Grange dar Gomarkung

Grenpe der Gameinde

Grenee des Landkreises
Grenze der kresfralen Stadt

Flurstiick
Flurstlicksgrane
3285 Frurstiicksnummes
283
s ZFusammengehdrende Flurstiicksieiln
=L 5T
——————— Micht festgestellte Furstiicksgrenie
—_—— Abgemarkter Grenzpunkt
T—  fGrenzpunkt ohne Abmarkung
— Srenzpunki, Abmarkung nach Quelienizge
nicht 11 sperifizieren
Gesetzliche Festlegung
i \ Bodenoednungsvarfahren
Geb3ude
[ ] Wohngetdude
| Gebdude filr Wirtschaft ader Gewerbe
| 5‘ Umspannstatian

Gehiude fisr dffentiche Tasche

Tatsédchliche Nutzung

Wiohnbauflache, Fllche gemischter Nutiung
Flicha besonderer funktionaler Prigung

Irdustria- wnd Gawerbeflache

Sport-, Fredeeit- wnd Erholmgsilache

Friedhof
Landwirtachaft Lanchwirtschaft
Ackerland Grinkand

Straflarverkehr, Weg, Bahmeerkehr,
Schiffsverkehr, Plate

Waid | e Gehal:
Stehendes
‘ Fl £ o
|efgewisser T
Uinkultvierms
Fliicha = Hatenbeschen
= Sumpd - Koo

Spiglplatz
k
@ Boteplatz @ Wikdpar
= Fluguerkenr /
Gedaude Mt Hausaummaer y
G cf{i‘ Segalfiuggelandn E Fariplidx
Lagebezeichnung mit Hausnummes;
Gehdude im Kataster noch nicht erfasst, @ Campingnlatz A Park
brw. noch nicht gabaut :
Geodétische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferenioystem st das weltweite Universale Unsere austishriiche Legende Rinden Sle unter
Transwersals Marcator-Sysiem - LTM r ’ J—
Beziigusystiem ist ETRSAS, Betugiellipsond: GRSBO il schralT it risch mdk kb e
mit 67 - Meridianstreifen; Bayer legt in den Zonen 32 und 33; OR-Cade E = E

I Z6A06D0,53 |E} Rechtswert in Matern mit fishrender
Zonerangabe
S3I3B3IL.TH(N] Hochwert in Metarn [Abstand vom Aguatar]

Ein Service der
Bayerischen Wermessungsverwaliung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Norden
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Bild 3: Siid-Ost-Ansicht

Bild 4: West-Ansicht
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