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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):

Grundstlick FILNr. 31/2 der Gemarkung Tuschnitz,
SandstraBe 23, 96328 Kiips-TiUschnitz, Gebaude- und
Freiflache zu 1.198 m2

A) Wohngebé&ude: freistehendes, eingeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfamili-
enwohnhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage
und angebauter Einzelgarage; Wil. EG+DG ca. 155,52
m? zzgl. Nfl. KG etc.; Bj. um 1963/1964, um 1967
Aufbau von Dachgauben; Anbau Terrasse um 1996

B) Garagengebdude |: eingeschossiges, massives,
nicht unterkellertes Garagengebaude mit Flachdach; 1
PKW-Stellplatz; Bj. um 1963/1964

C) Garagengebédude lI: freistehendes, eingeschossi-
ges, massives, nicht unterkellertes Garagengebaude
mit Satteldach; 2 PKW-Stellplatze zzgl. Gerateraum;
Bj. um 1997/1998

keine gewerbliche Nutzung

1 PKW-Garagenstellplatz in Garage Il vermietet

keine

- erheblicher Modernisierung- und Renovierungsbe-
darf (keine Zentralheizung etc.) sowie Instandhal-
tungsriickstau, Pflegerlckstand

- umfangreiche Restarbeiten (insb. Innenausbau,
Garten- und AuBenanlagen) stehen aus

- Kiicheneinbauten (EG) alter bzw. ohne nennenswer-
ten Zeitwert, sonst kein werthaltiges Zubehér vorhan-
den

- Photovoltaik-Anlage (auf Dach der Garage )
(Zeitwert im Verkehrswert nicht berticksichtigt!)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft der Behdérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

30.10.2024

133.000,- EUR
156.000,- EUR
156.000,- EUR
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AZ: 3K 32/24 + SANDSTR. 23 =« 96328 KUPS-TUSCHNITZ

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Fldche des Grundstliicks SandstraBe 23 als
Wohnbauflache (W) auf.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstliick SandstraBe 23 befindet, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab
flr die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient der § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 31/2 der Gemarkung TUschnitz 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 SandstraBe 23 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 Grundstlcks SandstraBe 23 ist als unregelmaBig geschnitten (siehe La-
geplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundsticks FIL.Nr. 31/2 der Gemarkung
TUschnitz steigt von Westen bzw. Siid-Westen in Richtung Osten bzw. Nord-Osten an.

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 31m
StraBen-/Wegefront (stdéstlich): ca. 33m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 40m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 30m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

GemaB Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um lehmigen Kiesboden.
Nach Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehérde liegen fiir das Grundstiick FI.Nr.
31/2 der Gemarkung TUschnitz derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3
BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstlickseigentiimerseite wur-
den keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
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AZ: 3K 32/24 + SANDSTR. 23 =« 96328 KUPS-TUSCHNITZ

verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen 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 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.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir das Grundstlick FI.Nr. 31/2 der Gemarkung Tuschnitz keine Einstufung als
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Darlber hinaus ist der Bereich, in dem sich
das Grundstick SandstraBe 23 befindet, gemaB der Informationskarte der Bayeri-
schen Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das Grundstiick SandstraBe 23 befindet sich in einem &lteren Wohngebiet im norddst-
lichen Ortsbereich von Tlschnitz, an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-
abgase) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die entlang
der norddstlichen Seite bzw. der siiddstlichen Seite des Grundstiicks verlaufenden
Verkehrsflachen werden Uberwiegend von Anliegern des Gebiets frequentiert. Die
bauliche Umgebung wird vorherrschend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilienh&u-
sern gepragt. Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden Grundstiicken ausge-
hen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Stérende Einfllisse
aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomie-
betriebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstlick SandstraBBe 23, FI.Nr. 31/2 der Gemarkung Tuschnitz, gilt als ortstb-
lich erschlossen. Es bestehen (bliche Anschliisse fir Strom, Telekommunikation,
Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz
sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer Offentlichen Verkehrsflache aus. Es ist darauf
hinzuweisen, dass im Untergrund der angrenzenden Verkehrsflache eine Gasleitung
des regionalen Energieversorgungsunternehmens verlauft. Der Bewertung wird zu
Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbes-
serungsbeitrage sowie Herstellungskosten anfallen. Grundsétzlich gilt, dass zukinftige
Offentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach
sich ziehen kdnnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick SandstraBe 23, Grundstiick FI.Nr. 31/2 der Gemarkung
TUschnitz, ist mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Garagenanbau sowie
einer freistehenden Doppelgarage bebaut. Das Wohnanwesen wird vom MiteigentQ-
mer zu Wohnzwecken genutzt. Geman miindlicher Auskunft des Miteigentimers ist
ein Kfz-Stellplatz in der Doppelgarage vermietet. Darliber hinaus bestehen nach Aus-
kunft der Eigentimer keine weiteren Miet- und Pachtverhéltnisse.

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-
sténdigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen 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 geman Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise errichtetes,
unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage und ange-
bauter Einzelgarage. Nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten bzw. gemas vorlie-
gender Unterlagen wurde das Wohngebaude um 1963/1964 errichtet. Um 1967 erfolg-
te der Aufbau von Dachgauben. Der Anbau einer Terrasse mit Uberdachung an der
westlichen Gebaudeseite wurde gemaf vorliegender Unterlagen um 1996 durchge-
flhrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang, eine Diele mit Treppenauf-
gang, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Esszimmer mit Zugang zur (iberdachten
Terrasse, eine Kiiche und einen Dusche/WC-Raum auf. Die Dachgeschossetage ver-
figt Gber drei Zimmer, einen Flurbereich, einen WC-Raum sowie ein Badezimmer.
Das Flachdach der nérdlich angebauten Kfz-Einzelgarage ist vom nérdlichen Dachge-
schosszimmer aus begehbar. Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden
ist als Kriechboden zu bezeichnen und zu simplen Lagerzwecken nutzbar. Auf der Kel-
lergeschossetage befinden sich zweckmaBige Nutz- und Nebenrdume (Abstellraum,
Sanitarraum etc.). Beziiglich der Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist
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darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte Abweichungen
zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt wer-

den konnten.

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 (Betonhohlblock-
steine, Backsteine, Bimsbldcke o. 8.)

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande

Massivdecke (Uber KG, EG), Holzbalkendecke
(Gber DG)

KG-EG: gewendelte Massivtreppe
EG-DG: gewendelte Holztreppe (tlw. mit Gelander)

Satteldach mit Schleppdachgauben

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteindeckung

einzligiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfiihrung

massive Terrassenkonstruktion mit Uberdachung;
massive Eingangsstufen; Lichtschachte

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

Fassade:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

Iz
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Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Elektroinstallation:

diverse Bodenbeldge, insb. Laminatbelag, Holz-
parkett, Fliesenbelag, PVC-Belag

Uberwiegend verputzt (bzw. mit Gipskartonplatten /
Heraklithplatten o. &. verkleidet) und gestrichen
bzw. tapeziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Holz-
bzw. Paneelelementen o. &. verkleidet

vorherrschend verputzt bzw. mit Gipskartonplatten
(Trockenputz 0.4.) verkleidet sowie mit Anstrich
bzw. Tapete; teils mit Holz- bzw. Paneeldecken o.
a. verkleidet

Hausturelement in Holzkonstruktion; zahlreiche
Tardffnungen lediglich mit Holzzargen (ohne Tar-
blatter) ausgestattet; vereinzelt Holztiren (mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen, tlw. Metalltirele-
mente vorhanden

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung; z. T. Kunststoff-Rollo (mechanisch
bzw. elekirisch bedienbar); tiw. Metallrahmenfens-
ter mit Einfachverglasung und AuB3engitter, Dach-
flachenfenster

EG: Dusche/WC-Raum verfligt Gber Stand-WC mit
Aufputzspllkasten, Dusche und Waschbecken;
Kiche weist zweckmafige Anschlisse auf

DG: Badezimmer weist Badewanne, Waschbe-
ckenanschlisse, Dusche und Wasserhahn (bzw.
Eckventile fir Bidet o. &.) auf; WC-Raum verfligt
Uber Anschlisse fiir Stand-WC mit Druckspuler
und Waschbecken; nérdlicher Raum mit Kichen-
anschlissen ausgestattet

KG: Waschraum/Keller mit wandhédngendem WC
mit Unterputzspullkasten, Bodengully und Wasch-
maschinenanschlissen ausgestattet
Warmwassererzeugung erfolgt mittels Elektro-
Boiler bzw. Elektro-Durchlauferhitzer

Beheizung erfolgt mittels Festbrennstoff-Einzelofen
(Kachelofen EG); tlw. Elektro-Nachspeicherofen
Hinweis: zahlreiche Raume ohne Beheizungsmdg-
lichkeit

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

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Fassadenputz bzw. Fassadensockel weisen vereinzelt Putzschadden (Abplatzun-
gen, Rissbildungen, etc.) auf

= zahlreiche Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen, Tar-
und Fenster etc.) sowie Haustechnikelemente (Elektro, Heizung, Sanitér) mit er-
heblichem Reparatur-, Renovierungs- bzw. Erneuerungsbedarf sowie Restarbeiten
behaftet; z. B. Turdffnungen ohne Tirblatter; Treppen ohne erforderliche Gelander-
bzw. Handlaufe; Holztreppe zum Dachgeschoss stellenweise beschadigt; Terrasse
ohne Bodenaufbau / Oberbodenbelag und Terrassengelander; zahlreiche Boden-
beldge ohne Randleisten bzw. schadhafte Oberbodenbelage; Fensterelemente z.T.
reparaturbedirftig (Glas defekt o0.4.); tlw. fehlende Sanitdrgegenstande; diverse
Wandbereiche mit Putzschaden

= Metallteile (TUr, Fenster etc.) vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet
= z. T. provisorisch verlegte Elektroleitungen
= |t. Schuldner bestehen Probleme mit der Abwasserkanalleitung

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 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 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, 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 Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsublich und einfach einzustufen. Die Raumano-
rdnung weist mitunter so genannte ,Durchgangszimmer® bzw. ,gefangene Raume* auf.
Erwahnenswert ist, dass die lichte Raumhdhe der Kellergeschossetage mit ca. 1,93 m
als etwas niedrig bzw. unzeitgeman zu beurteilen ist. Ein Anlass fir eine wirtschattli-
che Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Ein-
schatzung jedoch nicht gegeben.
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Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als mafRig zu
beschreiben. Das Wohngebaude weist Instandhaltungsriickstand sowie Modernisie-
rungs- und Renovierungsbedarf (altere Sanitdrausstattung, keine Zentralheizung, un-
zeitgemaBe energetische Eigenschaften etc.) auf. Darlber hinaus steht eine Reihe
von Restarbeiten (Tirblatter innen etc.) aus.

B) Garagengebéude |

Gebaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossiges, massives, nicht unterkellertes Garagengebaude
mit Flachdach zu beschreiben. Das Garagengeb&ude weist auf der Erdgeschossetage
einen von der Nordostseite aus befahrbaren PKW-Stellplatz, einen vom Wohngebaude
aus begehbaren Raum (Abstellraum) sowie eine Uberdeckte, halboffene Abstellflache
auf. Das Flachdach ist als Dachterrasse (Balkon It. Planzeichnung), begehbar von der
Dachgeschossetage des sldlich angebauten Wohngebaudes (A) aus, gestaltet. Nach
Auskunft der am Ortstermin Beteiligten bzw. geman vorliegender Unterlagen wurde
das Garagengebaude um 1963/1964 errichtet.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente, Betonboden

Waénde / Stltzen: Massivbauweise (Bims-Mauerwerk, StB o. &.)
Dachform: Flachdach

Dachkonstruktion: Massivdecke als Tragkonstruktion
Dacheindeckung/-abdichtung: Bitumenbahnabdichtung

Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: Metallgelander (Dachterrasse bzw. Flachdach)

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

Fassade: Putzfassade mit Anstrich, Fassadensockel abge-
setzt
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Bodenbelag: Fliesenbelag (Garagenstellplatz), Betonwerkstein-
platten (halboffener Bereich), PVC-Belag (Abstell-
raum)

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen o. &.

Decken-/Dachuntersicht: vorherrschend verputzt und gestrichen

Tiren / Tore: Metall-Garagenschwingtor, runde Fenster6ffnung

in der Garage (ohne Fensterelement); Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung und auBenseitiger
Metallvergitterung

Elektro-Installation: einfache, baujahrsibliche, zweckmaBige Elektro-
installation in Aufputz- bzw. Unterputzinstallation

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

= Deckenuntersichten und Wandbereiche z. T. mit Putzschaden (Abplatzungen, Ris-
se etc.) behaftet

= Stahlbeton-Deckenplatte vereinzelt mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verféar-
bungen etc.) behaftet

= Fensteréffnung (rund) ohne Fensterelement
= Metallteile (insb. Tor) vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
méangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsublich, einfach und zweckmaBig zu beurteilen.
Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist 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.

C) Garagengebaude Il

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, massives, nicht
unterkellertes Garagengeb&ude mit Satteldach. Das Garagengebaude weist auf der
Erdgeschossetage zwei von der Siidostseite aus befahrbare PKW-Stellplatze und ei-
nen seitlich begehbaren Gerateraum auf. Die Dachflache wird als Standort fiir eine
Photovoltaik-Anlage genutzt. Nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten bzw. ge-
man vorliegender Unterlagen wurde das Garagengebaude um 1997/1998 errichtet.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte
Waénde / Stltzen: Massivbauweise (Mauerwerk, StB o. &.)
Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Holz-Dachtragwerk bzw. Holzbinderkonstruktion
Dacheindeckung/-abdichtung: Betondachsteine

Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: Putzfassade mit Anstrich, Fassadensockel abge-
setzt

I " -
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Bodenbelag: Fliesenbelag

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen o. &.
Decken-/Dachuntersicht: Plattenverkleidung mit Anstrich

Taren / Tore: Garagen-Secitonaltor mit Antrieb; Kunststoff-

Fenster mit Isolierverglasung; Metalltiirelement

Elektro-Installation: baujahrsibliche, zweckmaBige Elekiroinstallation
in Aufputz- bzw. Unterputzinstallation

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 (Flecken,
Verfarbungen etc.) auf

= Fassaden- und Wandbereiche vereinzelt mit Putzschéaden (Abplatzungen, Risse
etc.) behaftet

= Metalltiirelement ohne Zylinderschloss und Turdrickergarnitur

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 UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und zweckmaBig zu beurteilen.
Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich einzustu-
fen. Das Gebaude weist vereinzelt Instandhaltungsriickstau bzw. Renovierungsbedarf
auf.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick 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 Rasenflache und Pflanzbestand gestaltet. Die
Wegflachen sind teils mit Plattenbelag, die Gara-
genzufahrten mit Betonpflaster angelegt. Das
Grundstick ist straBenseitig Gberwiegend mit einer
Grenzmauer an Massivpfeilern eingefriedet. Einige
Bereiche sind nicht angelegt bzw. unfertig gestal-
tet.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist einfach und zweckméBig
angelegt. Stellenweise besteht Reparaturstau bzw.
Restarbeiten an den Befestigungen. Auf dem
Grundstiick lagert an mehreren Stellen Unrat und
Mall.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 133.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 156.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — Einfamilienhausgrundstiick SandstraBe 23 in 96328 Kips-
Tischnitz — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand
zum Wertermittlungsstichtag als maBig bis schwer marktgéngig einzustufen. Der er-
hebliche Renovierungs- und Modernisierungsbedarf (insb. veraltete Sanitarausstattung
und Gebaudetechnik, keine Zentralheizung) sowie der bestehende Instandhaltungs-
rickstau und die ausstehenden Restarbeiten sind als negative Faktoren im Hinblick
auf die Vermarktungschancen des Objekts anzufiihren. Der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstiicks leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.10.2024 mit geschatzt rd. 156.000,- EUR zu beziffern. Die Recherche
hat ergeben, dass &hnliche Immobilientypen in der Region mit rd. 800,- bis 1.400,-
EUR/m2 WIfl. angeboten werden. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale ist das Resultat der Verkehrswertermittiung nach sachverstédndiger Ein-
schatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 31/2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Markiwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Tischnitz Blatt 728 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 31/2 der Gemarkung Tischnitz,
SandstraBe 23, 96328 Kips-Tischnitz, Gebdude- und Freiflache zu 1.198 m2, abgelei-
tet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il eingetrage-
nen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2024, auf rund:

156.000,- EUR

(in Worten: einhundertsechsundfiinfzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die Werte von Inven-
tar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Photovoltaik-Anlage, Zubehér etc. wurden im o.g. Ver-
kehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein
bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schad-
stoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenunter-
suchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich
und ohne Gewabhr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunk-
ten muss fir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert ei-
ner Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schét-
zung. Den Usancen des Grundstiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entspre-
chend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Kulmbach - AuBenstelle Kronach -

Kaulanger 1 Liegenschaftskataster
95317 Kronach Flurkarte 1:1000
Erstellt am 26.08. 2024
Fluratiick: 32 Cemesinds.  Kips
Gemarkung: Tdschnitz Landirets:  Hronach
Bazink: Oberfranken

SEHIETE

febLpn I

[
a
2
=
=] N
tallstab 1:1000 = 3 T Meter
‘Werselfilligung nur in anafoger Form fr den sigenen Gebrawdh,
2ur Malleninahme nur bedingt geesgned.
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e 96328 KUPS-TUSCHNITZ

Legende zur Flurkarte

II‘
BEL«s’

Bayern

Flurstiick

Fursticksgronzo

Flarstiickanumss

Fuzammengehérende Fursticksteile

Micht festgestellte Furstlicksgranze

Gebietsgrenze

Grenge dor Gamarkung

Grenie def Gémende

Grenke des Landkraises
iGrenze der kreistreien Stadt

T %—_  fbgemarkter Grenzpunkt
- Grenzpunkt ahne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Ah!narkung nach Csellenlage
nicht 1 sperifizieren
Gesetzliche Festlegung
e
! Bodenerdnungsverfahnen
Gebiude

Wehngebdude

Grbaude fur Wirtschaft ader Gewserbe
] Umspannstation

Gebiiude fir dffentiiche Zaecks
GeEnduds mit HausnEmmer
Lagebezeichnung mit Hausnummes;

Gebiiude m Kataster nach nichl ecfassr,
brw, noch nicht gebast

Tatséchliche Nutzung

Wabinbauliche, Fliche gemischier Nutiung
Flacha besanderes funktisnaler Pragung

Irfustrie- wnd Gewerhefiache

Spart-, Freizeit- und Erhiolun gsflache

Friedhof
Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackeriand Grinkand

StraRerwarknhr, Weg, Bahnverkihr,
Schiffsveckehr, Platz

Wald - Gehalz
- Flinfgewisser - ?::;t‘
Unkultivierse = "
. Flichs Haterbecken
L Sumpf - Moor
i Spisiplats -
@ Bokzpbats - ‘Wiidpark
o Flugverkenr |
I
& SogeMuggelinda P RS
@ Campingalatz L T

Geodéatische Grundlage

Amtliches Lagereferenisystem st das weltweite Universale
Transversale MercatorSystem = UTM
Bepugasystem ist ETRS89; Berugselipsoid: GRSED
mit 6° - Merideanstrelfen; Bayern legt in den Zorien 32 und 33;
32689699,83 [E) Rechtuwert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
3330331,78 (N Hochwert in Metern |Abstand vom Aguatar]

Hinweis
Unsere susfibriiche Legende finden Sie unter

[ R o — i

otar schnell und esifach mwT unserem
OR-Code.

Eim Servica der
Bayerschen vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngebaude von Nord-Osten
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Bild 2: Nord-Ost-Ansicht des Garagengebaudes |
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Bild 3: Stid-Ansicht

Bild 4: Nord-Ansicht des Garagengebaudes |l
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