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AZ:3K33/22 -

NEUBURG 10 -

96275 MARKTZEULN

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

2-Miteigentumsanteil an

Grundstlick FI.Nr. 241 der Gemarkung Marktzeuln,
Neuburg 10, 96275 Marktzeuln, Geb&ude- und Frei-
flache zu 122 m2, 1/1 Gemeinderecht

Wohngebdude: grenzseitig stehendes, zweigeschos-
siges, in Mischbauweise (Holzfachwerk-/Massivbau)
errichtetes, teilweise unterkellertes Wohngeb&ude mit
nutzbarer Dachgeschossetage; Wfl. EG+OG ca. 130
m? zzgl. Nutz-/Nebenflache Teilkeller, Dachboden;
Gebaudebaujahr unbekannt, Errichtung It. Unterlagen
in der ersten Halfte des 18. Jh., in den 1970/1980er
Jahren wurden laut Aktenlage diverse Renovierungs-
maBnahmen durchgefihrt

keine bekannt

keine Miet-/Pachtverhéltnisse bekannt

keine

- in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau
- Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt wer-
den (Risikoabschlag wurde bericksichtigt)

keine Aussage mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgefiihrt

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Einstufung als bauliches Einzeldenkmal; jedoch
Lage innerhalb eines Denkmal-Ensembles

siehe Grundbuchauszug

07.10.2022

84.000,- EUR (gesamt)

89.000,- EUR (gesamt)

40.000,- EUR (1/2-Miteigentumsanteil, nach Risiko-
abschlag)
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiick FI.Nr. 241 als gemischt
genutzte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan / Sanierungsgebiet

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 241 befindet, existiert
nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.
Weiterhin liegt das Grundstiick — so die Auskunft der Verwaltungsbehdrde — im Sanie-
rungsgebiet ,Ortskern Marktzeuln“. Erganzend hierzu wird auf die Satzung in der An-
lage des Gutachtens verwiesen.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass fiir den baulichen Bestand kein Eintrag als bauliches
Einzeldenkmal gem&B Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste besteht.
Ferner ist zu konstatieren, dass eine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG besteht. Die Bezeichnung lautet:
,Ortskern Marktzeuln” (Aktennummer E-4-78-144-1). Gemaf Recherche liegt das Be-
wertungsgrundstiick nicht innerhalb eines als Bodendenkmal klassifizierten Bereichs.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstlicks FI.Nr. 241 ist als nahezu trapezférmig ge-
schnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstiicks verlauft re-
lativ eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 241

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 8m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 13m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 10m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
241 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlasten-
kataster) vor. Von der Grundstlckseigentimerseite wurden keine Informationen und
Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse bzw. eine
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mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBnahmen der Baumaterialien bezlglich Altlasten, Schadstoffbelastungen,
Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontamina-
tionen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge der Zu-
stand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Der Flusslauf der Rodach befindet sich rd. 70 m stidlich des Bewertungsgrundstticks.
Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flr den Bereich, in dem sich das Bewertungsgrundstlck befindet, keine Klassifi-
zierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das Bewer-
tungsgrundstuick liegt, ist gemal dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhr-
dete Gebiete in Bayern jedoch als wassersensibler Bereich eingestuft. Diese Standor-
te werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kdénnen hier beeintrachtigt werden
durch Uber die Ufer tretende Flliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in
sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unter-
schied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kdnnen je nach ortlicher Situation
ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberprifung 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.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in einem zentrumsnahen, gemischt genutz-
ten Ortsbereich von Marktzeuln. Die bauliche Umgebung ist Gberwiegend von ge-
mischt genutzten Grundstiicken sowie Wohnanwesen gepragt. Direkt entlang der
nérdlichen Grenze des Bewertungsgrundstlicks verlauft die StraBe Neuburg, eine
Uberwiegend von Anliegern frequentierte OrtsstraBBe. Die Verkehrsimmissionen sind
daher im Wesentlichen als gering zu beschreiben. Stérende Einflisse aus gewerbli-
chen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststétten etc.) sind nicht be-
kannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick Neuburg 10 (FI.Nr. 241) gilt als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen
gemal Recherche entsprechende Anschllsse fir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz und
Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der
Verwaltungsbehdrde fallen nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag
keine ErschlieBungs- und Verbesserungsbeitrage bzw. Herstellungskosten an. Erwéh-
nenswert ist, dass geman Mitteilung der Verwaltungsbehdrde noch eine Schlussab-
rechnung flr &ltere StraBenbaumaBnahmen aussteht, jedoch ohne Zahlungsverpflich-
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tung. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen je-
derzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Gemeinderecht

Laut Auskunft der Verwaltungsbehérde ist zu dem im Grundbuch eingetragenen 1/1
Gemeinderecht nichts bekannt. Zudem besteht im Ort keine Rechtlergemeinschaft, so
die Auskunft der Verwaltungsbehoérde. Von Seiten des Schuldners wurde hierzu eben-
falls keine Hinweise bzw. Auskiinfte erteilt. Das im Grundbuch eingetragene 1/1 Ge-
meinderecht ist nach sachversténdiger Einschatzung somit als wertlos anzusehen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 241, Neuburg 10, ist zum Wertermittlungsstichtag
mit einem freistehenden Wohnhaus bebaut. Eine Innenbesichtigung wurde von Seiten
der Schuldnerin nicht ermdglicht. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vor-
gelegt. Es wird zu Grunde gelegt, dass das Anwesen zum Wertermittlungsstichtag leer
stehend bzw. ungenutzt ist.

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:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, in
Mischbauweise (Holzfachwerk-/Massivbau) errichtetes, teilweise unterkellertes Wohn-
gebdude mit nutzbarem Dachraum. Das exakte Geb&audebaujahr ist unbekannt. Ge-
man vorliegender Unterlagen wurde das Gebaude in der ersten Halfte des 18. Jahr-
hunderts errichtet. In den 1970/1980er Jahren wurden laut Aktenlage diverse Renovie-
rungsmafBnahmen durchgefihrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich besteht an der nérdlichen Gebdudeseite. Das Wohngebaude
weist laut vorliegender Unterlagen auf der Erdgeschossetage einen Vorplatz (Wind-
fang), einen Flur mit Treppenaufgang, einen Abstellraum, einen Bad/WC-Raum, ein
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Wohnzimmer, eine Kiiche und einen Ladenraum auf. Die Obergeschossetage verfligt
geman vorliegender Unterlagen Uber vier Zimmer und einen Flur. Der Dachraum eig-
net sich fur einfache Abstell- und Lagerzwecke. Die Teilunterkellerung ist geman vor-
liegender Unterlagen durch eine Bodenluke zu begehen und als Kriechkeller zu be-
schreiben. Bezlglich der Raumaufteilung wird auf die Bauplanzeichnungen bzw.
Grundriss-Zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundament / Griindung: Stampf-, Stein- bzw. Betonfundamente

AuBenwande: vorherrschend Holzfachwerk mit Ausfachung, tlw.
Mauerwerk bzw. Massivwénde

Innenwéande: Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachung, tlw.
Mauerwerk bzw. Massivwénde

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: geradlaufige Treppen (lt. Grundriss-Zeichnung)
Dachform: Sattel- bzw. Walmdach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Kamin/e: einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf
Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: Teilkeller (Kriechkeller)

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

Fassade: vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel teils mit Fliesenbelag abgesetzt
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Bodenbelage: keine Aussage mdglich

Wandverkleidung: keine Aussage mdglich

Decken- / Dachschragenverklei-  keine Aussage mdglich

dung:

Taren / Tore: Eingangstirelemente in Holzausfiihrung mit Glas-
ausschnitten, sonst keine Aussage mdoglich

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung, tlw. Kunststoff-Rollo; z. T. Holzfens-
ter, Dachflachenfenster

Sanitarausstattung: keine Aussage mdglich

Heizung: keine Aussage mdglich

Elektroinstallation: keine Aussage mdglich

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBBenbesichtigung fol-
gende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet
= Fassade weist Rissen, Abplatzungen etc. auf

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und 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 ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
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tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein Energieausweis ist auf
Grund der Lage in einem Denkmal-Ensemble nicht erforderlich.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die laut Aktenlage bestehende Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und
eingeschrankt zweckmaBig einzustufen. Das Gebaude weist laut vorliegender Plan-
zeichnungen so genannte ,Durchgangszimmer” bzw. ,gefangene Raume*® auf. Ein An-
lass fur eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — im Wesentlichen als solide
zu beschreiben. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméngeln
und Bauschaden bzw. Restarbeiten kann auf Grund der nicht gew&hrten Innenbesich-
tigung keine Aussage getroffen werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 241 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Der Freiflache weist teils Grasbewuchs, teils Be-
tonpflasterbelag auf. Das Grundstiick ist an der
Ostlichen Seite mit einem Holzzaun eingefriedet.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist zweckmaBig gestaltet.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 241

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 84.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 89.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — 72 Miteigentumsanteil am Grundstick FI.Nr. 241 — ist nach
Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag als méaBig bis schwer marktgangig einzustufen. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass eine Innenbesichtigung des Gebaudes nicht ermdglicht wurde und die Er-
mittlung des Verkehrswerts somit auf Basis der Aktenlage und der AuBBenbesichtigung
erfolgte. Eine Beriicksichtigung etwaig vorhandener baulicher Mangel und Schéden
sowie Restarbeiten im Innenbereich etc. war somit nicht mdglich. In diesem Zusam-
menhang wird folglich ein Risikoabschlag von geschéatzt 10 % fur erforderlich erachtet.
Der Verkehrswert des Grundstiicks FI.Nr. 241 leitet sich aus dem ermittelten Sachwert
ab und ist nach Abzug des Risikoabschlags mit geschéatzt rd. 80.000,- EUR (Sachwert
89.000,- EUR abzgl. 10 % Risikoabschlag = 80.100,- EUR) zu beziffern. Der zu bewer-
tende 1/2 Miteigentumsanteil am Grundstlick FI.Nr. 241 betragt folglich geschatzt
40.000,- EUR (80.000 x 1/2). Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkma-
len ist das Resultat der Verkehrswertermittlung nach sachverstéandiger Einschatzung
als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): 72-Miteigentumsanteil am Grundstiick FI.Nr. 241
Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels von
Marktzeuln Blatt 1139 eingetragenen 2 Miteigentumsanteils am Grundstiick FI.Nr. 241
der Gemarkung Marktzeuln, Neuburg 10, 96275 Markizeuln, Gebaude- und Freiflache
zu 122 m2 - 1/1 Gemeinderecht -, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die
Berilcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, nach Abzug eines Risikoab-
schlags, zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2022, auf rund:

40.000,- EUR

(in Worten: vierzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung. Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Cob

oburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg

Erstellt am 05.10.2022
Flurstick: 241 Gemeinde:  Markt Markizeuln
Gemarkung: Marktzeuln Landkreis: Lichtenfels

Bezirk: Oberfranken
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Legende zur Flurkarte

a2

Il‘
BPLkis®

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flusrstiic s Grenze der Gemarkung
3285 Furstiicksnummer gy N———— Grenze der Gemeinde
23 " . e Grenze des Landkreises
‘II‘I' L U™ Grenze der kreisfreien Stadt
Nicht Flurstiic
——9—__  Abgemarkter Gren: kt = =
zpum Tatsdchliche Nutzung
Grenzpunkt ohne Abmariung Wohnbaufidche, Aadche gemischter Nutzung
Flschet furikti Pri
—_— g nasch O Eung
nichit zu sperifizieran |:| P — _
ustrie- Gewerbeflache
| | Sport-, Freizeit- und Erholungsflacha
Friedhof
Gesetzliche Festlegung I:I Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackeriand Griinland
o -
] (] Bodenordnungsverfahren l:l StraBenverkehr, Weg, Bahrverkehr,
[ | Schiffswerkehr, Platz
Gebiude l:l Wald l:l Gehatz
Wohngeb3ude . . Steliendes
] — e s
Sude fir Wirtschaft oder Uik e ] -
I:I |:| . - Hafenbecken
e = R e
‘ Gebdude fiir ffentiiche Zwecke @ Spielplatz / @ Wildgark
Gebaude mit Hausnummer Flugverkehr / m
] S s [T ] o
1 i mit v
HSNL20  Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, b i
bew. noch nicht gebaut @
Geodatische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagy ist das ftwei Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter
Transversalke Mercator-Systern — LITM https.//www geodoten bayern. de/flurkartelegende. palf
ist ETRSBS; ipsoid: GRS30 oder schnell und einfach mit uniserem
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern legt in den Zonen 32 und 33; OR-Cod
32689699,23 (£} Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe i
53 178 (N) ¢ in " ik Ein Service der
g N o Bayerischen Vermessungswerwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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