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ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 19

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665

Grundstick FLNr. 19 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 44, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebaude-
und Freiflache zu 820 m?

A) Gaststattengebaude: zweigeschossiges, in Misch-
bauweise (Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion) errich-
tetes, teilweise unterkellertes Gaststattengebaude mit
Satteldach; Einzeldenkmal; Bj. um 1900 — riickbaube-
durftiger, desolater Zustand

B) Saalgebaude: eingeschossiges, in Mischbauweise
(Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes, nicht
unterkellertes Saalgebdude (Tanzsaal); Nfl. EG ca.
170,91 m?, Einzeldenkmal; Bj. um 1900;

C) Fertiggaragen in Stahlbeton-Massivbauweise (3
Stellpl.) — rickbaubedurftiger, desolater Zustand

z. Zt. kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Grundstiick FIL.Nr. 19 liegt im Gebiet eines Verfah-
rens nach dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeich-
nung ,Neundorf-Schwarzdorf*)

- Gaststattengebaude z.T. auf FI.Nr. 72 Uberbaut

- Abriss des Gaststattengebaudes und der Fertigga-
ragen von LRA genehmigt

- erheblicher Gebaude-Instandhaltungsriickstau, tlw.
ruckbaubeddrftiger Zustand

kein werthaltiges Zubehor vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

- Gaststattengebaude als bauliches Einzeldenkmal
eingestuft

- Saalgebdude (Tanzsaal) als bauliches Einzel-
denkmal eingestuft

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

9.100,- EUR
14.900,- EUR
9.100,- EUR
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Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Das Bewertungsgrundsttick FI.Nr. 19 ist gemalR der Darstellung im Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflache klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick FIL.Nr. 19 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als Mal3-
stab etwaiger Bauvorhaben dient § 34 (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Denkmalschutz / Uberbau

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 19 ist — abgesehen von den Stahlbeton-
Fertiggaragen — gemafl der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) in
der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemal Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Die
Beschreibung der von der Denkmalbehdrde unter der Aktennummer D-4-76-154-48
gefuhrten baulichen Einzeldenkmaler lautet: Ehem. Gaststéatte Frankenbrdu, Sattel-
dachbau mit Zwerchhaus, Fachwerkobergeschoss, Schankraum mit Ausstattung, um
1900; Tanzsaal und Kellerhaus, erdgeschossiger Satteldachbau, verputzt. In diesem
Zusammenhang ist anzumerken, dass der dstliche Teil des Gaststattenanbaus teilwei-
se auf das Ostlich angrenzende Grundstiicks FIL.Nr. 72 Uberbaut ist. Weiterhin ist zu
konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines Denkmal-
schutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemal Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht in-
nerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 19 ist unregelmafiig geschnitten (siehe Lageplan).
Das Gelande des Bewertungsgrundstiicks fallt von Westen in Richtung Osten leicht
ab.

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 19

StraBen-/Wegflache (westlich): ca. 39m
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 240 m
Breite (im Durchschnitt): ca. 40m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehorde liegen fiir das Grundstlick FI.Nr.
19 der Gemarkung Neundorf derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Beteiligten wurden keine Infor-
mationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse
bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
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erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie
keine UberpriifungsmaRnahmen der Baumaterialien beziiglich Altlasten, Schadstoffbe-
lastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffullungen, Parasiten,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge
der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

Uberschwemmungsgefihrdung

Gemal der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung (Bayern-
Atlas) befindet sich das zu bewertende Grundstick FI.Nr. 19 weder in einem wasser-
sensiblen Bereich noch in einem als Uberschwemmungsgebiet klassifizierten Bereich.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 19 liegt in einem gemischt genutzten Ortsbereich,
Ostlich der Ortsdurchgangsstralie von Neundorf (siehe Ortsplan in der Anlage). Die
bauliche Umgebung ist vorherrschend von Gewerbeanwesen, von Ein- bzw. Mehrfami-
lienhdusern sowie teils von gemischt genutzten Grundstiicken gepragt. Entlang der
westlichen Seite des Bewertungsanwesens verlauft die als Ortsdurchgangsstralle fun-
gierende Kreisstralle KC 14. Die Verkehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als
maRig zu beschreiben. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich rund 25 m dstlich ei-
nes groRBeren Brauereianwesens. Weiterhin liegen in der Nachbarschaft landwirt-
schaftlich genutzte Grundstucke. In diesem Zusammenhang ist mit entsprechenden
Immissionen — zumindest temporar — zu rechnen. Stérende Einflisse aus gewerbli-
chen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe etc.) sind — abgesehen von den
genannten — nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefihrt.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick Neundorf 44, FL.Nr. 19 der Gemarkung Neundorf, gilt als ortsiiblich
erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschlisse fir Strom, Tele-
kommunikation, Wasserversorgung tiber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffent-
liche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus.
Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der
Verwaltungsbehoérde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Her-
stellungskosten an. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private Bau-
mafnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz

Das Grundstick FI.Nr. 19 der Gemarkung Neundorf liegt zum Wertermittlungsstichtag
im Gebiet eines Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neund-
orf-Schwarzdorf*).

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsobjekt Grundstick FI.Nr. 19 der Gemarkung Neundorf ist zum Wer-
termittlungsstichtag mit einem als bauliches Einzeldenkmal klassifizierten Gaststatten-
gebaude, einem als bauliches Einzeldenkmal klassifizierten Tanzsaal sowie einer Fer-
tigteil-Reihengarage mit drei Kfz-Stellplatzen bebaut. Nach Aussage des Eigentiimers
befinden sich die seit vielen Jahren ungenutzten Gebdude in einem desolaten bzw.
rickbaubedirftigen Zustand. Erbetene Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt.
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Nach Auskunft des Eigentimers bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet-
bzw. Pachtverhéltnisse.

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

Gebaude und AuBenanlagen

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

A) Gaststittengebdude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemafR Aktenlage und der durchgefiihrten Auenbe-
sichtigung um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes, teilweise unterkellertes Gaststattengebaude
mit Satteldach. Das als bauliches Einzeldenkmal eingestufte Gaststattengebaude wur-
de laut Angabe der Denkmalliste um 1900 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich besteht an der westlichen Gebdudeseite. Das Gaststattenge-
baude weist laut vorliegender Planzeichnungen auf der Erdgeschossetage Gastraume,
Flur und Sanitdranlagen auf. Auf der Obergeschossetage befinden sich gemal Plan-
zeichnung zwei Kammern, ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein Flur, ein Abstell-
raum und ein Badezimmer. Bezliglich der Raumaufteilung wird auf die Bauplanzeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist er-
wahnenswert, dass im Zuge der AuRenbesichtigung gewisse Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonboden; Stampf- bzw. Betonfundamente

Aulenwande: teils Mauerwerk bzw. Massivwande; teils Holz-
fachwerk mit Ausfachung
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Innenwande: teils Mauerwerk bzw. Massivwande; teils Holz-
fachwerk mit Ausfachung

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Dachform: Satteldach mit Zwerchhaus

Dachkonstruktion: zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung (Hauptdach); Wellplattende-

ckung (Anbauten, 6stlich; Hinweis: ggf. asbesthal-
tige Dachplatten)

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: Eingangspodest mit Stufen und Uberdachung

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

Fassade: teils gestrichene Putzfassade; tlw. Holzfachwerk
mit geputztem Gefache; Fassadensockel abge-
setzt

Bodenbelage: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung

nicht ermdglicht

Wandverkleidung: keine Angaben mdoglich, da Innenbesichtigung
nicht ermdglicht

Decken- / Dachschragenverklei-  keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
dung: nicht ermdglicht

Tiren / Tore: Holztlrelemente, dartber hinaus keine Angaben
moglich, da Innenbesichtigung nicht ermdglicht
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Fenster: vorwiegend éaltere Holzfenster, tlw. Glasbaustein-
fenster
Sanitarausstattung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung

nicht ermdglicht

Heizung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht ermdglicht

Elektroinstallation: keine Angaben mdoglich, da Innenbesichtigung
nicht ermdglicht

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

= Fassade bzw. AuRenbauteile mit erheblichen Witterungsmerkmalen behaftet

= Dach — zumindest teilweise — schadhaft; Dachflache teils deformiert bzw. ,durch-
héangend*

= erhebliche Putz- und Feuchtigkeitsschaden sowie Risshildungen an der Fassade
erkennbar

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen Untersuchungsmalinahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Baumangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitit / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)",
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass denkmalge-
schitzte Gebaude von der Verpflichtung nach § 79 Abs. 4 GEG, den Energieausweis
bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung vorzulegen oder auszuhandigen, ausge-
nommen sind.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der vorliegenden Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als bau-
jahrsublich, einfach und eingeschrankt zweckmaRig einzustufen. Ein Anlass fir eine
wirtschaftliche Wertminderung ist daher gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von aulen erkennbar — als ,in die Jahre gekom-
men* bis desolat zu beschreiben. Zum Pflegezustand sowie zu etwaigen Baumangein,
Bauschaden und Restarbeiten kann auf Grund der nicht erméglichten Innenbesichti-
gung keine Aussage getroffen werden. Von Seiten des Eigentimers wurde darauf hin-
gewiesen, dass das Gebaude desolat, einsturzgefahrdet und riickbaubedrftig ist.
Nach Auskunft der Unteren Baubehdrde besteht ein genehmigter Antrag zum Gebau-
deabriss.

B) Saalgebidude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemal Aktenlage und der durchgefiihrten Aulienbe-
sichtigung um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes, nicht unterkellertes Saalgebaude mit Sattel-
dach. Das urspriinglich als Tanzsaal konzipierte Gebaude ist nach Auskunft der
Denkmalbehorde als bauliches Einzeldenkmal eingestuft. Hinsichtlich der Raumauftei-
lung wird auf die Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In
diesem Zusammenhang ist erwdhnenswert, dass im Zuge der Aufienbesichtigung ge-
wisse Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebe-
stand festgestellt werden konnten. Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermut-
lich erfolgte die Errichtung um 1900.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fundamente/Griindung: Stampf- bzw. Betonfundamente
Wande: vorwiegend Massiv-/Mauerwerksbauweise
Decke: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung

nicht ermdglicht

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: Holzdachstuhl
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Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallausfihrung

Besondere Bauteile: -

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade: Uberwiegend Putzfassade; tlw. Sichtmauerwerk
bzw. Holzfachwerk mit ausgemauertem Gefache

Bodenbelage: Holzboden 0.3.; sonst keine Angaben mdglich, da
Innenbesichtigung nicht ermdglicht

Wandverkleidungen/-belage: Uberwiegend verputzt und gestrichen; tiw. Holz-
lamperie; sonst keine Angaben mdglich, da Innen-
besichtigung nicht ermdglicht

Decken- / Dachuntersicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen; tlw. Holz-
lamperie; sonst keine Angaben mdglich, da Innen-
besichtigung nicht ermoglicht

Tuaren / Tore / Fenster: Eingangsturelemente und Fenster in Holzausfih-
rung

Installation / Gebaudetechnik: keine Angaben mdoglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile mit erheblichen Witterungsmerkmalen behaftet
= Dacheindeckung, Ausbauelemente, Fenster etc. teils schadhaft bzw. desolat

= erhebliche Putz- und Feuchtigkeitsschaden sowie Rissbildungen an der Fassade
erkennbar

=  Dachtraufe z.T. ohne Dachrinne

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen Untersuchungsmalinahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
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rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Baumangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der vorliegenden Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als bau-
jahrsublich und einfach einzustufen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung
ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von aulen erkennbar — als ,stark in die Jahre ge-
kommen*“ sowie schadhaft zu beschreiben. Zum Pflegezustand sowie zu samtlichen
Baumangeln, Bauschaden bzw. Restarbeiten kann auf Grund der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden. Nach Auskunft der Baubehdérde
besteht fur das als bauliches Einzeldenkmal eingestufte Gebaude keine Genehmigung
zum Rickbau. Das Saalgebaude eignet sich u.U. fur simple Abstell- und Lagerzwecke.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 19 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Der Freiflache weist Wildwuchs (Busche, Strau-
cher etc.) auf. Der sidliche Grundstiicksbereich
(Parkplatz 0.a.) ist geschottert. Entlang der westli-
chen Grundstlicksgrenze besteht eine Einfriedung
in Form eines Holzscherenzauns auf massivem
Sockel (z.T. desolater Zustand). Im ndrdlichen
Grundstuicksbereich befindet sich eine Fertigteil-
Reihengarage mit drei Kfz-Stellplatzen (desolater,
ruckbaubedurftiger Zustand).

Gesamturteil: Der AuRRenbereich ist — soweit von aullen erkenn-
bar — als einfach und zweckmaRig gestaltet.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 19
Ergebnis des Ertragswertverfahrens 9.100,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 14.900,- EUR

Gewichtung des Verfahrensergebnisses

Im Zuge der Verkehrswertermittlung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum Ein-
satz. Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Gewichtung deren Aussagefahigkeit abgeleitet werden muss. Die Aussagefahig-
keit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb tblicher
Zeitspannen zu Grunde zu legen.

Ableitung des Verkehrswerts

Da das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 19, Neundorf 44 in 96268 Mitwitz, aus den bei
der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Objekt (Gewerbe-
anwesen / Saalgebdude — Ertrags- bzw. Renditeorientierung mafigebend) mit Er-
tragswertcharakter anzusehen ist, orientiert sich die Preisbildung im gewdéhnlichen Ge-
schaftsverkehr an den Kriterien des Ertragswertverfahrens. Der Verkehrswert wird
folglich aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet. Diesbezlglich ist anzufiihren, dass
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt — zum Wertermittlungsstichtag — im Ertragswert-
verfahren dadurch Berucksichtigung findet, dass Daten wie Jahresrohertrag, Liegen-
schaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer angemessenen GrolRe angesetzt
werden. Diese Werte gehen bereits marktorientiert als Ausgangswerte in die Berech-
nung ein.

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 19 der Gemarkung Neundorf ist nach Abwagung der
Kriterien Lage, Beschaffenheit und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als mafig bis
schwer marktgangig einzustufen. Der seit vielen Jahren unbewohnte bzw. ungenutzte
Gebdaudebestand entspricht — soweit einsehbar — unter gegenwartigen Gesichtspunk-
ten (eingeschrankte und Uberalterte Raumfunktion, erheblicher Unterhaltungsriickstau
bzw. stark desolate Bausubstanz, unzeitgemalRe Warmedammeigenschaften der Ge-
baudehille, veraltete Gebaudetechnik etc. — siehe Objektbeschreibung) nicht den An-
forderungen an Ublicherweise vermietbare respektive nutzbare Gewerbeobjekte. Da-
her ist ein Abriss eines Teils des Gebaudebestands erforderlich. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass das Gaststattengebdude und das Saalgebaude (ehem. Tanzsaal) unter
Denkmalschutz stehen und somit ein Abriss i.d.R. nicht zulassig ist. Dennoch wurde
vom Landratsamt Kronach mit Bescheid vom 16.11.2021 der Abriss des Gaststatten-
gebaudes genehmigt. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Innenbesichtigung der Ge-
bdude nicht durchgefihrt wurde. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks
Neundorf 44, FI.Nr. 19, leitet sich direkt aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens
ab und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschatzt rd. 9.100,- EUR zu beziffern.
Nach Abwagung der objektspezifischen Grundstlicksmerkmale wird der ermittelte Ver-
kehrswert nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat eingestuft.
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 19

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und markiwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 19 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 44, 96268 Mitwitz, Gebaude- und Freiflache zu 820 m?, abgeleitet aus dem
Ergebnis des Ertragswertverfahrens, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il eingetra-
genen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

9.100,- EUR

(in Worten: neuntausendeinhundert Euro)

Hinweis: Die Werte von Zubehor etc. wurden im o.g. Verkehrswert nicht berticksichtigt. Ferner ist an-
zumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemaf den vorhandenen Unterla-
gen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik,
Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von
Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. FlachenmalRe erfolgt unverbindlich und
ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Ge-
sichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen wer-
den. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich
handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das
Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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\ Anlagen

Lageplan (ohne MaRstab)

Auszug aus dem
Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessun &
ok e b pinciog ° Liegenschaftskataster
Kaulanger 1 Flurkarte 1 : 1000
96317 Kronach
Erstelit am 31.01.2023
Flurstiick: 19 Gemeinde:  Markt Mitwitz
Gemarkung: Meundorf Landkreis:  Kronach

Blezirk: Oberfranken

Malistah 19000 ":'::l::::::”'=:EnI Meler
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Legende zur Flurkarte
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Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer

Zusammengehorende Flurstiicksteile

g ———
——————— Nicht festgestellte Flurstiicksgrenze
———C—__  Abgemarkter Grenzpunkt
- T Grenzpunkt chne Abmarkung
_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Q

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

"o v m

Tats&chliche Nutzung

‘Wohnbaufliche, Fliche gemischter Nutzung
Fldche b er funktionaler Prégung

nicht zu spezifizieren

Industrie- und Gewerbefldche

i

Sport-, Freizeit- und Erholungsfldche

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

Gebédude

- ‘Wohngebaude

|:| Gebdude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

E Gebdude fiir &ffentliche Zwecke

=]

Gebdude mit Hausnummer

2 ichnung mit | mer;
Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

HsNr. 20

Friedhof
Landwirtschaft I:I Landwirtschaft
Ackerland Grinland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald

==

7 Stehendes
C )

FlieRgewasser i
/  Gewasser

1]
L
[ 2 ]
[=]

Ur]kultlwerte Hafenbecken
Fldche

Sumpf Moor
Spielplatz / e
Bolzplatz |
Flugverkehr /

Segelfluggeldnde Farkplate
Campingplatz Park

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRSB0
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fuhrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aguator)

Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

I ww.geodaten.bayern.de/flurkarte/legende.pdf

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

West-Ansicht des Grundstticks FI.Nr. 19

bl

Nord-Ost-Ansicht
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Ost-Ansicht
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