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AZ:3K79/20 -

KULMBACHER STR. 20 -

26364 MARKTRODACH

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):

Grundstlick FI.Nr. 179 der Gemarkung Oberrodach,
Kulmbacher StraBe 20, 96364 Marktrodach OT Ober-
rodach, Gebaude- und Freiflache zu 1.698 m2

A) Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges,
massives, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausge-
bauter Mansarde (DG bzw. OG) und ausgebautem
Spitzboden; Wil. ca. 139,52 m? zzgl. Nfl. KG etc.; Bj.
um 1925, um 1998/1999 umfangreiche Modernisie-
rungs- und SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt

B) Garagengebéaude: freistehendes, eingeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes
Garagengebdude mit einer im Dachgeschoss einge-
bauten Ferienwohnung; EG: zwei PKW-
Garagenstellplatze + Technikraum (EG); DG-Whg.
Wil. ca. 36,84 m?; Bj. um 2000 bzw. Anfang 2000er
Jahre

besteht nicht

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- in Teilbereichen Renovierungsbedarf sowie In-
standhaltungsriickstau u. Restarbeiten

Gebaude A: Kicheneinbauten (EG) vorhanden, Zeit-

wert geschatzt 2.000 EUR

Gebaude B: kein werthaltiges Zubehor vorhanden

(Kucheneinbauten DG veraltet, wertlos)

Hinweis: Zeitwert nicht im Verkehrswert enthalten

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

18.08.2023

329.000,- EUR
378.000,- EUR
378.000,- EUR
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AZ:3K79/20 « KULMBACHER STR. 20 « 96364 MARKTRODACH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 179 als gemischte
Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 179 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaB3-
stab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 179 ist gemafB der Recherche (Quelle:
Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman
Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewer-
tungsgrundstiick nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble
gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs
befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstlcks FI.Nr. 179 ist als nahezu dreieckig ge-
schnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstiicks verléauft re-
lativ eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 179

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 55m
StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 60m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 39m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 40m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich um bindigen, gewachsenen und tragfahigen
Baugrund. Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grund-
stlick FI.Nr. 179 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog.
Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentimerseite wurden keine Informatio-
nen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse
bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
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AZ:3K79/20 « KULMBACHER STR. 20 « 96364 MARKTRODACH

erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie
keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziiglich Altlasten, Schadstoffbe-
lastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge
der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

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 Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 179 nicht innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist fir das Orts-
gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick befindet, nach der Informationskarte
der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 179 befindet sich im stdlichen Ortsbereich von
Oberrodach, in einer gemischt genutzten Ortslage, die vorherrschend von Wohnanwe-
sen sowie teils von gemischt genutzten Anwesen gepragt ist. Entlang der &stlichen
Seite des Bewertungsgrundstiicks verlauft die Kulmbacher StraB3e, zugleich Bundes-
straBe B 303, die als OrtsdurchgangsstraBe dient und maBig bis zeitweise starker fre-
quentiert wird. Die sudwestlich an das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 179 grenzende
MuhlenstraBe wird vorherrschend von Anliegern genutzt. Das Bewertungsgrundstiick
befindet sich in einem von Verkehrslarm maBig bis zeitweise starker belasteten Orts-
bereich. Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden Grundstlicken ausgehen,
waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Stérende Einfliisse aus
gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind
nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick Kulmbacher StraBe 20, FI.Nr. 179 der Gemarkung Oberrodach, gilt
als ortsiblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, libliche Anschllisse flr
Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in
das offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von 6&ffentlichen Verkehrsflachen
aus. Erwahnenswert ist, dass eine Gasleitung des regionalen Energieversorgers im
Untergrund der 6stlich gelegenen Kulmbacher StraBe verlauft. Nach Auskunft der
Verwaltungsbehdrde ist davon auszugehen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten anfallen.
Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit
entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 179, Kulmbacher StraBe 20, ist zum Wertermitt-
lungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus und einem Garagengebdude
mit Ferienwohnung bebaut. Das Wohngebaude wird zum Wertermittlungsstichtag von
der Miteigentimerin zu Wohnzwecken genutzt. Das Garagengebdude mit der im
Dachgeschoss bestehenden Ferienwohnung wird vom Miteigentimer zu Wohnzwe-
cken genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Nach Aus-
kunft der Eigentlimer bestehen zum Stichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche 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 geman Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, eingeschossiges, massives, unterkellertes Einfami-
lienhaus mit ausgebauter Mansarde (DG bzw. OG) und ausgebautem Spitzboden. Das
Wohngebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1925 errichtet. GemaBR Aus-
kunft der Miteigentiimerin erfolgten um 1998/1999 umfangreiche Modernisierungs- und
SanierungsmafBnahmen.

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich an der 6stlichen Gebaudeseite.
Das Wohngeb&aude weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang, einen Flur mit
Treppenaufgang, einen WC-Raum, einen Abstellraum, eine Kiiche sowie ein Wohn-
und Esszimmer auf. Die Mansarddachetage (1. OG bzw. DG) verfugt tber zwei Zim-
mer, ein Badezimmer, einen Flur, eine Kammer sowie einen kleineren Raum (Biro).
Auf der Dachspitzbodenebene (2. OG) bestehen zwei ausgebaute Raume und ein
kleiner Flur. Die Kellergeschossetage verfigt Uber zweckméaBige Nutz- und Neben-
rdume (Heizung, Lager etc.). Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die
Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammen-
hang ist anzufihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen
zwischen dem Planstand und dem tatséchlichen Gebaudebestand festgestellt werden
konnten.
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AZ:3K79/20 « KULMBACHER STR. 20 « 96364 MARKTRODACH

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

Fundament / Griindung:

AuBBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonboden bzw. Stampf-/Betonfundamente

vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwande
(Ziegel-/Backsteinmauerwerk o. 8.)

Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande (Zie-
gel-/Backsteinmauerwerk o. &.); tlw. Leichtbau-
wande bzw. Holzfachwerk mit Ausfachung

Massivdecke (Uber KG), sonst Holzbalkendecken

KG-EG: Massivstufen
EG-DG: Holztreppe mit Holzgelander
DG-SpiB: Holztreppe mit Holzgelander

Mansarddach; Gauben

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Biberschwanzziegeldeckung

zweizlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfiihrung

massive Eingangsstufen mit seitlicher Massivbrus-
tung; Terrasse mit Massivstufen und massiver
Treppenbristung; KellerauBentreppe in Massiv-
ausfiihrung

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

Fassade:

vorwiegend Putzfassade; z. T. historische Fassa-
dengestaltungselemente (Fenstergewéande etc.);
Fassadensockel abgesetzt

Iz
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Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Uberwiegend mit Fliesenbelag und Fertigparkett,
tiw. mit Teppichboden bzw. Holzbretterboden aus-
gestattet; KG weist vorherrschend Beton- bzw.
Estrichboden mit Glattstrich auf

vorherrschend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, tlw. Gipskartonplatten mit Anstrich, Teilberei-
che mit Fliesenbelag gestaltet

vorherrschend Putz (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) mit Anstrich bzw. tapeziert

Hauseingangstirelement in Holzausflhrung; innen
Uberwiegend mit Holztliren und Holzzargen (unter-
schiedliche Ausfiihrungen, tiw. mit Glasausschnitt),
z. T. Metalltirelemente

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit
Sprossen und Isolierverglasung (um 1998/1999
montiert), tiw. Dachflachenfenster, einfache Holz-
fenster; z. T. Kunststoff-Rollo (elektrisch)

Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels Ol-Zentralheizung (Fabrikat Buderus, Ein-
bau ca. 1998/1999; Standort: KG); Kunststoff-
Oltanks; FuBbodenheizung bzw. wandhangende
Heizkérper

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

KG: Waschraum verfigt Uber zweckmaBige An-
schlisse

EG: WC-Raum weist wandhidngendes WC mit
Unterputzspllkasten und Waschbecken auf; Ki-
che mit Ublichen Anschliissen ausgestattet

DG: Badezimmer weist Badewanne, Dusche,
wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten und
Waschbecken auf (Hinweis: WC zum Stichtag re-
paraturbedirftig)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
= Dachrinne z. T. reparaturbedurftig

= Fassade weist stellenweise Risse, Putzabplatzungen etc. sowie vereinzelte Rest-
arbeiten auf

= Fassadenoberputz noch nicht aufgebracht (zum Stichtag lediglich Grundputz)

= Deckenuntersicht im Abstellraum (EG) weist z. T. Feuchtigkeitsflecken auf (It. Mit-
eigentimerin handelt es sich um Restspuren eines inzwischen behobenen Was-
serschadens, der durch Spullkasten DG verursacht wurde

=  WC mit Spilkasten (Badezimmer DG) reparaturbedirftig

= Kellerdecke z. T. mit Rissen bzw. Putzsch&den behaftet, Eisentrager der Kellerde-
cke weisen teils Korrosionsmerkmale auf; zudem Kellerdecke an einigen Stellen
mit Schraubbolzen provisorisch gestiitzt (ggf. statische Uberpriifung empfehlens-
wert)

= Fliesenbelag weist z. T. Rissbildungen bzw. schadhafte Stellen auf

= diverse Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen, Fens-
ter- und Tlrelemente, Sanitdrausstattung, Haustechnik-Installationen etc.) zeigen
teils VerschleiBerscheinungen, unfachménnische bzw. laienhafte Ausflhrungen
sowie teils Reparaturstau

= Wand-/Deckenverkleidungen vereinzelt mit Schimmel-/Stockflecken behaftet
= Rollokasten-Verkleidung (DG) tlw. unfertig bzw. schadhaft

= Kellertreppe ohne Handlauf — Sicherheitsmangel!

= KellerauBentreppe ohne Handlauf bzw. ohne Gelénder — Sicherheitsmangel!

= Kellerwande weisen stellenweise Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Putzschaden,
Verfarbungen etc.) auf — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

= It. Hinweis der Miteigentlimerin dringt bei Starkregenereignissen Wasser in die Kel-
leretage

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 Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, 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-
fahrt.

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-
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tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, einfach und zweckmaBig einzustufen.
Die etwas geringe lichte Raumhdhe der Kellergeschossetage von ca. 1,83 m ist als
bauhistorische Gegebenheit einzustufen. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertmin-
derung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis méaBig
zu beschreiben. Das Wohngeb&dude weist in Teilbereichen Instandhaltungsrickstau
sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf auf. Dariiber hinaus stehen verein-
zelt Restarbeiten aus.

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise errichtetes, nicht unterkellertes Garagengebaude mit einer im Dachgeschoss
eingebauten Ferienwohnung. Die Erdgeschossetage weist zwei von der nordwestli-
chen Seite aus befahrbare PKW-Garagenstellplatze und einen Technikraum (Heizung
etc.) auf. Die Dachgeschossetage ist Uber eine AuBentreppe begehbar und verfiigt
Uber eine Ferienwohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiche, Flur und Badezim-
mer. Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden ist unausgebaut und zu
simplen Abstellzwecken nutzbar. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf
die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammen-
hang ist anzufiihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung gewisse Abweichungen zwi-
schen dem von der Baubehérde genehmigten Planstand und dem tatsachlichen Ge-
b&udebestand festgestellt werden konnten. Das Garagengeb&ude wurde geman vor-
liegender Bauantragsunterlagen um 2000 bzw. Anfang der 2000er Jahre errichtet.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente, Betonbodenplatte

AuBenwande: Massiv- bzw. Mauerwerkswénde (Hochlochziegel /
HLZ 0. &)

Innenwéande: EG Massiv- bzw. Mauerwerkswande, DG Leicht-
bauwénde

Decke: Stahlbeton-Massivdecke (Uber EG); Holzbalken-

decke (Uber DG)

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

SEITE 9



AZ:3K79/20 « KULMBACHER STR. 20 « 96364 MARKTRODACH

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Satteldach

zimmermannsmafige Holzkonstruktion

Biberschwanzziegeldeckung

einzligiger Kamin, Kaminkopf mit Schindelverklei-
dung

Uberwiegend Metallausfihrung, tlw. Kunststoffaus-
fihrung

AuBentreppe (EG-DG) mit Gelander und Handlauf
in Metallkonstruktion; Montagegrube

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken / Dachschragen:

Tren / Tore:

Fenster:

Uberwiegend Putzfassade (tlw. massive AuBen-
wand mit Warmedammverbundsystem [t. Auskunft
des Miteigentiimers); Fassadensockel abgesetzt

EG weist vorherrschend Betonboden bzw. Zemen-
testrichbelag mit Glattstrich, tlw. Fliesenbelag auf
DG vorwiegend mit Fliesenbelag, Fertigparkett und
Teppichboden ausgestattet

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, tiw. mit Fliesenbelag verkleidet

EG-Betondeckenuntersicht mit Anstrich; DG-
Deckenuntersicht mit Gipskartonplatten verkleidet
und tapeziert bzw. gestrichen

Haustirelement (DG) in Holzausflhrung, innen
Holztliren mit Holzzargen, zwei Sectionaltore (1 x
mit Antrieb)

vorherrschend Kunststoff-Isolierglasfenster; tlw.
Dachflachenfenster
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Heizung / Liftung: Beheizung erfolgt mittels Gas-Therme (Betrieb mit
Flaschengas It. Miteigentimer); wandhangende
Heizkdrper bzw. FuBbodenheizung; Solarkollekt-
oren fur Warmwassererzeugung (auf sidwestlicher
Dachflache)
Ol-Zentralheizung fir Liftungsheizung (inkl. Ab-
saugung) im Erdgeschoss; Klimagerat (neben Ein-
gang DG)

Sanitéarausstattung: EG: Technikraum mit Ausgussbecken und
Waschmaschinenanschlissen ausgestattet; Haus-
wasserwerk vorhanden
DG: Badezimmer weist Badewanne, wandhangen-
des WC mit Unterputzspllkasten und Waschbe-
cken auf; Kiiche mit Ublichen Anschliissen ausge-
stattet

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung, tlw.  Aufputzinstallation  (Licht-
/Starkstrom u.a.)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (AuBentreppe etc.) stellenweise mit Witterungs-
merkmalen behaftet

= Dachrinne weist Restarbeiten bzw. Reparaturbedarf auf

= diverse Ausbauelemente (Bodenbereiche, Wand- und Deckenverkleidungen etc.)
weisen teils markante VerschleiBerscheinungen und teils Renovierungsbedarf auf

= Restarbeiten am Lifter (Wandbereich Bad DG) stehen aus
= Dachflachenfenster z. T. mit erheblichen VerschleiBmerkmalen behaftet
= Sonnenschutz-Lamellen (DG sldwestlich) 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 UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel 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 Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

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
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worden sind, gilt grundsatzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fur eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstéandi-
ger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis méaBig
zu beurteilen. Das Geb&ude weist in Teilbereichen Restarbeiten, Instandhaltungsriick-
stau sowie Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 179 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen. Laut
Miteigentiimer verfligt das Grundstlick Uber zwei
Regenwasserzisternen.

Freiflachengestaltung, Sonstiges: Die Freifliche weist vorherrschend Gras- bzw.
Rasenbewuchs, Pflanzbestand (Baume, Strau-
cher, Blsche etc.), Pflanzbeete sowie einen Gar-
tenteich auf. Die Wegflachen sind teils betoniert,
teils asphaltiert bzw. teils mit Betonplatten ange-
legt. Vereinzelt bestehen bekieste Flachen. Stra-
Benseitig ist das Grundstiick vorherrschend mit
einem Holzscherenzaun mit Tirchen eingefriedet.
An der sudwestlichen StraBenseite besteht eine
massive Grenzmauer mit Betonpfeilern und einem
Metalltor. Im westlichen Grundstiicksbereich befin-
det sich ein Doppel-Carport in Holzbauweise.
Nordwestlich des Wohngebaudes besteht ein La-
gerschuppen in Massivbauweise (ehem. Hihner-
stall) mit leicht geneigtem Pultdach.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind einfach und zweckmaBig
gestaltet. Es besteht teils Pflegerlickstand.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 179

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 329.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 378.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 179 der Gemarkung Oberrodach — Grundstiick Kulmba-
cher StraBe 20 — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis maBig markigangig ein-
zustufen. Hervorzuheben ist die groBe Grundstiicksflache und die solide Bauweise der
Gebéaude. Der teils bestehende Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbedarf so-
wie die vereinzelt ausstehenden Restarbeiten sind als negative Faktoren im Hinblick
auf die Vermarktbarkeit des Objekts anzufiihren. Der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist zum Wertermittlungs-
stichtag 18.08.2023 mit geschatzt rd. 378.000,- EUR (ca. 2.100,- EUR/WHfl.) zu bezif-
fern. Die Recherche hat ergeben, dass ahnliche Immobilientypen in der Region mit rd.
1.800,- bis 2.500,- EUR/m2 Wfl. angeboten werden. Unter Berlicksichtigung der ob-
jektspezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswertermittlung nach sachver-
standiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 179

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 Kronach von Ober-
rodach Blatt 1248 eingetragenen Grundstlcks FI.Nr. 179 der Gemarkung Oberrodach,
Kulmbacher StraBe 20, 96364 Marktrodach OT Oberrodach, Geb&aude- und Freifliche
zu 1.698 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der
in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 18.08.2023, auf rund:

378.000,- EUR

(in Worten: dreihundertachtundsiebzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Kulmbach - Auienstelle Kronach -

Kaulanger 1
96317 Kronach

Fherstiick:

1T Gemeinde:  Marki Markiredach

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstelit am 07.08.2023

Gemarkung: Oberradach Landkreis:  Hronach
Bezirk: Oberfranken SR
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Legende zur Flurkarte

BE«s

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstacksgremnse e s GREAZE der GEmarkung
3285 Flurstiicksnummer e R Grene der Gemeinde
Zusammengehdrende Flurstiickstedle ™ | | = = e e xmzjﬂrr!d{hu.iw_\; 4
T—T nize der kreisfreien Stadt
——————— Micht fesigestellte Flurstiicksgrenes
—_—0— M arkier Grenzpunkt o= .
o i Tatséchliche Nutzung
- — & it ohne Abmarkurs
e B E ‘Wahnbaufiiche, Fliche gemischter Mutnng
Fiiche besonderer Tunitonalér Pragung
— Grenspunit, Abmarkung nach Quellenisgs
et it
ginhiak E Irefusérie- und Gewerbefidche
[ ] Sgart-, Freizeit- und Erholungsfidche
Friedhal
Gesetzliche Festlegung I:I Landlwirtschaft ]I.l Landhwirtschaft
Ackerland Grinland
i ! Badenordnungsverfahnen :I StraRemverkehr, Weg, Bahmerkehs,
el Schiffsverkehr, Platz
Gebduce E e [ e
- Wohngebfude = FiieBgewisier @ ezl
Grwhiser
: Gebiude flr Wirtschalt oder Gewerbe E Linieidciete e Hifenbecken
Flache
Umspannstation E Surnpl [T
9 Spieiplats /
Gebiiude fir dffentliche Zwecke
== o widgar
Gebaude mit Hawsnumimsr Fiinputrigh, |
- Segeifiuggelinde Parkplate
Lagebereichnung mit Hausnummer;
HsMr 20 Gebiude im Kataster noch nicht erfasst, EI Campngalats Park

brw. noch nicht gebaut

Geoditische Grundlage

Aeritliches Lagerelerancotem #t das weltweits Universals
Transsersale Mercator-System — UTM
Berugssystem nt ETRSES; Berugsellipsaid: GRSAD
miit §° - Meridiangtreifen; Bayern fiegt in den Zonen 32 und 33;
32689659,81 [E] Rechtuwert in Metérn mit fihrender
EZnnenangabe
S3A0I3T TA [N} Hochweert in Metern (Abstand vom Aguator)

Hinweis
Unapre ausfifhriche

TR . ge

oder schnell und einfach mit unserem
OR-Code,

Ein Service der
Bayerischen Vermesiungsverwaltung.
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Fotodokumentation
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Bild 1: Blick auf das Wohngeb&ude von Westen

Bild 2: Stid-Ansicht
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