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AZ.: 62K 5/23 -

GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 -

25500 HEINERSREUTH

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert (marktangepasster Wert):
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FI.Nr. 353/33 der Gemarkung Heiners-
reuth, Geschwister-Scholl-StraBe 20, 95500 Heiners-
reuth, Gebaude- und Freifldiche zu 654 m2

A) Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges,
unterkellertes, massives Zweifamilienhaus mit ausge-
bauter Dachgeschossetage; EG-Whg. ca. 73,73 m?;
DG-Whg. ca. 70,73 m2; zzgl. Nutz-/Nebenfl. KG etc.;
Bj. um 1963

B) Garagengebéaude: freistehendes, eingeschossiges,
massives, nicht unterkellertes Garagengeb&dude mit
leicht geneigtem Pultdach; 2 PKW-Garagenstellplatze
zzgl. Anbau; Bj. um 1966

keine

keine (It. Auskunft des Miteigentiimers)

keine

in Teilbereichen besteht Instandhaltungsriickstau
sowie Renovierungs-/Modernisierungsbedarf

EG-Whg.: Einbaukiliche, Zeitwert ca. 1.500 €
DG-Whg.: Einbaukliche, Zeitwert ca. 1.000 €
Zeitwerte nicht im Verkehrswert enthalten!

wurde nicht vorgelegt

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

16.06.2023

344.000,- EUR
390.000,- EUR
390.000,- EUR

o
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Ortsbereich, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 353/33 befindet, ist
geman Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (W) klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 353/33 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaBstab fur die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Geman der durchgefiihrten Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) be-
steht fir den baulichen Bestand kein Eintrag in der Liste der (Bau-) Einzeldenkméler
gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDschG. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewer-
tungsgrundstiick nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble
geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs
befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das bebaute Grundstick FI.Nr. 353/33 ist nahezu rechteckig geschnitten (siehe La-
geplan). Das natlrliche Geldnde des Grundstiicks FI.Nr. 353/33 steigt von Norden
bzw. Nordwesten in Richtung Stden bzw. Stidosten etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 353/33

StraBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 19m
StraBen-/Wegefront (stidéstlich): ca. 18 m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 35m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 19m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fiir das zu bewertende
Grundstiick FI.Nr. 353/33 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Hinweise auf besondere Baugrundverhalinisse
bzw. eine mogliche Kontamination des Bodens respektive der Baumaterialien waren
zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine Uberpriifungsma-
nahmen von Grund und Boden sowie der Baumaterialien in Bezug auf Schadstoffbe-
lastungen, Altlasten, Verunreinigungen, Pilze, Schadlinge, Ablagerungen, Abgrabun-
gen, Auffilllungen, Kontaminationen etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 353/33 nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist fiir den
Bereich, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 84 befindet, nach der Informa-
tionskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlck FI.Nr. 353/33 befindet sich in einem al-
teren Wohngebiet von Heinersreuth. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend durch
freistehende Ein- bzw. Mehrfamilienhduser gepragt. Die als GebietserschlieBungs-
straBe fungierende Geschwister-Scholl-StraBBe, die liberwiegend gering bis zeitweise
manig frequentiert wird, verlauft entlang der siidéstlichen Seite des Bewertungsgrund-
stlicks FIL.Nr. 353/33. Die nordwestlich an das Grundstick grenzende StraBe Am
Sportplatz wird vorherrschend von Anliegern frequentiert. Die Verkehrsimmissionen
sind insgesamt betrachtet als Uberwiegend gering bis zeitweise mafig zu beschreiben.
Storende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebe-
triebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
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.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 353/33 gilt als ortslblich erschlossen. Es beste-
hen, soweit die Recherche, Ubliche Anschliisse fir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie
Zufahrt bzw. Zugang von 6&ffentlichen Verkehrsflachen aus. Eine unterirdische Gaslei-
tung des lokalen Versorgungsunternehmens verlauft in der angrenzenden StraBBe.
Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der
Verwaltungsbehdrde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Her-
stellungskosten an. Grundsétzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private Bau-
maBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 353/33 ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem
freistehenden Zweifamilienhaus nebst Garagengebdude bebaut und wird vom An-
tragsgegner zu Wohnzwecken genutzt. Geman Auskunft des Antragsgegners beste-
hen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

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 Uberwiegend verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhande-
nen Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen. Die Nennung der
Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse
Abweichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemafl Inaugenscheinnahme sowie vorliegender Bau-
planunterlagen um ein freistehendes, eingeschossiges, unterkellertes, massives Zwei-
familienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage. Das Wohnhaus wurde laut vorlie-
gender Unterlagen (genehmigter Plan sowie Tekturplan zum Bauantrag Nr.
1452/1962) um 1963 errichtet. Im Laufe der Zeit wurden in Teilbereichen diverse Re-
novierungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude zahlt zwei Wohneinheiten, jeweils gelegen auf der Erdgeschoss- und Dachge-
schossetage. Die Erdgeschosswohnung verfligt iber einen zentral positionierten Flur,
ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein Wohnzimmer, einen WC-Raum, ein Bade-
zimmer, eine Kiche sowie ein Esszimmer mit Zugang zur Terrasse. Die Dachge-
schosswohnung weist einen Flur, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer, ein Esszimmer,
ein Badezimmer, ein Kinderzimmer, einen Balkon und eine Kiiche auf. Die Wohnun-
gen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a und b
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen (AVA)
gemal des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes
(WEG) einzustufen. Der unausgebaute Dachspitzboden ist mittels Einschubleiter be-
gehbar und zu einfache Lager- und Abstellzwecken nutzbar. Auf der Kellergeschos-
setage bestehen diverse Nutz- und Nebenrdume (Lager, Sanitédrraum, Heizung etc.).
Beziiglich der Raumanordnung bzw. Grundrissaufteilung wird auf die Planunterlagen
in der Anlage verwiesen. Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden in Teilbereichen Ab-
weichungen zwischen dem Planstand und dem tatséchlichen Geb&udebestand festge-
stellt.
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

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:

Betonbodenplatte, Betonfundamente

Mauerwerks- bzw. Massivbauweise

Uberwiegend Mauerwerks- bzw. Massivbauweise;
tiw. Glasbausteine

Massivdecke (lUber KG), Holzbalkendecke (iiber
EG, DG)

KG-EG: Massivireppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander
EG-DG: Massivireppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander

Satteldach mit Schleppdachgauben

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

zwei einzlgige Kamine, Kaminképfe eingeblecht,
ein Kaminkopf mit Blechhaube

Uberwiegend Metallausfiihrung

auskragende Balkonplatte mit Plattenbelag und
Gelander; Lichtschachte; massives Eingangspo-
dest mit Massivstufen und Metallgelédnder; Terras-
se mit Plattenbelag; massive KellerauBentreppe
mit Metallgelander

Iz
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Ausbau (Angaben soweit augenscheinlich erkennbar bzw. nach Aktenlage)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragen-

verkleidung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung / Laftung:

Elektroinstallation:

Sanitdrausstattung:

Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

Wohnungen vorherrschend mit Laminatbelag, Flie-
senbelag, Holzboden, PVC-Belag und Teppichbo-
den ausgestattet

Keller Gberwiegend mit Fliesenbelag, tiw. mit Be-
tonboden/-estrich, geglattet, ohne Oberbodenbelag

vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesenbelag und Holzschalung
verkleidet

vorherrschend  Holz-/Paneelverkleidungen und
Gipskartonplatten o. &.; tlw. verputzt und gestri-
chen bzw. tapeziert

Kunststoff-Haustlrelement mit Glasausschnitt (in
jungerer Vergangenheit montiert); vorwiegend
Holztliren (unterschiedliche Modelle; tlw. mit Glas-
ausschnitt) mit Holzzargen, z. T. Metall- bzw. Falt-
tirelemente

vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster;  z.T.
Kunststoffrollo; tlw. einfach verglaste Metallrah-
menfensterelemente mit AuBengitter (KG), Glas-
bausteinfenster, Holzfenster mit Einfachverglasung

Ol-Zentralheizung (Fabrikat Elco; Bj. ca. 1991);
kellergeschweiBter Oltank (Bj. 1973); wandhéan-
gende Heizkérper

vorherrschend Unterputzinstallation in zweckmagi-
ger Ausflhrung; tlw. Aufputzinstallation

KG: Sanitarraum verfligt Gber Dusche, WC und
Waschbecken; Waschraum weist zweckmaBige
Waschmaschinenanschliisse auf

EG-Whg.: Badezimmer weist Badewanne und
Waschbecken auf; WC-Raum mit Stand-WC mit
Aufputzspllkasten ausgestattet; Kiche weist
zweckmaBige Anschlisse auf

Iz
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

DG-Whg.: Badezimmer mit Dusche, Badewanne,
Waschbecken und Stand-WC mit Aufputzspiilkas-
ten ausgestattet; Kiche weist zweckmaBige An-
schlisse auf

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Balkon etc.) stellenweise von Witterungsmerkmalen
gekennzeichnet

= Kellerwdnde an mehreren Stellen mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung des
Anstrichs, Putzschaden etc. ) behaftet

= Fassadenputz weist vereinzelt Rissbildungen auf

= Fenster-Leibungsbereich im Badezimmer vereinzelt schadhaft

= Plattenbelag des Balkons mitunter schadhaft (Rissbildungen erkennbar)

= Balkongelénder stellenweise reparaturbediirftig

= Fliesenbelag im Kellergeschoss vereinzelt schadhaft (Rissbildungen etc.)

= KellerauBentreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!)

= Metallteile vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

= Plattenabdeckung der massiven Umwehrung der KellerauBentreppe teils schadhaft

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 Bausch&den basiert tlw. auf Augenschein bzw. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bausché&den bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der Hautechnik bzw. 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
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&aude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckméBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie Moder-
nisierungs- und Renovierungsbedarf auf.

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, massives, nicht unterkellertes
Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach zu beschreiben. Das Garagengebau-
de weist zwei von der nordwestlichen Seite aus befahrbare PKW-Garagenstellplatze
und einen Gerateraum auf. Das Garagengebaude wurde laut vorliegender Unterlagen
um 1966 errichtet.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte
Wande: Massivbauweise bzw. Mauerwerk

Dachform: Pultdach, leicht geneigt

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachdeckung/-abdichtung: Metallprofil-Dachelemente

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung
Besondere Bauteile: Uberdachungs- und Schuppenanbau mit Pultdach

und Wellplattendeckung (ggf. asbesthaltige Well-
platten!); Montagegrube

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade; Fassadensockel ab-
gesetzt
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Bodenbelage: Betonplatte bzw. -estrich mit Glattstrich bzw. Be-
schichtung

Wandverkleidungen/-belége: verputzt und gestrichen

Decken- / Dachschragenunter- Plattenverkleidung mit Putz bzw. Anstrich

sicht:

Tiren / Tore: Metall-Tirelement; Garagen-Metallschwingtore mit
Antrieb

Fenster: Metallrahmenfenster mit Einfachverglasung bzw.

Glasbausteinfenster

Elektro-Installation: zweckmaBige Elektroinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit Witterungsmerkmalen bzw. renovierungsbe-
darftigen Stellen behaftet

= Wandbereiche stellenweise schadhaft (Putzschaden, Rissbildungen, Absandung
des Anstrichs etc.) — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit o. &.

= Bodenbereiche weisen teils Abplatzungen bzw. schadhafte Stellen etc. (vermutlich
durch Tausalz o. &. entstanden) auf

= Metallteile (TUrblatt, TUrzarge) z. T. mit Korrosionsmerkmalen behaftet

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, Statik,
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 Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis maBig
zu beurteilen. Das Garagengebdude weist vereinzelt Reparatur und Renovierungsbe-
darf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 353/33 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) ange-
schlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist im Wesentlichen als Ziergarten
mit Rasen, Pflanzbestand (Straucher, Blsche,
Hecke etc.) und befestigten Wegen gestaltet. Ent-
lang der siidéstlichen Grundstiicksseite verlauft ein
Metallzaun mit Metalltirchen auf massivem So-
ckel. An der nordwestlichen Grundstlicksseite be-
steht ein Holzscherenzaun. Der Garagenvorplatz
ist mit einer Asphaltdecke befestigt. Im Ostlichen
Grundstlcksbereich befinden sich ein kleiner
Nutzgarten und ein Gewachshaus.

Gesamturteil: Der AuBenbereich des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 353/33 ist als gepflegt und ansprechend
gestaltet zu beurteilen.
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 353/33, Geschwister-Scholl-Stra3e 20
Ergebnis des Ertragswertverfahrens 344.000,- EUR

Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 390.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand ist das Bewer-
tungsobjekt FI.Nr. 353/33 zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich marktgéan-
gig einzustufen. Hervorzuheben sind die solide Bauweise und der gepflegte Zustand.
Als nachteilige Kriterien im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Wohngrundstiicks
FI.Nr. 353/33 sind der in Teilbereichen bestehenden Instandhaltungsriickstau (Feuch-
tigkeitsmerkmale an Kellerwanden etc.) sowie Modernisierungs-/Renovierungsbedarf
(tw. unzeitgemaBe Sanitdrausstattung u. a.) anzufiihren. Der Verkehrswert des
Wohngrundstiicks FI.Nr. 353/33 leitet sich aus dem Resultat des Sachwertverfahrens
ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 mit geschatzt rd. 390.000,- EUR zu
beziffern. Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der
Verkehrswertermittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadéquat einzu-
stufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick Geschwister-Scholl-StraBe 20

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schétze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bayreuth von Hei-
nersreuth Blatt 1495 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 353/33 der Gemarkung Hei-
nersreuth, Geschwister-Scholl-StraBe 20, 95500 Heinersreuth, Geb&ude- und Freifla-
che zu 654 m2, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Be-
ricksichtigung etwaiger in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungs-
stichtag 16.06.2023, auf rund:

390.000,- EUR

(in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro)

Zeitwert des Zubehérs

EG-Whg.: Einbaukiiche, Zeitwert ca. 1.500 €
DG-Whg.: Einbaukiiche, Zeitwert ca. 1.000 €
Hinweis: Zeitwerte nicht im Verkehrswert enthalten!
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Bayreuth

Wittetsbacherming 15
95444 Bayreuth

Flurstlick: 353733
Gemarkung: Halnarsreuth

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Gemeinde:  Heinersrauth
Landkrels:  Bayreuth
Bezirk: Oiberfrankan

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Ersteilt am 15.05.2023

S537ELR

LR
)

FEOLERZE

Geschwister-Scholl-Strake

Mtalltons 19000 o e

Fiaem flr den Gebrauch.
Wwﬂm"mmbﬁ@ exgenen
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AZ.: 62K 5/23 -

GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 -

Legende zur Flurkarte

BEL s

Gebiode mit Hausnismamer

Lagebereichrung mit Hausnummer;

Balrplats

Comges
Segeifiuggelinde Parkplats

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgranse — e Grenee der Gemarkung
3285 Flursticksnismimer =cmisie=s Grene der Gemeinde
i - . Grenze des Landkngises
: bl Funticaele | | e Grenize der kreisirelén Stadt
o o N
——————— Micht festgestelite Flursticksgnense
T AbgarMecGRepsit Tatsichliche Nutzung
—_— G rkt ohne Abmark:
B s o o : ‘Wiahnbaufische, Fliche gemischber Nutzung
Fliche besonderer Tunicionaler Prigung
e Grenspunit, Abmarkung nsch Quelieniage
ich g
phae o E Industrie- und Gewerbelldche
[ ] Spart-, Freizeit- und Erholungsfidche
Friedhaf
Gesetzliche Festlegung I‘:l Landwirtzchalt ]Il Landwirtsehaft
Ackerland Grilmband
-
1 I Bodenardiungsverfalinen E StraBemwerkehr, Weg, Bahmerketr,
o Schiflswerkehr, Platz
Gebsude ]
- Wohngebiude = FileRgewisser zm'.""d’"
EwBiser
:’ Gebiiue Fir Wirtshaft oer Gewerbe III Urkultivierte AEn——
Riiche
R = s i
- GehBude Fir SRentliche Dwerke I—&‘_’ Spielplatz f Widpark

HsMr20  Gehiude im Kataster nach nicht erfasst, T —— l:l Pk
Barw. noch Aicht gt
Geoditische Grundlage Hinweis

Amtiiches Lagerelerenssystem st das weltwerte Universale
Trarwersale Mercator-System — UTWM
Bepugssystem it ETRSAS; Berugsellpsoid: GRSAD
it 67 - Merndianstreifen; Bavern lisgt in den Zonen 32 wnd 33;
32680699,83 (E] Rechtowertin Metern mit fhrender
Zonenangahe
533833178 (N] Hochwert in Metern {Abstand vom Aguatar)

Unsere ausfilbriiche Legende finden Sie unber

et geadaien. bayer

oder schnell end einfach mit unseremn
OR-Code.

Ein Sérvice der
Bayerischen Vermessunpveraaltung

Iz

¥
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AZ.: 62K 5/23 + GESCHWISTER-SCHOLL-STR. 20 « 95500 HEINERSREUTH

Fotodokumentation

Bild 1: Ost-Ansicht

Bild 2: Nord-West-Ansicht
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