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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

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

Grundstlick FI.Nr. 104 der Gemarkung Krdgelstein,
Krégelstein 27a, 96142 Hollfeld, Gebaude- und Frei-
flache zu 2.594 m?2, hierzu die zum Weg Flist. 1300
Krbgelstein gezogene Teilflache, 1/1 Gemeinderecht

Wohngebdude: freistehendes, zweigeschossiges,
massives Mehrfamilienhaus mit Satteldach; Wil.
EG+OG ca. 276,40 m? zzgl. Nutz-/Nebenflachen;
Gebaudebaujahr unbekannt, vermutlich erfolgte die
Errichtung Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern
ggf. friiher, um 1955 wurde das Gebaude an der siid-
lichen Seite baulich erweitert

Gewerbegebdude: freistehendes, massives, mehrge-
schossiges Gewerbegebaude (ehem. Wurstfabrik) mit
Satteldach; Gewerbe-Nutzflache EG+OG ca. 2.189
m?; Geb&udebaujahr unbekannt, vermutlich erfolgte
die Errichtung Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern
ggf. friher, Laut Bauplanunterlagen erfolgten in den
1950er und 1960er Jahren sowie um 1992 bauliche
Modifikationen (An-/Umbauten, Dachaufbau u.a.).

1 Betrieb (Handel, Vertrieb u. Dienstleistung aller Art)

tlw.  vermietet (mutmaBlich), erbetene Miet-
/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt

keine Aussage mdglich, Innenbesichtigung wurde
nicht gewahrt

- keine Innenbesichtigung durchgefihrt (Risikoab-
schlag berlcksichtigt)

- tlw. Reparaturstau/Renovierungsbedarf (soweit
von aufBBen erkennbar)

keine Aussage mdglich, Innenbesichtigung nicht ge-
wahrt

erbetener E-Ausweis wurde nicht vorgelegt

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

26.08.2022

270.000,- EUR
322.000,- EUR
243.000,- EUR (nach Risikoabschlag)
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Das im Altortbereich von Krogelstein gelegenen Bewertungsgrundstiick ist geman Fla-
chennutzungsplan als gemischt genutzte Bauflache (M) klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 104 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaB3-
stab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

GemanB der durchgefiihrten Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) be-
steht fiir den baulichen Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 104 der Gemarkung Krégel-
stein kein Eintrag in der Liste der (Bau-) Einzeldenkméler gemas Art. 1 Abs. 2
BayDschG. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Grundstick FI.Nr. 104 der Ge-
markung Krogelstein nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie
Das Grundstiick FI.Nr. 104 ist unregelmaBig geschnitten (siehe Lageplan). Das natrli-
che Gelande des Grundstiicks steigt von Siiden in Richtung Norden etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 104

StraBBen-/Wegefront (westlich): ca. 21 m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 105m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 24 m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende
Grundstick FI.Nr. 104 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse
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, Auffiillungen, Kontaminationen etc. durchgefiihrt. Grundlage fir das Gutachten ist
der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 104 nicht innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist fir den Be-
reich, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, nach der Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht gegeben.

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 Verwaltungsbehérde. Von Seiten des Schuldners wurden hierzu
ebenfalls keine Hinweise bzw. Auskinfte erteilt. Das im Grundbuch eingetragene 1/1
Gemeinderecht ist nach sachverstandiger Einschatzung somit als wertlos anzusehen.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das bebaute Grundstick FI.Nr. 104 befindet sich in einem gemischt genutzten Altort-
bereich, im sidlichen Randbereich von Krégelstein. Das Grundstiick grenzt mit der
westlichen Seite an die OrtsstraBe. Entlang der nérdlichen Grenze des Bewertungs-
grundstiicks verlauft das als Hollfelder Weg bezeichnete Wegflachengrundstick FI.Nr.
1300 (kein 6ffentlicher Weg; die hierzu gezogene Teilflache gehdrt zum Bewertungs-
objekt). Die als OrtsdurchgangsstraBe fungierenden KreisstraBe BT 39, die Uberwie-
gend maBig frequentiert wird, verlauft rund 50 m westlich des Bewertungsgrundstiicks.
Die Verkehrsimmissionen sind fiir das gemischt genutzte Grundstiick folglich als
Uberwiegend maBig starker zu beschreiben. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend
durch Wohnanwesen und gemischt genutzte Anwesen gepragt. Stérende Einfliisse
aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht
bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

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 Behérde 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 Grundstiick FI.Nr. 104 gilt als ortstblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Re-
cherche, Ubliche Anschliisse fiir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung Utber
kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zu-
gang von einer Offentlichen Verkehrsflache aus. Nach Sach- und Rechtslage fallen
zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der Verwaltungsbehérde, keine Er-
schlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrage sowie Herstellungskosten an. Grundséatzlich
gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende
Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 104 ist — soweit von auB3en erkennbar und nach Ak-
tenlage zu beurteilen — mit einem gréBeren Gewerbegebidude nebst angebautem
Wohnhaus bebaut. Eine Innenbesichtigung des Gebaudebestands wurde vom
Schuldner nicht gewahrt. Erbetene Miet- und Pachtvertrage wurden vom Schuldner
nicht vorgelegt. GemalR Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde sind fir das
Bewertungsgrundstick FI.Nr. 104 mehrere Personen mit Wohnsitz Krbgelstein 27a
gemeldet. Es ist davon auszugehen, dass zum Wertermittlungsstichtag fir das Bewer-
tungsgrundstick FI.Nr. 104 mehrere Miet- bzw. Pachtverhaltnisse bestehen. Dariiber
hinaus ist laut Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehérde ein Gewerbebetrieb
(Handel, Vertrieb u. Dienstleistung aller Art) am Standort Krogelstein 27a gemeldet.

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 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 — soweit von au3en erkennbar — um ein freistehendes,
zweigeschossiges, massives Mehrfamilienhaus mit Satteldach. Der Dachbereich des
nérdlichen Nachbargeb&udes gliedert sich an den nérdlichen Giebel des Wohngebau-
des an. Das Gewerbegebaude (B) ist mit der westlichen Seite an das Wohngeb&ude
angebaut. Das Geb&udebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung An-
fang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friiher. Um 1955 wurde das Gebaude an
der sidlichen Seite baulich erweitert.

Gliederung

Das Wohngebdude weist an der westlichen Hausseite zwei Haustiiren auf. Zur Anzahl
der Wohneinheiten kann auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine
Aussage getroffen werden. Vom Schuldner erbetene Bauplane wurden nicht vorgelegt.
Geman eines Geb&udebestandsplanes aus dem Jahr 1968 weist die Erdgeschosseta-
ge eine Kiiche, ein Gastzimmer, eine Diele mit Treppenaufgang, einen Sanitérraum,
einen Abstellraum sowie einen gréBeren Raum auf. Konkrete Aussagen zur aktuellen
Raumaufteilung bzw. -gliederung sind nicht méglich.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

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

Fundament / Griindung: Betonboden, Stampf- bzw. Betonfundamente

AuBenwande: Mauerwerks- bzw. Massivbauweise

Innenwéande: Mauerwerks- bzw. Massivbauweise, ggf. Leicht-
bauwande

Geschossdecken: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Treppen: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: Schindeldeckung

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: Edelstahl-AuBenkamin

Ausbau (Angaben soweit von auBen erkennbar bzw. nach Aktenlage)

Fassade: Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich

Bodenbelage: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Wandverkleidung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Decken / Dachschragen: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Tiren / Tore: Kunststoff-Haustir; sonst keine Angabe mdglich,
da Innenbesichtigung nicht gewahrt

Fenster: vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster,  tlw.
Dachflachenfenster

Heizung / Liftung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Elektroinstallation: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Sanitarausstattung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschéaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung —
soweit erkennbar — folgende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise von Witterungsmerkmalen gekenn-
zeichnet

= Fassadenputz stellenweise mit erheblichen Putzschaden, Rissen, Absandung des
Anstrichs etc. behaftet

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

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Von Seiten des Schuldners und der Behdrden wurden keine aussagekréaftigen bzw.
aktuellen Bauplanunterlagen zur Verfiigung gestellt. Daher kann zur aktuell bestehen-
den Raumfunktionalitdt bzw. Raumaufteilung keine Aussage getroffen werden.

Gesamturteil

Die Geb&udesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als ,in die Jahre gekom-
men“ zu beschreiben. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bau-
mangeln und Bauschaden bzw. Restarbeiten kann auf Grund der nicht gewé&hrten In-
nenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

B) Gewerbegebaude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist — soweit von aufBen erkennbar bzw. laut vorliegender Bauplanzeich-
nungen zu beurteilen — als freistehendes, massives, mehrgeschossiges Gewerbege-
baude mit Satteldach zu beschreiben. Das Geb&ude wurde in mehreren Bauabschnit-
ten errichtet. Das exakte Geb&udebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errich-
tung Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friher. Laut vorliegender Bauplanunter-
lagen erfolgten in den 1950er und 1960er Jahren sowie um 1992 bauliche Modifikatio-
nen (An-/Umbauten, Dachaufbau u.a.).

Gliederung

Das Gewerbegebaude weist gemaR des vorliegenden Bestandsplans aus dem Jahr
1968 objektspezifische, fir damalige Wurstherstellungs- und Schlachtbetriebe konzi-
pierte Produktionsraume (Schlachthaus, Halle, Kiihirdume, Buro etc.) auf. Der vorhan-
dene Bauantrag aus dem Jahr 1992 bezieht sich auf EinbaumaBnahmen einer Brat-
straBe sowie einen Dachaufbau im &stlichen Geb&audeabschnitt. Hinsichtlich der
Raumgliederung bzw. -aufteilung wird auf die Bauplanunterlagen in der Anlage ver-
wiesen (ggf. bestehen bauliche Abweichungen).

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

Fundament / Griindung: Betonbodenplatte, Stampf- bzw. Betonfundamente

AuBenwande: Mauerwerks- bzw. Massivbauweise

Innenwéande: Mauerwerks- bzw. Massivbauweise, ggf. Leicht-
bauwénde

Geschossdecken: Massivdecken (dstlicher Gebaudeabschnitt), sonst
keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt
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AZ.: 62K 24/22 -

KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Wellplattendeckung (ggf. asbesthaltig)

Uberwiegend Metallausfiihrung

Uberdachungsanbauten; AuBentreppe; Technik-
gebaude-Anbau mit Pultdach an der dstlichen Sei-
te (Uberbaut auf FI.Nr. 104/2); Teilkeller

Ausbau (Angaben soweit von auBen erkennbar bzw. nach Aktenlage)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

Tren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich, tlw. Flie-
senverkleidung

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Metalltirelemente, Sectionaltor, Metallschwingtor,
sonst keine Angabe méglich, da Innenbesichtigung
nicht gewéhrt

vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster,  tlw.
Glasbausteinfenster

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Elektroinstallation: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Sanitdrausstattung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstindige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung —
soweit erkennbar — folgende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise von Witterungsmerkmalen gekenn-
zeichnet

= Fassade weist erhebliche Putzschaden, Rissbildungen, Absandungen des An-
strichs etc. auf

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

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 beriicksichti-
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&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Von Seiten des Schuldners und der Behdrden wurden keine aussagekréaftigen bzw.
aktuellen Bauplanunterlagen zur Verfiigung gestellt. Daher kann zur aktuell bestehen-
den Raumfunktionalitdt bzw. Raumaufteilung keine Aussage getroffen werden.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auf3en erkennbar — als ,in die Jahre gekom-
men“ zu beschreiben. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bau-
mangeln und Bauschaden bzw. Restarbeiten kann auf Grund der nicht gewahrten In-
nenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: ~ Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 104 ist mit ent-
sprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen an
das offentliche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.)
angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die westliche Hofflache des Grundstlicks FI.Nr.
104 ist mit einer Asphaltdecke befestigt. Die nérd-
liche und 6&stliche Hofflache ist mit Betonpflaster
befestigt. Die sudliche Freiflache ist mit Rasen-
bzw. Grasbewuchs mit Pflanzbestand angelegt.

Gesamturteil: Der AuBenbereich des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 104 ist als maBig gepflegt zu beurteilen.
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AZ.: 62K 24/22 « KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 104, Krogelstein 27a

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 270.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 322.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 104 ist nach Abwé&gung der Kriterien Lage, Gebaude-
konstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich marktgéan-
gig einzustufen. Hervorzuheben ist die groBe Grundstiicksflache sowie die umfangrei-
che Wohn- und Gewerbenutzflache. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Innenbesich-
tigung der Gebaude von Seiten des Schuldners nicht ermdglicht wurde und die Ermitt-
lung des Verkehrswerts somit auf Basis der Aktenlage und der AuBBenbesichtigung er-
folgte. Eine Berlcksichtigung etwaig vorhandener baulicher Mangel und Schaden so-
wie Restarbeiten im Innenbereich etc. war somit nicht méglich. In diesem Zusammen-
hang wird daher ein Risikoabschlag von geschatzt 10 % flr erforderlich erachtet. Der
Verkehrswert des Grundstlicks FI.Nr. 104 leitet sich aus dem ermittelten Ertragswert
ab und ist nach Abzug des Risikoabschlags mit geschétzt rd. 243.000,- EUR (Ertrags-
wert 270.000,- EUR abzgl. 10 % Risikoabschlag = 243.000,- EUR) zu beziffern. Unter
Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswer-
termittlung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 104, Krdgelstein 27a

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 Bayreuth von Kré-
gelstein Blatt 977 eingetragenen Grundsticks FI.Nr. 104 der Gemarkung Krdgelstein,
Krogelstein 27a, 96142 Hollfeld, Gebaude- und Freiflache zu 2.594 m2, hierzu die zum
Weg Flst. 1300 Krdgelstein gezogene Teilflache, 1/1 Gemeinderecht, abgeleitet aus
dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, nach Abzug des Risikoabschlags, ohne die
Berucksichtigung der in Abt. |l eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstich-
tag 26.08.2022, auf rund:

243.000,- EUR

(in Worten: zweihundertdreiundvierzigtausend Euro)

Zeitwert des Zubehors

- keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht ermdéglicht wurde -
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AZ.: 62K 24/22 + KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung. Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Bayreuth Liegenschaftskataster
Wittelsbacherring 15 Flurkarte 1 : 1000
95444 Bayreuth

Erstelit am 25.08.2022

Flurstiick: 104 Gemeinde:  Stadt Holifeld
Gemarkung: Krogelstein Landkreis:  Bayreuth
Bezirk: Oberfranken

5538217

114

4

129|

§ 1298 ¢
1295
It 1299/7
] [ = T ]
+ 5537987
Mafeth 14000 Lormrrmi——2——3'  Meter

Venviefiaiigung nur in analoger Form flr den eigenen Gebrauch.
Zur Mafleninshme nur bedingt geeionet.
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AZ.: 62K 24/22 -

KROGELSTEIN 27A -«

96142 HOLLFELD

Legende zur Flurkarte

| | ATHES

Bayern

Flurstiick
Flurstucksgrenze
3285 Flursticksnummer
Zusammengehorende Flurstucksteile
. s
Nicht e Flursticksgrenze
— 0 Abgemarkter Grenzpunkt
T e—— Grenzpunkt ohne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelienlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze
e Grenze der Gemarkung

— Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatsachliche Nutzung

‘Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbefliche

1]

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Gesetzliche Festlegung

=

Bmd

Bodenordnungsverfahren

[—

Gebidude

‘Wohngebaude

Gebdude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebdude far offentliche Zwecke
Gebdude mit Hausnummer

[
]
L]
[=]

Lagebezeichnung mit Hausnummer;
Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

HsNr 20

Landwirtschaft
Ackeriand

Friedhof
l:l Landwirtschaft
Grunland
Strafenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald l:l Gehalz

1]
[ ]
[& ]
[ ]
==

FlieRgewssser Ty Stehendes
Gewasser

Unkultivierte CRSRBSER

Fidche

Sumpf Moor

Spielplatz / m e

Boizplatz P

Flugverkehr /

Segelfluggeldnds Parkplatz

Campingplatz Park

Geodatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6" - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechiswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (M) Hochwert in Metern {Abstand vom Aguator)

Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.

Iz
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AZ.: 62K 24/22 + KROGELSTEIN 27A « 96142 HOLLFELD

7.8 Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Nord-Westen

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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