Zusammenfassung zu dem Wertgutachten
Nr. 020223 AGBT Verfugung AZ 62 K 32/22
(vgl. Kurzbeschreibung auf Seite 2 des Gutachtens),
Tag der Bewertung: 1.6. 2023
Art des Bewertungsobjekts
Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, unte rkellert
mit 196,65 m2 Wohnflache im EG, 1. OG und DG
ganzlich unberaumt, Restnutzungsdauer 18 Jahre
6 Nebengebaude, davon 3 erhaltungsféahig, andere sta  rk geschadigt
und teilweise einsturzgefahrdet, samtlich unberdumt (mit Fliesen
und Sperrmdll verlagert) geringflgige Gartenflachen , auf
905,00 m2 Grundstlcksflache, in Siedlungslage
in Hegnabrunn (Ortsteil von Neuenmarkt), Landkreis Kulmbach
Ort und Stral3e
Zedernweg 7, 95339 Neuenmarkt, Reg.Bez.Oberfranken, Bayern
Verkehrs- und Geschéftslage des Grundstiicks
Altes Siedlungsgebiet von Hegnabrunn, Ortsteil von Neuenmarkt. Der Zedernweg ist
eine schmale Stichstral3e ohne Wendehammer von der Bayreuther Stral3e abzweigend.
Neuenmarkt liegt ca. 10 km 6stlich von Kulmbach, ca 2 km abseits der Bundes-
stral3e 303 (Schirnding - Kronach).
Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Bea  nstandungen
Einsturzgefahr der Lagergebdude, Schimmel- und sonstiger Pilzbefall im Wohnhaus.

Verkehrswert Gemarkung Hegnabrunn, Flur-Nr. 616/7

Gesamtanwesen It. Verfigung AZ 62 K 32/22 EUR  70.000,00
2. Beschreibung des Grundstiicks
2.1 Lage
2.1.1 Ort: Gemeinde Neuenmarkt, ca. 3.300 Einwohner, Reg. Bez. Oberfranken
2.1.2 Baulandqualitét: Bebauter Ortsbereich, erschlossen.
2.1.3 Baugebiet: Ortsbereich, Alterschlielung um 1950, kein Bebauungsplan
2.1.4 Ortslage: Sudlich Ortsmitte von Hegnabrunn, von der Bayreuther Stral3e abzweigend
2.1.5 Verkehrslage: Schmale ca. 6 m breite Siedlungsstral’e ohne Gehsteig, ohne Wende-

hammer, bedingt Parkmaglichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum.

2.1.6 Himmelsrichtung:  Zugang zum Grundstlck von Studwesten, Wohnhaus mit ca. 5 m Grenz-
abstand zur Stral3e im Sudwesten, zum Nachbargrundstiick im Stidosten
ca. 6 m, (Haustlre zur Zufahrt hin im Nordwesten).

Nebengebaude im Nordosten an drei Seiten an der Grundstiicksgrenze
stehend. Zwischen diesen und dem Wohnhaus eingeschossige Holz-
schuppen mit ca. 2 m Grenzabstand im Stdosten.

Wohnraume nach allen Richtungen, Garten vor dem Haus nach Sidwesten
zur Stral3e hin und im Sudosten.

2.1.7 Beeintrachtigungen: Wohnhaus aus friherem Wasserschaden geschadigt und altersbedingt
stark renovierungs- und raumungsbedurftig (ganzlich mébliert).

Sechs weitere Nebengebaude, die vornehmlich als Fliesenlager dienen
(unberaumt), teilweise stark geschadigt, stellenweise eingesttirzt und in
weiteren Teilen einsturzgefahrdet, Wildaufwuchs, verwilderter Grinbereich.



2.2 Art und Malf der baulichen Nutzung
2.2.1 Bebauungsplan nicht vorhanden, Bebauung nach BauGB § 34

2.2.2 Zulassiges Maf3 der baulichen Nutzung
Nicht definiert, Einzelfallentscheidung der Behdrde erforderlich.

2.2.3 Vorhandenes Mal3 der baulichen Nutzung fir FI.Nr. 76 Wohnhausgrundsttuick
Erklarung zur Berechnung siehe auch bei Zif. 5.3

GRZ: GFZ:

Bei GRZ sind alle bebauten Bei GFZ sind die Uiber Erd-

und befestigten Flachen gleiche liegenden Bruttoge-

heranzuziehen: schossflachen heranzuziehen:
521,67 585,07

Grundst.fl. m2 = 0,576 Grundst.fl. m2 = 0,646
905,00 905,00

2.3 Bodenbeschaffenheit
2.3.1 Oberflache: Nahezu eben.

2.3.2 Baugrund: Kein Bodenaufschluss bekannt.
Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse, eventuelle Alt-
lasten und / oder unterirdische Leitungen zu untersuchen ist
nicht Auftragsgegenstand dieses Gutachtens.
Bei der Ortseinsicht waren keine Hinweise sichtbar, die auf
besondere wertbeeinflussende Bodenmerkmale hinweisen.
Wieweit aus den in allen Gebauden vorhandenen Ablagerungen
Kontaminierungen vorliegen, kann nicht festgestellt werden.

2.3.3 Altlasten: Soweit Altlasten, wie Millablagerungen im Boden, Versickerungen, Konta-
minierungen durch Leitungen, Behélter oder Menschen im Boden
waren, bzw. Verflllungen stattfanden, ist dies in dieser Werter-
mittlung nur soweit berticksichtigt, wie das an der Oberflache
héatte erkennbar sein kénnen. Dies gilt insbesondere fiur die Lager-
halden aus Fliesen und sonstigen Baumaterialien, sowohl in den
Nebengebauden, als auch im Freien.

2.3.4 Lastenfeiheit: Nach Ortseinsicht wird somit ungeprift unterstellt, dass
keine wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhéltnisse vorliegen.

2.4 Grundstiucksgestalt
2.4.1 Form: Rechteckig
2.4.2 Lange / Breite: Nord- Sid: ca. 24,5 m, West-Ost: ca. 36 m

2.4.3 Grundstlickszonierung: Hier nicht erforderlich.
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2.5 ErschlieBungszustand

2.5.1 Artder StralRe: Ortsstral3e, ca. 6 m breit, ohne Wendehammer.
2.5.2 Versorgung: Wasser, Strom, Telefon, an 6ffentl., bzw. privaten Netzen
2.5.3 Entwasserung: Uber ortliches Kanalnetz

2.6 Infrastruktur
Neuenmarkt (347 m UNN) ist kreisangehdrige Gemeinde im Landkreis Kulmbach mit
ca. 3.300 Einwohnern (samt aller Ortsteile). Zahlreiche Handwerks- und Gewerbe-
betriebe bei guter Arbeitsplatzsituation, Grund-und Mittelschule, Kindertagesstéatten,
weiterfihrende Schulen in Kulmbach. Anschluss an Regionalbusverkehr,
nachster Bahnhof in Neuenmarkt (ca.600 m). Zur B 303 ca. 2 km, zur Autobahn A 9
bei Himmelkron ca. 7,5 km.

3. Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

3.1 Bauliche Beschaffenheit der Gebaude
Auf Nachfrage bei der Gemeinde Neuenmarkt konnten keine Pléne der
Gebaude vorgefunden werden. Vom Staatsarchiv in Bamberg wurden
Baueingabeplane fir das Wohnhaus und die Nebengebdude 1, 2 und 3
vorgefunden. Die Nebengebéude dazwischen wurden offensichtlich
verfahrensfrei errichtet. Lt. Einmessungsdaten des Vermessungsamts
Kulmbach wurden sie vor 2005 errichtet. Die Zulassigkeit solcher Gebaude betrug
nach der BayBo von 1994 (Art. 69) 50 m3, nach BayBo von 1997 (Art. 63) 75 m3.
S.a. in Anlage 3 vom Bearbeiter aufgemessene Grundrisse und Fotos in Anlage 5.

3.1.1 Wohnhaus
3.1.1.1 Raumliche Beschaffenheit und Baukonstruktion
Freistehendes Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, unterkellert.

3.1.1.1.1 Kellergeschoss
Innenzugang (mit Tar) Gber Betontreppe (gefliest) und eine rickwartige Aul3entreppe
(vermoost). Funf Kellerrdume, lichte Hohe gemessen ca. 2,0 m. Durchfeuchtungs-
schaden aus einem friiheren Wasserschaden. Pilzgeflecht an der Decke sichtbar,
konnte als brauner Kellerschwamm angesprochen werden, es ist jedoch eine
mykologische Untersuchung erforderlich. Der braune Kellerschwamm gilt als
Wegbereiter des echten Hausschwammes.

3.1.1.1.2 Erdgeschoss
Zugang Uber mehrere Stufen zur Haustur mit Portikus im Nordwesten aus der Zufahrt.
Danach Treppenhaus mit Zugang zum KG, zu den Obergeschossen und zur Wohnung
im EG. Anliegend: Kiiche, 3 Wohnraume, Bad mit Wanne und 6lbefeuertem Badeofen,
WT und WC, Speisekammer. 2 Rauchgaskamine, Oléfen. Lichte Raumhohe ca. 2,50 m.
Auf der Betondecke tiber dem KG befindet sich ein hélzerner Distanzboden, bestehend
aus Lagerhdlzern und Dielung. Diese ist in der Kiiche, vermutlich als Folge des
friheren Wasserschadens stellenweise eingebrochen. Die vorgefundenen
Holzer sind morsch, vermutlich durch Pilzbefall zerstort. Desgleichen bei den
holzernen Turzargen (bestehend aus Futter und Bekleidung). Starker Schimmelbefall
an Wanden und Decken. Vollkommen mobliert, ein Raum mit Altakten, Fliesenmustern
und Sonstigem verlagert.
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3.1.1.1.3 Erstes Obergeschoss

Nach der Treppe vom EG: Flur, Kiiche, 3 Wohnraume, Bad (wie EG), Speisekammer.
Lichte Raumhgéhen ca. 2,50 m, gemessen.
Lt. Genehmigungsplan ist die Decke uber dem EG (und auch tber dem OG) eine
Holzbalkendecke mit Dielung. Diese ist im Bad, vermutlich als Folge des
friheren Wasserschadens stellenweise eingebrochen. Die vorgefundenen
Holzer sind morsch, vermutlich durch Pilzbefall zerstort. Desgleichen bei den
holzernen Turzargen (bestehend aus Futter und Bekleidung). Schimmelbefall an
Wanden. Wieweit evtl. Deckenbalken zerstort sind, kann nicht festgestellt werden.

3.1.1.1.4 Dachgeschoss
Nach der Treppe vom 1.0G: Flur, drei Wohnréaume, ein weiterer Raum gefangen
hinterliegend, minimales WC, der Waschtisch ist im Flur. Lichte Hohe ca. 2,22 m,
Hohe der Abseitenwande ca. 1,13 m.
Im Treppenhaus Einschubtreppe zum Spitzboden.

3.1.1.1.5 Spitzboden
Zuganglich Uber eine Einschubtreppe aus dem DG, Dachflachen verkleidet,
deshalb keine Ausssage zur Dammung der Dachflachen maéglich.
Holzdielung, zwei Kamine, dreiviertelhoch gefliest, oben verputzt, jeweils mit
Reinigungso6ffnung, aul3erlich guter Eindruck. Der Dachboden ist beraumt.

3.1.1.2 Technische Gebaudeausriistung
Heizung: Olofenheizung mit Kannenbefiillung (der Oltank steht im Nebengebaude Nr. 1).
Sanitarinstallation: Veraltete und erneuerungsbedurftige Ausstattung in den Badern und
in den Kichen. Wassererwarmung mit dlbefeuerten Badetfen in den Badern.
Im Dachgeschoss nur ein WC und ein Waschtisch im Flur.
Elektroinstallation: Einfache bis normale Ausstattung, veraltet. Blitzableiter vorhanden.

3.1.1.3 Kamine
Zwei Rauchgaskamine, tber Dach mit Klinkersteinen gemauert. Keine Versottungs-
flecken im Spitzboden sichtbar. Kamine dort dreiviertelhoch gefliest. Rauchrohr-
anschlisse in allen Geschossen.

3.1.1.4 Dach
Holztragkonstruktion mit Lattung, Biberschwanzziegeldeckung, stellenweise schadhatft.
Dachflachen im Dachboden nicht sichtbar, Dichtheit des Dachs und Warmedammung
deshalb nicht zu beurteilen. Dachrinnen, Ortgangbleche und Schneefanggitter aus
verzinktem Blech, angerostet. Holzerne Sichtschalung der Dachiiberstande verwittert.

3.1.1.5 Decken
Uber dem KG It. Plan Betonsteindecke, verputzt.
Uber dem EG und tiber 1.0G Holzbalkendecke , verputzt, teilweise tapeziert
und gestrichen. Im Dachgeschoss die Holzkonstruktion des Dachstuhls.
Im Spitzboden Plattenverkleidung, in brauchbarem Zustand (soweit sichtbar).

3.1.1.6 Béden und Treppen
PVC-Belage, teilweise Teppichboden, verschlissen, in den Badern Fliesen.
Vom EG bis zum Dachgeschoss gut erhaltene Holztreppe mit Teppichboden-
auflage. Zum Keller schmale Betonreppe, gefliest.
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3.1.1.7 Wande, Turen, Fenster und Sonnen- bzw. Sich  tschutz.
Aussen- und Innenwande: Mauerwerkswéande, im Sockelbereich und bei der
KellerauRBentreppe Natursteinquader, innen vermutlich mit Ziegeln hintermauert
Die Kellerwande sind als durchfeuchtet anzunehmen, Stellen besonderer
Schéadigung jedoch nicht zu sehen (auch weil alle RAume stark verlagert).
Holzfenster mit Einfachverglasung aus der Bauzeit, geschadigt und erneuerungs-
bediirftig. AuRere Fensterbanke aus Kunststein, brauchbar.
In den Badern Wandfliesen aus der Zeit einer Renovierung, ca. Mitte der 80er Jahre.
Holz-Innenturen mit Futter und Bekleidung, gestrichen. Im EG und im OG durch
friheren Wasserschaden stark geschéadigt. Massive Holz-Haustire mit Glasfullung
und Sicherungsbugeln aus Metall, Steinumrahmung. Kellerausgang, zur Warme-
dammung aufgedoppelte Holzture. Im DG in den Giebelzimmern Kunststoffrollos.

3.1.1.8 Fassade
Sockel aus Naturstein, EG bis DG: Mauerwerk, verputzt.

3.1.1.9 Brandschutz und Personenrettung
Keine Beanstandungen, zweiter Rettungsweg uber Fenster aus allen Aufent-
haltsrdumen vorhanden, aufRer im mittleren Wohnraum im DG, dort liegt das.
Dachfenster zu hoch und ist zu schmal.

3.1.1.10 Energetische Bewertung
Die heutigen Anforderungen an den Warmeschutz sind bei dem vorliegenden
Gebaude nicht erfillt. Eine Nutzung regenerativer Energien erfolgt nicht. Ein
Energieausweis liegt nicht vor.

3.1.1.11 Verdacht auf Hausschwamm
Nach Inaugenscheinnahme offensichtlich noch nicht. Zu vermuten ist im KG jedoch
der braune Hausschwamm, der als "Wegbereiter" des echten Hausschwamms gilt.
Von welchen Schadlingen die Holzzerstérungen an den Dielen (sichtbar bei den
eingebrochenen Stellen, vgl. bei 3.1.1.1.1) und den Turbekleidungen stammen, ist nicht
beurteilbar. Zur ndheren Bestimmung ist eine umfangreiche mykologische Unter-
suchung erforderlich.

3.1.2 Nebengebéaude 1, 2 und 3 an der Nordostgrenze

3.1.2.1 Raumliche Beschaffenheit und Baukonstruktion
An drei Seiten grenzbebautes Nebengebaude mit Dachgeschoss, nicht unterkellert,
mit ziegelgedecktem Satteldach, mit einem Versetzungsschaden in der Dachflache.
Von den grenzsténdigen Seiten her an den AulR3enseiten nicht einsehbar.

3.1.2.1.1 Gebaude 1
Gebaude 1 ist eine gemauerte Garage mit den Innenmalien ca. 3,10 (eingeengt durch
einen Kamin) x ca. 5,70 m, gemessen, mit einem gestrichenen Holztor und einem
Fenster. Wande und Decke verputzt. Betonboden, gestrichen. 2000 | Heizdltank aus
Stahl mit Handpumpe. Sonst Fliesenlager, vereinzelt Einrichtungsmdill, ein Holzregal.
Das gemeinsame Dachgeschoss von 1. und 2. ist erreichbar Gber eine steile
Holztreppe aus Gebéaude 2. Im Dachboden tber Geb&ude 1 sind gelagerte Fliesen zu
sehen. Jedoch wegen herabgebrochener Holzer nicht zugénglich. Deshalb ist
auch eine Verbindung auf Dachbodenebene zu Geb&ude 3 nicht feststellbar.
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3.1.2.1.2 Gebaude 2
Gebaude 2 ist ein Lagergeb&ude, von innen sichtbare Holzstanderkonstruktion
mit Bretterverkleidung (auf3en gestrichen, verwittert, innen roh), grol3er gebaut als
im Baueingabeplan mit Genehmigungsvermerk vom 7.1.1952 verzeichnet.
Innenmalie ca. 5,75 x ca. 9,80 m, H6he bis zur Bretterdecke ca. 2,86 m (gemessen).
Eingeschossig mit Satteldach und Falzziegeldeckung, Blechdachrinne.
Setzungsversatz des Dachstuhls in der Dachflache erkennbar.
Eingang uber drei Stufen, deshalb Bodenniveau ca. 50 cm héher als in Gebaude
1 und 3, Holzboden, Steinsockel.
Daran anschlielend (mit einer nicht zu 6ffnenden Verbindungstur aus Stahlblech,
um den Bodenversatz weiter unten) das Gebaude 3. Verschlissene Holzfenster
mit Einfachverglasung und Holztiiren mit Glasausschnitt.
Neuere Elektroverteilung (die vermutlich auch den Maschinen in Geb&aude 3 dient)
mit Kippsicherungen, Neonleuchten.
Geflllte Ausstellungs- und Lagerregale mit Fliesen, Glasscheiben und sonstigen
Materialien. Im Weiteren, bis auf einen schmalen Durchgang, Fliesenlager.

3.1.2.1.3 Gebaude 3
Eine Mauerwerkskonstruktion, scheinbar ein friheres Wohngebaude mit
einem durchgehenden Erker im Dachgeschoss (nicht zugénglich, eine gesonderte
Treppe wurde nicht vorgefunden, siehe vorher bei Gebaude 2), beherbergt in einem
Teil eine Werkstatt und ist sonst Fliesenlager und Altgeratelager.
Eingeschossig mit Satteldach und Falzziegeldeckung, Blechdachrinne.
Im Baugenehmigungsplan mit Genehmigungsvermerk vom 28.2.1956 und
Anderungseintragungen dargestellt. Zwei Raume mit Verbindungstir: vorne
ca. 7,38 m x 5,23 m, hinten ca. 7,38 m x 4,97 m, lichte Raumhohe ca. 3,04 m.
Mauerwerkswande mit Starke von ca. 25 cm, verputzt, gestrichen, It. Plan
Holzbalkendecke, verputzt, gestrichen.
Verschlissene Holzfenster mit Einfachverglasung, Holzhaustir mit Glasausschnitten.
Elektro-Aufputzinstallation, Neonleuchten.
Geflllte Ausstellungs- und Lagerregale aus Holz mit Fliesen, Glasscheiben.
Im Weiteren Fliesen- und Materiallager (stellenweise bis ca. 2 m hoch), Aluleisten,
Altreifen, Werkstattausristung (u.a. eine grof3e Schleifmaschine), Leitern, Holzroste,
alte Kinderstahlrutsche und vielerlei Anderes.

3.1.3 Nebengebéaude 4, 5 und 6 zwischen den Nebengeb &uden 1 -3 an der Nordost-
grenze und dem Wohnhaus.

3.1.3.1 Raumliche Beschaffenheit und Baukonstruktion
Aneinandergebaute, eingeschossige Pultdachgeb&dude als Holzstanderkonstruktion
mit Bretterverkleidung, vielfach schadhatft, ca. 2,5 bis 3,5 m hoch.
Baugenehmigungsunterlagen fir die Nebengebaude 4, 5 und 6 konnten weder
beim Staatsarchiv, noch bei der Gemeinde Neuenmarkt vorgefunden werden.
Vermutlich wurden sie als verfahrensfreie MaRnahmen errichtet. Uber das
Vermessungsamt konnte herausgefunden werden, dass sie um 2005 eingemessen
wurden, also zu diesem Zeitpunkt vorhanden waren.
Nach den Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) von 1994 (Art. 69)
waren Gebaude, die nicht im AuRenbereich liegen, ohne Aufenthaltsraume, ohne
Aborte oder Feuerungsanlagen bis zu einem umbauten Raum von 50 m? von der
Genehmigungspflicht frei. Nach der BayBo von 1997 (Art. 63) bis zu 75 m3.
Solches wirde fir Gebaude 4 und 6 keinesfalls zutreffen, fiir Gebaude 5 eventuell.
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3.1.3.1.1 Gebaude 4

Im Abstand von ca. 1,5 m vor Gebéaude 3 stehend, dort rickwértiger Zugang, jedoch
nicht offenbar. Weiterer Zugang hinter dem Wohnhaus (Tur offen, nicht schlie3bar).
Schief stehende, rohe Bretterverkleidung mit Liicken, vermoostes Wellplattendach
(von der Bauzeit her vermutlich asbesthaltig). Stark baufalliger Zustand.

Ca. halbhoch gefullt mit Fliesen, sonstigen Materialresten, Altgeraten (z.B. einem
Rasenmaher). Mal3e It. Lageplan ca. 8,40 m bis 8,70 m (Sudwest u. Nordost)

x 10,80 bis 11,0 m (Sudost u. Nordwest) = Nutzflache ca. 93,2 mz2.

3.1.3.1.2 Gebaude 5

Im Abstand von ca. 3 m vor Geb&ude 2 stehend, Zugang von der Zufahrt aus, jedoch
wegen Bewuchs nicht 6ffenbar (nur durch Turspalt einsehbar). Dach mit Dachpappe
gedeckt. Von auRen gestrichene, verwitterte Bretterverkleidung, innen roh, Arbeits-
tisch, gefullte Regale, Fliesenmuster auf Platten geklebt und auch lose herumliegend.
Male It. Lageplan ca. 5,30 m x 4,20 m = Nutzflache ca. 22,26 m?

3.1.3.1.3 Geb&aude 6

Unmittelbar ans Wohnhaus angebaut, stark einsturzgeféahrdet, Dach mit Dachpappe
eingedeckt, eingebrochen, Mal3e ca. 8,60 m x 4,50 m zuzuglich einer Auskragung
von ca. 1,50 m x 6,20 m = Nutzflache ca. 50,17

Ganzflachig mit Fliesenpackungen belegt, stellenweise bis ca. 2 m hoch.

3.2 Aul3enanlagen

3.2.1

3.2.2

Bauliche Aul3enanlagen:

Mit Asphalt befestigte, teilweise Uberwachsene Flache zwischen Stral3e, Haus
und den Nebengebauden, genaues Ausmal wegen verwildertem Bewuchs
nicht feststellbar. Es sind ca. 80 m? befestigt.

An der StralRenseite eine Zaunanlage aus mit ca. 30 cm Sockel und ca. 1,5 m
hohen Saulen aus Kunststein, jedoch ohne Zaunfelder. Zwischen der Stral3e
und dem Wohnhaus ist ein ca. 1,5 m hoher Holzlattenzaun erhalten.

Gartnerische Aul3enanlagen:

An der Ecke der Zufahrt ein hoher Nadelbaum, vor dem Wohnhaus zur Stral3e hin
und an der Siidostseite dichter, wilder, teilweise hoher Aufwuchs aus Laubhdlzern.
Wilder Aufwuchs auch vor den Nebengebauden, der den Zugang zu diesen
verhindert. Die Hecke an der Nordostgrenze wird dem Nachbarn zugeschrieben.
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3.3 Zwingend erforderliche Instandsetzung / Beraumu  ngs- und Abbruchkosten

331

3.3.11

Zu erfassen sind hier nur Mafinahmen, die zum Erhalt der Bausubstanz
zwingend erforderlich waren, bzw. fehlende Bauteile oder zur Abwendung
von Gefahren erforderliche Veranlassungen sog. "nicht disponible Instand-
setzungskosten" (KL-10, S. 997 ff.). Nicht jedoch regelmé&fRig

erforderliche Renovierungen (wie z. B. neue Bdden oder Anstriche)

oder die Qualifizierung von Bauteilen (z. B. bessere Warmedammung),
das waren disponible Instandsetzungskosten.

Beraumungskosten fir Mobiliar und Sperrmll sind hier erfasst, denn es wird
nicht davon ausgegangen, dass der Eigentiimer die Mébel, den Sperr- und Haus-
mull sowie die gelagerten Materialien entsorgt.

Der normale Alterungsprozess wird in den Wertermittungsverfahren berick-
sichtigt. Instandsetzungskosten sind nach KL-10, S. 1007 im Sinne des § 38
ImmoWertV der gleichen Altersminderung zu unterziehen wie das Gebaude,
da sie mit diesem verschmelzen. D.h. die instandgesetzten Bauteile teilen
das Schicksal des Gebaudes. Das setzt ihren Einfluss auf die Wertermittlung,
besonders bei dlteren Geb&ude, erheblich herab.

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist in seiner Bausubstanz mit wenigen Modernisierungen, z.B.
bei Badern und Bdden, im Wesentlichen aus der Bauzeit von ca. 1954 (Bau-
genehmigungsvermerk vom 23.4.1953). Der Dachgeschossausbau (Bauge-
nehmigungsvermerk v. 2.7.1965) fand um 1965 statt. Es bedarf umfangreicher
Untersuchungen (z.B. mykologischer Art und statisch wieweit Tragholzer der
Holzdecke geschadigt sind) und Instandsetzungen (z.B. Schaden durch friheren
Wasserschaden), sowie Modernisierungen (z.B. Warmedammung, Fenster,
Heizung). Diese Verhaltnisse bilden sich in den Wertermittlungsverfahren tber
die Altersminderung ab.

Nicht disponible Instandsetzungskosten am Gebaude, die zum Erhalt der
Bausubstanz oder zur Unfallabwehr zwingend erforderlich wéren und der
Altersminderung zu unterziehen sind, sind hier erforderlich:

Freilegung der Entwasserungsrinne an der KellerauRentreppe,

u. Herstellung der Funktionsfahigkeit, sonst Wasser im Keller = EUR 1.800,00

Ersatz zerbrochener Fensterscheiben EUR

Austausch zerbrochener Dachziegel samt Hebezeug EUR 1.700,00

Beseitigung des Putzes mit Pilzgeflecht an Teilen der Decke

und an Wandteilen im Keller und funguzide Behandlung EUR 10.000,00

Entnahme der durch Feuchte zerstdrten Dielung, soweit erkennbar

in der Kiiche im EG und im Bad im OG, samt Bodenbelag. EUR 7.000,00

Instandsetzung Wohnhaus alterszumindern, einzuschét zenmit EUR 21.000,00
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Nicht disponible Kosten, die zum Erhalt der Bausubstanz oder
zur Unfallabwehr zwingend erforderlich waren und nicht der
Altersminderung des Gebaudes zu unterziehen sind:

Mykologische Begutachtung befallener Bauteile, wie Decken-

und Wandflachen im Keller, Dielen und Dielenhdlzer in EG

und OG EUR 1.400,00
Beseitigung von Aufwuchs im unmittelbaren Gebaudeumfeld

zur Abwendung von Durchwurzelungen der Kellerwande und

zur Zuganglichkeit der Nebengebaude EUR 1.500,00

Instandsetzung Wohnhaus nicht alterszumindern EUR 2.900,00

Beraumungskosten Wohnhaus

Dafur wird folgender Ansatz nach Erfahrungswerten beurteilt:

Wohn- bzw.
Nutzflache
DG 51,05 m2 x EUR 35,00 EUR 1.786,75
1.0G 73,54 m2 x EUR 40,00 EUR 2.941,60
EG 72,06 m2 x EUR 50,00 EUR 3.603,00
KG (ca.) 60,00 m2 x EUR 55,00 EUR 3.300,00
Einzuschéatzen mit EUR 11.631,35
Alternative Einschatzung nach Aufwand:
5 Arbeitstage mit 4 Arbeitskraften = 160 Std. a. EUR 42,00 = EUR 6.720,00

Entsorgung:

12 Mulden zu ca. 6m? = ca. 3 to. mit gemischtem Mull zu je ca. EUR 440,00
fur Stellung, Transport und Deponiekosten EUR 5.280,00

Einzuschéatzen mit EUR 12.000,00

Eingeschatzter Mittelwert aus beiden vorst. Betrach  tungen: EUR 11.800,00
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Nebengebéude 1 Garage
Instandsetzungskosten, die zum Erhalt der
Bausubstanz oder zur Unfallabwehr zwingend erforderlich wéren,
sind hier nicht erforderlich.

Beraumungskosten

Grundlagen der Ermittlung

Die Fliesen und sonstige Altmaterialien sind in den Geb&auden ungleichmafig
verteilt, teilweise aufgeschichtete Bodenlagerung, teilweise in Regalen.

Die Masse kann nur grob und anndhernd ermittelt werden.

Nachdem die Entsorgungskosten nach Tonnen zu vergiten sind ist tber
Flache und einzuschéatzende Lagerhdhe eine Masse nach Kubikmeter (m3)
zu ermitteln aus der dann das Gewicht ermittelt werden kann. Dafur wird

zu Grunde gelegt, dass 1 m?3 Fliesen (geschichtet, ohne Zwischenrdume)

ca. 2.000 kg = 2 Tonnen wiegt. Diese sind zun&chst herauszutransportieren.
In einen Container geschiittet, verbleiben mit Zwischenrdumen ca. 1,6 to pro ms.

Entsorgungskosten, hier Annahmekosten der Deponie, wurden ermittelt aus

drei Anfragen.

Der Mittelwert liegt bei EUR 39,70 (inkl. Mwst.) pro Tonne.

Als Umrechnungsfaktor von m3 auf Tonnen wird der Faktor 2,0 zum Ansatz gebracht.
Dafur wird folgender Ansatz beurteilt:

Flache in m2  durchschnittiche = ca. m3 Tonnen (to) EUR/to Summe EUR
hier Nutzfl. Hohe in m (ca.) Lagervolumen Lagervolumen
der Lagerung I1m3=2to
17,56 0,80 14,05 28,10 39,70 1.115,41
17,56 0,50 8,78 17,56 39,70 697,13

Entsorgungskosten, hier Transportkosten + Muldenmiete

Es gibt Container mit 5, 6 oder 7 m3 Inhalt. Hier wird der Mittlere verwendet.
Ein Container mit 6 m3 x 1,6 to (geschuttet) = 9,6 Tonnen Fliesen kostet
nach Ermittlung im Durchschnitt EUR 140,00 (inkl. Mwst.)

Die Standzeitmiete von ca. EUR 0,50 bis EUR 1,20 pro Tag wird hier mit

abgegolten.
Tonnen (to) Gew. Pro Cont. = Anzahl Cont. EUR/Con.
in to
28,10 9,6 2,93 X 140,00 409,73
17,56 9,6 1,83 X 140,00 256,08
45,66

Ausrdumungs- und Ladekosten
Angenommene Grundlage: 2 Arbeitskrafte ca. 1,6 bis 2 to pro Stunde.
Arbeitstage  Arbeitskrafte Stunden 8/Tag

15 2 24 X 42,00 1.008,00
Besonderheiten
2000 |, Heizoltank aus Stahl (evtl. mit Restinhalt) 600,00

Summe Beraumungskosten Nebengebéude 1 Garage 4.086,36
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Nebengebéaude 2

Nicht disponible Instandsetzungskosten am Gebaude, die zum Erhalt der
Bausubstanz oder zur Unfallabwehr zwingend erforderlich wéren und der
Altersminderung zu unterziehen sind, sind hier erforderlich:

Ausbesserung des Setzungsschadens im Dachgebalk
Zimmer- und Dachdeckerarbeiten, samt Hebezeug EUR 6.000,00

Beraumungskosten
Grundlagen der Ermittlung
Wie bei Nebengebaude 1 vorstehend dargelegt.

Entsorgungskosten, hier Annahmekosten, wurden ermittelt aus drei Anfragen.

Der Mittelwert liegt bei EUR 39,70 (inkl. Mwst.) pro Tonne. S.a. vorst. bei Geb&ude 1.
Als Umrechnungsfaktor von m3 auf Tonnen wird der Faktor 2 zum Ansatz gebracht.
Dafur wird folgender Ansatz beurteilt:

Flache in m2  durchschnittiche = ca. m3 Tonnen (to) EUR/to Summe EUR
hier Nutzfl. Hohe in m (ca.)
der Lagerung
56,35 1,00 56,35 112,70 39,70 4.474,19
38,35 0,40 15,34 30,68 39,70 1.218,00

Entsorgungskosten, hier Transportkosten + Muldenmiete

Ein Container mit 6 m3 x 1,6 to (geschuttet) = 9,6 Tonnen Fliesen kostet
nach Ermittlung im Durchschnitt EUR 140,00 (inkl. Mwst.)

Die Standzeitmiete von ca. EUR 0,50 bis EUR 1,20 pro Tag wird hier mit
abgegolten.

Tonnen (to) Gew. pro Con. = Anzahl Cont. EUR/Con.
in to.
112,70 9,6 11,74 X 140,00 1.643,54
30,68 9,6 3,20 X 140,00 447,42
143,38

Ausrdumungs- und Ladekosten
Angenommene Grundlage: 2 Arbeitskrafte ca. 1,6 bis 2 to pro Stunde.
Arbeitstage  Arbeitskrafte Stunden 8/Tag

5 2 80 42,00 3.360,00
Besonderheiten
Holzregale und Glasscheiben 800,00

Summe Berdumungskosten Nebengebéude 2 Lager 11.943,14
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Nebengebéaude 3

Instandsetzungs- / Modernisierungskosten, die zum Erhalt der
Bausubstanz oder zur Unfallabwehr zwingend erforderlich wéren,
sind hier soweit ersichtlich nicht erforderlich. Das Dachgeschoss ist
jedoch nicht zugéanglich.

Berdumungskosten
Grundlagen der Ermittlung
Wie bei Nebengebaude 1 vorstehend dargelegt.

Entsorgungskosten, hier Annahmekosten der Deponie, wurden ermittelt

aus drei Anfragen. Der Mittelwert liegt bei EUR 39,70 (inkl. Mwst.) pro Tonne.

Als Umrechnungsfaktor von m3 auf Tonnen wird der Faktor 2,0 zum Ansatz gebracht.
Dafur wird folgender Ansatz beurteilt:

Flache in m2  durchschnittiche = ca. m3 Tonnen (to) EUR/to Summe EUR
hier Nutzfl. Hohe in m (ca.)
der Lagerung
75,28 1,00 75,28 150,56 39,70 5.977,23

Entsorgungskosten, hier Transportkosten + Muldenmiete
Ein Container mit 6 m3 x 1,6 to (geschuttet) = 9,6 Tonnen Fliesen kostet
nach Ermittlung im Durchschnitt EUR 140,00 (inkl. Mwst.)
Die Standzeitmiete von ca. EUR 0,50 bis EUR 1,20 pro Tag wird hier mit

abgegolten.
Tonnen (to) Gew. pro Con. = Anzahl Cont. EUR/Con.
in to.
150,56 9,6 15,68 X 140,00 2.195,67

Ausrdumungs- und Ladekosten
Arbeitstage  Arbeitskrafte Stunden 8/Tag

55 2 88 42,00 3.696,00
Besonderheiten
Werkstattausristung (z.B. eine grof3e Schleifmaschine), Holzregale,
Glasscheiben und sonstiger Sperrmull (z.B. eine Kinderrutsche) 1.000,00

Summe Beraumungskosten Nebengebéude 3 Lager und Wer  kstatt 12.868,90
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Nebengebéude 4, 5 und 6
Instandsetzungs- / Modernisierungskosten, die zum Erhalt der
Bausubstanz oder zur Unfallabwehr zwingend erforderlich wéren,
sind hier nicht wirtschaftlich. Die Geb&ude sind abbruchreif.

Berdumungskosten
Grundlagen der Ermittlung: Wie bei Nebengeb&aude 1 vorstehend dargelegt.

Entsorgungskosten, hier Annahmekosten, wurden ermittelt aus drei Anfragen.
Der Mittelwert liegt bei EUR 39,70 (inkl. Mwst.) pro Tonne.

Als Umrechnungsfaktor von m3 auf Tonnen wird der Faktor 2,0 zum Ansatz gebracht.

Dafur wird folgender Ansatz beurteilt:

Flache in m2  durchschnittiche = ca. m3 Tonnen (to) EUR/to Summe EUR
hier BGF Hohe in m (ca.)
der Lagerung
93,20 1,10 102,51 205,03 39,70 8.139,65
22,26 0,40 8,90 17,81 39,70 706,98
50,17 1,00 50,17 100,34 39,70 3.983,50

Entsorgungskosten, hier Transportkosten + Muldenmiete

Summen 4 - 6 161,59 323,18
Ein Container mit 6 m3 x 1,6 to (geschuttet) = 9,6 Tonnen Fliesen kostet
nach Ermittlung im Durchschnitt EUR 140,00 (inkl. Mwst.). Die Standzeit-
miete von ca. EUR 0,50 bis EUR 1,20 pro Tag wird hier mit abgegolten.

Tonnen (to) Gew. pro Con. = Anzahl Cont. EUR/Con.
in to.
323,18 9,6 33,66 X 140,00 4.713,00
Ausrdumungs- und Ladekosten, hier mit Geréat mdglich, da Dach und
Wande abgebrochen werden kdnnen, s. a. bei Abbruchkosten.
Arbeitstage  Arbeitskrafte Stunden 8/Tag
5 2 80 42,00 3.360,00
Radlader ohne Bedienung 32 60,00 1.920,00
Besonderheiten
Holzregale, Eimer unbekannten Inhalts und sonstiger Sperrmiill 1.200,00
Summe Beraumungskosten Nebengebaude 4 bis 6 Lager 24.023,12
Beraumungskosten im Aul3enbereich Tonnen
Fliesenhalde neben Nebengebaude 5, ca. 6,00 -
Entsorgungskosten, hier Annahmekosten EUR 39,70 (inkl. Mwst.) pro Tonne.
6,00 39,70 238,20
Entsorgungskosten, hier Transportkosten + Muldenmiete
Tonnen (to) Gew. pro Con. = Anzahl Cont. EUR/Con.
in to.
6,00 9,6 0,63 X 140,00 87,50
Ausrdumungs- und Ladekosten
Arbeitstage  Arbeitskrafte Stunden 8/Tag
0,5 2 8 42,00 336,00
Sonstig verstreut herumliegender Mull 400,00
Summe Beraumungskosten Aul3enbereich 1.061,70
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3.3.7 Abbruchkosten / Freilegung
3.3.7.1 Nebengebéaude 4 (einsturzgefahrdet) EUR/m2
Abbruch und
BGF m2 Entsorgung
93,20 Dachflache: Wellplatten, der Bauzeit nach
vermutlich asbesthaltig, sowie
Dachbleche / Rinnen soweit vorh. 80,00 7.455,60
93,20 Holzboden auf Kies 25,00 2.329,88
m2
97,25 Wandflache:
Holzstanderkonstruktion mit Bretterverkleidung 20,00 1.945,00
3.3.7.2 Nebengebé&ude 5 EUR/m?
Abbruch und
BGF m? Entsorgung
22,26  Dachflache: Bretter mit Dachpappe
und Dachbleche / Rinnen soweit vorh. 40,00 890,40
22,26 Betonboden 35,00 779,10
m2
47,50 Wandflache:
Holzstanderkonstruktion mit Bretterver-
kleidung, teilw. gestrichen 20,00 950,00

3.3.7.3 Nebengeb&dude 6 (Dach eingebrochen, stark einsturzgefahrdet) EUR/m?2
Abbruch und

BGF m? Entsorgung
50,17 Dachflache: Bretter mit Dachpappe
und Dachbleche / Rinnen soweit vorh. 40,00 2.006,80
50,17 Boden nicht feststellbar, angen. Holzboden 25,00 1.254,25
m2

61,50 Wandflache:
Holzstanderkonstruktion mit Bretterver-
kleidung, teilw. gestrichen 20,00 1.230,00

Summe Abbruchkosten Nebengebaude 4 bis 6 18.841,03
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3.4 Gebaudealter / Gesamtnutzungsdauer (GND) / Rest  nutzungsdauer (RND)

34.1

34.1.1

34111

3.4.1.1.2

3.4.1.2

3.4.13

3.4.1.31

3.4.1.3.2

Wohnhaus
Gebéaudealter

Als Baujahr wird aufgrund vorl. Unterl./ Erkenntnisse festgestellt:

Baujahr der Ursubstanz It. Baugenehmigungsplan ca. 1954 Jahre
Rechnerisches Gebaudealter 2023 abzuglich 1954 69
Dachgeschossausbau It. Baugenehmigungsvermerk vom 2.7.1965 ca. 1965.
Modernisierung der Badezimmer, geschatzt um ca. 1985 bis 1990.

Bodenbelage, Wandverkleidung (Tapeten) und Malerarbeiten ca. 1990

Zeitliche Belege gibt es dafiir jedoch nicht.

Zugehdorige AulRenanlagen: Anzunehmen im Zusammenhang mit der
Bebauung des Grundstiicks seit 1954.

Einschatzung eines fiktiven Gebaudealters

Ware hier fur das Wohnhaus veranlasst, da das Gebaude nach seiner fur 1954
angenommenen Errichtung um 1965 einen Dachgeschossausbau und geringfugige
Modernisierungen erfuhr.

Es soll mit der eingefiihrten Vorschrift der ImmoWertV 2021 die Restnutzungsdauer
ermittelt werden. Ein fiktives Geb&audealter ist damit entbehrlich.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Wohnhaus (Ein- und Zweifamilienh&user)

Nach aktueller Vorgabe der ImmoWertV 2021 = 80 Jahre

Aufgrund der vorhandenen Gebdudemerkmale und des Erhaltungszustands,
hier einzuschéatzen mit 80 Jahren

AulRenanlagen

Nach § 37 der ImmoWertV 2021 richtet sich die anzusetzende Restnutzungsdauer,
bei Zugrundelegung durchschnittlicher Herstellungskosten nach der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen, demnach

GND hier einzuschatzen mit 80 Jahren
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3.4.1.4 Restnutzungsdauer (RND) Wohnhaus

3.4.1.4.1 RND nach ImmoWertV 2021
Mit Einfihrung der ImmoWertV 2021 ergeben sich mit Anlage 1 zu § 12
Modellansatze zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer. Fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhuser werden 80 Jahre benannt.

3.4.1.4.2 Mit Einfuhrung der ImmoWertV 2021 ergeben sich mit Anlage 2 zu § 12 auch
Modellansatze zur Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen.
Eine Ermittlung der Modernisierungspunktzahl nach Nr. 1 fir einzelne Moderni-
sierungsmerkmale nach Tabelle 1 erscheint hier nicht zielfihrend.
Es soll nach Nr. 2 die sachverstandige Einschatzung nach Tabelle 2 ange-
wandt werden.
Far "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ist eine
Spanne von 2 bis 5 Punkten angegeben.
Im vorliegenden Fall wird mit 2 Punkten eingeschatzt.
Die Tabelle 3 ordnet den Modernisierungspunkten Variable zu.

Bei 2 Punkten ist anzuwenden: a=1,0767
b=22757
c=1,3878

Anzuwenden ab einem relativen Alter von 55 %.
Im vorliegenden Fall betragt das relative Alter:
Alter x 100 % 69 x 100 % = 86,25 %
GND 80
Die Anwendung setzt voraus, dass modellkonform die nach Anl. 1 der
ImmoWertV angegebene Gesamtnutzungsdauer herangezogen wird.
Im Fall von freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern 80 Jahre.

RND =a x Alter2 -(b x Alter) +(cxGND) =
GND
1,0767 4761 - 2,2757 X 69
80
+ 1,3878 X 80 = 18
Jahre RND
RND = 18 Jahre

Diese RND ist auch den AufRenanlagen zu Grunde zu legen.
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Nebengebéude 1 (Garage) + 2 (Lager)

Geb&udealter
Baujahr der Ursubstanz It. Baugenehmigungsplan ca. 1952 Jahre
Rechnerisches Gebaudealter 2023  abziglich 1952 71

Modernisierungen sind nicht belegt und auch nicht feststellbar.

Selbst wenn geringflgige vorlagen, wiirde eine Modernisierungsrechnung
(vgl. vorstehend bei Wohnhaus) keine Restnutzungsdauer ergeben,

da bei dem vorliegenden Geb&udealter und einer (siehe nachstehend)
normierten Gesamtnutzungsdauer ein hoher Jahresunterschied vorliegt.

Zu den Nebengebauden 1 + 2 gibt es keine zugehérigen Aul3enanlagen.
Alle Aul3enanlagen sind beim Wohnhaus erfasst.

Einschatzung eines fiktiven Gebaudealters

Ware hier nicht veranlasst, da die Gebaude nach ihrer fir 1952
angenommenen Errichtung keine feststellbaren Modernisierungen erfuhren.
Es soll mit der eingefuhrten Vorschrift der ImmoWertV 2021 die Restnutzungs-
dauer ermittelt werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Garagengebaude mit angebautem Lager

Mit Einfihrung der ImmoWertV 2021 ergeben sich mit Anlage 1 zu § 12
Modellansatze zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer.

Nach Vorgabe der ImmoWertV 2021 gibt es fir diesen Gebaudetyp keine
eindeutige Vorgabe zur Gesamtnutzungsdauer. Vergleichbar ist aufgefihrt:
Einzelgaragen 60 Jahre

Lager- und Versandgebaude 40 Jahre

Nachdem die ImmoWertV 2021 in Anl. 1 zu § 12 verlangt, dass die vorge-
gebenen Modellansétze zugrunde zu legen sind, ist keine gutachtliche
Einschatzung maoglich, auch wenn die Geb&ude mit ca. 70 Jahren Geb&ude-

alter derzeit noch vorhanden und benutzbar sind.

Nachdem die Gebaude zusammengebaut sind und ein gemeinsames Dach haben,
wird als Mittelwert beurteilt 50 Jahre

Es ist jedoch im vorliegenden Fall auch egal, ob nach Garagen- oder Lager-
geb&ude eingestuft wird, denn es gibt nominal keine Restnutzungsdauer.
Fir die Gebéaude 1 bis 3 wird dies spater relativiert, da die Gebaude immer
noch benutzbar sind.

Restnutzungsdauer (RND) Nebengebaude 1 (Garage) + 2  (Lager)
RND nach ImmoWertV 2021
GND abziglich Alter = RND
50 - 71 = -21
Das Gebaude hat damit keine Restnutzungsdauer mehr.

Das bedeutet auch, dass die Altersminderung 100 % betragt und sich
weitere Ermittlungen zum Gebauudewert Uber Normalherstellungskosten
(NHK) ertbrigen. Siehe jedoch Wertbeimessung in der Sachwertermittlung.
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3.4.3 Nebengebéude 3 (Lager und Werkstatt)

3.43.1 Geb&udealter

3.4.3.1.1 Baujahr der Ursubstanz It. Baugenehmigungsplan ca. 1956 Jahre
Rechnerisches Gebaudealter 2023  abziglich 1956 67

Modernisierungen sind nicht belegt und auch nicht feststellbar.

Selbst wenn geringflgige vorlagen, wiirde eine Modernisierungsrechnung
(vgl. vorstehend bei Wohnhaus) keine Restnutzungsdauer ergeben,

da bei dem vorliegenden Geb&udealter und einer (siehe nachstehend)
normierten Gesamtnutzungsdauer ein hoher Jahresunterschied vorliegt.

3.4.3.1.2 Zu dem Nebengeb&ude 3 gibt es keine zugehdrigen Aul3enanlagen.
Alle Aul3enanlagen sind beim Wohnhaus erfasst.

3.4.3.2 Einschatzung eines fiktiven Gebaudealters
Ware hier nicht veranlasst, da das Gebaude nach seiner fir 1956
angenommenen Errichtung keine feststellbaren Modernisierungen erfuhr.

3.4.3.3 Gesamtnutzungsdauer (GND)

3.4.3.3.1 Garagengebaude mit angebautem Lager
Mit Einfihrung der ImmoWertV 2021 ergeben sich mit Anlage 1 zu § 12
Modellansatze zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer.
Nach Vorgabe der ImmoWertV 2021 gibt es fir diesen Gebaudetyp keine
eindeutige Vorgabe zur Gesamtnutzungsdauer. Vergleichbar ist aufgefihrt:
Betriebs- und Werkstatten 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre

Nachdem die ImmoWertV 2021 in Anl. 1 zu § 12 verlangt, dass die vorge-
gebenen Modellansétze zugrunde zu legen sind, ist keine gutachtliche
Einschatzung madglich, auch wenn das Geb&ude mit ca. 67 Jahren Geb&aude-
alter derzeit noch vorhanden und benutzbar ist.

Es ist zu beurteilen 40 Jahre

Auch eine Einstufung nach Garagengebaude (60 Jahre) wurde keine
Restnutzungsdauer ergeben.

3.4.34 Restnutzungsdauer (RND) Nebengebaude 3 (Lager und W  erkstatt)
3.4.3.4.1 RND nach ImmoWertV 2021
GND abziglich Alter = RND
50 - 67 = -17
Das Gebaude hat damit keine Restnutzungsdauer mehr.

Das bedeutet auch, dass die Altersminderung 100 % betragt und sich
weitere Ermittlungen zum Gebauudewert tber Normalherstellungskosten
(NHK) ertbrigen. Siehe jedoch Wertbeimessung in der Sachwertermittlung,
da die Gebaude noch nutzbar sind.
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Nebengebéaude 4 bis 6 (Lager)

Geb&udealter

Zu diesen Nebengebauden gibt es keine Baugenehmigungsunterlagen.

Es liegt lediglich Gber das Vermessungsamt die Erkenntnis vor, dass

die Gebaude ca. im Jahr 2005 eingemessen wurden. Wie lange sie zu
diesem Zeitpunkt bereits standen, lasst sich nicht feststellen.

Nach dem maroden baulichen Zustand zu urteilen missten sie mindestens
ca. 30 Jahre alt sein.

Baujahr der Ursubstanz geschatzt ca. 1993 Jahre
Rechnerisches Gebaudealter 2023  abziglich 1993 30
Modernisierungen sind nicht belegt und auch nicht feststellbar.

Zu den Nebengebauden 4 bis 6 gibt es keine zugehdrigen AuRenanlagen.
Alle Aul3enanlagen sind beim Wohnhaus erfasst.

Einschatzung eines fiktiven Gebaudealters
Ist hier nicht veranlasst, da die Gebaude nach ihrer fur 1993
angenommenen Errichtung keine feststellbaren Modernisierungen erfuhren.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Eingeschossige Lagergebéaude als einfache Holzkonstruktion

Mit Einfihrung der ImmoWertV 2021 ergeben sich mit Anlage 1 zu § 12
Modellansatze zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer.

Nach Vorgabe der ImmoWertV 2021 gibt es fir diesen Gebaudetyp keine
eindeutige Vorgabe zur Gesamtnutzungsdauer. Vergleichbar kdnnte ndherungs-
weise angenommen werden:

Landwirtschaftliche

Betriebsgebaude 30 Jahre

Was aber den hier vorliegenden einfachen Holzhltten nicht direkt vergleichbar ist.

Nachdem die ImmoWertV 2021 in Anl. 1 zu § 12 verlangt, dass die vorge-
gebenen Modellansétze zugrunde zu legen sind, ist keine gutachtliche
Einschatzung maglich, auch wenn die Gebaude mit ca. 30 Jahren Geb&udealter
bereits stark geschadigt und teilweise einsturzgefahrdet und nicht mehr benutz-
bar sind. Eine gutachtliche Einschatzung ist deshalb hier unumgéanglich.

Es ist zu beurteilen 30 Jahre

Es ist auch im vorliegenden Fall egal, die Geb&ude sind verbraucht,
es gibt keine Restnutzungsdauer. Die Gebaude missen abgeraumt werden.

Restnutzungsdauer (RND) Nebengebaude 4 bis 6 (Lager )
RND nach ImmoWertV 2021

GND abziglich Alter = RND

30 - 30 = 0

Das Gebaude hat damit keine Restnutzungsdauer mehr.
Das bedeutet auch, dass die Altersminderung 100 % betragt und sich
weitere Ermittlungen zum Gebauudewert Uber Normalherstellungskosten
(NHK) erubrigen.
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3.5 Gesamteindruck

3.6 Bebaute Flache / Bruttogeschossflache (BGF) / W

3.6.1
3.6.1.1
3.6.1.11

3.6.1.2
3.6.1.21

3.6.1.3
3.6.1.3.1

3.6.14

3.6.1.5
3.6.1.5.1

3.6.1.5.2

3.6.1.5.3

3.6.1.6

Kaum modernisiertes, verwildertes Anwesen, seit Jahren unbewohnt, in einer
Wohnsiedlung mit einem unterkellerten Zweifamilienhaus (geschadigt durch
einen friheren Wasserschaden), zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss,
sowie mehreren Nebengebauden aus vormaliger Nutzung als Fliesenbetrieb.

Davon mehrere stark geschadigt.

ohnflachen / Nutzflachen

Bebaute Flache Grundlagen siehe Anlagen 2 und 3
Wohnhaus m? m?2
BGF Lange m Breite m
MaRe KG 11,600 X 8,600 99,76
KellerauRentr. 3,000 X 1,200 3,60
Portikus EG 2,000 X 1,200 2,40
Summe bebaute Flache Wohnhaus 105,76 105,76
BGF EG 11,500 X 8,500 97,75
Nebengebéude 1 = Garage + 2 = Lager
BGF Nebengebaude 1 = Garage + 2 = Lager
gréRRer gebaut als mit Bauantrag genehmigt
Garage 3,60 X 6,20 22,32
Lager 9,80 X 6,20 60,76
Summe bebaute Flache Nebengebaude 1 + 2 83,08 83,08
Nebengebéude 3 = Lager + Werkstatt
BGF Nebengebaude 3 = Lager und Werkstatt
kleiner gebaut als mit Bauantrag genehmigt
BGF NG 3 10,90 X 8,00 87,20 87,20
Zwischensumme BGF erhaltungsfahige Gebaude 276,04
Nebengebéude 4 bis 6 = Lager
BGF Nebengebaude 4 = Lager (nicht erhaltungswert)
aus Lageplan gemessen, keine Baugenehmigung vorliegend
unterschiedliche Lange + Breite, Mittelmal3e eingetragen
BGF NG 4 10,90 X 8,55 93,20 93,20
BGF Nebengebaude 5 = Lager (nicht erhaltungswert)
aus Lageplan gemessen, keine Baugenehmigung vorliegend
unterschiedliche Lange + Breite, Mittelmal3e eingetragen
BGF NG 5 5,30 X 4,20 22,26 22,26
BGF Nebengebaude 6 = Lager (stark einsturzgeféhrdet)
aus Lageplan gemessen, keine Baugenehmigung vorliegend
unterschiedliche Lange + Breite, Mittelmal3e eingetragen
5,30 X 6,20 32,86
6,20 X 1,05 6,51
4,50 X 2,40 10,80
Summe bebaute Flache (BGF) Nebengebaude 6 50,17 50,17
Bebaute Flache (Wohnhaus + alle Nebengebaude) m2: 441,67
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3.6.2 Bruttogeschossflache (BGF)
3.6.2.1 Bruttogeschossflache (BGF) im Gebaude gesamt
Hier: allseitig Gberdeckt und allseitig in voller Hhe umschlossen.
Nach ImmoWertV 2021, Anl. 4, Nr. 2 (5) richtet sich die Anrechenbarkeit
von Grundflachen im Dachgeschoss nach ihrer Nutzbarkeit. Ausreichend ist,
wenn eine untergeordnete Nutzung moglich ist, die beispielsweise als

Lager- und Abstellraum der Hauptnutzung dient. m?2
KG, wie vorstehend , ohne Kellerauf3entreppe 99,76
EG, wie vorstehend BGF EG, ohne Portikus 97,75
1.0G, wie vorstehend EG 97,75
DG, wie vorst. 1.0G, vermindert um unausgebaute Abseiten 74,75
Summe BGF Wohnhaus 370,01 370,01

3.6.2.2 Bruttogeschossflachen (BGF) im Gebaude anderen Standards

Nicht allseitig umschlossen, jedoch tUberdeckt: m?2
Portikus vor Haustur, wie vorstehend bei BGF Portikus EG 2,40
Allseitig umschlossen, jedoch nicht Uberdeckt:
KellerauRentreppe, wie vorstehend bei BGF KG 3,60
3.6.3 Wohnflachen: Berechnungsgrundlagen siehe Anlage 2 m?2
Wohnhaus: EG bis DG, ganzlich ausgebaut m?2
EG 72,06
1.0G 73,54
DG 51,05
Summe Wohnflache EG bis DG 196,65 196,65
3.6.4 Nutzflachen:
3.6.4.1 Nutzflachen im Wohnhaus, KG, nicht gemessen ca. 62,00
3.6.4.2 Nutzflachen der Nebengeb&ude, Berechnungsgrundlagen siehe Anlage 2
3.6.4.2.1 Nebengebdude 1 = Garage (gemessen) 17,56
3.6.4.2.2 Nebengebaude 2 = Lager (gemessen) 56,35
3.6.4.2.3 Nebengebdude 3 = Lager + Werkstatt (gemessen) 75,28
Zwischensumme Nutzflachen erhaltungswerte Gebaude 149,19 149,19
3.6.4.2.4 Nebengebaude 4 = Lagerschuppen, nicht erhaltungswert 93,20
(nicht messbar, BGF aus Lageplan Gbernommen)
3.6.4.2.5 Nebengebaude 5 = Lagerschuppen, nicht erhaltungswert 22,26
(nicht messbar, BGF aus Lageplan Gbernommen)
3.6.4.2.6 Nebengebaude 6 = Lagerschuppen, einsturzgeféhrdet 50,17
(nicht messbar, BGF aus Lageplan Gbernommen)
Zwischensumme Nutzflachen nicht erhaltungsfahige Ge baude 165,63 165,63
Summe Nutzflachen Nebengebaude 314,82

Summe Nutzflachen KG Wohnhaus + Nebengeb&aude 376,82



4.6

4.6.1

46.1.1

4.6.1.2

46.1.3

46.1.4

4.6.1.5

4.6.1.6

4.6.1.7

4.6.2

46.2.1

4.6.2.2

4.6.3
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Verkehrswert

Verkehrswertgrundlagen

Bodenwert = EUR 60.825,00
Vorl. Sachwert =EUR 104.722,73

(noch ohne Bodenwert)

Vorl. Sachwert der Anl., 8 35(2) =EUR 165.547,73
(incl. Bodenwertanteil)

Marktangepasster vorlaufiger
Sachwert =EUR 157.270,35

Objektspezifische Grundstticks-
merkmale § 35 (4) =EUR  87.524,25

Sachwert =EUR  69.746,09

Marktanpassung (8 8 ImmoWertV)

Nach ImmoWertV 8§ 8 kdnnen besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale, wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den
marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Ein Marktanpassungsabschlag auf den hier ma3gebenden Sachwert ist
gegenuber den im Sachwertverfahren individuell erhobenen Normalher-
stellungskosten, bei normgerechter Bestimmung der Restnutungsdauer
unter erfolgter Berticksichtigung vorliegender Sachwertfaktoren und der
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (hier erhebliche Beraumungs-

und Freilegungskosten) nicht erforderlich.

Verkehrswertfestsetzung

Der Verkehrswert des Anwesens
wird unter Bezug auf den Sachwert festgestellt mit EUR 70.000,00

Offentliche Forderungen der Gemeinde Neuenmarkt EUR 5.366,63

Begrindung des Verkehrswerts

Im Geschaftsverkehr wird in diesem Fall nach dem Zustand des Grundstiicks
(8 2, ImmoWertV) am Wertermittlungsstichtag ein Preis erzielbar sein,

der sich am Sachwert orientiert (unbewohntes, unberdumtes Zweifamilienhaus
mit 6 unberdumten Nebengebauden auf einem Grundstlck in einer Siedlung).
Ein Marktanpassungsabschlag wird hier aus den dargelegten Griinden nicht als
erforderlich eingeschatzt.

Die bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren
nicht berticksichtigten wertbeeinflussenden Umstande (8 8 ImmoWertV) sind
erganzend berlcksichtigt.
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Auszug aus Anlage 1 Amtlicher Lageplan
Hinweis: Die Abbildungen sind hier nicht mehr ganz maf3stablich !

Anlage 1/4

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A.uszug aus dl Amtl. Lagepian
Kulmbach Liegenschafts M 1:1.000

Georg-Hagen-Strata 17 Flurkarte 1 : 1000
95326 Kulmbach zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV
Erstelit am 23.03.2023

Flurstick: G160
Gemaskung. Hegnabrunn

&

.

Amt fir Digimmng. Braitband
ungd Yermessung
Georg-Hagen-S. 17 ¢
95326 Kuimbach

Tol.; 09221/9072-0
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Auszug aus Anlage 3 Plane
Hinweis: Die Abbildungen sind hier nicht mehr ganz maRstéablich !

&
,\Q
Q)
6\ Ubssaichtaplen

ca. M 1:200

MAGE. AUS LAGEPLANGEGRIFEN,







Anlage 3/5
Wohnhaus
Grundriss ObergeschoR
ca. M 1:100
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Anlage 3/6
Wohnhaus
Grundriss Dachgeschol
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Anlage 3/12
Gebidude 1+ 2

Grundriss, Ansicht, Schnitt
ca. M 1:100




Anlage 3/13
Gebéude 3
Grundriss
ca. M 1:100
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Auszug aus Anl. 5

Wertgutachten Nr. 020223 AGBT, Flst. 616/7 Anlage 571
Zedernweg T, 95339 MNeuenmarkl

Sud-Westansicht Wohnhaus vom Zedernweg

Zufart zu den NeEengebﬁuden miit Grenzverlauf {rote Linie) Mordwestseite
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Wertgutachten Nr. 020223 AGBT, Flst. 616/7 Anlage 5/ 2
Zedemweag 7, 95339 Meuenmarikt

SN

chts), Fliesenlager und We

)

Nebengebaude 2 und 3 (re rkstatt, s.a. S. 5/14 bis 5/18
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Wertgutachten Nr. 020223 AGBT, Flst. 616/7 Anlage 5/ 22
Zedernweg 7, 85339 Neusnmarkt

Dachflache von Nebengeb&ude {dunkles Dach) vorne rechts eilplattendch
von Nr. 4, hinten 5.

Bearbeitung des Gutachtens durch:
Dipl.Ing. Berthold Just, Architekt, Bindlach




