WERTGUTACHTEN

Aktenzeichen: AZ: 1K 19/24

Arealgrofle: Flur-Nr. 86/3 zu 300 m2

Baujahr: Wohnhaus (im Lageplan W)
1930

Nebengebaude (im Lageplan N)
unbekannt

Garage (im Lageplan A)
Abbruch - unbekannt

das Einfamilienwohnhaus von der StralRe aus
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I. Allgemeines

Stral3dorf, in dem das Gebaude liegt, ist ein Ortsteil der Stadt Schwarzenbach am Wald und
in kurzer Entfernung, auch fu3laufig, zu erreichen. Ein REWE- und ein Netto-Markt liegen nahe

dem Anwesen.

Bauauflagen oder baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nach
Meinung des Unterzeichneten nicht vor.

Ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht, kann an dieser Stelle nicht ausgesagt werden.

Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

Eine Wohnpreishindung gemal § 17 WoBIindG besteht nicht.

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der GEG vorliegt, kann an dieser Stelle

nicht gesagt werden.

Das Grundsttick ist vermessen, vermarkt und nicht eingezaunt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schwarzenbach am Wald weist das Gebiet, in dem das

Grundstuick liegt, als ,gemischte Bauflache” aus.

Im Geb&ude sind Wasser und Strom vorhanden, jedoch abgestellt.

Ob ein Erdgasanschluss im Grundstiick vorhanden ist, kann an dieser Stelle nicht ausgesagt

werden.

Eine Aussage Uber die Beheizung des Wohnhauses kann nicht erfolgen.

Die Einzelgarage (im Lageplan gelb mit A angelegt) ist abbruchreif.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber den stadtischen Kanal zur Zentralanlage der Stadt

Schwarzenbach am Wald.

Die Gebé&ude stehen leer, Grundstickszubehor wurde nicht geschatzt.
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[I. Baubeschreibung

Wohnhaus (im Lageplan W)

Das voll unterkellerte, massive Einfamilienwohnhaus hat ein Kellergeschoss, Erdgeschoss
und ein ausgebautes Satteldachgeschoss mit pragenden Massivgiebeln nach Norden und
Siuden. Aus den vorhandenen Planen geht das Baujahr 1930 hervor. Das Gebaude wurde
konventionell errichtet und bildet zusammen mit dem Wohngeb&ude auf Flur-Nr. 86/2 als
halbes Doppelhaus eine bauliche Einheit.

Zu einem spéteren, jedoch unbekannten Zeitpunkt wurde als Bindeglied zwischen Wohnhaus
und Nebengebdude (im Lageplan N) ein neuer Eingang zum Wohnhaus geschaffen (s. Pfeil
im Lageplan). Dieses Bindeglied ist massiv errichtet, nicht unterkellert und erdgeschossig
(s. Foto).

Die Dacheindeckung des Gebaudes ist neueren Datums und besteht aus dunkelbraun
engobierten Betondachpfannen. Der nordliche Giebel ist mit senkrechten Holzbrettern im
Satteldachbereich beplankt.

Die Dachrinnen und Regenabfallrohre bestehen aus Kupferblech.

Der Grol3teil der Fenster ist ebenfalls neueren Datums. Es handelt sich um Kunststofffenster,

weif3, mit Isolierverglasung.

Nebengebédude (im Lageplan N)

Das Nebengebaude, das ebenfalls durch den Zwischenbau betreten werden kann, wurde
wahrscheinlich auch zu Wohnzwecken benutzt. Es ist erdgeschossig, mit einem

Pappsatteldach versehen und zeigt von au3en starkere Baumangel.

Mit drei AuRenwanden steht es komplett auf der Grenze zu dem Nachbargrundstiick.
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l1l. Sachwert

1. Bodenwertermittlung Flur-Nr. 86/3

Lange des Grundstiicks an der Geroldsgriiner Stral3e: ca. 1150m

ArealgréiRe: Flur-Nr. 86/3: 300,00 m?

300,00 m2 Wohnbauland a 27,00 EUR 8.100,00 EUR
(einschl. ErschlieBungskosten)
Bodenwert: 8.100,00 EUR
Bodenwert gerundet: 8.000,00 EUR

Der Grundstiickspreis fir erschlossenes Bauland (gemischte Bauflache) im Ortsteil
StralRdorf der Stadt Schwarzenbach am Wald orientiert sich an der Richtwertfeststellung des
Gutachterausschusses der Stadt Hof vom 31.12.2020.

2. Wertermittlung des Wohnhauses

2.1 Bauliche Daten des Wohnhauses (im Lageplan W)

2.1.1 Berechnung der bebauten Flache gemafr DIN 277

Wohnhaus
7,16 m x 7,80m = 55,85 m=2
+ 450m x 2,50m = 11,25 m?2

Bebaute Flache: 67,10 m2

2.1.2 Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemafd DIN 277

Wohnhaus
7,16m x 7.80m x 3 = 167,54 m2
+ 450m x 250m = 11,25 m?2

Bruttogrundflache: 178,79 m2
Bruttogrundflache gerundet: 180,00 mz
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2.2 Gebaudeeinstufung und Bauwert des Wohnhauses

Gebaudeeinstufung: Wohnhaus (im Lageplan W)
massive Bauweise, zweigeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss
Beheizungssystem unbekannt

Wohnflache gesamt ca. 107,00 m2

Umbauter Raum ca. 856,00 m3
Bebaute Flache 67,10 m2
Bruttogrundflache (BGF) 180,00 m?
Baujahr

Wohnhaus 1930
Gebaudealter 94 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 150 Jahre
Restnutzungsdauer 56 Jahre

Bauwertermittlung

Normalherstellungskosten 2015
(inkl. gesetzl, Mehrwertsteuer)

Baukostenindex Mai 2024
(aktualisiert 24. Mai 2024)

Neuwert
180,00 m2 BGF x 400,00 EUR/m? x 163,3%

abzugl. technische und wirtschaftliche
Wertminderung aus Alter und Abnutzung

abzigl. 52,00% aus 117.576,00 EUR ~

(gem. Ross'scher Tabelle)

. Reparaturstau, Baumangel

Gebaudewert Wohnhaus

400,00 EUR/m?

163,3%

117.576,00 EUR

61.140,00 EUR

56.436,00 EUR
26.436,00 EUR

30.000,00 EUR
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2.3 Bauliche Daten des Nebengebaudes (im Lageplan N)

2.3.1 Berechnung der bebauten Flache gemafld DIN 277

Nebengebaude
11,50m x 8,50m = 97,75 m?2
Bebaute Flache: 97,75 m2

2.3.2 Berechnung des umbauten Raumes

Nebengebaude
11,50m X 8,50 m X 3,00 m = 293,25 m3
850m x _1=5§_m x 11,50 m =  73,31lm?
Umbauter Raum: 366,56 m3
Umbauter Raum gerundet: 365,00 m3

Der Restwert des Gebaudes wurde Uber den umbauten Raum mittels Erfahrungswerten und

Bauliteratur unter Berticksichtigung der vorhandenen Baumasse und der Baumangel ermittelt.

Baulicher Restwert Nebengebaude (im Lageplan N)
365,00 m3 x 10,00 EUR = 3.650,00 EUR
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3. Baumaéngel
Wie bereits erwahnt, konnte keine Innenbesichtigung der Gebaude stattfinden.

Nach Inaugenscheinnahme der Gebaude von auf3en sind die Baumangel hoch. Umfangreiche

Mangelbeseitigung ist notwendig, um eine Bewohnbarkeit wieder herzustellen.

4. AuRenanlagen

AulRenanlagen auf dem kleinen Grundstiick sind nicht vorhanden. Das vorhandene Buschwerk

und die Restflachen sind verwildert.

5. Sachwert:

Zusammenstellung:

Wohnhaus (im Lageplan W) 30.000,00 EUR
Nebengebaude (im Lageplan N) 3.650,00 EUR
Garage (im Lageplan A) - Abbruch 0,00 EUR

33.650,00 EUR
Auf3enanlagen 0,00 EUR

33.650,00 EUR
Bodenwert 8.000,00 EUR

Sachwert: 41.650,00 EUR
Sachwert = Verkehrswert gerundet: 40.000,00 EUR
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V. Verkehrswert

Bei dem bewerteten kleinen Grundsttick mit mangelbehafteten Gebauden handelt es sich um
ein Anwesen an der lebhaften Geroldsgriner StraBe im Ortsteil StraRdorf der Stadt

Schwarzenbach am Wald.

Das Verkehrswertgutachten wurde nach dem Sachwertverfahren erstellt, gemaf WertR 06.

Die rechtliche Grundlage zur Verkehrs-/Marktwertermittlung ist die ImmoWertV 2021.

Der Verkehrswert eines Objektes ist im Baugesetzbuch als der Wert definiert, der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Berlcksichtigung persoénlicher oder ungewdhnlicher

Umstande beim Verkauf zu erzielen ist.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann jedoch im Hinblick auf zahlreiche Imponderabilien nicht
exakt errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schéatzung.

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile wirde ich den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes — auch unter Beriicksichtigung aktueller Vergleichspreise, die mir als
Gutachter und Sachverstandiger bekannt sind — und unter Beachtung erforderlicher

Schonheitsreparaturen zum Bewertungsstichtag auf nachstehenden Betrag einschatzen:

Verkehrswert 40.000,00 EUR

Ich versichere, das vorhandene Gutachten unparteiisch mit bestem Wissen und Gewissen

angefertigt zu haben.

Helmbrechts, den 28.05.2024

Dipl.-Ing. (FH)

Peter R. Kaiser, Architekt BDA
Sachverstandiger fir Grundsticks-
und Gebaudeschatzungen
BirkenstralRe 7

95233 Helmbrechts

Tel.: 09252/99300



