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AZ: 1 K26/25 -

SCHLEUSENWEG 19 -

26346 WALLENFELS

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FIL.Nr. 250 der Gemarkung Wallenfels,
Schleusenweg 19, 96346 Wallenfels, Gebaude- und
Freiflache zu 234 m2

A) Wohngebédude: grenzseitig stehende, Uberwiegend
massive, zweigeschossige, nicht unterkellerte Einfami-
lien-Doppelhaushélfte mit teilweise ausgebauter
Dachgeschossetage nebst Anbau; Wil. ca. 185,59 m?
zzgl. Nutz-/Nebenflachen; Bj. unbekannt, Wohnhaus-
umbau ca. 1920, tlw. Modernisierungs- u. Renovie-
rungsmaBnahmen in jingerer Vergangenheit

keine gewerbliche Nutzung

keine

keine

- Instandhaltungsriickstau, Restarbeiten, Modernisie-
rungs- u. Renovierungsbedarf bestehen

- Lage im Uberschwemmungsgebiet (Hochwasserge-
fahr!)

- schmale Verkehrsflache zum Grundstiick

- Lage im Sanierungsgebiet (einfaches Verfahren)

- zusammen mit F.Nr. 251 als wirtschaftlich Einheit
einzustufen

Klcheneinbauten alter bzw. verschlissen, Zeitwert 0,-
EUR

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

11.07.2025

73.000,- EUR
75.000,- EUR
75.000,- EUR
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AZ: 1 K26/25 -

SCHLEUSENWEG 19 -

26346 WALLENFELS

BEWERTUNGSOBJEKT II

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FLNr. 251 der Gemarkung Wallenfels,
Nahe Schleusenweg, 96346 Wallenfels, Gebaude-
und Freiflache zu 66 m2

B) Holzlege: grenzseitig stehende, eingeschossige, in
Holzbauweise errichtete, nicht unterkellerte Holzlege
mit Pultdach; Nfl. EG ca. 28,80 m2 zzgl. Dachboden;
Baujahr ca. 1932

keine gewerbliche Nutzung

keine

keine

- Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbedarf
bestehen

- Lage im Uberschwemmungsgebiet (Hochwasserge-
fahr!)

- schmale Zufahrt/Wegflache zum Grundstiick

- Lage im Sanierungsgebiet (einfaches Verfahren)

- zusammen mit FL.Nr. 250 als wirtschaftlich Einheit
einzustufen

unbeheiztes Gebaude

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

11.07.2025

3.200,- EUR
3.600,- EUR
3.600,- EUR
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache der Grundstlicke FI.Nr. 250 und FI.Nr. 251
der Gemarkung Wallenfels, so die Auskunft der Stadtverwaltung, als Wohnbauflache
(WA) aus.

Bebauungsplan / Sanierungsgebiet

Fir das Ortsgebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke befinden, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab
fir die Zuléssigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Weiterhin liegen die
zu bewertenden Grundstlicke — so die Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde
— im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Wallenfels Ortsmitte”. Die Sanierungs-
maBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgeflihrt. Ergénzend hierzu wird auf
die Satzung in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkméler gemé&n Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstlicks Schleusenweg 19 ist als unregelmafig geschnitten (siehe
Lageplan) zu beschreiben. Das Grundstliick Nahe Schleusenweg weist einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande der zu bewertenden Grundstiicke verlauft im
Wesentlichen relativ eben.

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 250

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 20m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 16m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 17m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 251
StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 9m
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 8m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 9m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehérde liegen fiir die Grundstiicke FI.Nr.
250 und FL.Nr. 251 der Gemarkung Wallenfels derzeit keine Eintragungen im Kataster
nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Par-
teien wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere
Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin
augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmafBnahmen von
Grund und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien bezlig-
lich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerun-
gen, Auffillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir
das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstiicke sowie eines un-
belasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Die Wilde Rodach und ein Seitenarm der Wilden Rodach fliesen in direkter N&he der
Bewertungsgrundstiicke. Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhrdete
Gebiete in Bayern ist der Ortsbereich, in dem die Bewertungsgrundstticke FI.Nr. 250
und FL.Nr. 251 liegen, als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet eingestuft. Grund-
satzlich werden amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet auf Basis der Hoch-
wassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung fest-
gesetzt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die im Wasserhaus-
haltsgesetz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen
eingehalten werden missen. Darliber hinaus ist der Ortsbereich, in dem sich die bei-
den Grundstiicke befinden, gemalR dem Informationssystem Uberschwemmungsge-
fdhrdete Gebiete in Bayern als wassersensibler Bereich eingestuft. Diese Standorte
werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch
Uber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst tro-
ckenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder flr die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Bauordnungsrecht

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

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 250, Schleusenweg 19, befindet sich in einem zent-
rumsnahen, vorwiegend von Wohnbebauung gepragten Ortsbereich von Wallenfels.
Die bauliche Umgebung ist Gberwiegend von Ein- bzw. Mehrfamilienhausanwesen ge-
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

pragt. Stdlich der Bewertungsgrundstiicke befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke. Direkt entlang der nérdlichen Grenze der Bewertungsgrundstiicke ver-
[Auft, in Verldangerung zum Schleusenweg, eine schmale Wegflache, die in Richtung
des Marktplatzes fihrt. Die HauptstraBe befindet sich rund 80 m Luftlinie nérdlich der
Bewertungsgrundstiicke. Die Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) sind ins-
gesamt betrachtet als gering bis zeitweise maBig zu beschreiben. Stérende Einflisse
aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlick Schleusenweg 19, FI.Nr. 250 der Ge-
markung Wallenfels, gilt als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse fiir
Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in
das offentliche Kanalnetz und Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsfla-
che aus (Hinweis: schmale Verkehrsflache). Das mit einer Holzlege bebaute Grund-
stlick FI.Nr. 251 grenzt mit der norddstlichen Seite an eine 6ffentliche Verkehrsflache
(Hinweis: schmale Verkehrsflache) und weist Anschlussmdglichkeiten an Ver- und
Entsorgungsleitungen auf. Nach Auskunft der Verwaltungsbehérde ist davon auszu-
gehen, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine Erschlie-
Bungs- und Verbesserungsbeitrage bzw. Herstellungskosten anfallen. Grundsétzlich
gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende
Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstick Schleusenweg 19, Grundstiick FI.Nr. 250 der Gemarkung Wallenfels,
ist zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 mit einem grenzseitig stehenden Einfami-
lienhaus bebaut. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 251 befindet sich zum Wertermittlungs-
stichtag eine Holzlege. Die zu bewertenden Grundstlicke gelten zusammen als eine
wirtschaftliche Einheit und sind zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt. Erbetene Miet-
und Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der am Ortstermin beteilig-
ten Personen bestehen zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 keine Miet- und
Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

GRUNDSTUCK FL.NR. 250

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um eine grenzseitig stehende, Uberwiegend massive,
zweigeschossige, nicht unterkellerte Einfamilien-Doppelhaushélfte mit teilweise aus-
gebauter Dachgeschossetage nebst Anbau. An die norddstliche Wohnhausseite ist
das Nachbargebaude Hs.Nr. 20 angebaut. Das exakte Baujahr ist unbekannt, vermut-
lich erfolgte die Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20. Jahrhun-
derts, im Kern ggf. noch friher. Gemaf vorliegender Planunterlagen erfolgten um das
Jahr 1920 WohnhausumbaumaBnahmen. Im Laufe der Zeit wurden in Teilbereichen
Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen durchgefihrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordwestlichen Gebaudeseite. Die Erdge-
schossetage des Hauptgebaudes weist einen zentral positionierten Flurbereich mit
Treppenaufgang, eine Kiiche, ein Wohnzimmer, einen Sanitdrraum, einen Heizungs-
raum sowie einen WC-Raum auf. Der siddstliche Anbau wird als Lager- und Abstell-
raum genutzt. Auf der Obergeschossetage befinden sich ein mittig gelegener Flur, ein
Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Blroraum, ein unfertiger Sanitarraum, ein WC-Raum,
ein Schlafzimmer und ein Balkon. Auf der teilausgebauten Dachgeschossetage liegen
zwei einfach ausgebaute Raume sowie Nutz- und Abstellflachen. Der Dachspitzboden
ist unausgebaut und zu simplen Lager- und Abstellzwecken nutzbar. Bezlglich der
Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Grundrisszeichnungen in der Anlage
des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im
Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte Abweichungen zwischen dem amtlichen Plan-
stand und dem tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.
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AZ: 1 K26/25 -

SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

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

Fundamente / Grindung:

AuBenwande:

Innenwénde:

Treppen:

Geschossdecken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Stampf- bzw. Betonfundamente 0.4.; Betonboden

vorwiegend Massivbauweise bzw. Mauerwerk
(Ziegel-/Backsteinmauerwerk 0.4.)

vorherrschend Massivbauweise bzw. Mauerwerk,
teils Leichtbauwénde o.4.

EG-OG: Holztreppe mit Holzgelander
OG-DG: Holztreppe und Holzgeléander
DG-Spitzboden: einfache Holzstiege

Holzbalkendecken (ggf. tlw. massive Decken)

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, Kaminkopf gemauert

vorwiegend Metallausfiihrung

Balkon in Holzkonstruktion; Markise; massives
Eingangspodest; Terrasse mit Waschbetonplatten

Iz
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar / einsehbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

vorherrschend Putzfassade; tlw. Holzfachwerk-
Dekorkonstruktion, Fassadensockel abgesetzt

vorwiegend mit Laminatbelag, PVC-Belag, Tep-
pich- bzw. Filzbodenbelag und Fliesenbelag aus-
gestattet; tlw. Beton- bzw. Estrichboden ohne
Oberbodenbelag

teils verputzt (ggf. Trockenputz / Gipskartonplatten
0.4.) und gestrichen bzw. tapeziert; teils mit Flie-
senbelag, Paneel-/Holzverkleidung 0.4. gestaltet;
z.T. unverkleidete Bereiche

z.T. mit Paneel- bzw. Holzverkleidung, Hart-
schaum-Dekorplatten 0.4. gestaltet; teils verputzt
(gof. Trockenputz / Gipskartonplatten 0.4.) und
gestrichen bzw. tapeziert; z.T. unverkleidete Berei-
che

Hauseingangstirelement in Kunststoffausfihrung
mit Strukturglasausschnitten; innen vorwiegend
Holztiren mit Holzzargen (unterschiedliche Aus-
fihrungen), tlw. Metall- bzw. Falttirelemente

vorwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung (un-
terschiedliche Ausfiihrungen, z.T. mit Sprossen);
z.T. Rollo; tlw. Dachflachenfenster

Ol-Zentralheizung (Fabrikat Viessmann), Kunst-
stoff-Oltanks; wandhé&ngende Heizkdrper; Hinweis:
teils einfache Aufputz-Rohrleitungsverlegung

Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBi-
ger Ausflhrung, tlw. Aufputzinstallation

EG: Kiche mit zweckmaBigen Anschliissen aus-
gestattet; WC-Raum verflgt Gber Stand-WC mit
Unterputzspullkasten und Waschbecken; Flur weist
Ausgussbecken auf; Sanitdrraum mit Waschbe-
cken, bodengleicher Dusche, Gully und (ggf.)
Waschmaschinenanschluss ausgestattet

OG: WC-Raum verfugt Gber wandhéangendem WC
mit Unterputzspiilkasten und Waschbecken; Raum
mit Waschbecken und Wasserh&hnen ausgestattet
Hinweis: teils Aufputz-Rohrleitungsverlegung
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschéaden bzw. Restarbeiten

Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung — soweit
einsehbar und erkennbar — folgende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten fest-
stellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit markanten Witterungsmerkmalen behaftet

= Fassade weist mitunter schadhafte Stellen (Rissbildungen, Putzschaden, unfach-
mannische AusbesserungsmafiBnahmen etc.)

= Wande vereinzelt mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verfarbungen etc.) behaf-
tet — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen aufsteigende Feuchtigkeit

=  Wandbereiche stellenweise mit Putzschaden bzw. Rissen, Restarbeiten sowie
Feuchtigkeitsmerkmalen 0.4. behaftet

= Restspuren — Wasserflecken, Verfarbungen etc. — eines Hochwasserereignisses
(It. Auskunft der am Ortstermin beteiligten Personen), das sich vor einigen Jahren
ereignet hat, an Tlrelementen erkennbar

= zahlreiche Ausbaubereiche/-elemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverklei-
dungen, Fenster, Tlren, Gebaudetechnik, Sanitérausstattung etc.) z.T. mit mar-
kanten VerschleiBmerkmalen, umfangreichen Restarbeiten bzw. kostenintensiven
Instandhaltungsriickstau behaftet

= Dachdammung stellenweise reparaturbedurftig
= Elektroleitungen z.T. unfachménnisch verlegt
= Holzstiege zum Spitzboden ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!)

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bericksichti-
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 gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt. Da es sich um ein dlteres Gebaude handelt, ist zum
Wertermittlungsstichtag davon auszugehen, dass der Gebaudebestand den Anforde-
rungen zum Wertermittlungsstichtag nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies
auch dokumentieren wiirde.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beurteilen. Ein Anlass
flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach
sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maRig bis
unzureichend beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen kostenintensi-
ven Instandhaltungsriickstau sowie umfangreichen Modernisierungs- und Renovie-
rungsbedarf (insb. unzeitgeméaBe energetische Eigenschaften der Gebaudehlille, teils
veraltete Sanitarausstattung) auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick ist mit entsprechenden Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen an das o6ffentliche Netz
(Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache weist eine Rasenflache mit Pflanz-
bestand (Baume, Blsche, Straucher etc.) auf. Das
Grundstlck ist Uberwiegend eingefriedet (Holz-
scherenzaun auf massivem Sockel, Holzzaunele-
mente 0.4.).

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist einfach gestaltet und
zweckmaBig angelegt.

GRUNDSTUCK FL.NR. 251

B) Holzlege

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehende, eingeschossige, in Holzbauweise errichtete,
nicht unterkellerte Holzlege mit Pultdach zu beschreiben. Das Holzlege weist auf der
Erdgeschoss- und Dachgeschossetage Lager- und Abstellflachen auf. Die Errichtung
der Holzlege erfolgte geman vorliegender Planunterlagen um das Jahr 1932.

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

Fundamente / Grindung: Stampf- bzw. Einzelfundamente

Wande / Stitzen: Holzbauweise
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Decke:

Treppe:

Dachform:

Dach-/Deckenkonstruktion:

Dacheindeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Holzbalkendecke

Holzstiege

Pultdach

zimmermannsmaBiger Holzkonstruktion

Kunststoff-Dachelemente (0.4.)

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

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Decken-/Dachuntersicht:

Ttren / Tore / Fenster:

Holzschalung

EG: gewachsener Boden
DG: Holzbretterboden

unverkleidet

unverkleidet

Holzfenster, Holztlirelemente

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

= AuBenbauteile bzw. Fassade weisen teils erhebliche Witterungsmerkmale auf
= Holzschalung teils reparaturbedirftig
= Dachtraufe ohne Dachrinne (Dachentwasserung wird dem Entwasserungssystem

nicht zugeleitet)

= Holzbauteile z.T. mit Verschlei3 bzw. Feuchtigkeitsmerkmalen
= Holzbauteile teils mit Einwirkungen von Holzschadlingen

Iz
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstiblich, einfach und zweckmaBig zu beurteilen.
Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)
ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®“ zu beurteilen. Es besteht in
Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick weist It. Recherche keine An-
schlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen auf
(Anschlussmdglichkeiten bestehen).

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache weist Wildwuchs auf.

Gesamturteil: Der Freiflache ist nicht angelegt.
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 250, Schleusenweq 19

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 73.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 75.000,- EUR

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 251, Nahe Schleusenweq

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 3.200,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 3.600,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsanwesen ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Ge-
baudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 als maBig
bis schwer marktgangig zu beurteilen. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die
Vermarktbarkeit sind der bestehende Instandhaltungsriickstau (insb. Putzschaden
etc.), die ausstehenden Restarbeiten sowie der in Teilbereichen bestehende Renovie-
rungs- bzw. Modernisierungsbedarf (teils &ltere Sanitdrausstattung, unzeitgemale
energetische Eigenschaften der Gebaudehllle etc.) anzufiihren. Der Verkehrswert des
Grundstlcks FI.Nr. 250, wird, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwertergebnis, zum
Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 auf rd. 75.000,- EUR geschatzt. Der Verkehrswert
des Grundsticks FIL.Nr. 251, wird, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwertergebnis,
zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025 auf rd. 3.600,- EUR geschatzt.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 250

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von Wal-
lenfels Blatt 4859 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 250 der Gemarkung Wallenfels,
Schleusenweg 19, 96346 Wallenfels, Gebaude- und Freifliche zu 234 m?2, abgeleitet
aus dem ermittelten Sachwertresultat, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il einge-
tragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025, auf rund:

75.000,- EUR

(in Worten: finfundsiebzigtausend Euro)
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AZ: 1 K26/25 « SCHLEUSENWEG 19 « 96346 WALLENFELS

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 251

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von Wal-
lenfels Blatt 4859 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 251 der Gemarkung Wallenfels,
Nahe Schleusenweg, 96346 Wallenfels, Gebaude- und Freifldiche zu 66 m?, abgeleitet
aus dem ermittelten Sachwertresultat, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il einge-
tragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 11.07.2025, auf rund:

3.600,- EUR

(in Worten: dreitausendsechshundert Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. |l des Grundbuchs wurden wertméBig nicht berticksichtigt. Die Werte
von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehor etc. wurden im o.g. Ver-
kehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach
Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersu-
chungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Ge-
baudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein To-
leranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann
nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schéatzung.
Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung ent-
sprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

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

Kaulanger 1

96317 Kronach

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstelit am 08.07 2025

o
\ *.

] " x

Malstab 191000

Vesvielfliguag nur i den eigenen Gebrauch
Zur MaBentrahme rnur bedingt gees
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AZ: 1 K26/25 -

SCHLEUSENWEG 19 -

26346 WALLENFELS

Legende zur Flurkarte

g
ll‘
—

Beugssyulem st ETRSE9; Bezugiediipsoid- GRSED
mit 67 - Meridianstreifer; Bayern gt in den fonen 32 und 33;
32689699,83 (£} Rechtswert in Metern mit fshrendes
Zonenangabe
533833173 IN] Hochwert in Mebern [Sbstand vom dguator]

Flurstiick Gebietsgrenze
Furstiicksgranae — e GrEATR der GamMarung
3285 Furstilckesumimes =iamcemie=o Grene der Gerneinde
3 i
Fusammengehirende Flursticksieile o d .- g:::::::::::::’::;taﬂt
T
——————— Micht festgestalite Flurstiicksgranze
—_— Abgemarkter Grenzpunkt = .
e P Tatsachliche Nutzung
—_— i ikt obina Abmarks
Srenzpank ohine Almrarkung Wabnbaufliche, Flche gemischter Nutturg
Fliche besonderer funktionalar Pragung
R | Grenzpunkt, Abmarkung nach Ouelieniage
T hicht zu sperthrioren
P Industrie- und Gewerbeflsche
Spert-, Freizeit- und Erholungsfiache
Friggdhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft — Landwirtschalt
Ackerland Grintand
I ' Bodenordnun gsverfahen Strakemvarkehr, Weg, Bahrwerkehr,
L Schiffsverkehr, Plate
Gebaude Wkt b Gehile
l I Wohegeh Side - o~ Stehendes
ERpeearier Gewkissar
Gehdude fir Wirtschaft ader Gewerbe Unkulthieste =ik Hatenbacken
Fliche
& Umspannstatian — Suarmpd - Moor
Il !I Gebidude fir iffantiiche Zwecke (T Spilplatz / =) witdpark
- Boleplats
| | Gebaude mit Hausnummer & | Flugwerkenr / B | wipis
— ot Segelfluggelande
Lagebereichnung mit Hausnummer; ~
HsMr. 20 Gehaude m Kataster noch nicht erfasst, @ Campingplats oA park
Brw. noch nicht gebaut
Geodéatische Grundlage Hinweis
amtliches Lagereferanisyster it das weltweite Universale Unsere ausfishriiche Legende finden Sie unter
Transyersala Marcator-System — UTM Itfigsie bayey

oder schvell und einfach mit unserem
QR-Code.

E2:E
[k

Ern Servica der
Bayerischen Vermessungsverwaliung.
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Fotodokumentation
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Bild 4: Siid-West-Ansicht
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