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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, 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):

Grundstlck FI.Nr. 799/6 der Gemarkung Langensen-
delbach, LarchenstraBe 16 (Anschrift: LerchenstraBe
16 It. Grundbuch), 91094 Langensendelbach, Gebau-
de- und Freiflache zu 0,0946 ha

Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges, un-
terkellertes, in Massivbauweise errichtetes Einfamili-
enhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage; Wil. EG
ca. 16531 m? zzgl. Nfl. KG, DG etc.; Bj. um
1977/1978, Errichtung Anbau um 1990
Garagengebaude: grenzseitig stehendes, eingeschos-
siges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichte-
tes Garagengebdude mit Flachdach; 2 PKW-
Garagenstellplatze zzgl. Gerateraum; Errichtung um
1977/1978

keine Gewerbenutzung

keine

nicht vorhanden

in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau, Restarbei-
ten und Renovierungsbedarf

Kucheneinbauten EG, Zeitwert geschéatzt ca. 2.000,-
EUR; (Zeitwert nicht im Verkehrswert enthalten)

siehe Anlage des Gutachtens

keine Eintragung It. Behdrde

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

23.01.2026

674.000,- EUR
735.000,- EUR
735.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem das Grundstlick FI.Nr. 799/6
der Gemarkung Langensendelbach liegt, als Wohnbauflache (WA — Allgemeines
Wohngebiet) aus.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 799/6 der Gemarkung Langensen-
delbach befindet, existiert nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorha-
ben dient hier § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile).

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 799/6,
LarchenstraBe 16, nicht als Einzeldenkmal gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der
Denkmalschutzliste aufgefiihrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass das Bewertungs-
grundstick nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Ensemble geman Art. 1
Abs. 3 BayDschG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-Bereichs liegt.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 799/6 der Gemarkung Langensendelbach ist rechteckig ge-
schnitten (siehe Lageplan). Das Gelande des Grundstlicks verlauft teils hangig und
steigt von Siden in Richtung Norden etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 799/6

StraBen-/Wegefront (nérdlich): 33m
Grundstiicksbreite (durchschnittlich): 33 m
Grundstiickstiefe (durchschnittlich): 28 m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir das Grundstiick FI.Nr.
799/6 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlas-
tenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentiimerseite bzw. den beteiligten Parteien
wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Bau-
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AZ.:1K72/25 +« LARCHENSTR. 16 « 91094 LANGENSENDELBACH

grundverhélinisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin au-
genscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund
und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen des baulichen Bestands bezlglich
Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen,
Auffiillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fur die
Wertermittlung ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie ei-
nes unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung liegt das Grund-
stlick FI.Nr. 799/6 nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets. Der Gemeindebereich, in dem sich das Grundstlick LarchenstraBe 16 befinden,
ist geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht
als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Grundstiick FI.Nr. 799/6 befindet sich in einem Wohngebiet, am stdlichen Orts-
rand des Gemeindehauptortes Langensendelbach, an einer von Verkehrsimmissionen
(Fahrzeuglarm/-abgase) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsge-
bietes. Die entlang der nérdlichen Seite des Grundstiicks verlaufende Verkehrsflache
wird Uberwiegend von Anliegern des Gebiets frequentiert. Die bauliche Umgebung ist
vorherrschend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilienhausern gepragt. In der Um-
gebung befinden sich mitunter landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke des AuBBenbe-
reichs. Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden Grundstiicken ausgehen,
waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Auf Grund der N&he zu
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken des AuBBenbereichs ist — zumindest tempo-
rar — mit entsprechenden Immissionen zu rechnen. Stérende Einfliisse aus gewerbli-
chen Immissionen (Industriebetriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine 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 LarchenstraBe 16, FI.Nr. 799/6, gilt als ortslblich erschlossen. Es be-
stehen Anschllsse flir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung Gber kommuna-
le Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von ei-
ner 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde ist davon
auszugehen, dass nach Sach- und Rechtslage fir das Anwesen zum Wertermittlungs-
stichtag keine ErschlieBungs-, Verbesserungs- und StraBenausbaubeitrage 0.4. anfal-
len. Grundsétzlich gilt, dass zukunftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick FI.Nr. 799/6 der Gemarkung Langensendelbach ist zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.01.2026 mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst Garagenge-
b&ude bebaut und wird von der friiheren Eigentiimerin unentgeltlich zu Wohnzwecken
genutzt. Erbetene Miet- und Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der
beteiligten Parteien bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtver-
héltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die Uberwiegend verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhande-
nen Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche Un-
tersuchungsmaBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht aus-
geschlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten
Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebéude

Gebéaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, unterkellertes, in Massivbauwei-
se errichtetes Einfamilienhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage zu beschreiben. Die
Errichntung des Wohngebdudes erfolgte gem&B vorliegender Unterlagen um
1977/1978. Der Anbau eines eingeschossigen Hauseingangs in Massivbauweise wur-
de laut vorliegender Unterlagen um 1990 durchgefiihrt.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite. Das Wohnhaus weist
auf der Erdgeschossetage einen Eingangsbereich bzw. Windfang mit Treppenauf-
gang, einen WC-Raum, ein Badezimmer, zwei Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer,
eine Kuche sowie einen Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse auf. Die
Dachgeschossetage verfligt ber zwei ausgebaute Rdume sowie einen Sanitarraum.
Auf der Kellergeschossetage befinden sich zweckméaBige Nutz- und Nebenrdume
(Heizung, Lager etc.). DarlGber hinaus besteht ein Uber die &stlich positionierte Keller-
auBentreppe begehbarer Kellerbereich, der zwei Raume, einen Flur, eine Kiche und
einen Sanitarraum zahlt (6stlicher Kellerbereich ahnelt einer Einliegerwohnung; It. vor-
liegenden Unterlagen baubehdrdlich nicht als Einliegerwohnung genehmigt). Bezlg-
lich der Raumanordnung wird auf die Planunterlagen in der Anlage des Gutachtens
verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Orts-
besichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachli-
chen baulichen Bestand (z.B. Zuschnitt Badezimmer EG modifiziert) festgestellt wer-
den konnten.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente/Griindung:

AuBenwéande:

Innenwande / Stltzen:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

KG: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise
(Kalksandsteine 0.4. bzw. Schwerbetonsteine It.
Bauantrag)

EG/DG: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise
(Porotonziegelmauerwerk It. Bauantrag)

vorherrschend Massivwande bzw. Mauerwerk-
Bauweise

Stahlbeton-Massivdecke (liber KG, EG)

KG — EG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Fliesenbe-
lag und Handlauf
EG — DG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Fliesenbe-
lag und Handlauf

Satteldach
zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Betondachsteindeckung

zweizlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf mit
Blechhaube

Uberwiegend Metallausfiihrung

KellerauBentreppe in Massivbauweise mit Fliesen-
belag und massiver Gelandestlitzmauer mit auf-
stehendem Metallgelander; Kellereingangsiber-
dachung; Terrasse mit Plattenbelag; Terrassen-
Uberdachung; Markise; teilweise eingehauster Ter-
rassenanbau mit Uberdachung (westlich); Uber-
dachungsanbau (westlich); massives Eingangspo-
dest mit Massivstufen, Massivgeldnder und Uber-
dachung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen:

Decken- / Dachschragenverklei-
dungen:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

vorherrschend Fliesenbelag, Holzparkett/-boden
und Laminatbelag, tiw. PVC-Belag o0.4.

vorwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-
Platten 0.4.) und gestrichen bzw. tapeziert; Teilbe-
reiche mit Fliesenbelag verkleidet

Uberwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-
Platten) und gestrichen bzw. tapeziert; tlw. Holz-
bzw. Paneelverkleidungen

Hauseingangstiirelement mit Glasausschnitten;
innen Uberwiegend Holztlren (furniert; tlw. mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen, z.T. MetalltUrele-
mente

vorwiegend Holz-Isolierglasfensterelemente mit
Kunststoff-Rollo, z.T. Holzsprossenfenster, Dach-
flachenfenster, einfach verglaste Metallrahmen-
fenster mit AuBengitter

(")I-Zentralheizung (Fabrikat Buderus; Einbau ca.
1998); drei Kunststoff-Oltanks; Uberwiegend
wandhéangende Heizkérper, tiw. FuBbodenheizung;
Kachel- bzw. Grundofen (EG)

Uberwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaBiger Ausfihrung; z.T. Auf-
putzinstallation

KG: Heizungs-/Waschraum verfligt lber zweck-
méaBige Waschmaschinenanschlisse und ein Aus-
gussbecken; Sanitarraum (6stlich) verfugt Gber
Badewanne, Stand-WC mit Aufputzspulkasten und
Waschbecken; Kiche mit zweckmaBigen An-
schlissen ausgestattet
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EG: Badezimmer mit Waschbecken, bodengleicher
Dusche und wandhangendem WC mit Unterputz-
spllkasten ausgestattet (ca. 2016 renoviert bzw.
erneuert It. Bewohnerin); Kiiche weist zweckmagi-
ge Anschlisse auf; WC-Raum verfiigt Gber wand-
hédngendes WC mit Unterputzspilkasten und
Waschbecken

DG: Sanitdrraum mit WC-Anschliissen, Dusche
und Waschbecken ausgestattet

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise erhebliche Witterungsmerkmale
auf

= Fassadenputz teils renovierungsbedurftig bzw. mit Rissbildungen behaftet

= vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbungen etc.) an Dachflachen-
fenster-Laibung bzw. Dachschragen erkennbar (ggf. tiw. schadhaftes Kaminblech
0.4.)

= gstlicher Teil der Kellergeschossetage weist erheblichen Instandsetzungsriickstau
bzw. umfangreiche Restarbeiten auf (z.T. rohbaudhnlicher Zustand, unfertige
Wandverkleidung, fehlender Estrich mit Oberbodenbelag, unfertige Gebaudetech-
nik etc. — siehe erganzend hierzu Fotodokumentation in der Anlage des Gutach-
tens)

= stellenweise erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale (Putzschaden, Schimmel-
/Stockflecken, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.) an mehreren Berei-
chen der Kellerwédnde — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit o0.4.,
vereinzelt handelt es sich It. Hinweis der Bewohnerin jedoch um Restspuren eines
Hochwasserereignisses

= Fensterelemente weisen teils erhebliche VerschleiBmerkmale (Isolierglasscheibe
Lolind“ etc.) auf

= Sanitarraum (DG) ohne Stand-WC
= Elektroinstallation tlw. reparaturbedurftig bzw. mit Restarbeiten behaftet
= KellerauBentreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel)

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméan-
gel und Bauschaden sowie Restarbeiten basiert vorwiegend auf Augenschein und. er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit. Eine tber den Augenschein hinausgehende
Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Restarbeiten, Statik, Schadstof-
fe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haus-
technik, technischen Anlagen und Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauf-
trages und wurde somit nicht durchgefiihrt.
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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 grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Der Energieausweis ist in
der Anlage des Gutachtens dargestellt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3
ImmoWertV) ist nach sachversténdiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis méBig einzustufen. Das Wohngeb&ude weist in Teilbereichen Instand-
haltungsriickstand, Restarbeiten sowie Renovierungsbedarf auf.

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, nicht
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Garagengebaude mit Flachdach. Das
Gebdaude weist auf der Erdgeschossetage zwei von der nérdlichen Seite aus befahrba-
re PKW-Garagenstellplédtze und einen Gerateraum auf. Es ist anzumerken, dass im
Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte Abweichungen zwischen dem Planstand und
dem tats&chlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten. Das Garagenge-
baude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1977/1978 errichtet.

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

Fundamente/Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte
Wénde: Mauerwerk bzw. Massivwande
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachform: Flachdach (leicht geneigtes Pultdach)

I " -
¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 9



AZ.:1K72/25 +« LARCHENSTR. 16 « 91094 LANGENSENDELBACH

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Wellplattendeckung (ggf. asbesthaltig)

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Mauerwerk-Verbindungselement (zwischen Haus
und Garage) mit Taréffnung und -element; garten-
seitiger Anbau (Lager-/Abstellflache); Vordach-
/Anbauelemente

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Dachuntersicht bzw. Dachschra-
genverkleidung:

TUren / Tore:

Elektroinstallation:

vorherrschend Putzfassade bzw. gestrichene
Mauerwerksfassade, tlw. Holzschalung, Blechver-
kleidung

Uberwiegend Betonpflaster, tlw. Betonboden

vorherrschend verputzt und gestrichen

Uberwiegend unverkleidet, teils mit Gipskartonplat-
ten (0.4.) verkleidet und gestrichen

zweckmaBiges Tlrelement,
Garagen-Sectionaltorelement mit Antrieb

vorwiegend Aufputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungs- und VerschleiBmerkmalen

behaftet

= Dacheindeckung It. Hinweis der Bewohnerin schadhaft bzw. erneuerungsbedurftig
= Dachuntersicht unverkleidet bzw. schadhaft; defekte Verkleidung und schadhafte

Mineralwolleddmmung

= Wandbereiche weisen vereinzelt Flecken, Putzschaden, Risse etc. auf

Iz
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir 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, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméan-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiblich, funktional und
zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass firr eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gege-
ben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Garagengebaudes ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezu-
stand als maBig zu beschreiben. Es bestehen umfangreiche Restarbeiten sowie In-
standhaltungsrickstau.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlick FI.Nr. 799/6 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Freiflache, Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache, Pflanzbestand (Baume, Straucher
etc.), Pflanzbeeten sowie diversen Dekorelemen-
ten gestaltet. Die Hof- und Gehwegflachen sind
teils mit Plattenbelag (insb. Waschbetonplatten)
bzw. teils mit Granitpflaster angelegt. Auf dem
Grundstiick befinden sich diverse Kleingebaude
(Gartenpavillon, Holzlager 0.4.). Das Grundstlck
ist straBenseitig gréBtenteils mit einem Zaun ein-
gefriedet. Der Zugangsbereich zum Hauseingang
verfligt Uber eine Mauer mit Metalltirelement an
massiven Pfeilern.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig und funk-
tional gestaltet zu beurteilen. In Teilbereichen be-
steht Instandhaltungsriickstau (VerschleiB3 etc.).
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 799/6

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 674.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 735.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt — Grundstiick FI.Nr. 799/6 der Gemarkung Langensendelbach
— ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag 23.01.2026 als méaBig marktgangig zu beurteilen.
Hervorzuhebende Faktoren sind die ruhige und nachgefragte Lage, die solide Bauwei-
se sowie die groBe Grundsticksflache. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die
Vermarktungsfahigkeit des Objekts sind der in Teilbereichen bestehende Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf und Instandhaltungsriickstau (Feuchtigkeitsmerkmale an
Kellerwanden etc.) sowie Restarbeiten (insb. dstlicher Kellerbereich) zu nennen. Der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird aus dem ermittelten Sachwert (marktange-
passter Wert) abgeleitet und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschatzt rd.
735.000,- EUR zu beziffern. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale
wird der ermittelte Verkehrswert nach sachversténdiger Einschatzung als marktada-
quat erachtet.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 799/6

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 Forchheim von
Langensendelbach Blatt 1796 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 799/6 der Gemar-
kung Langensendelbach, LarchenstraBe 16, 91094 Langensendelbach, Geb&aude- und
Freiflache zu 0,0946 ha, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
23.01.2026, auf gerundet:

735.000,- EUR

(in Worten: siebenhundertfliinfunddreiBigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Varmessung
Bambearg - AuBenstalle Forchheim -
Dechant-Reuder-Strale 8

81301 Forchheim

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarta 1:1000

Erstelit am 15,12.2025

Fhurstiici Toa6 Gemetnde:  Langensendsibach
Gemarkung: Langensendelbach Landkreis:  Forchisim
Bezirk: Dberfranken
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Legende zur Flurkarte

an®
|| /TRy

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenss
3285 Flusstiksnu mmer
B
Zusammangehérends Flurstickstolle
=T
——————— Hicht festgestefite Flurstdoprenze
O Abgemarktsr Grenzpunkt
——— Grenzpunkt ohne Abmarkung
——i_ Grenzpunkt, Abmarkung nach Guellenlage

nicht 2u sperifizieren

Gebietsgrenze

Granzn der Gemarkung

Grenee der Gemeinde

Granee des Lardkseises
Granze des kreisfrelen Stadt

Gesetzliche Festlegung

Tatsdchliche Mutzung

Wahnbaultsthe, Fliche gemischter Mutiung
Hache hesonderar funkmanaler Prigung

Inclustrie- und Gewerbefliche

Sport-, Freizeit- und Erhosungsflache

Frindhof
Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerlaid Grinland

! § Badenordnungsverfahren StraRenwerkehr, Weg, Bahnverkehs,
T Schiffsverkehr, Platz
Gebiude Wald L Gehils
Wobkngebdude % & — Sehendes
e lkgnwanser St
Gebdude fir Wirtschatt oder Gewerbe Unkultivierte e Hakenbadken
T Fache
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| 2 e @ | wicpon
iy Gebaude mit Hausnummer B | Flugverkehr /
P &) | Seantimalindo [P R
Lagebezeichnung mit Hausnammer; ) 3
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brw. nach nicht gebaut
Geodétische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferenzsystem 51 das weltweite Unhersale Unsers ausfilbriiche Legende finden 5ie unter
Transwersale Mercator System — UTM i bayerm gL KIS Lesenps

Benigs st

is1 ETRSES; & |lipsoid: GRSSD
wilt 6° - Maridlanstredfen; Bayern Negt in san Zonen 32 und 33,
32689699 83 [E) Rechtswert in Metern mit iihrender
Zanenangalbe
S33E331, 7R (M) Hochwert in Metern (Abstand vorm Aquator)

ader schnetl und einfach mit unseram E*’jm

OR-Costlee,

Ein Service dar
Baverischen Vermassungsverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Nord-Westen

Bild 2: Nord-West-Ansich
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Bild 4: Stid-Ost-Ansicht
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