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ZUSAMMENFASSUNG

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):

Grundstlick FI.Nr. 130 der Gemarkung Litzendorf,
Lohndorfer Weg 15, 96123 Litzendorf, Gebaude- und
Freiflache zu 0,1139 ha

A) Wohngebaude: freistehendes, massives, zweige-
schossiges, unterkellertes Dreifamilienwohnhaus mit
teilausgebauter Dachgeschossetage; EG-Whg. ca.
106,96 m2; OG-Whg. ca. 106,96 m2?; DG-Whg. ca.
100,90 m?; zzgl. Nutzfl. KG, DG-Ebene Il. etc.; Bj. ca.
1966/1968, Aufstockung bzw. Erneuerung des Dach-
stuhls ca. 1997/1999

B) Garagengebdude |: massive, nicht unterkellertes
Garagengebaude mit Pultdach; 2 Stellpl.; Bj. ca. 1969
C) Garagengebédude II: massive, nicht unterkellertes
Garagengebaude mit nutzbarem Satteldach; 4 Stellpl.
zzgl. Nutz-/Nebenfl.; Bj. ca. 1979/1980, Erweiterung
1986

keine Gewerbenutzung
3 Garagenstellpléatze vermietet (Geb. C)
nicht vorhanden

- umfangreiche Restarbeiten (DG-Wohnung unfertig,
rohbaudhnlicher Zustand)

- tlw. Instandhaltungsriickstau und Modernisierungs-
bedarf (dltere Zentralheizung, Sanitarausstattung etc.)
- Dachrinne von Nachbargebaude (FI.Nr. 131) an
Garagengebéaude Il angeschlossen

- Uberdachungsanbau Garagengebaude |l
etwas Uberbaut

- unterirdische Leitungsverlaufe Uber FI.Nr. 130 zum
Nachbargrundstiick FI.Nr. 131 (ohne Grunddienstbar-
keiten)

- Garagenstellplatze (Geb. C) nicht von innen besich-
tigt (kein Risikoabschlag, da nur marginale Auswir-
kung)

dstlich

EG-Whg.: Kiicheneinbauten, Zeitwert geschétzt ca.
1.000 € (Zeitwert nicht im Verkehrswert berlcksichtigt)
OG-Whg.: Kiicheneinbauten, Zeitwert geschatzt ca.
1.000 € (Zeitwert nicht im Verkehrswert berlcksichtigt)
siehe Anlage

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

26.07.2024

731.000,- EUR
777.000,- EUR
731.000,- EUR

o
A

% ¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER « AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 2
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Bereich, in dem das Bewertungsgrundstiick FI.Nr.
130 liegt, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 130 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaBstab fur die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 130
nicht als Einzeldenkmal gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste
aufgefuhrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich gemahi Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem
Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie
Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 130 ist nahezu rechteckig geschnitten. Das Gelande
des Grundstlcks steigt von Stiden in Richtung Norden etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 130

StraBBen-/Wegefront (stidéstlich): ca. 45m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 26m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 44m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich um Lehmboden bzw. mittelschweren Boden.
Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir das Grundstiick FI.Nr.
130 keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster)
vor. Von der Grundstlickseigentlimerseite wurden keine Informationen und Hinweise
zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSch@G) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche
Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wur-
den keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uberpri-
fungsmaBnahmen des baulichen Bestands beziiglich Altlasten, Schadstoffbelastun-
gen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten, Konta-
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minationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist demzufolge
der Zustand unbelasteter Grundstlicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgeféhrdung
Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 130 keine Einstufung als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist flir das
Bewertungsgrundstiick nach der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirt-
schaftsverwaltung nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefihrt.

Immissionen

Das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 130, Lohndorfer Weg 15, liegt im Ostlichen Teil
des Gemeindehauptorts Litzendorf, in einer gemischten Altortlage, rund 300 m Luftlinie
sudostlich des Rathauses (siehe Ortsplan in der Anlage). Der Lohndorfer Weg verlauft
entlang der stdostlichen Seite des Bewertungsgrundstlicks FI.Nr. 130. Die bauliche
Umgebung ist von Wohnbebauung bzw. gemischt genutzten Anwesen gepragt. Die
angrenzende Verkehrsflache wird Uberwiegend gering bis zeitweise maBig frequen-
tiert. Die Verkehrsimmissionen sind im Wesentlichen als gering bis zeitweise mafig zu
beschreiben. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw.
Handwerksbetriebe, Gaststatten 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 Uberprifung 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 zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 130 der Gemarkung Litzendorf gilt als ortslblich
erschlossen. Es bestehen Anschlisse fiir Strom, Telekommunikation, Wasserversor-
gung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt
bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsfliche aus. Der Bewertung wird zu Grun-
de gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs- und Verbesserungsbeitrdge bzw. Herstellungskosten anfallen. Grund-
sétzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit ent-
sprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

GemaB vorliegender Leitungspléane sowie der Hinweise der beteiligten Parteien verlau-
fen der unterirdische Entwasserungskanal und die unterirdische Wasserversorgungs-
leitung fUr das ndérdlich angrenzende Nachbargrundstiick FI.Nr. 131, vom Lohndorfer
Weg kommend, in Nord-Siid-Richtung durch das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 130.
Erganzend hierzu wird auf die Leitungspléne in der Anlage des Gutachtens verwiesen.
In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass fir diese Leitungsverlaufe
keine entsprechenden Grunddienstbarkeiten in Abt. Il des Grundbuchs des ,dienen-
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den Grundstlcks" FI.Nr. 130 eingetragen sind. Ferner besteht ein Stromleitungsverlauf
zur Lagerhalle des Nachbargrundstlcks FI.Nr. 131 (siehe Plan in Anlage).

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick Lohndorfer Weg 15, FI.Nr. 130 der Gemarkung Litzendorf,
ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Dreifamilienhaus sowie zwei
Garagengebauden mit insgesamt sechs Kfz-Stellplatzen bebaut. Die Wohneinheiten
der Erdgeschoss- und Obergeschossetage des Wohnhauses stehen derzeit leer bzw.
sind ungenutzt. Die Dachgeschoss-Wohneinheit weist einen rohbauahnlichen Zustand
auf, es stehen hier umfangreiche Ausbauarbeiten aus. Drei Garagenstellplatze sind
nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten zum Wertermittlungsstichtag vermietet,
drei weitere Garagenstellplatze sind ungenutzt. Nach Auskunft der beteiligten Parteien
bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine weiteren Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebdude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen. Die Nennung der Roh-
bau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Ab-
weichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Massiv-
bauweise errichtetes, unterkellertes Dreifamilienhaus mit teilweise ausgebauter Dach-
geschossetage. Das Wohngebaude wurde nach Auskunft der Beteiligten bzw. vorlie-
genden Unterlagen um 1966/1968 errichtet. Eine Aufstockung bzw. Erneuerung des
Dachstuhls wurde nach Auskunft der Beteiligten um 1997/1999 durchgefuhrt.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der nordwestlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschoss- und Obergeschossetage jeweils eine 5-Zimmer-
Wohnung auf, die sich in einen zentral positionierten Flur- und Garderobenbereich,
zwei Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer, ein Esszimmer, ein Wohnzimmer, eine
Kiiche, eine Speisekammer, ein Badezimmer, einen WC-Raum sowie Balkone (bzw.
Loggien) gliedert. Im Rahmen der Aufstockung bzw. Erneuerung des Dachstuhls wur-
de eine dritte Wohneinheit, eine 4-Zimmer-Wohnung mit Balkonen (bzw. Loggien), auf
der ersten Dachgeschossetage baubehérdlich genehmigt. Der Ausbau dieser Dachge-
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schosswohnung wurde begonnen, jedoch bislang nicht fertiggestellt. Lediglich einzel-
ne Teilbereiche (insb. gemauerte Zwischenwande, Estrich ohne Oberbodenbelag,
Zwischensparrenddmmung) sowie vereinzelte Teile der Haustechnik-Rohinstallation
wurden realisiert. Bei den Wohnungen handelt es sich um abgeschlossene Wohnein-
heiten im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift
fur die Ausstellung von Bescheinigungen (AVA) gemali des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32
Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes (WEG). Die zweite Dachgeschossetage ist
ausgebaut und eignet sich zu Abstell- und Lagerzwecken. Der Dachspitzboden ist als
Kriechboden zu bezeichnen und mittels Einschubleiter begehbar. Die Kellergeschos-
setage weist zweckmaBige Nutz- und Nebenrdume (Lager, Heizung, Waschen, Sani-
tarrdume etc.) auf. Beziglich der Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwi-
schen dem Planstand und dem tatséchlichen baulichen Bestand festgestellt werden
konnten.

Rohbau (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen — wesentliche Elemente)

Fundamente / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

AuBenwande: Massivbauweise bzw. Mauerwerk (Hochlochziegel-
bzw. Porotonmauerwerk o. &.)

Innenwéande: vorwiegend Massivbauweise bzw. Mauerwerk
(Hochlochziegel- bzw. Porenbetonmauerwerk 0.3.)

Treppen: Stahlbeton-Massivtreppen mit Steinbelag, Metall-
gelander und Handlauf; Treppenlauf zum Kellerge-
schoss mit Fliesenbelag und Handlauf

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken (Uber KG, EG, OG);
Holzbalkendecke (lber DG | und DG II)

Dachform: Satteldach; Satteldachgauben

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, gedammt
Dachdeckung/-abdichtung: Biberschwanzziegel

Kamin/e: zwei Kamine, Kamink®pfe mit Schindelverkleidung
Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung
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Besondere Bauteile:

massives Eingangspodest; Eingangslberdachung;
Balkon-/Loggieniberdachung bzw. Dachlberstand
Uber DG; Dachterrasse mit Fliesenbelag und Ge-
lander (EG; sidostlich); Stahlbetonbalkonplatten
mit Fliesenbelag und Gelénder (OG, DG; sidost-
lich); massive KellerauBentreppe mit massiver
Gelandestitzmauer und Handlauf; Holz-Balkon-
konstruktion (3 Balkone mit Uberdachung; sld-
westlich)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-

dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Uberwiegend Putzfassade mit Warmedammver-
bundsystem (AuBenddmmung); Fassadensockel
abgesetzt

Keller: Gberwiegend Fliesenbelag , tlw. PVC-Belag
sowie Betonestrich mit Glattstrich

Wohnungen EG und OG: vorherrschend mit Holz-
boden bzw. Parkettbelag, Teppichboden, Fliesen-
belag, Laminatbelag ausgestattet

Wohnung DG: Estrich ohne Oberbodenbelag
Spitzboden: Holzboden

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag verkleidet; ver-
einzelt Holzverkleidung

DG-Wohnung: unverkleidet bzw. rohbauahnlicher
Zustand

vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und gestrichen bzw. tapeziert, Teilbe-
reiche mit Holzbrettern, Paneelen o. &. verkleidet
DG-Wohnung: unverkleidet bzw. Sicht-Kehlbalken-
decke

Hausturelement in Kunststoffausfihrung mit ver-
glastem Seitenteil (inkl. Briefkasten- und Klingelan-
lage); innen vorwiegend Holztiren (tlw. mit Glas-
ausschnitt) mit Holzzargen; z. T. Metalltirelemente
DG: Turéffnungen ohne Tirelemente

vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster (unter-
schiedliche Einbaujahre) mit Kunststoff-Rollo; tlw.
Dachflachenfenster

Iz
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Sanitarausstattung: KG: WC-Raum verfigt Gber Stand-WC mit Auf-

putzspllkasten und Waschbecken; Waschraum
weist zweckméBige Waschmaschinenanschlisse,
Bodengully und Ausgussbecken auf; Sanitarraum
verfuigt Gber Bidet, Dusche und Waschbecken

EG: WC-Raum verfigt Uber Stand-WC mit Auf-
putzspllkasten und Waschbecken; Kiiche weist
Ubliche Anschliisse auf; Badezimmer mit Bade-
wanne, Dusche und Doppel-Waschbecken ausge-
stattet

OG: WC-Raum verfugt Uber Stand-WC mit Auf-
putzspilkasten und Waschbecken; Kiche weist
Ubliche Anschliisse auf; Badezimmer mit Bade-
wanne, Dusche und zwei Waschbecken ausgestat-
tet

DG: ohne Sanitarausstattung (tlw. Vorbereitung
Rohinstallation)

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmafi-

ger Ausflhrung, tlw. Aufputzinstallation
DG: ohne Elektroausstattung (tlw. Vorbereitung
Rohinstallation)

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt

mittels Ol-Zentralheizung (Fabrikat Buderus Loga-
no G 115); kellergeschweiBter Oltank (Einbau ca.
1968; Fassungsvermdégen ca. 8.000 l); wandhan-
gende Heizkérper

DG: ohne Elektroausstattung (tlw. Vorbereitung
Rohinstallation)

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

Fassade bzw. AuBenbauteile (Holzbalkone etc.) weisen teils erhebliche Witte-
rungsmerkmale und auf

Dachgeschoss-Wohnung (berwiegend unausgebaut bzw. in einem rohbaudhnli-
chen Zustand (ausstehende Restarbeiten: Oberbodenbeldage, Wand- und Decken-
verkleidungen, TUrelemente, Sanitar- und Heizungsausstattung, Elekiroinstallation
etc.)

Fliesenbeldge (Balkon EG, Dachterrasse EG sudwestlich) vereinzelt mit Rissbil-
dungen behaftet

Holzgelander (Balkone, Dachterrasse) weisen teils erheblichen VerschleiBmerkma-
le auf

vereinzelt Flecken bzw. Absandungen des Anstrichs an Kellerwanden erkennbar

Treppenlauf (zum Keller) chne Gelander

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 UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
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Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel 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 sowie eine Uberprifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefihrt.

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 Energieausweis ist in
der Anlage des Gutachtens dargestellt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu beurtei-
len. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beurteilen. Es be-
steht in Teilbereichen Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (&ltere Sanitéraus-
stattung in der EG-Wohnung und OG-Wohnung etc.) sowie umfangreiche Restarbeiten
(DG-Wohnung unfertiger bzw. rohbauahnlicher Zustand).

B) Garagengebaude |

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes Garagengebdude mit Pultdach. Das
Garagengebaude weist zwei von der norddstlichen Seite aus befahrbare PKW-
Stellplatze auf. Das Garagengebaude wurde geman vorliegender Unterlagen um 1969
errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung/-plan)

Fundamente/Grindung: Betonfundamente bzw. Betonboden

Waénde: Massivwande bzw. Mauerwerk (Bimshohlblock
0.4.)

Dachform: Pultdach

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

SEITE 9



AZ.:1K41/24 - LOHNDORFER WEG 15 « 96123 LITZENDORF

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Metallprofilplatten (nachtréglich erneuert)

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: massives Verbindungselement (zwischen Haus

und Garage) mit Rundboden-Tiréffnung und Me-
talltirelement

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade: Putzfassade; Fassadensockel abgesetzt (z.T. Flie-
sen)

Bodenbelage: Fliesenbelag

Wandverkleidungen/-belage: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Decken-/Dachschragenuntersicht: Heraklithplatten-Verkleidung mit Putz und Anstrich

Taren / Tore / Fenster: Garagen-Sectionaltore mit Antrieb; Fenster mit
AuBengitter
Installation: Elektroinstallation in zweckmaBiger Ausfihrung

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

. Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf

. Wandbereich innen mit markanter Rissbildung sowie Feuchtigkeitsmerkmalen
(Absandung des Anstrichs, Flecken etc.) behaftet

. vereinzelte Putzschaden an der Dachschragen-Untersicht erkennbar

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

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

SEITE 10



AZ.:1K41/24 - LOHNDORFER WEG 15 « 96123 LITZENDORF

Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefiuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckm&Big zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu be-
schreiben.

C) Garagengebaude Il

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise er-
richtetes, nicht unterkellertes Garagengebaude mit Satteldach zu beschreiben. Das
Garagengebaude weist auf der Erdgeschossetage vier von der siidwestlichen Seite
aus befahrbare Kfz-Stellplatze sowie einen Gerateraum und einen Durchgang auf. Der
Dachboden eignet sich zu einfachen Abstell- und Lagerzwecken. Das Garagengebau-
de wurde gemal vorliegender Unterlagen in zwei Bauabschnitten errichtet. Der nérdli-
che Gebaudeteil mit zwei Kfz-Stellplatzen wurde um 1979/1980 mit einem Pultdach er-
richtet. Um 1986 wurde der sidliche Gebaudeteil angebaut und ein Satteldach auf
dem gesamten Gebd&ude errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung/-plan)

Fundamente/Grindung: Betonfundamente bzw. Betonbodenplatte

Wande: vorwiegend Massivwéande bzw. Mauerwerk (Bims-
steine bzw. Bimshohlblock, Hochlochziegel 0.3.);
tlw. Holzkonstruktion

Decke: Stahlbeton-Decke

Treppe: Holztreppe

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

SEITE 11



AZ.:1K41/24 - LOHNDORFER WEG 15 « 96123 LITZENDORF

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteine

einzlgiger Kamin

Uberwiegend Metallausfiihrung

Uberdachungsanbau (6stlich; tiw. UOberbaut auf
FI.Nr. 133/44) in Holzkonstruktion mit Wellplatten-
deckung; Dachboden mit Kniestock (begehbar mit
einlaufiger Treppe)

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belége:

Uberwiegend Putzfassade; Fassadensockel abge-
setzt

Betonboden mit Glattstrich, tlw. Betonpflaster

Uberwiegend verputzt und gestrichen

Decken-/Dachschragenuntersicht: Heraklithplatten-Verkleidung mit Putz und Anstrich

Ttren / Tore / Fenster:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installation:

Heizung:

Garagen-Sectionaltore; Fenster- und Tirelemente
in Holzausfihrung; tiw. Glasbausteinfenster

Elektroinstallation in zweckmaBiger Ausfiihrung

Waschbecken (Gerateraum)

Anschlussmdglichkeit fir Festbrennstoff-Ofen (Ge-
rateraum)

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

. Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf

. Entwéasserung des Dachrinnen-Fallrohrs des Uberdachungsgnbaus des nordlich
angrenzenden Nachbargeb&udes erfolgt in Dachrinne des Uberdachungsanbau
des Garagengebaudes

. Fassaden- und Wandbereiche weisen erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale (Putz-
schaden, Flecken etc.) auf

. erhebliche VerschleiBmerkmale bzw. schadhafte Stellen an Holzfenster erkenn-
bar

. Treppenaufgang EG-DG ohne Handlauf

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, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
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 Bausch&den bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckméBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit einsehbar — als solide einzustufen. Zum Pflegezu-
stand sowie zu etwaig vorhandenen baulichen Schaden und Mangeln in den Garagen-
rdumen kann auf Grund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung keine Aussage
getroffen werden.

AuBenanlagen FL.Nr. 130

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 130 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die westliche Freiflache ist als Ziergarten mit Ra-
sen und Pflanzbestand (Straucher, Bilsche etc.)
gestaltet, der Hofbereich ist mit Betonsteinpflaster
befestigt. Der westliche Teil des Grundstiicks ist
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straBenseitig mit einem Holzscherenzaun auf
massivem Sockel nebst Massivpfeilern eingefrie-
det.

Gesamturteil: Die AuBenanlage ist ansprechend und zweckma-
Big gestaltet und weist einen gepflegten Zustand
auf.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 130

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 731.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 777.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt Lohndorfer Weg 15 in 96123 Litzendorf zum Werter-
mittlungsstichtag als durchschnittlich marktgangig zu beurteilen. Hervorzuhebende
Faktoren sind die groBe Grundstiicksflache, die solide Bauweise und der gepflegte
Zustand. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit sind die ausste-
henden Restarbeiten (Ausbau Dachgeschosswohnung) sowie der in Teilbereichen be-
stehende Instandhaltungsriickstau und Modernisierungsbedarf (unzeitgeméaBe Sani-
tarausstattung, altere Ol-Zentralheizung etc.) anzufiihren. Der Verkehrswert des Be-
wertungsobjekts wird, abgeleitet aus dem ermittelten Ertragswert, zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.07.2024 auf rd. 731.000,- EUR geschéatzt. Unter Berlcksichtigung der
objektspezifischen Merkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger
Einschatzung flr adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert)

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 Bamberg von Lit-
zendorf Blatt 1116 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 130 der Gemarkung Litzendorf,
Lohndorfer Weg 15, 96123 Litzendorf, Geb&ude- und Freiflache zu 0,1139 ha, abgelei-
tet aus dem ermittelten Ertragswert, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il eingetra-
genen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 26.07.2024, auf gerundet:

731.000,- EUR

(in Worten: siebenhunderteinunddreiBigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen Abt. Il des Grundbuchs wurden in der Verkehrswertermittlung wertméasig nicht
berlcksichtigt. Die Werte von Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen, Zubehdr, Kiicheneinbau-
ten 0.a. wurden im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht beriicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die
Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wur-
den keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik, Verunreinigungen, Parasiten, Schadstoffe,
Raumgifte etc.), keine Uberprufungen der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von
Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Flachen- bzw. RaummaBe erfolgt unverbindlich und
ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Ge-
sichtspunkten muss flr Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen wer-
den. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich
handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das
Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AI.ISZI.Ig aus dem

Bamberg Liegenschaftskataster
Schranne 3 Flurkarte 1 : 2000
98045 Bamberg

Erstellt am 25.07.2024

ERFFIRE

Wenviefiatigung rur in anaioger Form fir den eigansn Gebrapuch,
arm:umgm

T
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Rurstiickigrenze — s e GrEnze dir Gemarkung
3285 Flursticksnummer =cmmcmee=s Grenne der Gemeinde
m > < . Grenze des Landkreises
-_ Zusammenge hiirende Flurssiciesteile Erenis der kisicreen SIadt
——————— Nicht festgestellte Flurstickigrense
—_—— Abgemarkter Grenapunit £
sz Tatsiichliche Nutzung
.
Erbinipunkt ohie Abmairiang Wahnbaufiiiche, Fliche gemischier Nutung
Fliiche besandérer funktionaler Prigung
———_ Grenzunkl, Abmarking nach Guellenlage
i o Industrie- und Gewerbefliche
Spert-, Freissit- und Erhalungeilichs
Friedhaf
Gesetzliche Festlegung Londwirtschaft Landwirtschiatt
Ackerland Grlinland
wo————
i i Eodenordnungsverfahren Straflerrverkehr, Weg, Bahnverkehr,
p e n Schiffsverkebr, Plas
Gebdude Wi |:I Gehalz

‘Wehngebiude

Gebdude filr Wirlschaft oder Gewertie

Umspannstation

Gebdude filir Gffentliche Zwecke

Gebdude mit Hais fumimer

Lagebereichnung mit Mausnummer;

& =
Gewiiser

Unkudtivierte

Fliche HArENOFrER

FlieBgewasser

Spielplats /
Balrplats

ree. O
SégeiMuggelinde | @ | e

HSNr 20 Gebdudeirn Katasser noch nicht erfasst, - & ik :] -
bzw. noch nicht gebaut i
Geoditische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenssystem kst das weltweite Universals
Transwversale Mercator-System — UTM

Berugaiysten ist ETRSEY; Berugrelipioid: GRG0

it 6° - Meritianstreifen; Bayern liggt inden Zonen 32 und 33;
32685690, 83 [E) Rechtywert in Metern mit fiibrender

Innenangabe
5338331, 78 (M) Hochwert in Metern [Abatand vaom Aquator]

Unsere ausflhriiche Legende finden Sie unter

Furwea, geadaten. bayeri.oh

Trkarie fepen de oo

oder schnell und sinfach mit unserem
Of-Cade.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwalting.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngebaude von Stden

Bild 2: Nord-Ansicht
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