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AZ: 1K 69/23 -

AM ANSBACH 15, 17

26215 LICHTENFELS-ROTH

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:
Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Hausverwaltung:

Klche / Zubehbr:

Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:
Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert (marktangepasst):
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FI.Nr. 12, Am Ansbach 15, 17, 96215
Lichtenfels-Roth, Gebaude- u. Freiflache zu 0,1745 ha

A) Wohngebdude: freistehendes, zweigeschossiges,
unterkellertes, massives Einfamilienhaus mit unaus-
gebauter Dachgeschossetage; WIfl. ca. 212,05 m?2
zzgl. Dachboden; Bj. um 1977

B) Nebengeb&ude: eingeschossiges, nicht unterkeller-
tes, in Mischbauweise (Massiv- bzw. Holzfachwerk-
konstruktion) errichtetes Einfamilienhaus — Typ: Bau-
ernhaus / abgewohnter, desolater Zustand — mit un-
ausgebauter Dachgeschossetage; EG ca. 64,07 m2
zzgl. DG; Bj. unbekannt; vermutlich um 1900 bzw.
Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet

C) Scheunengebdude: eingeschossiges, in Misch-
bauweise (Massiv-/Holzbauweise) errichtetes Scheu-
nengebdude (Tenne) mit Satteldach; Nfl. EG ca. 86,63
m? zzgl. DG; Bj. unbekannt, vermutlich um 1900 bzw.
Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet

D) Stallgebaude: eingeschossiges, in Mischbauweise
(Massiv-/Holzbauweise) errichtetes Stallgebaude; Nfl.
EG ca. 116,25 m? zzgl. DG; Bj. um 1965

E) Mehrzweckgebdude: zweigeschossiges, massives,
unterkellertes Mehrzweckgebaude mit Satteldach; Nfl.
ca. 115,82 m?, 1 Stellpl.; Bj. um 1970

F) Garagengebdude I: eingeschossiges, massives,
nicht unterkellertes PKW-Garagengebdude mit Pult-
dach; 1 Kfz-Stellpl. zzgl. Nfl.; Bj. um 1963

G) Garagengebdude II: eingeschossiges, massives,
nicht unterkellertes PKW-Garagengebdude mit Pult-
dach; 1 Kfz-Stellpl.; Bj. um 1965

Landwirtschaftlicher Betrieb wird ausgetibt

keine (It. Eigentimer)

landwirtschaftl. Maschinen etc. vorhanden

- in Teilbereichen Bauméangel, Bauschaden, Restar-
beiten vorhanden

- 2.T. Modernisierungs-/Renovierungsbedarf

- 2.T. eingeschrénkte Raumfunktionalitét

keine

Kicheneinbauten (EG Wohnhaus); Zeitwert, geschatzt
ca. 6.000,- EUR

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Anlage

siehe Grundbuchangaben

15.03.2024

236.000,- EUR
330.000,- EUR
330.000,- EUR
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 12 als gemischte
Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 12 befindet, existiert
nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 12 ist gem&B der Recherche (Quelle:
Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman
Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewer-
tungsgrundstiick FI.Nr. 12 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble gemanB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie
Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 12 ist unregelmaBig geschnitten (siehe Lageplan).
Das Gelande des Grundsticks steigt von der Siidseite in Richtung Norden an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 12

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 48 m
StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 40m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 36m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 48m

Baugrund und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fiir das zu bewertende
Grundstiick FI.Nr. 12 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG
(sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstlickseigentlimerseite wurden keine Infor-
mationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse
bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden darlber hinaus keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten,
Schadstoffe, Verunreinigungen, Auffillungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Parasiten,
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines
unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestandes.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung ist das Gebiet, in
dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 12 befindet, nicht als wassersensibler Be-
reich eingestuft. Eine Einstufung als Uberschwemmungsgebiet ist flir das Bewer-
tungsgrundstiick nach der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsver-
waltung nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 12 befindet sich in einem gemischt genutzten Altort-
bereich und grenzt mit der Siidseite an die StraBe Am Ansbach, eine in diesem Be-
reich als OrtsdurchgangsstraBe fungierende Verkehrsflache, die maBig bis zeitweise
starker frequentiert wird. Entlang der nérdlichen Grundstiicksseite verlauft die StraBe
Kirschenschrot. Die Verkehrsimmissionen sind folglich als Uberwiegend maBig bis
zeitweise starker zu beschreiben. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen
(Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin
auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsichlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde 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 FI.Nr. 12 gilt nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde als ortsiblich er-
schlossen. Es bestehen Anschliisse fir Strom, Telefon, Kanal, Wasserversorgung
Uber kommunale Leitung sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage
zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Verbesserungsbeitrage bzw. Her-
stellungskosten anfallen. Grundsétzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private
BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 12 ist mit einem freistehenden Einfamilienwohn-
haus, Garagen sowie landwirtschaftlich genutzten Gebauden bebaut. Das Anwesen,
eine landwirtschaftliche Hofstelle, wird zum Wertermittlungsstichtag vom Antragsgeg-
ner genutzt. Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Es bestehen fiir das
Bewertungsgrundstiick, nach Auskunft der Beteiligten, zum Wertermittlungsstichtag
keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

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 beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder &hnliche 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:

A) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Bei dem Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, unterkel-
lertes, in konventioneller Massivbauweise errichtetes Einfamilienhaus mit unausgebau-
ter Dachgeschossetage. Das Gebé&ude ist mit der nérdlichen Seite in den Gelande-
hang gebaut und weist auf der Siidseite einen ebenerdigen Zugang auf. Das Wohn-
gebaude wurde nach Angaben der vorliegenden Unterlagen um 1977 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich auf der Keller- bzw. Unterge-
schossebene und ist an der siidlichen Gebaudeseite positioniert. Das Wohngeb&ude
weist auf Unter- bzw. Kellergeschossetage einen Windfang- und Flurbereich, einen
Hauswirtschaftsraum, ein Zimmer, einen Heizungsraum und einen Ollagerraum auf.
Auf der Erdgeschossetage befinden sich ein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon, ein
Esszimmer, eine Kiche, ein WC-Raum, eine Speiskammer sowie ein Waschraum. Die
Obergeschossetage verfiigt Uber funf Zimmer, einen Balkon, einen zentral positionier-
ten Flur und ein Badezimmer. Die Dachgeschossetage weist einen unfertigen Ausbau
auf. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeichnungen in der
Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass im
Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und
dem baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente, Betonbodenplatte

AuBBenwande: Mauerwerk bzw. Massivwande
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppe/n:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk bzw. Massivwande

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

KG-EG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Gelander
EG-OG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Gelander
OG-DG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Gelander

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

ein zweizlgiger Kamin, ein einzugiger Kamin, ge-
mauerte Kaminkdpfe

vorwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest mit Massivstufen und
Handlauf (hofseitig); Stahlbeton-Balkone mit Flie-
senbelag und Metallgeldnder; massiver Windfang-
Anbau (KG; hofseitig) mit Pultdach

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

vorwiegend Putzfassade, Fassadensockel abge-
setzt

vorwiegend mit Laminatbelag, Holzboden, Kunst-
stein-Belag, PVC-Belag und Fliesenbelag ausge-
stattet

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag bzw. Paneel-
/Holzbrettern verkleidet

vorwiegend Holz- bzw. Paneelverkleidungen, tlw.
verputzt und gestrichen bzw. tapeziert; z. T. De-
korbalken

Iz
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Taren / Tore: Hauseingangstirelement in Holzausflihrung nebst
Glasbausteinseitenteil; innen vorwiegend Holztl-
ren (furniert; tlw. mit Glasausschnitt) mit Holzzar-
gen

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster mit
Kunststoff-Rollo; vereinzelt Glasbausteinfenster,
Dachflachenfenster

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung mittels
Holz-Zentralheizung (Einbau ca. 2019); Puffer-
speicher; wandhé&ngende Heizkdrper; Kunststoff-
Oltanks (in Ollagerraum vorhanden); Anschluss-
moglichkeiten fur Festbrennstoff-Einzeldfen

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmafi-
ger Ausflhrung, tlw. Aufputzinstallation

Sanitarausstattung: KG: Hauswirtschaftsraum verfligt tber Bodengully
und Kichenanschlisse
EG: Kiche weist zweckmaBige Anschlisse auf;
Waschraum mit Waschbecken und Waschmaschi-
nenanschlissen ausgestattet; WC-Raum verfligt
Uber Stand-WC mit Druckspller und Waschbecken
OG: Badezimmer verfligt Gber Badewanne, Du-
sche, Stand-WC mit Druckspller und Doppel-
waschbecken

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der durchgefiihrten Besich-
tigungen folgende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Balkongelénder weist lediglich eine Hohe von 87 cm auf (mind. 90 cm erforderlich)
— Sicherheitsmangel!

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche vereinzelt nutzungsbeansprucht

= Deckenuntersicht sowie Dachschrage im Dachfenster-Bereich mit Feuchtigkeits-
merkmalen (Verfarbungen, Schimmel-/Stockflecken etc.) behaftet

= Wandputz weist vereinzelt Rissbildungen auf

= Dachgeschossausbau tlw. ausgefihrt (TUrelemente, Bodenbelage, Wand-/Decken-
bereich etc. ausstehend) - Restarbeiten

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, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

méngel 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 berlcksichti-
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 Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrslblich, einfach und im Wesentlichen als
zweckmaBig zu beschreiben. Die lichten Raumhéhen im Dachgeschoss mit ca. 2,25 m
sowie im Kellergeschoss mit ca. 1,89 m sind als bauhistorische Gegebenheiten einzu-
stufen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beurteilen. Das Gebaude weist in Teilbereichen Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf sowie Instandhaltungsriickstau auf.

B) Nebengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes Einfamilienhaus — Typ: Bauernhaus — mit un-
ausgebauter Dachgeschossetage zu beschreiben. Das Gebaude gliedert sich mit der
Ostlichen Seite an das Wohngebaude (A) an und verfligt auf der Erdgeschoss- und
Dachgeschossetage Uber einfache Raume, die friher im Wesentlichen zu Wohnzwe-
cken dienten. Das ehemals als Wohnhaus mit integriertem Stall genutzte Geb&ude be-
findet sich in einem abgewohnten und teils desolaten Zustand und wird lediglich in
Teilbereichen als Lagergebaude genutzt. Das Nebengebaude wird seit Errichtung des
Wohngebaudes (A) um das Jahr 1977 nicht mehr zu Wohnzwecken genutzt und ist als
rickbaubedurftig einzustufen. Hinsichtlich der Raumanordnung wird auf das Grund-
riss-Schema in der Anlage verwiesen. Das exakte Baujahr des Nebengebaudes ist
unbekannt. Das Gebaude wurde nach Angaben vorliegender Unterlagen vermutlich
um 1900 bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts errichtet.
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

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

Fundament / Griindung:

AuBenwéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Stampf-/Betonfundamente, Betonboden

Mauerwerk bzw. Massivbauweise, tlw. Holz-
Fachwerkkonstruktion mit Ausfachung

Mauerwerk bzw. Holz-Fachwerkkonstruktion mit
Ausfachung

vorwiegend Holzbalkendecken (mit Fehlboden);
tiw. Massivdecken bzw. Kappendecken

EG-DG: Holztreppe mit Holzgelander
DG-Spitzboden: einfache Holzstiege

Satteldach bzw. Frackdach mit Schleppdachgau-
ben

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, Kaminkopf gemauert und ver-
putzt

Uberwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest

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

Fassade:

Bodenbelage:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel tiw. abgesetzt

vorwiegend Holzdielen o. &., tiw. Terrazzoboden
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AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-

ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  vorwiegend verputzt (bzw. mit Gipskartonplatten

dung: verkleidet) und gestrichen bzw. tapeziert, tlw. Sty-
roporelemente

Tiren / Tore: Hauseingangstire in Holzausfihrung (tiw. mit
Glasausschnitt); innen vorwiegend Holztiren (fur-
niert, tlw. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen

Fenster: unterschiedliche Elemente, tlw. altere Holzfenster,
tlw. Kunststoff- bzw. Holz-Fensterelemente mit
Isolierverglasung, z. T. Kunststoff-Rollo, Fenster-
laden, Glasbausteinfenster, Dachflachenfenster

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in
alterer und einfacher Ausstattung

Heizung: keine Beheizungsmdglichkeit

Sanitéarausstattung: vereinzelt altere Wasseranschliisse; vereinzelt

einfache Ausstattung (Badewanne)

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden sowie Restarbeiten

Der u

nterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende

Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

Fassade bzw. AuBenbauteile (Dacheindeckung etc.) weisen teils markante Wit-
terungsmerkmale auf

Fassade weist stellenweise Putzschédden (Risse etc.) auf

diverse Wandbereiche mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen (Putzschéaden,
Absandung des Anstrichs, Schimmel-/Stockflecken etc.) und schadhaften Stellen
(herausgebrochenes Gefache etc.) behaftet — vermutlich mangelhafte Abdich-
tung gegen Feuchtigkeit

Holzbauteile weisen stellenweise Merkmale von Schéadlingseinwirkungen auf —
statische Uberprifung wird empfohlen

Haustechnik und Ausbauelemente (Tlren, Fenster, Wand-, Boden-, Deckenbe-
reiche, Treppengeldnder etc.) stellenweise erheblich schadhaft, verschlissen
bzw. erneuerungsbedurftig

Metallteile / Deckentrager teils mit Korrosionsmerkmalen behaftet
Dammung unzeitgemanl bzw. mangelhaft

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

Iz
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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. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages 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, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
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 Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. Da es sich um ein alteres Geb&ude handelt, ist zum Stichtag davon
auszugehen, dass der Gebaudebestand den heutigen Anforderungen nicht gerecht
wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Der Grundrisszuschnitt ist als einfach, baujahrsiblich und eingeschrankt funktional
einzustufen. Die Raumfunktionalitat ist durch so genannte ,gefangene Raume*” bzw.
Durchgangszimmer als eingeschrénkt in der Funktionalitét respektive unzeitgemal zu
beurteilen. Darlber hinaus sind die relativ hohe Steigungshdhe der Treppe zur oberen
Etage sowie die geringe lichte Raumhdhe von ca. 1,98 m (DG) bis 2,07 m (EG) als
unzeitgemanl zu werten. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher i.S. § 8 Abs. 3
ImmoWertV 2021 zu berlcksichtigen.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,stark in die Jahre gekommen* bzw. desolat, der Zustand
des Nebengebaudes als abgewohnt einzustufen. Erheblicher Instandhaltungsrickstau
(schadhafte Wand-/Deckenbereiche, Feuchtigkeit an Wanden etc.) sowie Modernisie-
rungsbedarf (veraltete Haustechnik, keine Zentralheizung etc.) pragen zudem das Ge-
baude. Der vorhandene Wohnstandard des Gebaudes entspricht in keiner Weise den
zeitgemaBen Anforderungen. Hierzu sind insbesondere Merkmale wie mangelhafte
Isolierung gegen Schall und Feuchtigkeit bzw. unzureichende Warmedammung zu
nennen. Die bestehende Raumaufteilung (,gefangene Raume*, Durchgangszimmer
etc.) ist darGber hinaus als einschrankend und unzeitgeman zu werten. Umfangreiche
und kostenintensive Kernsanierungsarbeiten bzw. Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wéren die Voraussetzung fir einen weiteren Bestand. Der Restwert
des Gebaudes ist als sehr gering zu beurteilen. Das ehemalige Bauernhaus eignet
sich lediglich fir simple Lager- und Abstellzwecke.

C) Scheunengebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzbauweise) errichtetes Scheunengebdude (Tenne) mit Satteldach. Das Gebaude
grenzt mit der 6stlichen Seite an das Nebengebaude (B) sowie mit der westlichen Sei-
te an das Stallgeb&ude (D) an. Das Gebaude weist auf der Erdgeschossetage einfa-
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che Lagerflachen auf. Der Dachboden ist als Heulager konzipiert. Das Gebaudebau-
jahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung — so die vorliegenden Unterlagen
—um 1900 bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente / Grindung:

Wénde / Stitzen:

Geschossdecke:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, tlw. Betonbodenplatte

Uberwiegend Holzkonstruktion, tlw. Mauerwerk

vorherrschend Holzbalkendecken

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

teils Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Gewdlbekeller (Teilunterkellerung)

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

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Turen / Tore / Fenster:

vorherrschend Holzschalung

Uberwiegend Betonboden mit Glattstrich

Uberwiegend unverputzte bzw. unverkleidete
Wandbereiche

Uberwiegend unverkleidete Deckenbereiche und
Dachschragen

zweckmaBige Holztor- und Holztirelemente

Iz
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Installation: einfache, zweckmaBige Elektroinstallation in Auf-
putzausfihrung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche weisen in Teilbereichen VerschleiBerschei-
nungen auf

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 UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Baumén-
gel 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 Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beschreiben. Das Ge-
baude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen an flexible und moderne
Landwirtschaftsgebdude. Das Gebaude eignet sich fir simple Abstell- und Lagerzwe-
cke.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, in Teilbereichen als ,in die Jahre
gekommen*® zu bezeichnen. Der Pflegezustand ist als durchschnittlich bis maBig zu
beschreiben.

D) Stallgebdude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-/Holzbauweise) er-
richtetes Stallgebaude mit Satteldach zu beschreiben. Das Stallgebdude grenzt mit der
Ostlichen Seite an das Scheunengebaude (C) an. Das Gebaude verfligt auf der Erdge-
schossetage Uber eine Nutztierstallung. Der Dachboden wurde zu Heulagerzwecken
konzipiert. Das Stallgebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1965 errichtet.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente / Griindung:

Wénde / Stitzen:

Geschossdecke:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, tiw. Betonbodenplatte

Uberwiegend Mauerwerk, teils Holzkonstruktion

Holz- bzw. Massivdecken; tiw. Stahltrager

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Turen / Tore / Fenster:

vorherrschend Fassadenputz mit Anstrich, tlw.
Holzschalung

Uberwiegend Betonboden mit Glattstrich

Stallung vorwiegend verputzt und gestrichen, sonst
Uberwiegend unverputzte bzw. unverkleidete
Wandbereiche

Deckenuntersicht der Stallung gestrichen, sonst
Uberwiegend unverkleidete Deckenbereiche und
Dachschragenuntersicht

zweckmaBige Holztor- und Holztirelemente, Stall-
fensterelemente
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Installation: einfache, zweckmaBige Elektroinstallation in Auf-
putzausfiihrung; einfache, zweckmaBige Sanitarin-
stallation (Ausgussbecken im Stallbereich)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche weisen stellenweise VerschleiBerscheinungen
auf; Wandbereiche weisen teils Verfarbungen, Salpeterflecken o. &. auf

= Metallteile vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

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 UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Baumén-
gel 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 Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beschreiben. Das Ge-
baude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen an flexible und moderne Stall-
gebdude. Das Gebaude eignet sich fliir simple Abstell- und Lagerzwecke.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand ist als durchschnittlich zu be-
schreiben. Die Nutzbarkeit des Gebaudes ist auf Grund der unzeitgeméBen Raum-
gliederung als eingeschrankt zu beschreiben.

E) Mehrzweckgebdude mit Milchraumanbau

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als zweigeschossiges, in konventioneller Massivbauweise errichtetes,
unterkellertes Mehrzweckgebaude mit Satteldach zu beschreiben. An die 6stliche Sei-
te gliedert sich ein in das Gelande gebauter Milchkammer-Gebaudetrakt in Massiv-
bauweise, der einfache Nutzrdume aufweist und oberseitig als Zufahrt zum Mehr-
zweckgebaude dient, an. Das Gebaude grenzt mit der siidlichen Seite an das Stallge-
baude (D). Das Mehrzweckgebaude verfligt auf der oberen Etage Uber einen integrier-
ten, von der Nordseite aus befahrbaren PKW-Garagenstellplatz sowie eine Raum zum
Unterstellen von Landwirtschafts-Maschinen. Die mittlere Etage weist ebenso einen
Abstellraum fir Maschinen sowie eine Werkstatt auf. Die Kellergeschossetage bein-
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haltet Lagerrdume. Das Geb&ude wurde laut vorliegender Planunterlagen um 1970 er-

richtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente / Griindung:

Wénde / Stitzen:

Geschossdecke:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, tiw. Betonbodenplatte

Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande, teils
Holzkonstruktion

Holz- bzw. Massivdecken

Holztreppen (einfache Ausfiihrung)

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

vorherrschend Fassadenputz mit Anstrich, tlw.
Putz ohne Anstrich

z. T. Betonboden mit Glattstrich, tlw. Holzbretter-
boden, Teilbereiche mit Fliesenbelag

tiw. verputzt und gestrichen bzw. gefliest, sonst
vorwiegend unverputzte bzw. unverkleidete Wand-
bereiche

Uberwiegend unverkleidete Deckenbereiche und
Dachschragenuntersichten; tiw. Anstrich
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Taren / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztor- und Holztlirelemente, Stall-
fensterelemente; Glasbausteinfenster

Installation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputzausfih-
rung (Licht-/Kraftstrom); einfache, zweckmaBige
Sanitérinstallation (Urinal, Bodengully)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche weisen stellenweise VerschleiBerscheinungen
bzw. renovierungsbediirftige Stellen auf

= Wandbereiche mit Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet (vermutlich mangelhafte Ab-
dichtung o. &.)

= Stahlbeton-Decke (Anbau) weist VerschleiBerscheinungen auf

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. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beschreiben. Das Ge-
baude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen an flexible und moderne
Landwirtschaftsgebdude. Das Mehrzweckgebaude eignet sich flr simple Abstell- und
Lagerzwecke.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand ist als durchschnittlich zu beschrei-
ben. Die Nutzbarkeit des Mehrzweckgebaudes ist auf Grund der unzeitgeméaBen
Raumgliederung als etwas eingeschrankt zu beschreiben.

F) Garagengebaude |

Typ und Baujahr
Das Bauwerk ist als eingeschossiges, in konventioneller Massivbauweise errichtetes,
nicht unterkellertes PKW-Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach zu beschrei-
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ben. Das Gebaude weist einen von der Westseite aus befahrbaren Stellplatz fir einen
Schlepper sowie einen Hihnerstall auf. An die Nordseite wurde das Garagengebaude
Il angebaut. Das Garagengebaude wurde geman vorliegender Unterlagen um 1963 er-

richtet.

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

Fundamente/Griindung:

Wande:

Decken-/Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente; Betonboden

Mauerwerk bzw. Massivwande

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Pultdach, leicht geneigt

Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig!)

Metall- bzw. Kunststoffausfuhrung

Betonierte Rampe (Eingang Hihnerstall)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Deckenverkleidung:

Ttren / Tore / Fenster:

Elektroinstallation:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich

Betonboden mit Glattstrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen

Dachschrage unterseitig mit Holzwolle-Platten
verkleidet und verputzt bzw. gestrichen

zweckmaBige Holztir- und Holztirelemente, Me-
tallfenster mit Vergitterung bzw. Holzfenster

Aufputzinstallation in zweckmaBiger Ausfihrung
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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 vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Wand-, Decken- und Bodenbereiche weisen erhebliche VerschleiBerscheinungen
sowie tlw. Rissbildungen, Putzsch&den und Flecken o. &. auf

= Fenster und Tir- bzw. Torelemente tlw. nutzungsbeansprucht
= Metallteile tiw. korrodiert
= Deckenuntersicht (Plattenverkleidung) tlw. schadhaft

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 Baumén-
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 Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beschreiben. Der Stell-
platz weist eine unzeitgemaBe Lange von lediglich 4,20 m auf. Ein Anlass flr eine
wirtschaftliche Wertminderung ist daher gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand ist als mé-
Big zu beschreiben. Das Gebaude weist erheblichen Instandhaltungsriickstauf auf.

G) Garagengebéude Il

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossiges, in konventioneller Massivbauweise errichtetes,
nicht unterkellertes PKW-Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach zu beschrei-
ben. Das Gebaude weist einen von der Westseite aus befahrbaren PKW-Stellplatz auf
und wurde an die Nordseite des Garagengebaudes | (F) angebaut. Das Garagenge-
baude Il wurde laut vorliegender Planunterlagen um 1965 errichtet.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente; Betonboden
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Wande: Mauerwerk bzw. Massivwénde
Decken-/Dachkonstruktion: Stahlbetonkonstruktion (geschalte Platte)
Dachform: Pultdach

Dachdeckung/-abdichtung: Stahlbetonplatte ohne Abdichtung o. &.
Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade mit Anstrich
Bodenbelage: Betonboden mit Glattstrich
Wandverkleidungen/-belége: verputzt

Deckenverkleidung: unverkleidet

Tiren / Tore / Fenster: Garagen-Metallschwingtor

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

Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

Wand-, Decken- und Bodenbereiche weisen stellenweise erhebliche VerschleiBer-
scheinungen auf

Wandbereiche innen mit Putzschédden bzw. Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet —
vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

schrag betonierte Deckenplatte ohne Abdichtungsebene; stellenweise Randberei-
che des Deckenplattenbetons schadhaft bzw. briichig (freiliegende Bewehrungsei-
sen erkennbar)

Metallteile tlw. korrodiert
Anstrich der Dachrinne erneuerungsbediirftig
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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 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 Haustechnik, technischen Anlagen und
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, zweckmaBig und einfach zu beschrei-
ben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand ist als ma-
Big zu beschreiben. Das Gebaude weist erheblichen Instandhaltungsriickstau bzw.
Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

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

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Hofflache ist vorwiegend mit Betonpflaster
befestigt. Das Grundstlick verfligt ber mehrere
Gelandestitzmauern, tiw. mit Gelander, befestigte
Bereiche und Gestaltungselemente. Die Wegefla-
chen sind mit Betonflachen bzw. Betonpflasterstei-
nen angelegt. Die sldliche Grundstlicksseite ist
vorwiegend mit einem Holzzaun auf massivem
Sockel nebst Massivpfeilern eingefriedet.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als Ublich gepflegt zu beur-
teilen.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 12

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 236.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 330.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 12 der Gemarkung Roth ist nach Abwagung der Kri-
terien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungs-
stichtag als mé&Big bis schwer marktgangig einzustufen. Hervorzuheben sind die grof3e
Grundstlcksflache sowie die umfangreiche Wohn- und Nutzfliche. Als nachteilige Kri-
terien im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Objekts sind der in Teilbereichen beste-
hende Instandhaltungsriickstau und Modernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf anzu-
fihren. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die Landwirtschaftsgebaude den heuti-
gen Anforderungen an flexible und zeitgemaBe Raumkonzepte nicht gerecht werden.
Der Verkehrswert leitet sich aus dem marktangepassten Sachwert ab und ist zum
Wertermittlungsstichtag mit geschatzt rund 330.000,- EUR zu beziffern.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 12

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 Lichtenfels von
Roth Blatt 1053 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 12 der Gemarkung Roth, Am Ans-
bach 15, 17, 96215 Lichtenfels-Roth, Gebaude- und Freiflache zu 1.745 m2, abgeleitet
aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen
Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2024, auf rund:

330.000,- EUR

(in Worten: dreihundertdreiBigtausend Euro)

Hinweis: Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die
Werte von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im
0.9. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung
nach Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteilun-
tersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der
Gebaudetechnik 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
Coburg

Wettiner Anlage 1
96450 Coburg

Gemeinde:  Stadt Lichiendels

Gemarkung: Roth Landkreis: Lchitenfels

Bezirk: Obseriranken

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstelit am 25.01. 2024

5553136
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Motz 1-1000 o
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Legende zur Flurkarte

|| ATy

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurithckigrenze o (GEEE der GEmarku g
3285 Flurstiicksnusmimer - - Grenze der Gempeinde
. Zusammengehdrende Flurstiickeis LR RN g:::: :;::r:ii::;tadt
o . I

——————— Micht festgestelite Flursticksgrenze

AR Tatsichliche Nutzung

‘Wiohnbaufiache, Fliche gemischier Nutzing

—_——
—— Grenzpunkt ohne Abmarkung
Hiche besonderer funktionaler Prigung
S

Grenzpunkt, bmarking nach Quellealags
nicht ru spezifizieren

i

Indusirie- und Gewer belliche

Spart-, Freizeit- und Erholungsfidche
Friedhof

—
—

Gesetzliche Festlegung Lindwirtschah El Landwirtschiart
Ak land Grimland
: " Bodenardnungsverfahoen Stralenwerkehr, Weg, Bahwerkehr,
“““ Schiffaverkehr, Platz
Geb3ude

s I: e
v " Stehendes
gt (G0 e
Unkulthvisrte

o
Flicha Hakenbetioen

Sumpl

: Gebbude fir Wirtschaft ader Gewsarbs
Umspannstation

Muoor

Wildpark

BUHEE O

Gebiuie Tir Sfentlichs Zwetke Spielpdats /
Balrplate

Cegtomge

Segeilupgelinde Farkplatz

Park

Gebiude mik MasAsomer

Lageber=hnung mit Hausnummer;
Hahr 20 Gebfiude im Kataster noch nicht erfasst,
bew. noch nicht gebaut

Campingplats

Geodatische Grundlage Hinweis

Amtfiches Lagereferenespitemn ot das welbweis Universale Unsere ausfiibriiche Legende finden Sie unter
Transnersale Mercabor-System — UTM et e, et e o per, e, Turkarte dege
Berugssystem st ETRSAS; Berugsellinsaid- GRSED odet schnell und einfach mit unserem

miit 6 - Metidianstreifen; Bayern fiegt in den Zonen 32 und 33; QR-Cote

32ER0G99.83 [E] Rechbswert in Metern mit fihrender
Zonenangahe

Eiri Service der
SI38331.78 [N] Mochwert in Metern |Abstand vom Aguator]

Bayerischen Vermessingsverwaltung.

I " -
‘:»' SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 24




AZ: 1K 69/23 =« AM ANSBACH 15, 17 « 96215 LICHTENFELS-ROTH

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Osten

— e P e T )7

Bild 2: Stid-Ansicht Geb&dude A
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Bild 3: Stid-Ansicht Gebaude B

Bild 4: Stid-West-Ansicht Gebaude D und C
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