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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Wohnhausgrundstiick

Grundstlck FI.Nr. 3257/65 der Gemarkung Bamberg,
MuBstraBe 55, 96047 Bamberg, Gebaude- und Frei-
flache zu 0,0307 ha

A) Wohngebdude: massives, zweigeschossiges, un-
terkellertes Einfamilien-Reihenendhaus mit ausgebau-
ter Dachgeschossetage; Wil. ca. 140,63 m2 (Uber-
schlagig); zzgl. Nfl. KG etc.; Bj. um 1972/1973; in
jingerer Vergangenheit wurden Modernisierungs- und
ErneuerungsmaBnahmen (Dacheindeckung sowie
Dachddmmung; diverse Bodenbeldge und Wand-
/Deckenverkleidungen, diverse Kunststoff-
Isolierglasfenster neu; Elektro- und Sanitarinstallatio-
nen/Bader, Haustlrelement erneuert etc.) durchge-
flhrt

keine Gewerbenutzung

Wohnhaus zum Stichtag vermietet

nicht vorhanden

- zusammen mit Garagengrundstiick FI.Nr. 3257/64
als wirtschaftliche Einheit einzustufen

EG: Kicheneinbauten befinden sich im Eigentum des
Mieters

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

27.07.2023

433.000,- EUR
571.000,- EUR
571.000,- EUR
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Bewertungsobijekt I Garagengrundstiick

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung: Grundstlck FI.Nr. 3257/64 der Gemarkung Bamberg,
Nahe MuBstraBe, 96047 Bamberg, Gebaude- und
Freiflache zu 0,0156 ha

Bewertungsobjekt, Beschreibung: B) Garagengebdude/-zeile: grenzseitig errichtetes,
eingeschossiges, massives, nicht unterkellertes Fer-
tigteil-Garagenbauwerk mit Flachdach; 5 PKW-
Stellplatze; Bj. ca. 1974/1978/1980/1981

Gewerbebetrieb/e: keine Gewerbenutzung

Mieter / P&chter: vermieteter Zustand

Maschinen / Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten: - zusammen mit Wohnhausgrundstiick FI.Nr. 3257/65

als wirtschaftliche Einheit einzustufen
- sudostliche Doppelgarage konnte nicht von innen
besichtigt werden

Kiiche / Zubehor: keine

Energieausweis: wurde nicht vorgelegt
Altlasten-Kataster: keine Eintragung
Denkmalschutz: keine Denkmal-Einstufung
Belastungen Abt. II: siehe Grundbuchangaben

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:  27.07.2023

Ertragswert: 115.000,- EUR
Sachwert: 140.000,- EUR
Verkehrswert (§ 194 BauGB): 140.000,- EUR
¥# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER = AMALIENSTR. 11 = 96047 BAMBERG
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Bereich, in dem sich die zu bewertenden Grund-
stlicke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64 befinden, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64
liegen, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde der rechtskréaftiger Bebau-
ungsplan Nr. 103 D.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand der Grundstiicke FI.Nr.
3257/65 und FI.Nr. 3257/64 nicht als Einzeldenkmal geman Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in
der Denkmalschutzliste aufgefiihrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass keine Zugeh6-
rigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. kei-
ne Zugehdrigkeit zu einem Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie
Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64 sind nahezu tra-
pezférmig geschnitten. Das Gelénde der Grundstiicke verlauft relativ eben..

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 3257/65

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 10m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 33m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 9m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 3257/64

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 16m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 33m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 9m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde liegen fiir die zu bewertenden
Grundstlcke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64 derzeit keine Eintragungen im Kataster
nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigenti-
merseite wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten
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im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf beson-
dere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Orts-
termin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmafBnahmen
von Grund und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen des baulichen Bestands
beziglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefthrt. Grundlage
fur die Wertermittlung ist demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstiicke sowie ei-
nes unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befinden sich
die Grundstiicke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64 der Gemarkung Bamberg nicht in-
nerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wasser-
sensibler Bereich ist flir das Grundstlick, so die Darstellung der Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Die zu bewertenden Grundstlicke FI.Nr. 3257/65 und FI.Nr. 3257/64 befinden sich in
einem &lteren Wohngebiet, im Inselgebiet von Bamberg, rund 1,25 km Luftlinie nord-
westlich der Bamberger FuBgéangerzone, in der N&dhe des Regensburger Rings. Die zu
bewertenden Grundstiicke liegen beieinander und grenzen mit der norddstlichen Seite
an die MuBstraBe. Die bauliche Umgebung ist durch Wohnbebauung, Gberwiegend in
verdichteter Bauweise gepragt. Die angrenzende MuBstraBe wird Gberwiegend maBig
bis zeitweise starker frequentiert. Die Verkehrsimmissionen sind im Wesentlichen als
gering bis zeitweise mafig zu beschreiben. Stérende Einfliisse aus gewerblichen Im-
missionen (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 Gebaudebestan-
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

Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 3257/65 und FIL.Nr. 3257/64 der Gemarkung
Bamberg gelten als ortstblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Gas,
Telekommunikation (Glasfaserleitung), Wasserversorgung Uber kommunale Leitung,
Abwasser in das Offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs- und Verbesserungsbei-
trdge bzw. Herstellungskosten anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche
oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich zie-
hen kénnen.
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Nutzung und Nutzungsmoéglichkeit zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick MuBstraBe 55, FI.Nr. 3257/65 der Gemarkung Bamberg,
ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Einfamilien-Reihenendhaus bebaut und zu
Wohnzwecken vermietet. Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 3257/64 weist eine ver-
mietete Reihengaragenbebauung (5 Stellplatze) auf.

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.

Gebaude und AuBBenanlagen

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 kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

A) Wohngebéaude (FI.Nr. 3257/65)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein massives, zweigeschossiges, unterkellertes Ein-
familien-Reihenendhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage. Das Reihenhaus des
benachbarten Grundstiicks schlieBt sich an die nordwestliche Wohnhausseite an. Das
Wohngebaude wurde nach Auskunft der Beteiligten bzw. vorliegender Unterlagen um
1972/1973 errichtet. GemaBR Mitteilung des Antragstellers wurden in jingerer Vergan-
genheit umfangreiche Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen (Dacheinde-
ckung und Dachddmmung komplett erneuert; diverse Bodenbeldge und Wand-
/Deckenverkleidungen, diverse Kunststoff-Isolierglasfenster neu; Elekiro- und Sanita-
rinstallationen/Béader, Haustlrelement erneuert etc.) durchgefihrt.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der norddstlichen Gebaudeseite. Die Erdgeschos-
setage gliedert sich in einen Windfang, einen WC-Raum, einen Flurbereich mit Trep-
penaufgang, einen Kichenbereich sowie ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur
Terrasse. Die Obergeschossetage weist ein Elternschlafzimmer mit Zugang zum Bal-
kon, ein Kinderzimmer, einen Flur mit Treppenaufgang und ein Badezimmer auf. Die
Dachgeschossetage verfiigt Gber einen kleinen Flurbereich, einen Dusche/WC-Raum
und einen ausgebauten Raum. Die Kellergeschossetage weist zweckméBige Nutz-
und Nebenrdume (Lager, Heizung/Waschen etc.) auf. Beziiglich der Raumaufteilung
bzw. -anordnung wird auf die Planzeichnungen des Bauantrags in der Anlage verwie-
sen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesich-
tigung vereinzelte Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen
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baulichen Bestand (Fensterfront im Wohnbereich EG, Elternschlafzimmer OG mit s(id-
lichem Zimmer zusammengelegt, KellerauBentreppe etc.) festgestellt werden konnten.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

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

Innenwénde: vorwiegend Massivbauweise bzw. Mauerwerk, tlw.
Leichtbauweise

Treppen: KG-EG: Massivtreppe mit Anstrich und Handlauf
EG-OG: Holztreppe mit Holzhandlauf und Metall-
gelander
OG-DG: Holztreppe mit Holzhandlauf und Metall-
gelander

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken (Gber KG, EG, OG)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteine

Kamin/e: ein Kamin, Kaminkopf eingeblecht

Rinnen, Rohre: Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: auskragende Eingangslberdachung; massives

Eingangspodest mit Edelstahl-Gelander-/Hand-
laufelement (seitlich); Lichtschachte; massive Kel-
lerauBentreppe mit Massivstufen, massiver Um-
wehrung, Metallgelander und Handlauf; Verbin-
dungstlirelement mit Seitenteil in Metallkonstrukti-
on (zwischen Haus und Garage); Terrasse mit
Plattenbelag und Pergola; Balkon mit Gelénder;
Markise
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

TUren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Putzfassade, tiw. AuBenddmmung; Fassadenso-
ckel abgesetzt

KG: Ulberwiegend Fliesen- bzw. PVC-Belag; tlw.
Betonestrich ohne Oberbodenbelag bzw. be-
schichtet

EG: vorherrschend mit Holzparkett, Marmorbelag
und Fliesenbelag ausgestattet

OG: vorwiegend mit Laminatbelag (bzw. Vinylbe-
lag), Marmorbelag und Fliesenbelag ausgestattet
DG Uberwiegend Laminatbelag (bzw. Vinyl), tiw.
Fliesen

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag gestaltet

vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz/Gips-
kartonplatten) und gestrichen bzw. tapeziert

Hauseingangstirelement mit Glasausschnitt; innen
vorwiegend Holztiren mit Holzzargen (tlw. mit
Glasausschnitt)

vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster mit Kunst-
stoff-Rollo bzw. Raff-Stores (auBenliegend); tlw.
Dachflachenfenster; einfach verglaste Kellerfens-
terelemente in Metallrahmenausfihrung mit Au-
Bengitter

KG: Heizungs-/Waschraum weist zweckmaBige
Waschmaschinenanschlisse, Bodengully  und
Ausgussbecken auf

EG: WC-Raum verfligt Gber wandhangendes WC
mit Unterputzspllkasten und Handwaschbecken;
Kuche weist tbliche Anschliisse auf

OG: Badezimmer mit Badewanne, wandh&ngen-
dem WC mit Unterputzsplilkasten und Waschbe-
cken ausgestattet

DG: Dusche/WC-Raum mit Dusche, wandhangen-
dem WC mit Unterputzsplilkasten und Waschbe-
cken ausgestattet

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

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels Gas-Heizung (Fabrikat Kléckner, Einbau
ca. 1997); wandhangende Heizkdrper

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf

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, Statik,
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
durchgefuhrt.

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 grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

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

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beurteilen. Die in
jungerer Vergangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Renovierungsmafnah-
men sind als positiv zu werten.
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AuBenanlagen FL.Nr. 3257/65

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FIL.Nr. 3257/65 ist mit entspre-
chenden Ver- und Entsorgungsleitungen an das
Offentliche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) ange-
schlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache ist als Ziergarten mit Rasen, Pflanz-
bestand und Zierkiesflachen angelegt. Die Wege
sind mit Betonplatten bzw. Waschbetonplatten
befestigt. Das Grundstiick ist straBenseitig mit
einem Doppelstabmatten-Metallzaun nebst Metall-
tirchen an Metallpfeilern eingefriedet.

Gesamturteil: Die AuBenanlage ist ansprechend gestaltet und
weist einen gepflegten Zustand auf.

B) Garagengebéude (FI.Nr. 3257/64)

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um eine grenzseitig stehende, eingeschossige, nicht
unterkellerte, in Fertigteil-Massivbauweise errichtete Garagenzeile mit Flachdach. Die
Garagenzeile weist finf Kfz-Stellplatze auf und besteht nach Inaugenscheinnahme
(soweit einsehbar) sowie vorliegender Bauplanunterlagen aus zwei Doppel-
Fertiggaragen sowie einem Uberdachten Kfz-Stellplatz in Metallkonstruktion mit Me-
tallschwingtor (stdodstlich). Es ist anzumerken, dass die slddstliche Doppel-
Fertiggarage verschlossen war und somit keine Innenbesichtigung durchgefiihrt wer-
den konnte. Bezlglich der Grundrissgestaltung wird auf die Planzeichnungen in der
Anlage des Gutachtens verwiesen. Die nordwestliche Doppel-Fertiggarage wurde laut
vorliegender Planunterlagen um 1974 errichtet. GemafB Planzeichnungen erfolgte die
Errichtung der silidéstlichen Doppel-Fertiggarage um 1978/1980. Die Stellplatz-
Uberdachung wurde geman vorliegender Bauplane um 1981 durchgefihrt.

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

Fundamente/Griindung: Betonfundamente
Waénde: Massivwande (Stahlbeton-Wandelemente)
Decke: Stahlbeton-Decke (Fertiggaragen)
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Decken-/Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Flachdach

Flachdachabdichtung mit Bitumenbahnen

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Stellplatz-Uberdachung in Metallkonstruktion mit
Bodenplatten (zwischen Garage und Trafostation)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Deckenverkleidung:

Ttren / Tore / Fenster:

Elektroinstallation:

vorherrschend Betonfassade mit Anstrich

Betonboden mit Beschichtung

Sichtbeton mit Anstrich

Sichtbeton mit Anstrich

Garagen-Metallschwingtore (mit Antrieb); Metallti-
ren

Aufputzinstallation in zweckmaBiger Ausflhrung
(Hinweis: Stromversorgung an Reihenendhaus
FI.Nr. 3257/65)

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
= Flachdachuntersicht z. T. fleckig bzw. mit Verfarbungen behaftet
= Bodenbereiche weisen vereinzelt Nutzungsmerkmale auf
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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-
mangelgutachten, 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 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
durchgefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich, funktional und
zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung ist
nicht gegeben (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil
Die Bausubstanz des Garagengebaudes ist als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beschreiben.

AuBenanlagen FI.Nr. 3257/64

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 3257/64 weist lediglich An-
schlussmdglichkeiten an Ver- und Entsorgungslei-

tungen auf.
Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist mit Betonplatten befestigt.
Gesamturteil: Die AuBenanlage ist zweckmaRBig gestaltet.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 3257/64 (Garage)

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 115.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 140.000,- EUR

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 3257/65 (Wohnhaus)

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 433.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 571.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation und Zu-
stand sind die als wirtschaftliche Einheit einzustufenden Bewertungsobjekte Grund-
stiick MuBstraBe 55 (FIL.Nr. 3257/65) und Grundstiick Nahe MuBstraBe (FI.Nr.
3257/64) in Bamberg zum Wertermittlungsstichtag 27.07.2023 als durchschnittlich bis
gut marktgangig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind die solide Bauweise,
der gepflegte Zustand sowie die in jingerer Vergangenheit durchgefiihrten Renovie-
rungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Der Verkehrswert des Wohnanwesens wird,
abgeleitet aus dem Sachwertergebnis, zum Wertermittlungsstichtag 27.07.2023 auf rd.
571.000,- EUR flr das Wohnhausgrundstiick FI.Nr. 3257/65 und rd. 140.000,- EUR fir
das Garagengrundstlck FI.Nr. 3257/64 geschétzt. Unter Beriicksichtigung der objekt-
spezifischen Merkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger Ein-
schatzung fur adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick Nahe MuBstraBe, FI.Nr. 3257/64

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von
Bamberg Blatt 55819 eingetragenen Grundstliicks FILNr. 3257/64 der Gemarkung
Bamberg, Nahe MuBstraBe, 96047 Bamberg, Gebaude- und Freiflache zu 0,0156 ha,
abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 27.07.2023, auf gerundet:

140.000,- EUR

(in Worten: einhundertvierzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick MuBstraBe 55, FI.Nr. 3257/65

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 Bamberg von
Bamberg Blatt 55819 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 3257/65 der Gemarkung

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

SEITE 13



AZ.:2K11/23 « MUBSTR. 55 « 96047 BAMBERG

Bamberg, MuBstraBe 55, 96047 Bamberg, Gebaude- und Freifliche zu 0,0307 ha, ab-
geleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il einge-
tragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 27.07.2023, auf gerundet:

571.000,- EUR

(in Worten: finfhunderteinundsiebzigtausend 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 0.4. wurden im o.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 Uberpriifungen 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)

Auszug aus dem
Amt fiir Digitalisie , Breitband und Vermess
e e " Liegenschaftskataster

Schranne 3 Flurkarte 1 : 1000
96045 Bamberg
Ersteiit am 04.07 2023
Fherstiick: 3257165 Gemeinds:  Stadt Bamberg
Gemarkung Bambeng Lamdkreis:  Hreisfreie Stadt

Wervefaliqung aratoger Form filr den eigenen Gebrauch.
m"ﬁu-m“mmgm
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Legende zur Flurkarte ..‘
. || AT

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgrenze tommm e Grenze der Gemarkung
3285 Flurstiicksnummer et Grenze der Gemeinde
23? Firi arende Flurstickstelle s _ Grenze des Landkreises

Grenze der kreisfreien Stadt

——————— Nicht festgestellte Flurstacksgrenze

Abgemarkter Grenzpumit Tatséchliche Nutzung

Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung

Fldche besonderer funktionaler Pragung
Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage

—_—
——— Grenzpunkt ohne Abmarkung
feras nicht zu spezifizieren

Industrie- und Gewerbeflache

il

Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche
Friedhof

Landwirtschaft I:l Landwirtschaft
Ackerland Granland
StralRenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Gesetzliche Festlegung

e

Bodenordnungsverfahren

B

B

Geb&ud

m

Wald l:l Gehdlz

QTR

Wohngebaude = £ ) Stehendes
- FlieRgewasser L e _J Conter
E Gebdude fiir Wirtschaft oder Gewerbe Unkultivierte Hafenbecken
Fldche
Umspannstation Sumpf II' Moor
[Z Gebiude fiir offentliche Zwecke Spielpiatz / Wildpark
Bolzplatz
Gebdude mit Hausnummer Flagyerkehe |
_ Segelfluggeldnde Parkphae
Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplatz Park

baw. noch nicht gebaut

Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lag ystem ist das Universale Unsere ausfilhrliche Legende finden Sie unter
Transversale Mercator-System — UTM h www. geodaten.ba Kart
Ben ist ETRS83; B ipsoid: GRS80 oder schnell und einfach mit unserem

mit &° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwertin Metern {Abstand vem Aguator)

QR-Code.

FEin Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngebaude von Nord-Osten

Bild 2: Ost-Ansicht der Garagenzeile
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Bild 3: stiddstliche Wohnhaus-Fassade

Bild 4: Siid-West-Ansicht
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