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AZ.:2K 60/21 « HOFBERG 10

97483 ELTMANN - DIPPACH A. MAIN

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FILNr. 91/2 der Gemarkung Dippach a.
Main, Hofberg 10, 97483 Eltmann OT Dippach a.
Main, Gebaude- und Freiflidche zu 0,0499 ha

Einfamilienhaus mit DG-Einliegerwohnung (Rohbau);
freistehende, eingeschossige, massive, nicht unterkel-
lerte Bauweise mit Satteldach; Wohnflache EG ca.
106,67 m2, DG ca. 58,71 m2; ; Bj. um 2018/2019

keine Gewerbenutzung

keine, z.Zt. Leerstand

keine

Gebaude weist Rohbauzustand auf, umfangreiche
Ausbau- bzw. Restarbeiten anstehend

nicht vorhanden

nicht vorhanden

keine Eintragung

keine Einstufung als bauliches Einzeldenkmal und
keine Lage innerhalb eines Denkmal-Ensembles

siehe Grundbuchangaben

08.07.2022

208.000,- EUR
243.000,- EUR
243.000,- EUR

-
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache, auf der sich das Bewertungsgrundstiick
FI.Nr. 91/2 befindet, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan / Sanierungsgebiet

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 91/2 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde der rechtskréftige Bebauungsplan ,Hoffelder”. Eine Ein-
stufung als Sanierungsgebiet ist nicht gegeben.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 91/2
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 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie
Das Grundstlck FI.Nr. 91/2 ist rechteckig geschnitten. Das Geléande des Grundstlcks
steigt von Westen in Richtung Osten an.

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 18m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 27m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 18m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdérde liegen fiir das Grundstiick FI.Nr.
91/2 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlasten-
kataster) vor. Von der Grundstlckseigentimerseite wurden keine Informationen und
Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse bzw. eine
mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBnahmen des baulichen Bestands bezlglich Altlasten, Schadstoffbelas-
tungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefuhrt. Grundlage fiir die Wertermittlung ist demzu-

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

SEITE 3



AZ.:2K 60/21 « HOFBERG 10 « 97483 ELTMANN - DIPPACH A. MAIN

folge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen
Bestands.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir das Grundstick FI.Nr. 91/2 keine Einstufung als festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet. Ebenso befinden sich das Bewertungsgrundstlick nicht innerhalb eines
wassersensiblen Bereichs.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Immissionen

Das mit einem freistehenden Wohnhaus bebaute Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 91/2
befindet sich in einem Uberwiegend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilienwohn-
h&usern gepragten Wohngebiet. Die entlang der nérdlichen Seite des Grundstiicks
verlaufende StichstraBe mit Wendehammer wird vorwiegend von Anliegern frequen-
tiert. Die Verkehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als gering zu beschreiben.
Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- und Handwerksbetriebe,
Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt wor-
den.

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 Grundstlick Hofberg 10 — FI.Nr. 91/2 der Gemarkung Dippach a. Main — gilt zum
Wertermittlungsstichtag als ortstblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom,
Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6f-
fentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
aus. Nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde fallen nach Sach- und Rechtslage zum
Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs- und Verbesserungsbeitrage bzw. Her-
stellungskosten an. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private Bau-
maBnahmen jederzeit weitere Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 91/2 ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Ein-
familienhaus mit Dachgeschoss-Einliegerwohnung bebaut, das sich im Rohbauzu-
stand befindet. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten o. &. sind —
abgesehen von den genannten — nach Sichtung sémtlicher Unterlagen zum Werter-
mittlungsstichtag nicht feststellbar.
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Gebaude 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:

Gebéaudetyp und Baujahr
Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, massives
Einfamilienwohnhaus mit Dachgeschoss-Einliegerwohnung zu beschreiben. Das exak-
te Geb&audebaujahr ist unbekannt, nach Aktenlage erfolgt die Errichtung des Rohbaus
mutmaBlich um 2018/2019.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite. Das Wohnhaus weist
zwei Wohnungen auf, jeweils auf der Erdgeschoss- und Dachgeschossetage gelegen.
Die als Hauptwohnung zu bezeichnenden 3-Zimmer-Wohnung der Erdgeschossetage
verfligt Uber einen Dielen- und Flurbereich, einen WC-Raum, ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer, ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur Terrasse, eine Kiiche, einen
Hausanschlussraum und ein Badezimmer. Die 3-Zimmer-Einliegerwohnung der Dach-
geschossetage zahlt einen Dielen- und Flurbereich, einen WC-Raum, ein Schlafzim-
mer, ein Kinderzimmer, ein Wohn- und Esszimmer, eine Kiiche, einen Abstellraum
sowie ein Badezimmer. Die Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im
Sinne der Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Aus-
stellung von Bescheinigungen (AVA) gemaf des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr.
2 des Wohneigentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Beziglich der Raumaufteilung
wird auf die Planunterlagen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundamente/Griindung: Stahlbetonboden bzw. Betonfundamente
AuBenwande: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise
Innenwénde: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise
Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecke (liber EG)
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Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

EG — DG: auBen liegende Stahlbetontreppe (Roh-
bauzustand)

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, ungedammt

Betondachsteine

Uberwiegend Metallausfiihrung

auBen liegende Treppe, Dachlberstand und Mau-
erscheibe

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen:

Decken- / Dachschragenverklei-
dungen:

Ttren / Tore:

Fenster:

unverputzt / unverkleidet (Rohbauzustand)

kein Bodenaufbau vorhanden (Rohbauzustand)

unverputzt / unverkleidet (Rohbauzustand)

unverputzt / unverkleidet (Rohbauzustand)

keine Turelemente vorhanden (Rohbauzustand)

Dachflachenfenster vorhanden, sonst keine Fens-
terelemente vorhanden (Rohbauzustand)

Iz
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Heizung: keine Heizung vorhanden (Rohbauzustand)

Elektroinstallation: Rohinstallation in Teilbereichen vorhanden

Sanitéarinstallation: keine Sanitérausstattung vorhanden (Rohbauzu-
stand)

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

. Fassade im Rohbauzustand, keine Verkleidung bzw. Putzfassade

. samtliche Ausbaugewerke (FuBbodenaufbau, Wand- und Deckenverkleidungen,
Turelemente, Fensterelemente, Rollos, Heizungstechnik, Elektro- und Sanitérin-
stallation, Treppenbelag und Gelénder der auBBen liegende Treppe, Anbau der
geplanten Terrasse etc.) sind noch auszufliihren

. Dachrinnen-Fallrohre nicht angeschlossen

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 Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bericksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebdude, 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 baujahrstiblich, funktional und zweckmaBig zu beurtei-
len. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachversténdiger Ein-
schatzung nicht gegeben.
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Gesamturteil

Die Bausubstanz ist nach Augenschein als solide zu beschreiben. Das sich zum Wer-
termittlungsstichtag im Rohbau befindliche Geb&ude weist umfangreiche Restarbeiten
(Ausbaugewerke, Fassade etc.) auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlick weist Anschlisse bzw. An-
schlussmdglichkeiten fir Ver- und Entsorgungslei-
tungen an das offentliche Netz (Wasser, Strom,
Kanal etc.) auf.

Gesamturteil: Das Grundstiick weist einen Rohzustand ohne
AuBenanlagengestaltung auf. Es stehen umfang-
reiche Restarbeiten aus.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 208.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 243.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 91/2 ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Be-
schaffenheit, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als gut
marktgangig einzustufen. Beim Wohngebdude handelt es sich um einen Rohbau, der
umfangreiche Restarbeiten (Fassade, Innenausbau bzw. Ausbaugewerke, AuBBenan-
lagen) aufweist. Die Marktrecherche hat ergeben, dass ahnliche bzw. vergleichbare
Objekte im Gemeindegebiet bzw. den angrenzenden Gemeinden mit circa 2.000,-
EUR/m? bis 2.500,- EUR/m2 Wohnflache (je nach Baujahr, Ausstattung, GréBe, Be-
schaffenheit etc.) angeboten werden. Der Quadratmeterpreis des teilfertigen Wohn-
anwesens betragt insgesamt rd. 1.470,- EUR. Unter Bericksichtigung der objekispezi-
fischen Merkmale ist der marktangepasste Sachwert als marktadaquat zu erachten.
Der Verkehrswert des Bewertungsobjekis leitet sich aus dem marktangepassten
Sachwert ab und wird zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 243.000,- EUR geschatzt.

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 Amitsgerichts HaBfurt von
Dippach a. Main Blatt 456 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 91/2 der Gemarkung
Dippach a. Main, Hofberg 10, 97483 Eltmann OT Dippach a. Main, Gebaude- und
Freiflache zu 0,0499 ha, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
08.07.2022, auf gerundet:

243.000,- EUR

(in Worten: zweihundertdreiundvierzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmé&Big nicht beriicksichtigt. Die Werte von
Inventar, Mobiliar, Zubehdr, Kiicheneinbauten 0.4. wurden im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht be-
rcksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman
den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik,
Verunreinigungen, Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte etc.), keine Uberprifungen der Gebaudetech-
nik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Flachen-
bzw. Raummafe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis
zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich
von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt ma-
thematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des
Grundstlcksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Schweinfurt Liegenschaftskataster
Mainberger Stralte 14 Flurkarte 1 : 1000
87422 Schweinfurt

= Erstellt am 05.07.2022
Flurstick:  91/3 Gemeinde:  Stadt Eltmann
Gemarkung: Dippach a.Main Landkreis: HaRberge
Bezirk: Unterfranken

5534972

‘ 96/1 91/18

96/2

1
SSRCZITE

Venielfaiigung nur in analoger Form flr den eigenen Gebrauch.
Zur Malleninahme nur bedingt gesignet.

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

SEITE 10




AZ.:2K 60/21 -

HOFBERG 10 -

97483 ELTMANN - DIPPACH A. MAIN

Legende zur Flurkarte

[ | ARy

Bayern

Flurstiick
Flursticksgrenze
3285 Flurstdcksnummer
283
> rd orende Flursticksteile
g .
Nicht Flurstiicksgrenze
B Grenzp
Tm— Grenzpunkt ohne Abmarkung
0 G kt, Abi ki h llenl
— renzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze

+ mmm

== Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

Wohnbaufldche, Fldche gemischter Nutzung
Flache Pragung

il

Gesetzliche Festlegung

‘E Bodenordnungsverfahren

-

N1ERy il

Industrie- und Gewerbefliche

Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache

Friedhof
Landwirtschaft l:l Landwirtschaft
Ackerland Griinland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Amtliches Lag tem ist das
Transversale Mercator-System — UTM
gssy ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6" - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689659,83 (E) Rechtswert in Metern mit fiihrender
Zonenangabe
5338331,78 {N) Hochwert in Metern {Abstand vom Aquator)

Gebé&ude Wald IIl Gehalz
[ " Fiengewssser (= ) Sienendes
——/ Gewasser
l:l Gebiude filr Wirtschaft oder Gewerbe Unkultivierte Hafenbecken
Flache
Umspannstation Sumpf lII Moor
Gebaude fiir 6fFentliche Zwecke Spielplatz f i
O — widpa
_ Gebdude mit Hausnummer Flugverkehr!l' Parkplatz
Segelfluggeldnde
L ichnung mit H 5
HsNr. 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplatz Park
bzw. noch nicht gebaut
Geoditische Grundlage Hinweis

0OR-Code.

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Ao
Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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Bild 4: Siid-West-Ansicht
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