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UBERKUMSTR. 13

26148 BAUNACH

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):

Grundstiick FLNr. 160 der Gemarkung Baunach,
UberkumstraBe 13, 96148 Baunach, Gebaude- und
Freiflache zu 0,0480 ha

A) Wohn- und Geschéftsgeb&ude: grenzseitig stehen-
des, zweigeschossiges, teilweise unterkellertes, in
Mischbauweise (Massiv- und Holzfachwerkkonstrukti-
on) errichtetes Wohn- und Geschéftshaus — Typ Gast-
statte mit zwei Wohnungen — mit unausgebauter
Dachgeschossetage und hofseitigem Anbau in zwei-
geschossiger Bauweise; EG Gastronomie Nfl. ca.
175,09 m2; OG Whg. 1 (&stl.) ca. 131,21 m?; OG Whg.
2 (westl.) ca. 54,43 m2; Geb&audebaujahr unbekannt,
vermutlich Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw.
Anfang des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. auch fri-
her, hofseitiger Anbau, vermutlich Anfang bzw. Mitte
des 20. Jahrhunderts errichtet

B) Nebengebdude: grenzseitig stehendes, einge-
schossiges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise
errichtetes Lagergebdude mit Pultdach und einer in
Mischbauweise (Holzfachwerk- bzw. Holzkonstruktion,
tlw. Massivbau) errichteten Freischankflache, Gebau-
debaujahr unbekannt, vermutlich erfolgte die Errich-
tung Anfang bzw. Mitte des 20. Jahrhunderts

EG-Gewerbeeinheit: Gastronomie-Nutzung (Pachtver-
trag besteht)

EG-Gewerbeeinheit verpachtet
OG Whg. 1 &stlich: vermietet
OG Whg. 2 westlich: vermietet

Gastronomie-Betriebseinrichtung vorhanden
Brauereibindung besteht

- vereinzelt Instandhaltungsrickstau und Renovie-
rungs-/Modernisierungsbedarf

EG-Gastronomie.: Geschéftsinventar, Kiicheneinbau-
ten (inkl. Pizzaofen) etc., Zeitwert geschatzt ca.
45.000,- EUR

OG-Whg.: Kiicheneinbauten, Zeitwert ca. 3.000,- EUR
(Zeitwerte nicht im Verkehrswert enthalten)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung (lediglich Bodendenkmal-
bereich); kein bauliches Einzeldenkmal It. Auskunft

siehe Grundbuchangaben
08.03.2024
420.000,- EUR

442.000,- EUR
420.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem das zu bewertende Grund-
stiick FI.Nr. 160 liegt, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstlick FI.Nr. 160 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Baubehdrde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir die Zulas-
sigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
man Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefihrt ist. Ferner ist zu
konstatieren, dass keine Zugehorigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich geman
Art. 1 Abs. 3 BayDSchG besteht. Erwéhnenswert ist allerdings der Umstand, dass sich
das Grundstiick in einem Bodendenkmalbereich (Denkmalnummer: D-4-6031-0238)
befindet. Die Beschreibung hierzu lautet: Archdologische Befunde des Mittelalters und
der friihen Neuzeit in der ehem. befestigten Altstadt von Baunach.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 160 weist einen nahezu rechteckigen Zuschnitt
auf. Das Gelande des Grundstiicks UberkumstraBe 13 steigt von der norddstlichen
Seite in Richtung Studwesten geringfiigig an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 160

StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 18m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 25m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 19m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende
Grundstick FI.Nr. 160 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Eigentiimer bzw. Verfahrensbe-
teiligten wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten
im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf beson-
dere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Orts-
termin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmafBnahmen
von Grund und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen des baulichen Bestands
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bezliglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage
fir die Wertermittlung ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks
sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgeféhrdur_gg

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern befin-
det sich das Bewertungsgrundstlick FI.Nr. 160 der Gemarkung Baunach nicht inner-
halb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets bzw. nicht innerhalb eines was-
sersensiblen Bereichs.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das mit einem Gaststattengebaude nebst Anbau und Nebengeb&ude bebaute Grund-
stlick FI.Nr. 160 befindet sich in einer Altortlage von Baunach. Die Umgebungsbebau-
ung wird vorherrschend von gemischt genutzten Anwesen dominiert. Das Bewer-
tungsgrundstlick FI.Nr. 160 grenzt mit der norddstlichen Seite an die méaBig bis zeit-
weise starker befahrene Uberkumstral3e, eine Verbindungsachse zwischen der Bahn-
hofstraBe und dem Marktplatz. Das Anwesen liegt insgesamt betrachtet an einer von
Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) maBig bis zeitweise starker belasteten
Stelle innerhalb des Baunacher Orisgebiets. Stérende Einflisse aus gewerblichen
Immissionen (Handwerks- und Industriebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum Orts-
termin 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 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 Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 160 der Gemarkung Baunach gilt als ortsiblich er-
schlossen. Es bestehen Anschlisse fiir Strom, Gas, Telekommunikation, Wasserver-
sorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zu-
fahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflaiche aus. Der Bewertung wird zu
Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrage anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinf-
tige Offentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit weitere Beitragskosten nach
sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick UberkumstraBe 13, FI.Nr. 160 der Gemarkung Baunach,
ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Wohn- und Geschéaftshaus und einem Ne-
bengebauden bebaut. Der im Erdgeschoss des Hauptgebdudes gelegene Gastrono-
miebereich ist laut vorgelegtem Vertrag zum Wertermittlungsstichtag verpachtet. Ge-
man vorliegender Mietvertrdge sind die zwei im Obergeschosswohnung des Hauptge-
baudes gelegenen Wohnungen vermietet.
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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 kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

A) Wohn- und Geschéaftsgebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, teil-
weise unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes
Wohn- und Geschaftshaus — Typ Gaststatte mit zwei Wohnungen — mit unausgebauter
Dachgeschossetage und hofseitigem Anbau in zweigeschossiger Bauweise. Das
exakte Gebaudebaujahr des Wohn- und Geschéftshauses ist unbekannt, vermutlich
erfolgte die Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts,
im Kern ggf. auch friher. Der hofseitige Anbau, der an die westliche Seite des Wohn-
und Geschéftshauses gebaut ist, wurde vermutlich Anfang bzw. Mitte des 20. Jahr-
hunderts errichtet. Laut vorliegender Unterlagen wurden Ende der 1960er Jahren di-
verse bauliche Modifikationen am Geb&udebestand vorgenommen.

Gliederung

Der Eingang zur Gaststatte ist hofseitig positioniert und befindet sich an der sidéstli-
chen Gebaudeseite. Ein Nebeneingang besteht an der sidéstlichen Seite des Anbaus.
Der auf der Erdgeschossetage bestehende Gastronomiebereich weist einen Gastraum
mit rund 42 Sitzplatzen, einen Nebenraum mit rund 32 Sitzplatzen sowie Kiiche, Sani-
tar- und Nebenrdume auf. Auf der Obergeschossetage befinden sich zwei Wohnein-
heiten, eine 3-Zimmer-Wohnung im &stlichen Teil sowie eine 1-Zimmer-Wohnung im
westlichen Teil, einem ehemals als Gastezimmer genutzten Geb&udebereich (Anbau
westlich). Die Wohnungen gelten als abgeschlossen im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a
und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen
(AVA) gemal des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes
(WEG). Der Dachboden ist unausgebaut und zu simplen Lagerzwecken nutzbar. Die
Uber eine KellerauBentreppe begehbare Teilunterkellerung weist zweckmaBige Nutz-
und Nebenrdume (Gebaudetechnik, Lager etc.) auf. Bezliglich der Raumaufteilung
bzw. -anordnung wird auf die Planunterlagen in der Anlage verwiesen. In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt
Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tats&chlichen Geb&udebestand vor-
gefunden werden konnten.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen — wesentliche Elemente)

Fundamente / Grindung:

AuBenwande:

Innenwande:

Treppen:

Geschossdecken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente bzw. Stampf-/Steinfundamente;
Betonboden (z.T.)

vorwiegend Mauerwerk (Ziegelsteine, Natur- bzw.
Bruchsteine, Hohlblocksteine 0.4.), teils Holzfach-
werk-Konstruktion mit Ausfachung (Lehm/Stroh,
Steine etc.)

Uberwiegend Massivbauweise bzw. Mauerwerk,
tlw. Holzfachwerk-Konstruktion bzw. Leichtbauwei-
se

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

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Satteldach (Hauptgebaude); geneigtes Dach (An-
bau)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung (Hauptgebaude); Wellplatten-
deckung (vermutlich asbesthaltig! — Anbau)

mehrzigiger Kamin mit gemauertem Kaminkopf;
Edelstahl-AuBenkamin

Metallausfiihrung

Windfang-Anbau mit geneigtem Dach und ange-
gliederter KellerauBentreppe in massiver Konstruk-
tion mit Uberdachung, Handlauf und Gelander;
Dachterrasse (6stlich; Anbau) mit Gelander

Iz

%* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER « AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 6



AZ.:2K 24/22 + UBERKUMSTR. 13 =« 96148 BAUNACH

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich; teils
Wellplattenverkleidung (sidwestlicher Giebel des
Hauptgebaudes; ggf. asbesthaltiges Material); z.T.
Fenstergewande; Fassadensockel abgesetzt

KG: Uberwiegend Betonboden bzw. -estrich mit
Glattstrich

EG: vorwiegend mit Fliesenbelag sowie Vinylbelag
ausgestattet, z. T. Betonwerksteinplatten o. &.

OG Wohnungen: vorherrschend mit Fliesenbelag,
Laminat- bzw. Vinylbelag, tlw. mit Nadelfilz o. &.
ausgestattet

Uberwiegend verputzt (z. T. Gipskartonplatten /
Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert, Teil-
bereiche mit Fliesenbelag o. a. gestaltet

zahlreiche Paneel- bzw. Holzdeckenverkleidungen,
tiw. verputzt (bzw. Trockenputz/Gipskartonplatten)
und gestrichen bzw. tapeziert

Eingangstirelement (Gastronomie) in Kunststoff-
ausflihrung mit Strukturglasausschnitt; innen vor-
wiegend Holztliren mit Holzzargen (unterschiedli-
che Ausflihrungen, tiw. mit Glasausschnitt); z.T.
Metalltlirelemente

vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster,  tlw.
Glasbausteinfenster, altere Holzfenster

KG: Kldhlraum mit Bodengully ausstattet; KG-Flur
mit Wasserhahn ausgestattet

EG: Sanitédranlagen mit Waschbecken, Urinalen
und wandhangenden WCs mit Unterputzspilkas-
ten ausgestattet; Schank- und Kiichenbereiche
weisen zweckmaBige Anschlisse auf

OG Whg. éstlich: Kiiche verfugt Gber zweckmafi-
ge Anschlisse; Badezimmer weist Badewanne,
Dusche, Waschmaschinenanschluss, Waschbe-
cken und wandhangendes WC mit Unterputzspl-
kasten auf

OG Whg. westlich: WC-Raum weist Stand-WC mit
Druckspuler auf; Kiiche verfigt Gber zweckmaBige
Anschliisse; Badezimmer weist Badewanne,
Waschmaschinenanschluss und Waschbecken auf
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Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels ~ Zentralheizung (Fabrikat Viessmann;
Standort: KG); kellergeschweite Oltanks; wand-
hangende Heizkérper; Anschlussmdéglichkeiten flr
Festbrennstoff-Einzelofen (Pizzaofen EG); Hin-
weis: keine separaten Verbrauchszahler vorhan-
den

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBi-
ger Ausfuhrung, tiw. Aufputzinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Fenster etc.) weisen vereinzelt markante Witte-
rungsmerkmale auf

= Fassade stellenweise schadhaft (Abplatzungen des Putzes, Absandung des An-
strichs, Verfarbungen etc.)

= Dachrinnen weisen tlw. erhebliche Korrosionsmerkmale auf, Traufkasten (Holzver-
kleidung) stellenweise schadhaft (Féulnis etc.)

= Kellerwande stellenweise mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verfarbungen,
Stock-/Schimmelflecken etc. ) behaftet — vermutlich mangelhafte bzw. schadhafte
Abdichtung gegen Feuchtigkeit

= Betonstufen der KellerauBentreppe tiw. mit Abplatzungen o. &. sowie korrodierte
Winkeleisen

= Ausfachungen des Holzfachwerks stellenweise schadhaft bzw. mit VerschleiB3-
merkmalen behaftet

= Fensterlaibungs-/Fenstersturzbereich der dstlichen Wohnung OG weist vereinzelt
Feuchtigkeitsflecken auf

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
méngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
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. 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 grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
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tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu beurtei-
len. Die Raumanordnung weist teils so genannte ,Durchgangszimmer” bzw. ,gefange-
ne Raume“ auf. Die lichte Raumhdhe des Obergeschosses von teils ca. 2,23 m ist als
bauhistorische Gegebenheit einzustufen. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertmin-
derung ist nach sachversténdiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Die in jungerer Vergangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Renovie-
rungsmafBnahmen sind als positiv zu werten. In Teilbereichen besteht Instandhaltungs-
rickstau (Feuchtigkeitsmerkmale an Kellerwénden etc.).

B) Nebengebéude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in
Massivbauweise errichtetes Lagergebaude mit nutzbarem Dachraum zu beschreiben.
Eine Uberwiegend in Mischbauweise (Holzfachwerk- bzw. Holzkonstruktion, tlw. Mas-
sivbau) errichtete Freischankflache gliedert sich an die norddstliche Seite des Neben-
gebdudes an. Das exakte Gebaudebaujahr des Nebengebaudes ist unbekannt, ver-
mutlich erfolgte die Errichtung Anfang bzw. Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf.
auch fruher.

Gliederung

Der westliche Gebaudeteil weist auf der Erdgeschoss- und Dachgeschossebene je-
weils zweckmaBige Lager- und Abstellflachen auf. Der &stliche Gebaudeteil verflgt auf
der Erdgeschossetage Uber eine halboffene Freischankflache, die Gastronomiezwe-
cken dient. Der dartber liegende Dachboden des éstlichen Gebaudeteils ist fir simple
Lagerzwecke geeignet.

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

Fundamente / Griindung: Stampf-/Betonfundamente; z. T. Betonboden

Wande / Stlitzen: westlicher Teil in Massiv- bzw. Mauerwerksbau-
weise (Bims o. 4.); 6stlicher Teil vorherrschend in
Holzfachwerk- bzw. zimmermannsmaBiger Holz-
konstruktion

Treppen: EG-OG: einfache Holzstiege (westlicher Gebaude-
teil)
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Geschossdecken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Massivdecke (liber EG westlicher Teil); Holzdecke
(Uber EG 6stlicher Teil)

Pultdach (westlicher Teil leicht geneigtes Pultdach,
Ostlicher Teil steiles Pultdach)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Wellplattendeckung (westlicher Teil; vermutlich
asbesthaltiges Material!); Biberschwanzziegelde-
ckung (6stlicher Teil)

Metallausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Turen / Tore / Fenster:

Elektroinstallation:

westlicher Teil mit gestrichener Putzfassade; stra-
Benseitiger Giebel in Holzfachwerkkonstruktion mit
geputztem Gefache; hofseitiger Dachbodenbereich
des &stlichen Gebaudeteils mit Latten verkleidet

westlicher Teil weist Betonboden o. 4. mit Glatt-
strich auf; Ostlicher Teil im Erdgeschoss mit Be-
tonplatten befestigt; Dachboden des 6stlichen Teils
weist Holzbretterboden auf

Uberwiegend verputzt bzw. gestrichen, Teilberei-
che der Freischankflache mit Holzverschalung
(Lamberie) o. &. gestaltet

vorwiegend verputzt und gestrichen; z. T. holzver-
kleidete Decke (Freischankflache); Dachschragen
unterseitig unverkleidet

zweckmaBiges Holztiirelement

vorherrschend Aufputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung

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 teils markante Witterungsmerkmale auf

= Putzfassade bzw. verputztes Gefache vereinzelt schadhaft bzw. renovierungsbe-
darftig

= Treppenaufgang (westlicher Teil) ohne Gelander bzw. 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-
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
durchgefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsublich, einfach und zweckmaBig zu beurteilen.
Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstandiger Einschat-
zung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len.

AuBenanlagen FI.Nr. 160

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 160 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist im Wesentlichen als eine mit
Betonpflaster befestigte Hofflache zu beschreiben.
Der westliche Hofbereich ist mit einem Metalltor
eingefriedet.

Gesamturteil: Die AuBenanlage weist einen zweckméBig gestal-
teten sowie gepflegten Zustand auf.

I " -
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 160

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 420.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 442.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwégung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&dudekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt UberkumstraBe 13 in 96148 Baunach zum Wertermitt-
lungsstichtag als durchschnittlich marktgangig zu beurteilen. Hervorzuhebende Fakto-
ren sind die solide Bauweise, die umfangreiche Wohn- und Nutzflache von rd. 400 m?
sowie die in jingerer Vergangenheit durchgefiihrten Modernisierungs- und Sanie-
rungsmaBnahmen. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit sind
der teils bestehende Instandhaltungsriickstau (insb. Feuchtigkeitsmerkmale an Keller-
wanden bzw. mangelhafte Abdichtung der KellerauBenwand) sowie der in Teilberei-
chen bestehende Modernisierungsbedarf (altere Zentralheizung etc.) anzufiihren. Der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts FI.Nr. 160 wird, abgeleitet aus dem Resultat des
Ertragswertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2024 auf rd. 420.000,- EUR
geschatzt. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der ermittelte
Verkehrswert nach sachversténdiger Einschatzung fir adéquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 160 der Gemarkung Baunach

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schétze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von Bau-
nach Blatt 4398 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 160 der Gemarkung Baunach,
UberkumstraBe 13, 96148 Baunach, Gebaude- und Freiflache zu 0,0480 ha, abgeleitet
aus dem Resultat des Ertragswertverfahrens, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il
eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2024, auf gerundet:

420.000,- EUR

(in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AHSZUQ aus dEI'I'I
Schranne 3 Liegenschaftskataster

96049 Bamberg Flurkarte 1:1000

Erstalitam 0212 2024
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Q@

Legende zur Flurkarte ..‘
; B«

Flurstiick Gebietsgrenze
Frarstlicksgranze e G der Gemariung
3285 Flurstiicksnummes ————— Grente ter Gemeinde
Bl Grenze des Landkreises
-_ Fusammengehirende Flurstilcksieile Grane der ridstrcion Shidt

——————— Micht festgestalite Flursticksgrenze

T e | Plierkier Gonrpaind Tatsichliche Nutzung

D ik
Granzpunkt shine Abmarkung Wahnbauflache, Fliche gemischter Nutmrg

Fliicha besondarer furktionaler Pragung
Grenzpurit, Abmarkung nach Ouellenlage

T Uilche v ipe i
i Industse- und Gawerbefische
Spont-, Freized- wnd Erholungsfiache
Frindhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Lendhwirtschatt
Ackerland Grindand
-
! Bodenordnungsvertahren Strafiervarkehr, Weg, Bahrverkohr,
e Schiffsverkehr, Platz
Gebdude Wiald ' Genle
Stehendes
‘Wohngeddude - .
| Fliefigewasser Gewlsser
Gehdude fur Wirtschaft oder Gewerbe Unkulitvierie == Hidenbecken
Fliche
§ Umspannstation e Sumpf - Moot

E Gebiude fikr Bffentiiche Jwécke Speelplatz
@ Bolrplate @ Wildpark
i ,;’ Geddude mit Hausnummer "\‘?J Fligwerkehr / ﬁ —

s Segelfuggelindg
Lagebersichnung mit Hausnummer;

Hshir 20 Gebiude im Kataster noch necht srfasat, @ Campingalata A Park
bra noch nicht gebaut o
Geodétische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferenisystem 5t das weltwelte Universale Unsere susfitheliche Lagende finden She unter

Transversale Mercator-System - UTM N

iMEs e hape A

Beaugssystem ist ETRSED; Bezugsellipsnid: GRSED oder schell wnd einfach mit urserem -
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern legt in den Zanen 32 und 33; QR-Cade E E
32pAceeD B [E) Mechtawert in Metern mit fGhrendes

Zonenangate

Ebn Service dar
533833178 (N] Hochwert in Metarm [Abstand vom Aguatar)

Bayerichen Vermessungaveryaliung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Ost-Ansicht des Wohn- und Geschéftshauses

\{A A

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht des Nebengebaudes

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

SEITE 15



AZ.:2K 24/22 + UBERKUMSTR. 13 =« 96148 BAUNACH

Bild 4: Sid-Ost-Ansicht des Wohn- und Geschaftshauses (westlicher Teil)
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