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ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FLNr. 675/2 der Gemarkung Altendorf,
FrankenstraBe 10 und 10a, 96146 Altendorf, Gebau-
de- und Freiflache zu 0,0955 ha

A) Wohngebdude |[: freistehendes, eingeschossiges,
massives, unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss; Wil. EG ca.
67,21 m2 zzgl. Nutz-/Nebenflachen DG, KG; Bj. um
1964/1965

B) Wohngebaude |I: freistehendes, eingeschossiges,
in Mischbauweise (Massiv-/ Holzfertigbau; Fabri-
kat/Hersteller OKAL-Fertighaus) unterkellertes Einfa-
milienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage; Wfl.
EG-DG ca. 104,88 m?; zzgl. Nutz-/Nebenflachen KG;
Bj. ca. 1994/1995

C) Garagengebdude: grenzseitig stehende, einge-
schossige, nicht unterkellerte, in Massivbauweise
errichtete PKW-Doppelgarage mit Satteldach; 2 PKW-
Stellplatze; Bj. um 1994/1995

keine Gewerbenutzung

keine

nicht vorhanden

- in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau und Mo-
dernisierungs-/Renovierungsbedarf

- Wohngebaude A: eingeschrankie Raumfunktion
(Treppenaufgang zu DG)

Klcheneinbauten veraltet, Zeitwert 0,- EUR

liegt nicht vor

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

16.01.2025

428.000,- EUR
487.000,- EUR
487.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem sich das Bewertungsgrund-
stlick FI.Nr. 675/2 befindet, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstlick FI.Nr. 675/2 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir
die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstlicks nicht als
Einzeldenkmal geman Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefihrt
ist. Ferner ist zu Kkonstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich gemani Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem
Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie
Das Grundstiick FI.Nr. 675/2 ist nahezu trapezférmig geschnitten. Das Gelande des
Bewertungsgrundstiicks steigt von Norden in Richtung Stden etwas an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 675/2

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 22m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 46m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 21m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich um mittelschweren Boden. Nach Auskunft
der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das Grundstiick derzeit keine Eintra-
gungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der
Grundstlckseigentimerseite wurden keine Informationen und Hinweise zu sanie-
rungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) er-
teilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkonta-
mination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine
UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine UberpriifungsmaBnah-
men des baulichen Bestands bezlglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreini-
gungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte
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etc. durchgefihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist demzufolge der Zustand eines
unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich das
Grundstlick FI.Nr. 675/2 der Gemarkung Altendorf nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets. Eine Einstufung als ,wassersensibler Bereich® ist fir das
Bewertungsgrundstiick, geman der Darstellung der Informationskarte der Bayerischen
Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht gegeben.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 675/2 befindet sich in einer ortsiblichen Wohnge-
bietslage. Die bauliche Umgebung ist von Wohnbebauung, Gberwiegend von Ein- bzw.
Mehrfamilienhdusern gepragt. Die siidwestlich angrenzende FrankenstraBBe ist als eine
vorherrschend von Anliegern frequentierte WohngebietserschlieBungsstraBe zu be-
schreiben. Die Bundesautobahn A 73 verlauft rund 250 m norddstlich des Bewer-
tungsgrundsticks, die Bahnlinie (Streckenabschnitt Bamberg-Nirnberg) rund 150 m
stidwestlich. Das Grundstlick FI.Nr. 675/2 befindet sich an einer von Verkehrsimmissi-
onen (Fahrzeuglarm/-abgase) maBig bis zeitweise starker belasteten Stelle innerhalb
des Ortsgebietes. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetrie-
be, Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) oder sonstigen Immissionen sind nicht be-
kannt 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 zu bewertende Wohngrundstiick FI.Nr. 675/2 der Gemarkung Altendorf gilt als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse fiir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie
Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird
zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag kei-
ne ErschlieBungs- und Verbesserungsbeitrdge bzw. Herstellungskosten anfallen.
Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit
entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FrankenstraBe 10 und 10a, ist zum Wertermittlungsstich-
tag mit zwei freistehenden Einfamilienhdusern nebst Doppelgarage bebaut. Das
Wohnanwesen ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt bzw. leer stehend. Erbetene
Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der Schuldnervertreterin
bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.
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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) Wohngebéaude | (Hs.Nr. 10)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, massives, un-
terkellertes Einfamilienwohnhaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss. An die
nordwestliche Wohnhausseite gliedert sich das Garagengebaude (Gebaude C) an. Die
Errichtung des Wohngebaudes erfolgte laut vorliegender Unterlagen um 1964/1965.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der slidwestlichen Gebaudeseite. Die Erdgeschos-
setage gliedert sich in einen Flur, eine Kiiche, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer, ein
Badezimmer sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse. Im westlichen Teil der
Dachgeschossetage befinden sich der Treppenaufgang, ein ausgebauter Raum und
ein Flur. Der o&stliche Teil der Dachgeschossetage ist unausgebaut. Die Kellerge-
schossetage zahlt mehrere Nutz- und Nebenrdume (Waschraum, Lager etc.). Bezlg-
lich der Raumaufteilung wird auf die Bauplane bzw. Grundriss-Zeichnungen in der An-
lage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass in
Teilbereichen gewisse Abweichungen zwischen dem amtlichen Planstand und dem
tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonfundamente, Betonbodenplatte

AuBenwéande: vorherrschend Mauerwerk (Bimssteine, Beton-
hohlblock o. &.)
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande

Filigrandecke (Uber KG)
Holzbalkendecke (Uber EG)

KG-EG: Massivtreppe mit Handlauf
EG-DG: Massivtreppe mit Holzstufen

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, teilweise
gedammt

Falzziegeldeckung

zwei einzigige Kamine, gemauerte Kaminkopfe

Metallausfiihrung

massives Eingangspodest mit Massivstufen, Hand-
lauf und Massivbristung; Eingangstiberdachung;
massive KellerauBentreppe mit massiver Bristung;
Terrasse mit Waschbetonplatten; Markise

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Uberwiegend Putzfassade; stdwestliche und Teil-
bereiche der slidéstlichen Seite mit Fassadenplat-
ten (ggf. asbesthaltig) verkleidet; Fassadensockel
abgesetzt (Sockel-Verkleidung ggf. asbesthaltig)

KG weist vorherrschend Betonboden bzw. -estrich
mit Glattstrich auf

EG/DG vorwiegend mit Fliesenbelag, PVC-Belag
und Teppichboden ausgestattet

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag (Sanitar etc.)
verkleidet

Iz
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Decken / Dachschragen: vorwiegend Holz- bzw. Paneelverkleidung, tlw.

verputzt bzw. gestrichen bzw. tapeziert

Tiren / Tore: Haustire in Holzausfiihrung; innen {berwiegend

Holztliren und Holzzargen (z.T. mit Glasausschnitt)

Fenster: Uberwiegend Holzverbundfenster; z.T. Rollo; tlw.

Dachflachenfenster, Kellerfensterelemente in Me-
tallrahmenausfihrung mit Einfachverglasung (tlw.
mit AuBBengitter)

Heizung: Elektro-Heizkdrper, Anschlussmdglichkeiten fr

Einzel6fen; tlw. Raume ohne Beheizung
Oltanks mit zentraler Olversorgung im Keller vor-
handen

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-

cher bzw. zweckmaéBiger Ausfihrung; tlw. Auf-
putzinstallation

Sanitarausstattung: EG: Badezimmer weist Stand-WC mit Aufputz-

spllkasten, Badewanne und Waschbecken auf;
Kuche verfligt Gber Ubliche Anschlisse
Warmwassererzeugung erfolgt mittels Elektroboiler
KG: Waschraum mit zweckmaBigen Waschma-
schinenanschliissen ausgestattet

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 erheblichen Witterungsmerkmalen
behaftet

Fassade, insbesondere Oberputz der norddstlichen Giebelfassade, erheblich
schadhaft; teils Feuchtigkeitsmerkmale, Risse und Putzsch&dden an Fassadenputz
erkennbar

Kellerwande weisen teils Feuchtigkeitsmerkmale (Putzschaden, Verfarbungen, Ab-
sandung des Anstrichs, Schimmel- und Stockflecken etc.) auf — vermutlich man-
gelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

Ausbauelemente (Wand-/Deckenverkleidungen, Bodenbelage etc.) sowie Fenster-
/Tarelemente teils schadhaft bzw. mit markanten VerschleiBmerkmalen behaftet

Korrosionsmerkmale stellenweise an Metallelementen (Kellerfenster etc.)
Kamine teils mit Flecken behaftet — ggf. Versottung

Gelandestitzmauer der Terrasse (seitlich) brichig bzw. von Putzschéden etc. ge-
zeichnet

KellerauBentreppe ohne Handlauf bzw. Gelander - Sicherheitsmangel
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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-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf 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, was 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. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und im Wesentlichen als
zweckmanig einzustufen. Die licht Raumhdéhe der Kellergeschossetage von ca. 1,96 m
ist als bauhistorische Gegebenheit einzustufen. Der Zugang der zur Dachgeschos-
setage fuhrenden Treppe fihrt durch den als ,Durchgangszimmer” fungierenden
Bad/WC-Raum und ist somit als einschrankend hinsichtlich der Funktionalitdt zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher gegeben (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis
unzureichend zu beurteilen. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen erheblichen In-
standhaltungsriickstau (insb. erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale an Kellerwanden,
schadhafter Fassadenputz) sowie Modernisierungs-/Renovierungsbedarf (keine Zent-
ralheizung, unzeitgeméaBe Warmedammung etc.).

B) Wohngebéaude Il (Hs.Nr. 10a)

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-/ Holz-
fertigbau; Fabrikat/Hersteller OKAL-Fertighaus) errichtetes, unterkellertes Einfamilien-
haus mit ausgebauter Dachgeschossetage zu beschreiben. Das Wohngebaude wurde
nach Auskunft der Beteiligten bzw. den vorliegenden Unterlagen um 1994/1995 errich-
tet.

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

SEITE 8



AZ.:2K 98/24 + FRANKENSTR. 10 UND 10A =« 96146 ALTENDORF

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der sidwestlichen Geb&udeseite. Die Erdge-
schossetage gliedert sich in einen Dielen- und Flurbereich mit Treppenaufgang, eine
Speisekammer, eine Kiiche, ein Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer, ein Badezim-
mer sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse. Die Dachgeschossetage weist
einen zentral positionierten Flur, zwei Zimmer und ein Badezimmer auf. Der mit Ein-
schubleiter begehbare Dachspitzboden ist als Kriechboden zu beschreiben und zu
simplen Lagerzwecken nutzbar. Die Kellergeschossetage verfligt Uber zweckméBige
Nutz- und Nebenrdume (Heizungsraum, Abstellraum, Waschraum etc.). Hinsichtlich
der Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des
Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass in Teilberei-
chen gewisse Abweichungen zwischen dem amtlichen Planstand und dem tatsachli-
chen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

AuBBenwéande: Kellergeschoss mit Stahlbetonwénden bzw. Mau-
erwerk 0.4.; Wohngeschosse EG und DG mit
OKAL-Holzbaufertigelementen

Innenwéande: Kellergeschoss mit Stahlbetonwé&nden bzw. Mau-
erwerk 0.34.; Wohngeschosse EG und DG mit
OKAL-Holzbaufertigelementen

Treppen: KG-EG: Stahlbeton-Massivtreppen mit Fliesenbe-

lag
EG-DG: Holztreppe mit Holzgelédnder

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecken (Uber KG); Holzbalken-
decken (lber EG, DG)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, gedammt
bis Kehlbalkendecke

Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteindeckung

Kamin/e: zweizlgiger Kamin
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Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Kunststoff- bzw. Metallausfuhrung

massives Eingangspodest und Massivstufen mit
Fliesenbelag und Gelander; massive KellerauBen-
treppe mit keramischem Plattenbelag, massiver
Umwehrung und Geléander; KellerauBentreppen-
Uberdachung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Uberwiegend Putz-Thermofassade; Teilbereiche
(Giebel) mit Holzschalung; Fassadensockel abge-
setzt bzw. verkleidet (z.T. unverkleidet)

Keller: vorherrschend Fliesenbelag
EG/DG: Uberwiegend mit Laminatbelag (bzw. Fer-
tigparkett) und Fliesenbelag ausgestattet

Uberwiegend verputzt (bzw. Trocken-
putz/Gipskartonplatten 0.4.) und gestrichen bzw.
tapeziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag verkleidet

vorwiegend mit Holzbrettern bzw. -paneelen ver-
kleidet; tlw. verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und gestrichen bzw. tapeziert

Haustirelement in Holzausflhrung mit Struktur-
glasausschnitten; innen vorwiegend Holztiren
(furniert; z.T. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen;
z.T. Metalltirelement (Heizung KG)

vorwiegend Holz-Isolierglasfenster (2-fach ver-
glast) mit Kunststoff-Rollo; tlw. Dachflachenfenster,
Kellerfensterelemente (z.T. mit AuBBengitter)

KG: Waschraum weist zweckmaBige Waschma-
schinenanschliisse auf; kleiner Raum mit Sanitér-
Rohinstallation (WC, WB) ausgestattet; Tief-
Brunnen mit Pumpe

EG: Kiiche weist Ubliche Anschliisse auf; Bade-
zimmer mit Eckbadewanne, Dusche, wandhan-
gendes WC mit Unterputzspulkasten und Wasch-
becken ausgestattet

Iz
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DG: Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken
und Stand-WC mit Aufputzspilkasten ausgestattet

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt
mittels Ol-Zentralheizung (Fabrikat Elco-Kl6ckner;
Erstausstattung); Kunststoff-Oltanks; wandhéan-
gende Heizkérper; Anschlussmdglichkeit fir Fest-
brennstoff-Einzelofen

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

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit markanten Witterungsmerkmalen
behaftet; Fassadensockel teils unfertig verkleidet

= teils Risse und Putzschaden an Fassadenputz

= Kellerwadnde weisen erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbungen,
Absandung des Anstrichs etc.) auf — vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen
Feuchtigkeit

=  WC (DG) ohne Deckel

= Heizkdrper z.T. reparaturbediirftig (Schlafzimmer EG); vordere Verkleidung der Ol-
Zentralheizung nicht angebaut

= Ausbauelemente (Wand-/Deckenverkleidungen, Bodenbelage etc.) sowie Fenster-
/Tarelemente vereinzelt schadhaft bzw. mit VerschleiBmerkmalen behaftet

= Korrosionsmerkmale an der Metalltir (Heizungsraum KG)
= Kellertreppe (innen) ohne Handlauf bzw. Geladnder — Sicherheitsmangel
= KellerauBentreppe ohne Handlauf — Sicherheitsmangel

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 Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, 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
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
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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 Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu beurtei-
len. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben (Abzug i.S. §
8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis méaBig
zu beurteilen. Das Wohngebdude weist vereinzelt Renovierungs- und Modernisie-
rungsbedarf sowie erheblichen Instandhaltungsrickstau (massive Feuchtigkeitsmerk-
male an den Kellerwanden etc.) auf.

C) Garagengebiude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um eine grenzseitig stehende, eingeschossige, nicht
unterkellerte, in Massivbauweise errichtete PKW-Doppelgarage mit Satteldach. Das
Garagengebaude weist zwei von der sldwestlichen Seite aus befahrbare Kfz-
Stellplatze auf. Beziiglich der Grundrissgestaltung wird auf die Planzeichnungen in der
Anlage des Gutachtens verwiesen. Das Garagengebdude wurde nach Auskunft der
Beteiligten bzw. den vorliegenden Unterlagen um 1994/1995 errichtet.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente, Stahlbeton-Bodenplatte
Wénde: Massivwande bzw. Mauerwerk
Decken-/Dachkonstruktion: Holzbalkendecke; Stahltrager

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzdachkonstruktion
Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteindeckung
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Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade mit Anstrich, norddstli-
che Fassade unverkleidet (rohbaudhnlich); Fassa-
densockel abgesetzt

Bodenbelage: Verbundestrich mit Glattstrich
Wandverkleidungen/-belage: vorherrschend verputzt und gestrichen
Deckenverkleidung: EG-Decke unverkleidet

Tiren / Tore / Fenster: Garagen-Schwingtore; Holzfenster, Holztlire
Elektroinstallation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputz- bzw.

Unterputzinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen z.T. Witterungsmerkmale auf
= norddstliche Fassade unverkleidet bzw. unverputzt

= Deckenuntersicht (EG) unverkleidet

= Metalltrager weist Korrosionsmerkmale auf

= Fenster-/Turleibungen nicht eingeputzt

= Feuchtigkeitsflecken an Holzschalung der Garagentore

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, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
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pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung 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 fir 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. In Teilbereichen bestehen Restarbeiten und Renovierungs-
bedarf.

AuBenanlagen FL.Nr. 675/2

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 675/2 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) ange-
schlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache ist als Ziergarten mit Rasen und
Pflanzbestand (Baume, Biische etc.), Zierelemen-
ten (Gartenteich etc.), Pflanzbeeten, Gewaéchs-
haus, Gartenhduschen sowie Gelandestitzmauern
angelegt. StraBenseitig ist das Grundstick mit
einem Holzscherenzaun auf massivem Sockel,
Metalltirchen und Metalltor an Massivpfeilern ein-
gefriedet. Entlang der stdwestlichen Grundstiicks-
seite verlauft eine Grenzmauer. Die Hofflache ist
Uberwiegend mit Kies bzw. Schotter angelegt, teils
bestehen mit Betonpflasterplatten bzw. Betonpflas-
tersteinen befestigte Wegeflachen.

Gesamturteil: Die AuBenanlage ist zweckmaBig gestaltet. Es
besteht erheblicher Pflegerickstand.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 675/2

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 428.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 487.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FrankenstraBe 10 und 10a in 96146 Altendorf ist nach Abwa-
gung der Kriterien Lage, Beschaffenheit und Gebaudekonstellation zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.01.2025 als durchschnittlich bis maBig markigéngig zu beurteilen.
Hervorzuhebende Faktoren sind die nachgefragte Lage und die groBe Grundstlicksfla-
che von 955 m2. Als Besonderheit ist anzufiihren, dass das Wohnanwesen zwei frei-
stehende Einfamilienhduser aufweist. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuwei-
sen, dass eine Teilung des Grundstlicks in zwei einzelne Einfamilienhausgrundstiicke
grundsatzlich realisierbar ist, jedoch insbesondere entsprechende Grunddienstbarkei-
ten (Ver- und Entsorgungsleitungsrechte, Geh- und Fahrireche etc.) zu regeln sind.
Weiterhin ist anzufiihren, dass es sich beim Wohngebaude Il (Hs.Nr. 10a) um ein Fer-
tighaus (EG/DG: Holzbau-Wandelemente) handelt. Als nachteilige Faktoren im Hin-
blick auf die Vermarktbarkeit sind der in Teilbereichen modernisierungsbediirftige Zu-
stand (keine Zentralheizung in Haus Nr. 10, unzeitgemaBe Badezimmer-
/Sanitérausstattung etc.) sowie der bestehende Reparaturstau (erhebliche Feuchtig-
keitsmerkmale an den Kellerwénden etc.) anzufihren. Der Verkehrswert fir das
Wohnanwesen FrankenstraBe 10 und 10a wird, abgeleitet aus dem Resultat des
Sachwertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025 auf rd. 487.000,- EUR
geschatzt. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der geschéatz-
te Verkehrswert flr adéquat erachtet.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 675/2

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
Altendorf Blatt 1070 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 675/2 der Gemarkung Alten-
dorf, FrankenstraBe 10 und 10a, 96146 Altendorf, Gebaude- und Freiflache zu 0,0955
ha, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il
eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2025, auf gerundet:

487.000,- EUR

(in Worten: vierhundertsiebenundachtzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Flharstioi BTS2
Gemarkung: Arendorf

ﬂﬁr Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

m

v s Liegenschaftskataster
96049 Bamberg Flurkarta 1:1000

Erstellt am 04.11.2024
Gameinde:  Altendorf
Landirets:  Bamberg
Oberfranken

Ba/17

—

—

6764

: 676/12
K76/ 1
6765 | - -
=

8

8072 809
B - 3 1
I
a
518423
Mallstab 19000 = = 5 Meter

Versesakigung nur inanaioger Form §ir den eigenen Gebrauch,
Zur Malentnahme nut bedingt geegned

OO0 IE

R

%#* SACHVERSTANDI

GENBURO SAUER « AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 16




AZ.:2K 98/24 + FRANKENSTR. 10 UND 10A =« 96146 ALTENDORF

Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Furstiickignanze s e (Grefiie dir GEmarkung
3285 Flurstiicksruammer i i Grenge der Gemeinde
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nicht 2 speifizieren

=T Grenrpunkl ohne Abmackung
—_—

Industrie- und Gewerbefliche
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Sport-, Freiteit- und Erholungiflache
Friedhof

1
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Gesetzliche Festlegung Landwirtschatt E Lantbwirtschatt
Aier land Grinland
p——
1 1 Bodenardnungiverfahnen Straflerwerkehr, Wieg, Bahmwerlehs,
- e———

Schiffswerkehr, Platzs

= Stehendes
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Wohngebiude
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Gebiude fir Gfentliche Dwecks Spielplats Wildpark
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Gebiude mit Mausnummer

Flugesrkehr |
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baw. noch nicht gebaut

Geoditische Grundlage Hinweis
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Trandversale Mercator-System — UTM Mo A g wrr bopers deMarkire,
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mitt §* - Meridianstreiben; Bayern liegt in den Zanen 32 und 33; OR-Code.
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SITWIILTE(N] Hochwert in Metern [Abstand vom Aguatar)

Bayeriachen Venmessungsverwaltung,
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Fotodokumentation

Bild 2: Stid-Ost-Ansicht Hs.Nr. 10
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Bild 3: Siid-Ansicht Hs.Nr. 10a

Bild 4: Nord-Ansicht Hs.Nr. 10a
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