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INDUSTRIESTR. 16 =

26317 KRONACH

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):

Grundstick FILNr. 1822/1 der Gemarkung Kronach,
IndustriestraBe 16, 96317 Kronach, Gebdude- und
Freiflache zu 2.622 m?

A) Blrogebdude: ein freistehendes, zweigeschossi-
ges, massives, unterkellertes Blrogebdude mit nicht
ausgebautem Dachboden; Nfl. ca. 286,31 m? (zzgl.
KG, DG); Bj. um 1979/80, tlw. Modernisie-
rung/Renovierung in jingerer Vergangenheit

B) Werkhalle: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, in Mischbauweise (Stahlkonstruktion mit massi-
ver Ausfachung) errichtetes, nicht unterkellertes Hal-
lenbauwerk mit Satteldach; Nfl. ca. 819 m2; BA Nord
um 1968/1969, BA Sid ca. Anfang/Mitte der 1980er
Jahre (um 1981-1986) erbaut

C) Lagerhalle: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkeller-
tes Hallenbauwerk mit Pultdach; Nfl. ca. 194,27 m?; Bj.
um 1997

z.Zt. Leerstand, keine betriebliche Nutzung

keine

keine

- In Teilbereichen besteht Modernisierungs- bzw.
Renovierungsbedarf sowie Instandhaltungsriick-
stau

- Lage des Grundstiicks im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet

vereinzelt einzelne Mdbelstlicke vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchangaben

06.05.2022

487.000,- EUR
537.000,- EUR
487.000,- EUR

o
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Bewertungsobijekt I

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:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 1822/4 der Gemarkung Kronach, An
der IndustriestraBe, 96317 Kronach, Freiflache zu 7
m2

Unbebautes Grundstiick: Freiflache, mit Asphalt be-
festigte Grundstiicksflache

z.Zt. keine betriebliche Nutzung

keine

keine

- Zusammen mit FI.Nr. 1822/1 als wirtschaftliche
Einheit einzustufen 3

- Lage des Grundstiicks im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet

nicht vorhanden

keine Eintragung It. LRA
besteht nicht
siehe Grundbuchangaben

06.05.2022

700,- EUR
700,- EUR
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache, auf der die Grundstiicke FI.Nr. 1822/1 und
FI.Nr. 1822/4 liegen, als gewerbliche Bauflache (G) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich die Grundstiicke FI.Nr. 1822/1 und FI.Nr. 1822/4 befinden,
besteht nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde der rechtskraftige Bebauungsplan ,In-
dustriegebiet 1“ (Nr. 476145001). Als MaBstab flr die Zulassigkeit etwaiger Bauvorha-
ben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist geméaB der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkméler gemé&n Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgeflihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Grundstiicke FI.Nr. 1822/1 und
FI.Nr. 1822/4 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble ge-
mafi Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs be-
finden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 1822/1 ist unregelmaBig geschnitten (siehe Lageplan). Das Ge-
lande des Grundstiicks FI.Nr. 1822/1 verlauft im Wesentlichen eben, der siidliche Teil
fallt nach Suden hin etwas ab. Das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 1822/4 verfligt Giber
einen nahezu dreieckigen Zuschnitt und ein eben verlaufendes Gelénde.

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 1822/1

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 5m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 110 m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 28m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 1822/4

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 3m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 3m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 3m
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Laut Baubeschreibung ist beim Baugrund von tragfdhigem Kiesboden auszugehen.
Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fUr die Bewertungsgrundstiicke derzeit keine
Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von
der Grundstiickseigentimerseite 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
UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine UberprifungsmafBnah-
men der Baumaterialien bezlglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigun-
gen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte
etc. durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelaste-
ter Grundstiicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Das Flussbett der Rodach, ein Nebenfluss des Mains, befindet sich rund 15 m stdlich
des Grundstiicks FI.Nr. 1822/1. Der Bereich, in dem sich die Bewertungsgrundstlicke
befinden, ist als amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Rodach zu be-
schreiben. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der
Hochwassergefahrenflachen fur ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung
festgesetzt. Es qilt, dass die im Wasserhaushaltsgesetz und in der Uberschwem-
mungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen eingehalten werden missen. Der Be-
reich, in dem sich die Grundstlicke befinden, sind gemal der Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung dariiber hinaus als wassersensibler Bereich
klassifiziert. Diese Standorte werden von Wasser beeinflusst. Nutzungen kénnen hier
durch Ober die Ufer tretende Fliisse oder Bache, durch zeitweise hohen Wasserab-
fluss in sonst trockenen Télern sowie durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser
beeintréchtigt werden. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festset-
zung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht ange-
geben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je
nach Ortlicher Situation — so die Definition des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt —
ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

Quelle: www.geoportal.bayern.de

Immissionen

Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 1822/1 und FI.Nr. 1822/4 befinden sich in ei-
nem vorwiegend von Gewerbe- und Industriegebauden gepragten Gewerbegebiet von
Kronach. Auf Grund der starken gewerblichen Pragung der Umgebung ist mit entspre-
chenden Immissionen (LKW-Lieferverkehr, Kundenaufkommen, Pendler etc.) zu rech-
nen. Die Uberwiegend maBig bis zeitweise stérker befahrene IndustriestraBe verlauft
rund 25 Meter nérdlich des Bewertungsgrundstiicks. Die Verkehrsimmissionen sind
somit im Wesentlichen als méBig zu beschreiben. Sonstige stérende Einflisse aus
gewerblichen Immissionen (Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum
Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberpriifung 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-
fuhrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstick FI.Nr. 1822/1 gilt als ortsiiblich erschlossen. Es beste-
hen Anschlisse flir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale
Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz und Zufahrt bzw. Zugang von einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus. Daruber hinaus besteht eine Anschlussmdglichkeit fur
Gas, da sich im Untergrund der IndustriestraBBe eine Gasleitung des regionalen Ener-
gieversorgers befindet. Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstich-
tag, so die Auskunft der Verwaltungsbehérde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesse-
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

rungsbeitrdge an. Grundsatzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private Baumal3-
nahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1822/1 ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem
Gewerbegebaudekomplex bebaut, der sich in ein Birogebaude, eine Werkhalle und
eine Lagerhalle gliedert. Nach Auskunft der Beteiligten bestehen zum Wertermitt-
lungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vornehmlich verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungs-
merkmale. Es erfolgten keine Bauteiléffnungen oder ahnliche Untersuchungsmaf-
nahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch
auf Vollstédndigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen wer-
den. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt
sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Biirogebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, massives, un-
terkellertes Birogebdude mit unausgebautem Dachboden. Die Werkhalle (B) gliedert
sich an die stdliche Seite des Biirogebdudes (A) an. Das Birogebaude wurde laut
vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der Beteiligten um 1979/80 errichtet. In jinge-
rer Vergangenheit erfolgten vereinzelt Modernisierungs- und RenovierungsmafBnah-
men.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite. Die Erdgeschosseta-
ge weist einen Windfang mit Treppenaufgang, einen Empfangsbereich, zwei WC-
Raume, zwei Blrordume, einen Flur sowie Personal- und Sozialraume (Sanitar, WC,
Aufenthalt) auf. Die Obergeschossetage verfiigt Gber einen Blroraum, einen Technik-
raum, einen Besprechungsraum, einen Flurbereich, zwei BlUrordume (unfertiger Zu-
stand) und einen Sanitarraum (unfertiger Zustand). Der unausgebaute Dachboden ist
mittels Einschubleiter begehbar und zu einfachen Abstellzwecken nutzbar. Auf der
Kellergeschossetage befinden sich zweckmafBige Nutz- und Nebenrdume (Heizung,
Lager etc.). Hinsichtlich der Raumaufteilung bzw. Grundrissaufteilung wird auf die
Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. Im Zuge der Ortsbe-
sichtigung konnte festgestellt werden, dass gewisse Abweichungen zwischen dem
Planstand und dem tats&chlichen Gebaudebestand vorliegen.
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

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

Fundament / Griindung: Stahlbetonboden, Betonfundamente
AuBenwande: Mauerwerk- bzw. Massivbauweise
Innenwénde: vorwiegend Mauerwerk- bzw. Massivbauweise;

tlw. Leichtbauwéande

Decken: Massivdecken (Uber KG, EG, OG)

Treppen: KG-EG: Massivtreppe mit PVC-Belag
EG-OG: gewendelte Massivireppe mit Kunststein-
belag, Metallhandlauf mit Metallgeldnder; gerad-
laufige Treppe mit PVC-Belag und Handlauf

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig)
Kamin/e: mehrzigiger Kamin, gemauerter Kaminkopf
Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: Uberdachungsanbau (ndrdlich)

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

Fassade: Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich

Bodenbelage/-aufbau: EG/OG vorwiegend mit PVC-Belag, Nadelfilz bzw.
Teppichboden und Fliesenbelag, tlw. mit Kunst-
harzboden und Kunststeinplatten, ausgestattet
KG weist vorherrschend Betonboden mit Glatt-
strich bzw. Estrichbelag ohne Oberboden auf
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz: Gipskar-
tonplatten) und gestrichen; Teilbereiche mit Flie-
senbelag gestaltet

vorherrschend mit Gipskartonplatten verkleidet und
gestrichen bzw. verputzt und gestrichen; Teilberei-
che mit Holzschalung gestaltet

Eingangstirelement in Kunststoff- bzw. Leichtme-
tallrahmenkonstruktion mit Glasausschnitten; innen
vorwiegend Holztiiren mit Holz- bzw. Metallzargen;
tiw. TUrelemente in Metallausfiihrung

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung; z. T. Kunststoff-Rollo; tiw. Glasbau-
stein-Fensterelemente

Ol-Zentralheizung;  kellergeschweiBter ~ Oltank;
wandhé&ngende Heizkdrper

Uberwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher und zweckméaBiger Ausflhrung; tlw. Auf-
putzinstallation

EG: Sanitarrdume weisen zweckmaBige Ausstat-
tung (Urinale, WCs, Waschbecken) auf; WC Her-
ren weist Stand-WC mit Druckspuler und Wasch-
becken auf; WC Damen verfigt (ber wandhan-
gendes WC mit Unterputzspilkasten und Wasch-
becken; Birordume teils mit Kichenanschllissen
und Waschbecken ausgestattet

OG: Birobereich mit Kiichenanschllssen ausge-
stattet; Sanitarraum mit Rohinstallation ausgestat-
tet (unfertiger Zustand)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils von Witterungseinfliissen gekennzeichnet
= Kellerwédnde stellenweise von Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verfarbungen

etc.) gezeichnet

= Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen etc.) vereinzelt
mit VerschleiBerscheinungen, Feuchtigkeitsmerkmalen sowie Rissbildungen etc.

behaftet

Iz
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

= Obergeschoss-Raume z. T. unfertig (ausstehende Ausbaugewerke: Tlrelemente,
Wand-, Boden- und Deckenelemente, Elektro-/Sanitdr- und Haustechnik, Leicht-
bauwénde etc.)

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 bertcksichti-
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 Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckm&Big zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis méaBig
zu beurteilen. Das Blrogebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie
Restarbeiten auf.

B) Werkhalle

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Gebaude handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in
Mischbauweise (Stahlkonstruktion mit massiver Ausfachung) errichtetes, nicht unter-
kellertes Hallenbauwerk mit Satteldach. Die Werkhalle (B) ist mit der nérdlichen Seite
an das Blrogebaude (A) angebaut, wurde in zwei Bauabschnitten errichtet und verflgt
Uber Arbeits- und Lagerflachen. An die sldliche Seite gliedert sich die Lagerhalle (C)
an. Der noérdliche Bauabschnitt der Halle wurde um 1968/1969, der stdliche Bauab-
schnitt etwa Anfang/Mitte der 1980er Jahre (um 1981-1986) erbaut.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fundamente / Grindung:

AuBenwande / Stitzen:

Innenwénde:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte
Stahlstiitzen, Massivwande

Leichtbauwénde

Satteldach

Stahlkonstruktion

Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig!)

zweizlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallausfiihrung

Kranbahn (Fabrikat Abus 5 t); Uberdachungsan-
bau

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken-/Dachuntersicht:

Ttren / Tore / Fenster:

vorwiegend Profilblechverkleidung

Industrieboden mit Beschichtung

unverkleidet

unverkleidet

Metalltirelemente; Metall-Rolltor (stdlich); Sectio-
naltorelement (6stlich); Fensterband mit Profilit-
Industrieverglasung, tlw. Metallfensterelemente

Iz
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AZ:3K8/22 + INDUSTRIESTR. 16 + 96317 KRONACH

Elektro-Installation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputzausfih-
rung

Heizung: zwei Ol-Heizungen, Liiftungsheizung

Sanitarinstallation: einfach, zweckmaBige Ausstattung (Ausgussbe-
cken etc.)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt von Witterungseinfllissen gekennzeichnet
= Boden stellenweise mit Rissbildungen bzw. VerschleiBmerkmalen behaftet
= Fensterbander weisen z. T. VerschleiBerscheinungen auf

= Feuchtigkeitsmerkmale (Verfarbungen, Wasserflecken etc.) an Dachuntersicht er-
kennbar — vermutlich mangelhafte bzw. schadhafte Dacheindeckung

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-
méangel 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 Gebaudetechnik, technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefiuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckm&Big zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Das Gebaude weist stellenweise Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbe-
darf auf.

C) Lagerhalle

Typ, Gliederung und Baujahr
Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise er-
richtetes, nicht unterkellertes Hallenbauwerk mit Pulidach zu beschreiben. Die Lager-
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halle (C) ist mit der nérdlichen Seite an die Werkhalle (C) angebaut und weist zweck-
maBige Lagerflachen auf. Das Gebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1997

errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fundamente / Griindung:

AuBenwande / Stiitzen:

Innenwénde:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

Massivwande

Massivwande

Pultdach

Holzkonstruktion (Brettschichtholz o. &.)

Metallprofildeckung bzw. Wellplattendeckung

Edelstahl-AuBenkamin

Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallausfiihrung

Uberdachungsanbau bzw. Vordachkonstruktion

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Aktenlage / Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken-/Dachuntersicht:

vorwiegend Putzfassade (mit Dammung bzw.
Warmedammverbundsystem)

Industrieboden mit Beschichtung

verputzt und gestrichen

unverkleidet
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Tiren / Tore / Fenster: Metalltirelemente; Falttor (stdlich); Sectionaltorel-
emente (westlich); Metalltirelement

Elektro-Installation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputzausfih-
rung

Heizung: Ol-Heizung, Liftungsheizung

Sanitarinstallation: einfach, zweckmaBige Ausstattung (Ausgussbe-
cken etc.)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt von Witterungseinfllissen gekennzeichnet
= Putzfassade stellenweise mit markanten Flecken, Verfarbungen etc. behaftet

= Wandbereiche weisen tlw. Feuchtigkeitsflecken auf

= Dachrinnen-Fallrohr an der stidéstlichen Ecke nicht angeschlossen

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 Bausch&den 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
durchgefiuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckméBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Vereinzelt besteht Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbedarf.
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AuBenanlagen

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

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend mit einer Asphalt-
decke befestigt. An der westlichen Grenze befindet
sich eine Stellplatz-Uberdachung in Holzkonstruk-
tion mit Metallprofil-Dacheindeckung.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist zweckmaBig gestaltet.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 1822/1, IndustriestraBe 16

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 487.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 537.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 1822/4, An der IndustriestraBe

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 700,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Unter Abwagung der Kriterien Lage, Geb&udekonstellation und Zustand, ist das Be-
wertungsanwesen IndustriestraBe 16 in Kronach zum Wertermittlungsstichtag als
durchschnittlich bis maBig marktgangig einzustufen. Hervorzuheben sind die umfang-
reiche Nutzflache (Biro, Lager, Produktion etc.) von rund 1.300 m2. Nachteilige Krite-
rien im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Bewertungsobjekts sind der in Teilberei-
chen bestehende Instandhaltungsriickstau sowie Modernisierungs- bzw. Renovie-
rungsbedarf (tlw. unzeitgemaBe Haustechnik- und Sanitdrausstattung etc.). Darliber
hinaus ist darauf hinzuweisen, dass das Bewertungsanwesen innerhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes liegt. Der Verkehrswert fir das Grundstick FI.Nr.
1822/1 leitet sich aus dem ermittelten Ertragswert ab und ist zum Wertermittlungsstich-
tag mit geschatzt rd. 487.000 Euro zu beziffern. Der Verkehrswert des unbebauten
Grundstlcks FI.Nr. 1822/4 wird, abgeleitet aus dem Resultat des Vergleichswertver-
fahrens, zum Wertermittlungsstichtag auf rund 700 Euro geschatzt. Unter Beriicksich-
tigung der objekispezifischen Merkmale werden die Verkehrswerte als marktadaquat
eingestuft. Erwdhnenswert ist, dass auf Grund der Einstufung beider Grundstiicke als
wirtschaftliche Einheit, eine gemeinsame Vermarktung en bloc empfohlen wird.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 1822/1

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 Kronach von Kro-
nach Blatt 6386 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 1822/1 der Gemarkung Kronach,
IndustriestraBe 16, 96317 Kronach, Gebaude- und Freifliche zu 2.622 m2, abgeleitet
aus dem Ergebnis des Ertragswertwertverfahrens, ohne die Berlcksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2022, auf rund:

487.000,- EUR

(in Worten: vierhundertsiebenundachtzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 1822/4

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 Amtsgerichts Kronach von Kro-
nach Blatt 6386 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 1822/4 der Gemarkung Kronach,
An der IndustriestraBe, 96317 Kronach, Freiflache zu 7 m2, abgeleitet aus dem Ergeb-
nis des Vergleichswertwertverfahrens, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il einge-
tragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2022, auf rund:

700,- EUR

(in Worten: siebenhundert Euro)

Hinweis: Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die
Werte von Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen, Kicheneinbauten, Zubehdr wurden im o.g.
Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach
Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersu-
chungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Ge-
baudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein To-
leranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann
nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schétzung.
Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung ent-
sprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Kulmbach - AuBenstelle Kronach - Liegenschaftskataster
Kaulanger 1 Flurkarte 1 : 1000
96317 Kronach
Erstellt am 28.04.2022
Flurstiick: 18221 Gemeinde:  Stadt Kronach
Gemarkung: Kronach Landkreis:  Kronach
Bezirk: Oberfranken

5567143

BSESOTE

5566923

11000 ¢ L a5 3 Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur Mafientnahme nur bedingt geeignet.
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick
Flursticksgrenze
3285 Flurstdcksnummer
283
= grende Flursticksteile
T—_—T
——————— Nicht festgestelite Flurstucksgrenze
B Grenzp

— Grenzpunkt ochne Abmarkung
- Grenzpunkt, Abmarkung nach Q

e punkt, B

Gebietsgrenze

1

== Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises

v oo
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

Wohnbaufidche, Fliche gemischter Nutzung
Fliche b o Prégung

nicht zu spezifizieren

il

Industrie- und Gewerbefliche

Sport-, Freizeit- und Erholungsfiache

Gesetzliche Festlegung

o

[ ] Bodenordnungsverfahren

Wohngebdude

Gebdude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Umspannstation

Gebdude fiir &ffentliche Zwecke

Gebdude mit Hausnummer

Friedhof
Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerland Griinland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald I:I Gehdlz
@ Stehendes
Gewdasser

Hafenbecken

FlieBgewasser

Unkultivierte
Fliche

Sumpf III Moor
() | wiidpark

Spielplatz /

]
]
[ ]
[ ]
B
(@]

Flugverkehr /

Segelfluggeldnde Parkplatz
L ichnung mit | =
HsNr. 20 Gebéude im Kataster noch micht erfasst, Campingplatz Park
bzw. noch nicht gebaut
Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
gssy ist ETRS89; : GRSEO0
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern {Abstand vom Aquator)

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code._

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht des Blrogebaudes
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Bild 3: Nord-Ansicht der westlichen Freiflache von FI.Nr. 1822/1, Werkhalle (links)

Bild 4: Siid-Ansicht des Anwesens
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