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FRIESENER STR. 54 -

26317 KRONACH

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FI.Nr. 1436 der Gemarkung Kronach,
Friesener StraBe 54, 96317 Kronach, Wohnhaus,
Nebengebaude, Hofraum, Garten zu 1.011 m2

A) Wohngebaude: zweigeschossiges, massives, teil-
weise unterkellerte Zweifamilienhaus mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss; EG-Whg. ca. 65,56 m?; OG-
Whg. ca. 73,55 m?; zzgl. Nfl. KG, DG; Bj. laut vorlie-
gender Unterlagen um 1897, in den 1950er Jahren
bauliche Modifikationen durchgefiihrt; Aufstockung
Obergeschosses mit Treppenhausanbau um 1965; im
Laufe der Zeit erfolgten diverse Modernisierungs- und
RenovierungsmaBnahmen

B) Wohngebaude-Anbau: eingeschossiger, in Misch-
bauweise (Massiv-/Holzbau) errichteter, nicht unterkel-
lerter Wohnhaus-Anbau mit leicht geneigtem Sattel-
dach; Wfl. ca. 44,92 m?; Bauwerk wurde um 1967 als
Garagengebaude errichtet, um 2010/2011 zu Wohn-
zwecken umgenutzt bzw. baulich modifiziert

C) u. D): zwei Carports

besteht nicht

Gebaude A ist nicht vermietet (Leerstand)
Gebaude B wird eigen genutzt

keine

- Modernisierung-/Renovierungsbedarf sowie In-
standhaltungsriickstau u. Restarbeiten

- Umnutzung/Modifizierung Gebaude B vermutlich
ohne baubehdrdl. Genehmigung durchgeftihrt

- Lage im festgesetzt. Uberschwemmungsgebiet
Gebaude A: kein werthaltiges Zubehér vorhanden
Gebaude B: Kicheneinbauten vorhanden, Zeitwert
geschatzt 1.000 EUR

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

29.09.2023

236.000,- EUR
279.000,- EUR
279.000,- EUR
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AZ: 3K 32/23 <+ FRIESENER STR. 54 + 96317 KRONACH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 1436 als gemischte
Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1436 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehérde ein qualifizierter Bebauungsplan mit der Be-
zeichnung ,Geldnde am Stadtausgang rechts und links der Friesener Straf3e".

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 1436 ist gemaR der Recherche (Quelle:
Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman
Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewer-
tungsgrundstiick nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble
geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs
befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstiicks FI.Nr. 1436 ist als unregelmafig geschnit-
ten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstiicks verlauft relativ
eben, zu den 6stlichen und westlichen Randbereichen steigt das Gelande leicht an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 1436

StraBBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 40m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 29m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 36m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstick FI.Nr.
1436 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 Baugrundverhaltnisse bzw. eine
mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziiglich Altlasten, Schadstoffbelastungen,
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AZ: 3K 32/23 <+ FRIESENER STR. 54 + 96317 KRONACH

Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten, Kontamina-
tionen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge der Zu-
stand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung 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.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht ist der Ortsbereich, in dem sich das Bewertungsgrundstlick befindet, als festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet eingestuft (siehe Kartendarstellung unten). Ergan-
zend hierzu wird auf die Uberschwemmungsgebietsverordnung der Stadt Kronach
vom 14.12.2020 verwiesen. Das zu bewertende Wohngrundstick FI.Nr. 1436 liegt zu-
dem innerhalb eines Bereichs, der gemal der Informationskarte der Bayerischen
Wasserwirtschaftsverwaltung als wassersensibler Bereich klassifiziert ist. Diese
Standorte werden von Wasser beeinflusst. Nutzungen kdnnen hier durch tber die Ufer
tretende Flisse oder Béche, durch zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen
Télern sowie durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeintréchtigt werden.
Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahr-
scheinlich 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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Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1436 befindet sich im nérdlichen Stadtbereich von
Kronach, in einer gemischt genutzten Ortslage, zwischen der Friesener StraBBe im
Westen und der StaatsstraBe St 2200 im Osten. In der Umgebung befinden sich das
BRK-Seniorenhaus, ein Wohnheim und die Frankenwaldklinik sowie vereinzelt Wohn-
anwesen. Die angrenzenden Verkehrsflachen werden (berwiegend stark frequentiert.
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem von Verkehrslarm belasteten Be-
reich, ausgehend von Hauptverkehrsstral3en, so die Darstellung im Bayern Atlas (sie-
he Kartendarstellung unten). Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden
Grundstlicken ausgehen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen.
Storende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetrie-
be, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt
worden.
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ErschlieBungszustand

Das Grundstlck Friesener StraBe 54, FI.Nr. 1436 der Gemarkung Kronach, gilt als
ortsiblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschliisse flr
Strom, Gas, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Ab-
wasser in das offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungs-
kosten anfallen. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private Baumaf3-
nahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1436, Friesener StraBBe 54, ist zum Wertermittlungs-
stichtag mit einem freistehende Zweifamilienhaus nebst Anbau mit Einliegerwohnung
und zwei Carports bebaut. Die Wohnung im Anbau wird zum Wertermittlungsstichtag
vom Miteigentimer zu Wohnzwecken genutzt. Die beiden Wohnungen des Zweifamili-
enhauses stehen zum Wertermittlungsstichtag leer bzw. sind ungenutzt. Erbetene
Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der Schuldner beste-
hend zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 3K 32/23 <+ FRIESENER STR. 54 + 96317 KRONACH

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich geman Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, zweigeschossiges, massives, teilweise unterkeller-
te Zweifamilienhaus mit unausgebautem Dachgeschoss. An die norddstliche Wohn-
hausseite gliedert sich der Anbau (B) an. Das Wohngeb&ude wurde in mehreren Bau-
abschnitten errichtet. Die Errichtung des ersten Bauabschnitts (Altbau) in eingeschos-
siger Bauweise erfolgte laut vorliegender Unterlagen um 1897. In den 1950er Jahren
wurden bauliche Modifikationen durchgefiihrt. Die Aufstockung der Obergeschosses
mit Treppenhausanbau wurde gemaf vorliegender Bauunterlagen um 1965 durchge-
fohrt. Im Laufe der Zeit erfolgten in Teilbereichen diverse Modernisierungs- und Reno-
vierungsmafinahmen.

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich an der dstlichen Gebaudeseite.
Das Wohngebaude weist zwei Wohnungen auf, jeweils gelegen auf der Erdgeschoss-
und Obergeschossetage. Die Erdgeschosswohnung — eine 3-Zimmer-Wohneinheit —
weist einen zentral positionierten Flur, eine innen liegende Kiiche, ein innen liegendes
Badezimmer, ein Schlafzimmer sowie ein Wohnzimmer auf. Die Obergeschosswoh-
nung ist als 3-Zimmer-Wohneinheit mit Kiiche, Badezimmer, Dielen- und Flurbereich,
Wohnzimmer und zwei Schlafzimmern konzipiert. Die Wohnungen gelten als abge-
schlossen im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen (AVA) gemél3 des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und
§ 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes (WEG). Die mittels Einschubleiter be-
gehbare Dachgeschossebene ist unausgebaut und zu einfachen Lager- und Abstell-
zwecken nutzbar. Die Teilunterkellerung besteht aus einem kleinen Raum mit den
Abmessungen von circa 2,15 m x 3,75 m. Bezuglich der Raumaufteilung/-anordnung
wird auf die Bauplanzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem
Zusammenhang ist anzufliihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abwei-
chungen zwischen dem Planstand und dem tats&chlichen Geb&udebestand festge-
stellt werden konnten.

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

SEITE 7



AZ: 3K 32/23 -

FRIESENER STR. 54 « 96317 KRONACH

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

Fundament / Grindung:

AuBenwéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonboden bzw. Stampf-/Betonfundamente

vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwande
(Bimshohlblock etc.)

Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande, tlw.
Leichtbauwande

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

KG-EG: Massivstufen
EG-OG: Massivireppe mit Kunststeinbelag, Hand-
lauf und Metallgelénder

Satteldach (Hauptdach); Walmdach (Treppen-
hausanbau)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfiihrung

massive Eingangsstufe

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

Fassade:

Bodenbelage:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

Uberwiegend mit Laminatbelag und Fliesenbelag,
tiw. mit PVC-Belag ausgestattet

Iz
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Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitédrausstattung:

vorherrschend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, tlw. Gipskartonplatten mit Anstrich bzw. Ta-
pete, Teilbereiche mit Fliesenbelag und Holz- bzw.
Paneelverkleidungen gestaltet

Uberwiegend mit Holz- bzw. Paneelverkleidungen
gestaltet

Hauseingangstirelement in Kunststoffausfihrung;
innen Uberwiegend mit Holztliren und Holzzargen
(unterschiedliche Ausfiihrungen, tlw. mit Glasaus-
schnitt)

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung, vereinzelt einfach verglaste Holz-
fenster

Beheizung erfolgt mittels Gas-Therme (Standort:
Dachgeschoss); wandhangende Heizkdrper; An-
schlussmdglichkeiten fir Festbrennstoff-Ofen

vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaBiger Ausfihrung, tlw. Auf-
putzinstallation

EG-Whg.: Badezimmer weist Badewanne, wand-
hédngendes WGC mit Unterputzspiilkasten und
Waschbecken auf; Kiche mit Gblichen Anschlis-
sen ausgestattet

Waschraum (unter Treppenaufgang zu OG) ver-
fugt UOber zweckméaBige Waschmaschinenan-
schlisse

OG-Whg.: Badezimmer weist Badewanne, wand-
hédngendes WC mit Unterputzspiilkasten und
Waschbecken auf; Kiche mit Gblichen Anschlis-
sen ausgestattet

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Fassade weist stellenweise Risse, Absandung des Anstrichs, Feuchtigkeitsmerk-
male und Putzabplatzungen etc. auf

= Dacheindeckung tlw. mit VerschleiBerscheinungen (poréser Zustand etc.) behaftet

bzw. schadhaft (Risse etc.)

Iz
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= Kellerwénde und Wandbereiche des Anbaus weisen stellenweise Feuchtigkeits-
merkmale (Flecken, Putzschaden, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.)
auf — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

= vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmalen an Holzbauteilen des Dachstuhls erkennbar

= Bodenbeldge tlw. von erheblichen VerschleiBmerkmalen gekennzeichnet, z. T.
Raume ohne Oberbodenbelag

= innen liegende Kiche und innen liegendes Badezimmer der Erdgeschosswohnung
ohne ausreichende Liftungsmdglichkeiten

= Metallteile (Heizkdrper etc.) weisen tlw. erhebliche Korrosionsmerkmale auf

= diverse Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen, Fens-
ter- und TuUrelemente, Sanitérausstattung, Haustechnik-Installationen etc.) weisen
erhebliche VerschleiBerscheinungen, unfachmannische / unqualifizierte / laienhafte
Ausfihrungen sowie teils Reparaturstau auf

= Fliesen-Wandverkleidung im Badezimmer EG unvollstandig
= einzelne Raume ohne Tirelement (z. B. EG)

= Paneeldecken tlw. verzogen bzw. deformiert (durchhangend)
= Kunststein-Eingangsstufe weist Rissbildung auf

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
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 Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

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 fir Gebaude, 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 baujahrsiblich, einfach und zweckméBig einzustufen.
Die geringe lichte Raumhéhe der Teilunterkellerung von ca. 1,70 m ist als bauhistori-
sche Gegebenheit einzustufen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung
nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis
unzureichend zu beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen Instandhal-
tungsriickstau sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf auf. Darliber hinaus
stehen vereinzelt Restarbeiten aus.
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B) Wohngebéude-Anbau

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um einen eingeschossigen, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzbau) errichteten, nicht unterkellerten Wohnhaus-Anbau mit leicht geneigtem Sat-
teldach. Die Erdgeschossetage verfiigt Uber einen Windfang, einen Flur, ein Bade-
zimmer, ein Wohnzimmer, eine Kiiche und ein Schlafzimmer. Das Bauwerk wurde
geman vorliegender Unterlagen um das Jahr 1967 als Garagengebaude errichtet.
Nach Auskunft des Miteigentiimers wurde das Geb&ude um 2010/2011 zu Wohnzwe-
cken umgenutzt bzw. baulich modifiziert. In diesem Zusammenhang ist davon auszu-
gehen, dass die bauliche Modifikation bzw. Umnutzung zu Wohnzwecken vermutlich
ohne baubehérdliche Genehmigung durchgefiuhrt wurde. Bezlglich der Raumauftei-
lung/-anordnung wird auf die Skizzen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In die-
sem Zusammenhang ist anzufihren, dass im Zuge der Orisbesichtigung signifikante
Abweichungen zwischen dem von der Baubehdrde genehmigten Planstand und dem
tatsachlichen Geb&udebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente bzw. Betonboden

Wande: Massivwande, tlw. Holzkonstruktion bzw. Leicht-
bauwande

Decke: Holzbalkendecke

Dachform: Satteldach (leicht geneigt)

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachdeckung/-abdichtung: Metallprofil-Dachelemente

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: --
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken / Dachschragen:

Tlren:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Uberwiegend Putzfassade (tlw. massive AuBen-
wand mit Warmedammverbundsystem, Holzkon-
struktion mit Mineralwolleddmmung, Dampfbrem-
se, OSB-Platten etc. — It. Auskunft des Miteigen-
timers)

vorwiegend mit Fliesenbelag, Feinsteinplatten und
Laminatbelag ausgestattet

Uberwiegend verputzt und gestrichen, tlw. mit Flie-
senbelag verkleidet

Deckenuntersicht mit Gipskartonplatten verkleidet
und verputzt bzw. gestrichen

Haustirelement in Kunststoffausfiihrung, innen
Holztlren mit Holzzargen, tiw. Glastlr

Kunststoff-Isolierglasfenster

Anschluss an Gas-Therme (Standort: Dachge-
schoss des Zweifamilienhauses); wandhangende
Heizkérper

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

Badezimmer weist Eckbadewanne, wandhéngen-
des WC mit Unterputzspllkasten und Waschbe-
cken auf; Kiiche mit Ublichen Anschlissen ausge-
stattet

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

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-
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spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber 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 berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&aude, 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 einfach, funktional und zweckmaBig zu beschreiben.
Die geringe FenstergréBBe des Wohnzimmers (Fensterdffnung < 1,7 m2?) sowie die
fensterlose Kuche sind als nachteilig anzufiihren.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beurteilen.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FI.Nr. 1436 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache und Pflanzbestand gestaltet. Die Zu-
gangswegflache zur Haustir des Zweifamilienhau-
ses ist mit Waschbetonplatten, teils auf Betonun-
terbau bzw. mit Massivstufen, angelegt. Weitere
Wegflachen sind mit Betonplatten befestigt. Das
Grundstiick ist an der westlichen StraBenseite teils
mit einem Holzscherenzaun (inkl. Tdrchen) sowie
einer Hecke eingefriedet. Der sudliche Zufahrtsbe-
reich zum Doppel-Carport ist geschottert, der nérd-
liche Zufahrisbereich weist eine Bekiesung auf. An
der nérdlichen Zufahrt besteht ein zweifligliges
Hoftor.
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Bauwerke: Auf dem Grundstlick befinden sich ein Garten-
hduschen in Holzbauweise, ein Holzschuppen
sowie zwei Carports in Holzkonstruktion.

Gesamturteil: Der AuBenbereich weist vereinzelt Pflegerick-
stand auf.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 1436

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 236.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 279.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 1436 der Gemarkung Kronach — Grundstick Friesener
StralBe 54 — ist nach Abwéagung der Kriterien Lage, Geb&udekonstellation und Zustand
zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis maBig marktgangig einzustufen.
Hervorzuheben ist das groBe Grundstiick. Der Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf sowie der teils bestehende Instandhaltungsriickstau sind als negative Faktoren
im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Objekts anzufiihren. Der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist zum Wer-
termittlungsstichtag 29.09.2023 mit geschatzt rd. 279.000,- EUR (ca. 1.500,-
EUR/Wil.) zu beziffern. Die Recherche hat ergeben, dass dhnliche Immobilientypen in
der Region mit rd. 1.200,- bis 2.000,- EUR/m2 Wfl. angeboten werden. Unter Berlick-
sichtigung der objekispezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswertermitt-
lung nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 1436

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 6028 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 1436 der Gemarkung Kronach,
Friesener StraB3e 54, 96317 Kronach, Wohnhaus, Nebengeb&ude, Hofraum, Garten zu
1.011 m?3, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlcksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2023, auf rund:

279.000,- EUR

(in Worten: zweihundertneunundsiebzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht berlicksichtigt. Die Werte von Inven-
tar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehor etc. wurden im o.g. Verkehrswert ebenso nicht
bericksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman den vorhan-
denen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik,
Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Geb&udetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und
Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. FldchenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewéhr. Ein las-
tenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fir Verkehrswer-
te ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht
exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des
Grundstuicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.

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

SEITE 15



AZ: 3K 32/23 <+ FRIESENER STR. 54 + 96317 KRONACH

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Kulmbach - AuBenstelle Kronach - Liegenschaftskataster
Kaulanger 1 Flurkarte 1 : 1000
898317 Kronach
Erstelit am 03.07.2023
Flurstick: 1436 Gemeinde:  Stadt Kronach
Gemarkung: Kronach Landwrets:  Kronach
Bezirk. Oberfranken

T

147241

4654

| 1467

4697

141551

Malftaty 13000 e e

‘enviefaligung nur in anaioger Form i den eigenen Gebrauch.
2ok Mallerinatute s e peckret
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Legende zur Flurkarte

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flursticksgrenee e (GrEAze def Gemarkung
3285 Flursiicksnismmer e Grapge der Gemeinde
] "
.J:]. Zusammengeharends Flurstiicksteie - 6 - ::nmjﬁtar!ﬂ;be.“e;l At
—T e der kreisfreien Sta
——————— Micht festgestellte Flurstickigrenze
- o Abgemarkies Grenzpunkt = =
e e Tatsdchliche Nutzung
e & ikt ahne Abmiarku
R Ay l:l WahnbauRche, Fliiche gemischter Nistaung
Fliche besonderer funktionalér Prigung
 — Grenzpundt, Abmarkung nach Quellenlages
mlcht 21 S Nizieren E Industrie- und Gewerbefliche
[ I Spart-, Fretreit- und Erbolungifliche
Friedhal
Gesetzliche Festlegung l‘:l Lenchwirtschaft ]Il Landwirtschatt
Ackerland Griniend
[
1 ' Badenardmungsverfahnen E Straflemerkehr, Weg, Bahmerkeh,
wi b Schiffsverkehr, Platz
Gebaude Ew [ e
- Wahngebiude - Fliige wasser (E:) Aeharins
D Gewhsser
:' Gebliude filr Wirtschaft odar Gewerbes l:l Unkuitivierse Hiksrbeiian
Fliche
Gebiiude fir Bffentliche Twecks Spielplats {
@ Balrplans Atk
Gebiiude mit Hausnummer Flugverkehr {
Segelfluggeliinde Parkplatz
Lagebersichnung mit Hausnismmer;
Gebiude im Kataster noch nicht erfusst, Campingpistz park

brw. nech niche gebaur

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagerefersnewystem st dos weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTRM

Beiugssysten it ETRSAS; Berugsellipssid: GRSAD

miit & - Mevidianstreifen; Bayern lisgt in den Zonen 32 wnd 33;

32680699,83 (] Rechtowsrt in Metern mit fishrender
Zpmenangahe

53333178 [M] Mochwert in Metern [Abstand vom Aguator)

Hinweis
Wnsere ausfilhriiche Legende finden Sie unter

s fwee aeodaten. bayerm o= Tarkorte

oder schnell tnd einfach ma unserem
OR-Code.

Ein Servioe der
Bayeristhen Vermessungsverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Westen

Bild 2: Sid-Ost-Ansicht Wohngebaude mit Anbau
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