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AZ: 3K 36/22 e NEUNDORF 41 e 96268 MITWITZ

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 61

Grundstuck, 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:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 1

Grundstuck FI.Nr. 61 der Gemarkung Neundorf, Nahe
Neundorf, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebaude- und
Freiflache zu 4.550 m?

Gebaude E): LKW-Garagengebdude, freistehendes,
eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Massivbau-
weise errichtetes Lastkraftwagen-Garagengebaude
mit leichte geneigtem Pultdach; 9 Kfz-Stellplatze zzgl.
Nfl. (Magazin, Werkstatt etc.); Nfl. insgesamt ca.
788,04 m?, Bj. ca. 1965/1966

z.Zt. Lagernutzung (in Teilbereichen)

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Modernisierung- und Renovierungsbedarf sowie
Instandhaltungsrickstau in Teilbereichen

- ostlicher Gebaudeteil auf FI.Nr. 61/1 uberbaut

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FL.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FL.Nr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

kein werthaltiges Zubehér vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

217.000,- EUR
217.000,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 33

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 3

Grundstick FLNr. 33 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 41, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebaude-
und Freiflache zu 9.024 m?, 1/1 Gemeinderecht

Gebaude A): Wohn- und Geschéaftsgebdude, freiste-
hendes, zweigeschossiges, in Massivbauweise errich-
tetes, unterkellertes Wohn- und Geschaftsgebaude mit
Anbau; Gewerbe-Nutzfl. ca. 307,59 m?% Wifl. ca.
100,44 m?; Bj. unbekannt, vermutlich erfolgte die Er-
richtung Anfang des 20. Jahrhunderts, etwa um 1908;
Errichtung Anbau ca. 1977; durchgefiihrt

Gebaude B): Buirogebaude, freistehendes, ein-
/zweigeschossiges, nicht unterkellertes, in Massiv-
bauweise errichtetes Birogebdude mit Satteldach;
Gewerbe-Nutzfl. ca. 38594 m? 2zzgl. 1 Kifz-
Garagenstellplatz; Gebaudebaujahr unbekannt, ver-
mutlich Errichtung Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts,
um 1965/1966 EG baulich erweitert

Gebaude C): Lagergebadude, freistehendes, einge-
schossiges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise
(Stahlbeton-Skelettkonstruktion) errichtetes Hallenge-
baude mit Flachdach u. Hofliberdachungsanbau;
Gewerbe-Nutzfl. ca. 1.120 m?; Bj. um 1971

Gebaude F): Mehrzweckgebdude, freistehendes,
eingeschossiges, teilweise unterkellertes, in Massiv-
bauweise errichtetes Mehrzweckgebaude mit nutzba-
rem Dachraum; Nfl. ca. 626,45 m? zzgl. Nutz-
/Nebenflachen; Bj. unbekannt, Errichtung vermutlich in
der ersten Halfte bzw. Mitte des 20. Jahrhunderts

Gebaude G: Brauerei-Betriebsgebdude, freistehen-
des, mehrgeschossiges, in Massivbauweise grenzsei-
tig errichtetes Bauhausgebaude mit zweckmaRigen
Betriebsraumen (Sudhaus, Kesselhaus, Hopfenraum,
Malzsilo, Trebersilo, Lagerflachen, Filterraum, Druck-
keller, Abfullung etc.); Nfl. ca. 3.174,18 m?; unter-
schiedliche Baujahre der Gebaudeabschnitte vor bzw.
um 1900; ostlicher Kopfbau (Einzeldenkmal) um 1935
errichtet; UmbaumaRBnahmen um 1964/1965/1969
sowie Sanierungs- und ErweiterungsmaRnahmen um
2001/2002

Brauereibetrieb zum Stichtag nicht aktiv

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

siehe Brauereianlagen-Gutachten

- in Teilbereichen Modernisierung- und Renovie-
rungsbedarf sowie Instandhaltungsriickstau

- fehlender Wohnungsabschluss (Gebaude A)

- Gebaude A teilweise auf die Grundstiicke FI.Nr.
47/11 und FL.Nr. 47/18 Uberbaut

Y

%* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11 e 946047 BAMBERG

SEITE 3



AZ: 3K 36/22 e NEUNDORF 41 e 96268 MITWITZ

- Gebaude C teilweise auf Grundstick FI.Nr. 61/1
Uberbaut

- Gebaude G tlw. auf Grundstiick FI.Nr. 47/11 Gber-
baut

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

Kiche / Zubehor: Uberwiegend alteres Zubehor

Energieausweis: wurde nicht vorgelegt

Altlasten-Kataster: keine Eintragung It. Auskunft

Denkmalschutz: a) Gebaude G: Malz- und Sudhaus (flinfgeschossiger

Turmbau mit abgerundeter Hofecke, Neue Sachlich-
keit, 1935; mit technischer Ausstattung) als bauliches
Einzeldenkmal eingestuft

b) Gebadude A: Portal des Wohnhauses (barocki-
sierender Jugendstil, bez. 1908) als bauliches Einzel-
denkmal eingestuft

Belastungen Abt. II: siehe Grundbuchauszug

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:  15.03.2023

Ertragswert: 1.950.000,- EUR
Verkehrswert (§ 194 BauGB): 1.950.000,- EUR
ﬁ
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 35/1

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 4

Grundstick FLNr. 35/1 der Gemarkung Neundorf,
Nahe Neundorf, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebau-
de- und Freiflache zu 143 m?

Unbebautes Grundstuick; unbefestigt, Grasbewuchs

z. Zt. kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstiick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

- Hinterlieger-Grundstick, keine direkte Lage an
offentlicher Verkehrsflache

kein werthaltiges Zubehdr vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

6.600,- EUR
6.600,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 47/11

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 5

Grundstick FILNr. 47/11 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 41, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebaude-
und Freiflache zu 224 m?

Grundstuck, Uberbaut mit Gebaude G (FI.Nr. 33) u.
Gebaude A (FI.Nr. 33), tlw. befestigte Flache, Zufahrt-
/Zugangsbereich zum Betriebsanwesen

z. Zt. kein Gewerbebetrieb aktiv

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstiick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

- Uberbauten von FI.Nr. 33

- keine direkte Lage an offentl. Verkehrsflache

kein werthaltiges Zubehdr vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

Kopfbau (Uberbau) Geb. G als bauliches Einzeldenk-
mal eingestuft, sonst keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

13.100,- EUR
13.100,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 47/18

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 6

Grundstick FILNr. 47/18 der Gemarkung Neundorf,
Nahe Neundorf, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebau-
de- und Freiflache zu 256 m?

Grundstuck, Uberbaut mit Gebaude A (FI.Nr. 33), tiw.
befestigte Flache, Auflenanlagen, Nutzung mitunter
als Zufahrt-/Zugangsbereich zum Betriebsanwesen

z. Zt. kein Gewerbebetrieb aktiv

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstiick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

- Uberbau von FI.Nr. 33

kein werthaltiges Zubehdr vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

15.500,- EUR
15.500,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 61/1

Grundstuck, 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:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 7

Grundstick FLNr. 61/1 der Gemarkung Neundorf,
Nahe Neundorf, 96268 Mitwitz OT Neundorf, Gebau-
de- und Freiflache zu 1.860 m?

Gebaude D): Schreinerei-/Werkstattgebaude, freiste-
hendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Mas-
sivbauweise errichtetes Werkstattgebaude mit Sattel-
dach; Nfl. ca. 339,50 m?; Gebaudebaujahr unbekannt,
vermutlich Errichtung Mitte des 20. Jahrhunderts

z.Zt. kein Gewerbetrieb aktiv (Lager-/Abstellnutzung)

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Modernisierung- und Renovierungsbedarf sowie
Instandhaltungsriickstau in Teilbereichen

- oOstlicher Gebaudeteil von FIL.Nr. 61 auf FI.Nr. 61/1
Uberbaut

- nordlicher Gebaudeteil von FLNr. 33 auf FLNr.
61/1 Uberbaut

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstiick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

- ,Hinterlieger-Grundstiick”, keine direkte Lage an
offentlicher Verkehrsflache

kein werthaltiges Zubehor vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

123.000,- EUR
123.000,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT FI.Nr. 240

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundbuch Neundorf Blatt 665 Lfd.Nr. 11

Grundstuck FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf, Flur,
96268 Mitwitz OT Neundorf, Odland, Betriebsflache,
Landwirtschaftsflache zu 18.430 m?

Grundstuck, uberwiegend Landwirtschaftsflache, tiw.
brauereibetriebliche Nutzung — Standort von zwei
Tiefbrunnen fir Wassergewinnung (f. Betrieb)

z. Zt. kein Gewerbebetrieb aktiv

keine Miet-/Pachtverhaltnisse It. Eigentiimer

keine werthaltige Maschinen o0.a. vorhanden

- Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr.
35/1, FLLNr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und
FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf sind zusam-
men als eine wirtschaftliche Einheit einzustufen
(gemeinsame Vermarktung wird empfohlen)

- Grundstiick liegt im Gebiet eines Verfahrens nach
dem Flurbereinigungsgesetz (Bezeichnung ,Neun-
dorf-Schwarzdorf*)

- Zufahrt/Zugang Uber Idw. Wirtschaftsweg FI.Nr.58

kein werthaltiges Zubehdr vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

15.03.2023

100.000,- EUR
100.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den Uberwiegenden Teil des Bewertungsanwesens als
gemischte Bauflache (M) aus. Das Grundstlick FI.Nr. 240 und der westliche Teil des
Bewertungsanwesens sind gemaR der Darstellung des Flachennutzungsplans als
Landwirtschaftsflache, die dem Auenbereich zuzuordnen ist, klassifiziert.

Bebauungsplan

Fur das Gebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstlicke befinden, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als Mal3stab etwa-
iger Bauvorhanden dient hier § 34 BauGB bzw. § 35 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 47/11 (Uberbau von FI.Nr. 33 / Kopfbau)
sowie das Portal des Wohn- und Geschéaftshauses von Grundstick FI.Nr. 33 sind laut
Denkmalbehérde unter der Aktennummer D-4-76-154-47 jeweils als ein bauliches Ein-
zeldenkmal gelistet. Die Kurzbeschreibungen lauten: Mélz- und Sudhaus, fiinfge-
schossiger Turmbau mit abgerundeter Hofecke, Neue Sachlichkeit, 1935; mit techni-
scher Ausstattung; Portal des Wohnhauses, barockisierender Jugendstil, bez. 1908.
Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FL.Nr. 33,
FI.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11, FIL.Nr. 47/18, FLLNr. 61/1 und FLNr. 240 der Gemarkung
Neundorf nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaf
Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Bewertungsanwesens, bestehend aus FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr. 35/1,
FI.Nr. 47/11, FLLNr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und FIL.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf, ist als
unregelmaBig geschnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Geldnde des Bewer-
tungsanwesens steigt von Osten in Richtung Westen etwas an.

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 61

StraBen-/Wegefront (westlich): ca. 40m
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 105m
Breite (im Durchschnitt): ca. 42m

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 33

Stralen-/Wegefront (westlich): ca. 49m
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 182 m
Breite (im Durchschnitt): ca. 45m
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Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 35/1
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 29m
Breite (im Durchschnitt): ca. 5m

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 47/11
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 4m
Breite (im Durchschnitt): ca. 49m

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 47/18

StraBen-/Wegefront (westlich): ca. 49m
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 5m
Breite (im Durchschnitt): ca. 48m

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 61/1
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 39m
Breite (im Durchschnitt): ca. 48m

Grundstiicksabmessungen: FI.Nr. 240

Stral3en-/Wegefront (6stlich): ca. 47m
Tiefe (im Durchschnitt): ca. 430 m
Breite (im Durchschnitt): ca. 42m

Festlegungen der Bodenschitzung gemaR Liegenschaftskataster: FI.Nr. 240
Flache: 18.430 m2

Tatsachliche Nutzung: 14.528 m? Ackerland
3.156 m? Grinland

626 m? Unkultivierte Flache

120 m? Versorgungsanlage

Bodenschatzung 13.593 m? Acker-Grinland (AGr),
Sandiger Lehm (sL), Zustandsstufe (5),
Diluvium (D), Bodenzahl 46, Ackerzahl
40, Ertragsmesszahl 5437

4.717 m? Acker-Griinland (A),
Stark lehmiger Sand (SL), Zustandsstufe
(4), Diluvium (D), Bodenzahl 49, Acker-
zahl 45, Ertragsmesszahl 2123

Gesamtertragsmesszahl: 7560

Hinweis zum Flurstick: Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz
»,Neundorf-Schwarzdorf*

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Gemal Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund und Bodenklasse 3/4. Nach
Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fir die Grundstlicke FI.Nr. 61,
FI.Nr. 33, FI.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11, FL.Nr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und FI.Nr. 240 der Gemar-
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kung Neundorf derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog.
Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Beteiligten 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 Uberpriifungsmafnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBRnahmen der Baumaterialien bezliglich Altlasten, Schadstoffbelastungen,
Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffullungen, Parasiten, Kontamina-
tionen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zu-
stand unbelasteter Grundstiicke 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 Gebadudebestandes 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.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flr die zu bewertenden Grundstlicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11,
FI.Nr. 47/18, FI.Nr. 61/1 und FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf keine Einstufung als
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Dariiber hinaus ist der Bereich, in dem sich
die Bewertungsgrundstlicke befinden, gemafl der Informationskarte der Bayerischen
Wasserwirtschaftsverwaltung nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Immissionen

Die Grundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FL.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11, FI.Nr. 47/18 und FI.Nr.
61/1 der Gemarkung Neundorf bilden zusammen das Betriebsanwesen einer Braue-
reistatte und befinden sich in einem vorherrschend gemischt genutzten Ortsbereich,
westlich der Ortsdurchgangsstrafle von Neundorf (siehe Ortsplan in der Anlage). Die
bauliche Umgebung ist vorherrschend von Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern, teils von
gemischt genutzten Grundstiicken gepragt. Entlang der &stlichen Seite des Bewer-
tungsanwesens verlauft die als Ortsdurchgangsstralle fungierende Kreisstralte KC 14.
Die Verkehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als maRig zu beschreiben. Sto-
rende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe
etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuhrt.

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsanwesen, bestehend aus FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11,
FI.Nr. 47/18, FL.Nr. 61/1 und FL.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf, gilt als ortstblich er-
schlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschllsse fir Strom, Tele-
kommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffent-
liche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von 6&ffentlichen Verkehrsflachen aus. Der
Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Erschlie-
Rungs- bzw. Verbesserungsbeitrage sowie Herstellungskosten anfallen. Grundséatzlich
gilt, dass zukunftige 6ffentliche oder private BaumalRnahmen jederzeit entsprechende
Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Die Bewertungsgrundstticke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FL.Nr. 35/1, FI.Nr. 47/11, FI.Nr. 47/18,
FI.Nr. 61/1 und FL.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf gelten zusammen als eine wirt-
schaftliche Einheit und sind als Betriebsstatte eines Brauereiunternehmens zu be-
schreiben. Erbetene Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft des
Schuldners bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse.

Gemeinderecht

Laut Auskunft der Gemeindeverwaltung ist zu dem im Grundbuch eingetragenen 1/1
Gemeinderecht, das dem Grundsttick FI.Nr. 33 der Gemarkung Neundorf zugeschrie-
ben ist, nichts bekannt. Zudem besteht im Ort keine Rechtlergemeinschaft, so die
Auskunft der zustdndigen Verwaltungsbehorde. Von Seiten des Schuldners wurde
hierzu ebenfalls keine Hinweise bzw. Auskiinfte erteilt. Das im Grundbuch eingetrage-
ne 1/1 Gemeinderecht ist nach sachverstandiger Einschatzung somit als nicht werthal-
tig anzusehen.

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

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche Untersuchungsmafinahmen.
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) Wohn- und Geschiftsgebaude (Grundstiick FI.Nr. 33)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemal Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Massivbauweise errichtetes,
unterkellertes Wohn- und Geschaftsgebdude mit ausgebauter Dachgeschossetage
und eingeschossigem Anbau. An der westlichen Gebaudeseite gliedert sich das Ge-
werbegebaude (B) an. Das auf Grundstiick FI.Nr. 33 errichtete Gebaude ist teilweise
auf die Grundstiicke FIL.Nr. 47/11 und FIL.Nr. 47/18 Uberbaut. Das urspriingliche Ge-
baudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Anfang des 20. Jahr-
hunderts, etwa um 1908. Der Anbau an die westliche Seite des damals als Wohnhaus
genutzten Gebaudes wurde gemal vorliegender Bauplanunterlagen um 1977 durch-
gefihrt. Im Laufe der Zeit wurden diverse bauliche Modifikationen bzw. Teilmoderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt.
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Gliederung

Der Haupteingang befindet sich an der sudlichen Gebaudeseite, der separate Eingang
des Gebdudeanbaus ist ebenso an der Sudfassade positioniert. Auf der Erdgeschoss-
und der Obergeschossetage des Wohn- und Geschaftsgebdudes befinden sich im
Wesentlichen gewerblich genutzte Raume (Empfang, Biro-/Verwaltungsraume, Be-
sprechung etc.). Die Dachgeschossetage verfiigt Giber einige zu Wohnzwecken ge-
nutzte Rdume. Die Kellergeschossetage weist Nutz- und Nebenrdume (Lager, Hei-
zung etc.) auf. Bezuglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeichnun-
gen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiih-
ren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung diverse Abweichungen zwischen dem Plan-
stand und dem tatsachlichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonbodenplatte, Stampf-/Betonfundamente

Auflenwande: Mauerwerk bzw. Massivwande (Backstein- bzw.
Ziegel-, Beton, Porotonsteine u. a.)

Innenwande: vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: KG-EG: Massivireppe mit Fliesenbelag und Hand-
lauf

EG-OG: Holztreppe mit Holzgelander
OG-DG: Holztreppe mit Holzgelander

Dachform: Walmdach mit mehreren Gauben
Dachkonstruktion: zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Biberschwanzziegeldeckung

Kamin/e: mehrere Kamine (gemauerte Kaminkdpfe)
Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung
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Besondere Bauteile: Lichtschachte; Auflentreppe mit Gelander in Me-
tallbauweise (Anbau); Fenster-Vergitterungen;
Balkon mit Metallgelander

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade mit Anstrich; diverse
historische Gestaltungselemente (Fenster- und
Tldrgewande etc.); Fassadensockel abgesetzt

Bodenbelage: diverse Bodenbelage, Holzparkett, Fliesenbelag,
PVC-Belag, Betonwerksteinplatten u. a.

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Holzverklei-
dung (Lamperie) o. a. verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  vorherrschend verputzt (bzw. Gipskartonplat-

dung: ten/Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert o.
a.; teils mit Holz-/Paneeldecken und Sicht-
Holzbauteilen verkleidet

Tiaren / Tore: Haustlrelement in Holzausfliihrung; innen (ber-
wiegend Holztiiren (unterschiedliche Ausfiihrun-
gen; tlw. mit Glasausschnitt), tiw. Metalltirelemen-
te

Fenster: Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung
bzw. dltere Holzfenster; tlw. Dachflachen-Fenster;
Glasbaustein-Fenster; Kunststoff-Isolierglasfenster
mit Dekor-Buntglas

Sanitarausstattung: KG: Waschraum mit zweckmafigen Anschliissen
ausgestattet
EG: Sanitdrraum verfigt Uber Stand-WC und
Waschbecken; Kiche weist zweckmalige An-
schlusse auf
OG: Sanitarraum verfigt Uber Dusche, Badewan-
ne, WC und zwei Waschbecken
DG: Sanitarraum verfiigt GUber Badewanne, WC
und Waschbecken; Kiche weist zweckmaRige
Anschlisse auf

Heizung: Zentralheizung (Fabrikat Viessmann); wandhan-
gende Heizkorper; Kachelofen (EG); alterer Fest-
brennstoff-Ofen (KG, aulier Betrieb)
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Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaRiger
Ausfiihrung; tlw. Aufputzinstallation

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

= Fassade bzw. AuRBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Kellerwande z. T. mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung des An-
stichs, Putzschaden, Verfarbungen etc.) behaftet — vermutlich mangelhafte Abdich-
tung gegen Feuchtigkeit

= Ausbauelemente (Fensterelemente, Wand-/Deckenbereiche etc.) vereinzelt
schadhaft bzw. renovierungs-/erneuerungsbediirftig

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 Untersuchungsmaflinahmen 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 Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fuhrt.

Energetische Qualitit / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)",
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berucksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, 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 baujahrsublich und teils eingeschrankt funktional ein-
zustufen. Das Gebaude verfligt Uber kein abgeschlossenes Treppenhaus bzw. separa-
te Gewerbe- und Wohneinheiten. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung
(Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist daher gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beschreiben. Das Wohngebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungs-
rickstand sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (dltere Sanitdrausstattung
und Zentralheizungsanlage etc.) auf.
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B) Biirogebaude (Grundstiick FI.Nr. 33)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, ein-/zweigeschossiges, nicht unterkellertes, in
Massivbauweise errichtetes Biirogebdaude mit Satteldach zu beschreiben. Das Biiro-
gebaude grenzt an die westliche Seite des Wohn- und Geschéftsgebaudes (A) und
weist diverse Raume (Buro-, Sanitar- und Abstellrdume etc.) sowie einen von der sud-
lichen Seite aus befahrbaren Kfz-Garagenstellplatz auf. Der vorherrschend unausge-
baute Dachboden eignet sich zu simplen Abstell- und Lagerzwecken. Beziglich der
Grundrissgestaltung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens ver-
wiesen. Das urspriingliche Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Er-
richtung des Gebaudes etwa Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts. Um 1965/1966 wurde
das Erdgeschoss an der nordlichen Seite baulich erweitert, so die Plandarstellung.

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

Fundamente/Grindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Wande: Mauerwerk bzw. Massivwande

Decken-/Dachkonstruktion: Massiv- bzw. Holzbalkendecken; tlw. Stahltrager

Treppe: Holztreppe mit Holzgelander

Dachform: Sattel- bzw. Walmdachdach

Dachkonstruktion: zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: vorherrschend Falzziegeldeckung, tlw. Metallprofil
(Anbau EG)

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

Kamin/e: Kamine mit gemauerten Kaminkopfen

Besondere Bauteile: Erg:\Gsiive Eingangsstufe; hofseitiger Erker-Anbau
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tlren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Elektroinstallation:

vorherrschend Putzfassade; z. T. Holzverschalung;
Fassadensockel abgesetzt (z. T. Fliesenbelag)

vorwiegend PVC-Belag, tlw. Fliesenbelag, Platten-
belag, Terrazzoboden, Estrich mit Glattstrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Holzverklei-
dung (Lamperie) o. a. verkleidet

vorherrschend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert 0. a.; tlw. Paneeldecken o. a.

Hausturelemente mit Holz- bzw. Metallrahmenaus-
fihrung; innen Uberwiegend mit Holztlren (unter-
schiedliche Ausfiihrungen); zweifliigliges Garagen-
tor in Metallausfiihrung

Uberwiegend Kunststoff- bzw. Metallrahmenfenster
mit Isolierverglasung; tlw. Dachflachen-Fenster

EG: Sanitarrdume/WC-Raume verfigen Uber
WCs, Urinale und Waschbecken

OG: Sanitarraum verfligt ber Badewanne, WC
und Waschbecken; Raum mit Sanitaranschliissen

wandhangende Heizkdrper

vorwiegend Unterputzinstallation in baujahrsubli-
cher bzw. zweckmaRiger Ausfihrung; tlw. Auf-
putzinstallation

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

= Fassade bzw. AuRenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
= Wandbereiche vereinzelt mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung des Anstrichs,
Schimmel-/Stockflecken etc.) behaftet — ggf. mangelhafte bzw. schadhafte Ab-

dichtung gegen Feuchtigkeit

= verkleidete Dachschrage z. T. schadhaft — Feuchtigkeitsschaden etc.

V2
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= Ausbauelemente (Bodenbelage, Wand- und Deckenverkleidungen etc.) stellen-
weise schadhaft bzw. mit erheblichen VerschleilRerscheinungen behaftet

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 Untersuchungsmaflnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsublich und einfach zu
beschreiben. Das Gebaude entspricht nicht den zeitgemalen Anforderungen, die ge-
genwartig an Blrogebauden gestellt werden. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wert-
minderung ist gegeben (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV). Das Gebaude eignet sich
im Wesentlichen zu simplen Lager- und Abstellzwecken.

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Birogebaudes ist im Grunde als solide, der Pflegezustand als
maRig zu beschreiben. Das Blrogebdude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriick-
stau (Feuchtigkeitsmerkmalen an Wandbereichen etc.) sowie Renovierungs- und Mo-
dernisierungsbedarf auf.

C) Lagergebdude (Grundstilick FI.Nr. 33)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Massiv-
bauweise (Stahlbeton-Skelettkonstruktion) errichtetes Hallengebdude mit Flachdach
zu beschreiben. Das zu Lagerzwecken konzipierte Hallengebaude grenzt an die west-
liche Seite des Bulrogebaudes (B) und weist eine ebenerdig befahrbare Lagerflache
mit einer Hohe von ca. 6,50 m auf. An die westliche Seite des Lagergebaudes ist eine
Hofliberdachung angebaut. Das iberwiegend auf Grundstiick FI.Nr. 33 errichtete Ge-
baude ist teilweise auf das Grundstlick FI.Nr. 61/1 Gberbaut. Beziiglich der Grundriss-
gestaltung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.
Das Gebaude wurde gemal vorliegender Bauplanunterlagen um 1971 errichtet.

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

Fundamente/Griindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Wande: Massivwande bzw. Stahlbetonstiitzen (Betonfertig-
teile) bzw. Mauerwerk
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Decken-/Dachkonstruktion: Stahlbeton-Fertigteiltrager bzw. Stahlbetonpfetten
mit Poren- bzw. Gasbetonplatten

Dachform: Flachdach

Dachdeckung/-abdichtung: Flachdachabdichtung

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: Rampe (seitlich); Hofliberdachung (westlich ange-

baut; Male ca. 24 m x 19 m; Satteldach mit Well-
plattendeckung sowie vereinzelt Lichtplattenban-
der; Hinweis: Wellplatten vermutlich asbesthaltig!)
in Metallkonstruktion

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade; z. T. Holzverschalung;
Fassadensockel abgesetzt (z. T. Fliesenbelag)

Bodenbelage: Betonbodenbelag / Industrieestrich
Wandverkleidung: Sichtbeton bzw. Putz

Decken- / Dachuntersicht: Sichtbeton, unverkleidet

Turen / Tore: Rolltore

Fenster: Glasbausteinfenster; Metallrahmen-Fenster
Haustechnik/Installationen: vorwiegend Elektroinstallation in baujahrsiblicher

bzw. zweckmaBiger Ausfihrung; Liftung bzw.
Liftungsheizung o. &.

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

= Fassade bzw. AuRenbauteile stellenweise mit erheblichen Witterungsmerkmalen
behaftet

= Fassade / Wandbereiche weisen vereinzelt Putzschaden (Rissbildungen etc.) bzw.
Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbungen etc.) auf
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= Ausbauelemente (Tore, Boden-/Wandbereiche etc.) stellenweise schadhaft bzw.
mit erheblichen Verschleilerscheinungen behaftet

= Dacheindeckung der angebauten Hofliberdachung weist zahlreiche schadhafte
Dachwellplatten auf, zudem Metallkonstruktion mit Korrosionsmerkmalen behaftet

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 Untersuchungsmaflinahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsublich und einfach zu
beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Lagergebaudes ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezu-
stand als durchschnittlich bis maRig zu beschreiben. Das Lagergebdude weist stellen-
weise Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungs- und Modernisierungsbedarf auf.

D) Schreinerei-/Werkstattgebaude (Grundstlck FI.Nr. 61/1)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Massiv-
bauweise errichtetes Werkstattgebaude mit Satteldach zu beschreiben. Das laut vor-
liegender Unterlagen ehemals als Schreinerei genutzte Gebaude weist einfache Nutz-
bzw. Lagerflachen auf. Hinsichtlich des Grundrisszuschnitts wird auf die Planzeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Errichtung des Gebaudes Mitte des 20. Jahrhunderts.

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

Fundamente/Griindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte
Wande: Massivwande bzw. Mauerwerk
Decken-/Dachkonstruktion: Holzkonstruktion (vermutlich)
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Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Satteldach

Wellplattendeckung (ggf. asbesthaltig!)

Kamine mit gemauerten Kaminkdpfen

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachuntersicht:

Tlren / Tore:

Fenster:

Haustechnik/Installationen:

vorherrschend Putzfassade

Betonbodenbelag / Industrieestrich o. &.

vorwiegend verputzt und gestrichen

Plattenverkleidung

vorherrschend Metalltliren

Metallrahmen-Fenster mit Draht- bzw. Strukturver-
glasung o. a.

vorwiegend Elektroinstallation in baujahrsublicher
bzw. zweckmafiger Ausfiihrung (Unter- bzw. Auf-
putzverlegung)

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

= Fassade bzw. Aullenbauteile stellenweise mit erheblichen Witterungsmerkmalen

behaftet

= Fassade / Wandbereiche weisen vereinzelt Putzschaden (Rissbildungen etc.) bzw.
Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbungen etc.) auf

= stellenweise erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale an Deckenuntersicht und Wandbe-
reichen — vermutlich mangelhafte bzw. schadhafte Dacheindeckung
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= Ausbauelemente (Turen, Boden-, Decken- und Wandbereiche etc.) stellenweise
schadhaft bzw. mit erheblichen VerschleilRerscheinungen behaftet

= Metallteile (Tore, Fenster etc.) weisen teils Korrosionsmerkmale auf, Fensterver-
glasung z. T. schadhaft

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 Untersuchungsmaflinahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsublich und einfach zu
beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Gebaudes ist als ,in die Jahre gekommen*®, der Pflegezustand
als maRig bis unzureichend zu beschreiben. Das Schreinerei-/Werkstattgebdude weist
teils erheblichen Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf auf.

E) LKW-Garagengebaude (Grundstlck FI.Nr. 61)

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Massivbauweise errichtetes Lastkraftwagen-Garagengebaude mit leicht ge-
neigtem Pultdach. GemalR Planzeichnung verflugt das Garagengebaude fiir Nutzfahr-
zeuge Uber neun Kfz-Stellplatze, ein Magazin, eine Werkstatt, einen Schmiederaum,
einen Heizungsraum sowie zwei Montagestellplatze. Das iberwiegend auf Grundstlick
FIL.Nr. 61 errichtete Gebaude ist teilweise auf das dstlich angrenzende Grundstiick
FI.Nr. 61/1 Gberbaut. Hinsichtlich des Grundrisszuschnitts wird auf die Planzeichnun-
gen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung diverse Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebestand (z. B. Abfallraum nicht vor-
handen) festgestellt werden konnten. Das LKW-Garagengebaude wurde gemal vor-
liegender Planunterlagen um 1965/1966 errichtet.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fundamente/Griindung:

Wande:

Decken-/Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Massivwande / Stahlbetonfertigteile bzw. Mauer-
werk

Stahlbeton-Fertigteiltrager mit Stegzementdielen
(Fertigbetondielen)

Pultdach

Pappdach bzw. Bitumenbahnen / bitumindse Ab-
dichtung o. a.

Edelstahlkamin

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

auskragendes Beschattungselement in Metallaus-
fihrung; Montagegrube

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachuntersicht:

Tlren / Tore:

Fenster:

vorherrschend Putzfassade mit Anstrich; tlw. Flie-
sen- bzw. Klinkerverkleidung

vorwiegend Betonbodenbelag / Industrieestrich o.
a., tiw. Fliesenbelag

Uberwiegend verputzt und gestrichen, tlw. Fliesen

vorwiegend Anstrich

vorherrschend Metalltore und Metalltliren

Glasbausteinfenster; Metallrahmen-Fenster (Ein-
fachverglasung, Draht- bzw. Strukturverglasung u.
a.)
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Elektro-Installationen: vorwiegend Elektroinstallation in baujahrsublicher
bzw. zweckmaRiger Ausfliihrung

Heizung / Liftung: Liftungs- bzw. Liftungsheizungsanlage (Olhei-
zung)
Sanitarinstallation: zweckmaRige Wasseranschlisse fiir Spllbecken

sowie Ausgussbecken vorhanden; Warmwasser-
erzeugung erfolgt mittels Elektroboiler bzw. -
durchlauferhitzer

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

= Fassade bzw. Aullenbauteile stellenweise mit erheblichen Witterungsmerkmalen
(Flecken, Verfarbungen etc.) behaftet

= Fassade / Wandbereiche vereinzelt mit Putzschaden (Rissbildungen etc.), Abplat-
zungen bzw. Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verfarbungen, Absandung des
Anstrichs etc.) behaftet

= Wandbereiche weisen teils markante Feuchtigkeitsmerkmale auf

= Ausbauelemente (Turen, Boden-, Decken- und Wandbereiche etc.) stellenweise
schadhaft bzw. mit erheblichen VerschleilRerscheinungen behaftet

= Metallteile (Tore, Fenster etc.) weisen teils Korrosionsmerkmale auf

= Tur-Glasausschnitte, Fensterverglasung sowie Glasbausteinfenster z. T. schadhaft

= Toranstrich tlw. erneuerungsbedrftig

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 Untersuchungsmaflnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich und zweckmaRig
zu beschreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben
(Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Gebaudes ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als
maRig bis unzureichend zu beschreiben. Es besteht erheblicher Instandhaltungsriick-
stau sowie Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.
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F) Mehrzweckgebdude (Grundstiick FI.Nr. 33)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, teilweise unterkellertes, in Mas-
sivbauweise errichtetes Mehrzweckgebaude mit nutzbarem Dachraum zu beschrei-
ben. Das Gebaude verfugt im Wesentlichen Gber Stell- und Lagerflachen sowie dar-
Uber hinaus Uber einige in der Vergangenheit vermutlich zu Personal- bzw. Sozialzwe-
cken genutzte Raume. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Er-
richtung in der ersten Halfte bzw. Mitte des 20. Jahrhunderts.

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

Fundamente/Grindung: Stampf-/Betonfundamente; Betonbodenplatte

Auflenwande: Massivwande bzw. Mauerwerk

Innenwande: vorwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk

Decken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: KG-EG: Massivtreppe
EG-DG: gewendelte Treppe mit Holzgelander
DG-Spitzboden: Holzstiege mit Geldnder bzw.
Handlauf

Dachkonstruktion: zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Dachform: Walmdach; Gauben

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Falzziegeldeckung

zwei Kamine mit gemauerten Kaminkdpfen

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tlren / Tore:

Fenster:

Elektro-Installationen:

Heizung / Luftung:

Sanitarinstallation:

vorherrschend Putzfassade; Fassadensockel z. T.
abgesetzt (Fliesen o. &.)

teils Betonbodenbelag mit Glattstrich bzw. Indust-
rieestrich mit Beschichtung o. &., tlw. Laminatbe-
lag, Stragula- bzw. PVC-Belag, Holzboden, Flie-
senbelag

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, tlw. Fliesenbelag

vorwiegend verputzt (bzw. mit Platten verkleidet)
und gestrichen; Dachschrédgen des Spitzbodens
unverkleidet

Holz- bzw. Metalltliren; Metalltore

Holz- bzw. Kunststoff-Fensterelemente (z. T. mit
Aullengitter), Glasbausteinfenster, Dachflachen-
fenster

vorwiegend Elektroinstallation in baujahrsiblicher
bzw. zweckmaliger Ausfuhrung (Aufputz- bzw.
Unterputzinstallation); Uberwachungskamera

wandhéangende Heizkdrper, tlw. Rdume ohne Be-
heizungsmadglichkeit

z. T. zweckmaRige Anschlisse (Kiche etc.)

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

= Fassade bzw. AuRenbauteile weisen teils erhebliche Witterungsmerkmale (Fle-

cken, Verfarbungen etc.) auf

= Fassade / Wandbereiche / Dachschragen-Untersichten vereinzelt mit Putzschaden
(Abplatzungen, Rissbildungen etc.), unverputzten Fassadenteilen, Feuchtigkeits-
merkmalen (Flecken, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.) behaftet

= Putz der Kaminkopfe schadhaft

= Kellertreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!)
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= stehendes Wasser in einer Hohe von ca. 10 — 20 cm in den Kellerrdumen, voll-
standige Besichtigung somit nicht mdglich (Ursache unbekannt, ggf. fehlender
Ruckstauverschluss, schadhafte Abwasserleitungen o. 8.)

= Wandbereiche weisen teils markante Feuchtigkeitsmerkmale auf

= Ausbauelemente (Turen, Fenster, Boden-, Decken- und Wandbereiche etc.) stel-
lenweise schadhaft bzw. mit erheblichen VerschleilRerscheinungen behaftet

= Metallteile (Tore etc.) weisen teils Korrosionsmerkmale 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 Untersuchungsmaflinahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich und einfach zu
beschreiben. Das Gebaude eignet sich zu simplen Abstell- und Lagerzwecken. Ein An-
lass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben (Abzug i.S. § 8 Abs. 2
ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Gebaudes ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als
maRig bis unzureichend zu beschreiben. Es besteht in Teilbereichen Instandhaltungs-
rickstau sowie Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.

G) Brauerei-Betriebsgebdude (Grundstuick FI.Nr. 33)

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, mehrgeschossiges, in Massivbauweise grenzseitig
errichtetes Bauhausgebaude zu beschreiben. Das flr die Brauereianlagentechnik kon-
zipierte Betriebsgebaude, das auf Grundstiick FI.Nr. 33 errichtet wurde, gliedert sich in
mehrere Gebaudeabschnitte und verfligt laut Planzeichnungen tliber zweckmaRige Be-
triebsraume (Sudhaus, Kesselhaus, Hopfenraum, Malzsilo, Trebersilo, Lagerflachen,
Filterraum, Druckkeller, Abflllung etc.). Der als bauliches Einzeldenkmal klassifizierte
Kopfbau, positioniert an der 6stlichen Seite des Bauhauses, befindet sich grétenteils
auf dem Grundstiick FI.Nr. 47/11. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich er-
folgte die Errichtung in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friher. Der
denkmalgeschitzte Kopfbau (Fachbeschreibung: Mélz- und Sudhaus, flinfgeschossi-
ger Turmbau mit abgerundeter Hofecke) wurde nach Angabe der Denkmalbehdérde um
1935 erbaut. Gemal vorliegender Unterlagen wurden Umbaumalnahmen um
1964/1965 bzw. um 1969 sowie Sanierungs- und Erweiterungsmaflinahmen in Teilbe-
reichen des Gebaudekomplexes um 2001/2002 durchgefunhrt.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fundamente/Grindung: Stampf-/Betonfundamente; Betonbodenplatte

AuBenwande / Stltzen: Massivbauweise (Stahlbeton) bzw. Mauerwerk;
Stahlbetonstitzen

Innenwénde / Stitzen: Massivbauweise (Stahlbetonkonstruktion) bzw.
Mauerwerk; tiw. Metallstitzen

Decken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: Massivtreppen (Beton- bzw. Kunststeintreppen)
mit Gelander, tlw. Holztreppen bzw. Metalltreppen
mit Gelander

Dachkonstruktion: tiw. Massivkonstruktion, tlw. zimmermannsmaRiger

Holzdachstuhl bzw. Holz-Nagelbinderkonstruktion

Dachform: tiw. Flachdach, tiw. geneigtes Dach (Satteldach
0.4.)
Dachdeckung/-abdichtung: Wellplattendeckung bzw. Metallprofilelemente; z.T.

Flachdachabdichtung (Bitumenbahnen 0.4.)

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

Besondere Bauteile: Stahlbetonplatte/-griindung fiir Biervorratsbehalter
(6 Vorratsbehalter zum Stichtag) mit Reinigungs-
gang

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade; vereinzelt Holzscha-
lung; Fassadensockel z.T. abgesetzt (Fliesen 0.3.)

Bodenbelage: teils Betonbodenbelag mit Glattstrich bzw. Indust-
rieestrich mit Beschichtung 0.4., teils Fliesenbelag
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Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen, zahlreiche
Teilbereiche mit Fliesen verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  vorwiegend verputzt (bzw. mit Platten verkleidet)

dung: und gestrichen
Tlren / Tore: vorherrschend Metalltiren; Metalltore
Fenster: uberwiegend Metall-Fensterelemente (unterschied-

liche Ausfiihrungen und Einbaujahre)

Elektro-Installation: vorwiegend Elektroinstallation in baujahrsiblicher
bzw. zweckmafBiger Ausfihrung (Aufputz- bzw
Unterputzinstallation)

Heizung / Liftung: Industriekessel (Fabrikat Bosch)

Sanitarinstallation: zweckmaRige Anschlisse

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

= Fassade bzw. Aullenbauteile weisen teils markante Witterungsmerkmale (Flecken,
Verfarbungen etc.) auf

= Fassade / Wandbereiche etc. vereinzelt mit Putzschaden (Abplatzungen, Rissbil-
dungen etc.), unverputzten Fassadenteilen, Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken,
Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.) behaftet

= Ausbauelemente (Turen, Fenster, Boden-, Decken- und Wandbereiche etc.) stel-
lenweise schadhaft bzw. mit markanten Verschleif’erscheinungen behaftet

= Metallteile (Tore etc.) weisen teils Korrosionsmerkmale 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 Untersuchungsmaflnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsublich und einfach zu
beschreiben. Die Raumkonzeption entspricht der gewachsenen betriebsspezifischen

Entwicklung.

Gesamturteil

Die Bausubstanz des Gebaudes ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als
durchschnittlich bis maRig zu beschreiben. Es besteht in Teilbereichen Instandhal-
tungsriickstau sowie Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.

AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen:

Wege und Flachen, Sonstiges:

Gesamturteil:

Das Bewertungsanwesen ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen. Auf
FI.Nr. 240 befindet sich Tiefbrunnen-Anlagen-
technik fir die Wassergewinnung.

Die Hof- bzw. Freiflachen sind Uberwiegend mit
Betonverbund- bzw. Granitpflaster sowie teils mit
einer Asphaltdecke bzw. Betonflache befestigt
(unterschiedliche Oberflachen). Die Zufahrt im
westlichen Teil von FI.Nr. 61 ist mit einer Schotter-
flache angelegt. An der Ortsdurchgangsstralie
(Kreisstralte) besteht eine Tor- und Tiranlage in
Metallkonstruktion an Massivpfeilern sowie eine
Einfriedung mit Metallzaun. Im westlichen Teil von
FI.Nr. 61 und FI.Nr. 33 ist das Anwesen mit einem
Metallzaun nebst Toranlage eingefriedet. Darliber
hinaus bestehen auf dem Anwesen Pflanzbeete
mit Baum-, Strauch- und Buschbestand sowie Frei-
flachenbereiche mit Grasbewuchs. Auf dem Ge-
werbeanwesen befinden sich Uberwachungsanla-
gentechnik und Fahnenmasten. Das Grundstlck
FI.Nr. 240 ist teilweise mit einer Zaunanlage einge-
friedet.

Der AuRenbereich ist zweckmafRig angelegt. In
Teilbereichen lagert Unrat.
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Verkehrswert

Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren

FI.Nr. 61 Ergebnis des Ertragswertverfahrens 217.000,- EUR
FI.Nr. 33 Ergebnis des Ertragswertverfahrens 1.950.000,- EUR
FI.Nr. 35/1 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 6.600,- EUR
FL.Nr. 47/11 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 13.100,- EUR
FI.Nr. 47/18 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 15.500,- EUR
FI.Nr. 611 Ergebnis des Ertragswertverfahrens 123.000,- EUR
FI.Nr. 240 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 100.000,- EUR

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im Zuge der Verkehrswertermittlung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum Ein-
satz. Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Gewichtung deren Aussagefahigkeit abgeleitet werden muss. Die Aussagefahig-
keit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu
bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb tblicher
Zeitspannen zu Grunde zu legen.

Ableitung des Verkehrswerts

Da das Bewertungsanwesen Neundorf 41 in 96268 Mitwitz (Gewerbeanwesen / Braue-
rei-Betriebsstatte — Ertrags- bzw. Renditeorientierung mafigebend) aus den bei der
Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Objekt mit Ertrags-
wertcharakter anzusehen ist, orientiert sich die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr an den Kriterien des Ertragswertverfahrens. Der Verkehrswert fur die
bebauten Grundstiicke FI.Nr. 61, FL.Nr. 33 und FI.Nr. 61/1 des Bewertungsanwesens
wird folglich aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet. Diesbeztglich ist anzufiihren,
dass die Lage auf dem Grundstlicksmarkt — zum Wertermittlungsstichtag — im Er-
tragswertverfahren dadurch Bericksichtigung findet, dass Daten wie Jahresrohertrag,
Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer angemessenen GroRe an-
gesetzt werden. Diese Werte gehen bereits marktorientiert als Ausgangswerte in die
Berechnung ein. Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ist somit unmittelbar mark-
angepasst. Fur die unbebauten Grundstlicke FI.Nr. 35/1, FL.Nr. 47/11, FI.Nr. 47/18 und
FI.Nr. 240 erfolgt die Ableitung des Verkehrswerts, entsprechender der Marktgepflo-
genheiten und entsprechender Vorgaben der Fachliteratur, direkt aus dem Ergebnis
des Vergleichswertverfahrens.

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsanwesen Neundorf 41 in 96268 Mitwitz zum Wertermittlungs-
stichtag als maRig bis schwer marktgangig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren
des Brauereianwesens sind die umfangreiche Gewerbe-Nutzflache von tber 6.500 m?
sowie die groRe Flache des Gesamtareals von nahezu 3,5 Hektar. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass in Teilbereichen Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau be-
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steht. Da die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 61, FI.Nr. 33, FI.Nr. 35/1, FL.Nr. 47/11,
FI.Nr. 47/18, FL.Nr. 61/1 und FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf zusammen als eine
wirtschaftliche Einheit einzustufen sind, wird eine gemeinsame Vermarktung en bloc
empfohlen. Beim Bewertungsanwesen handelt es sich um eine Sonderimmobilie, de-
ren Marktgangigkeit auf Grund des eingeschrankten Interessentenkreises als mafig
bis schwer einzustufen ist.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 61

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 61 der Gemarkung Neundorf,
Nahe Neundorf, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebaude- und Freiflache zu 4.550 m?, abge-
leitet aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, ohne die Berlicksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

217.000,- EUR

(in Worten: zweihundertsiebzehntausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 33

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundsticks FI.Nr. 33 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 41, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebaude- und Freiflache zu 9.024 m?, 1/1 Ge-
meinderecht, abgeleitet aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
15.03.2023, auf rund:

1.950.000,- EUR

(in Worten: eine Millionen neunhundertflinfzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 35/1

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und markiwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 35/1 der Gemarkung Neundorf,
Né&he Neundorf, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebaude- und Freiflache zu 143 m?, abgelei-
tet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne die Berucksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

6.600,- EUR

(in Worten: sechstausendsechshundert Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 47/11

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und markiwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 47/11 der Gemarkung Neundorf,
Neundorf 41, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebadude- und Freiflache zu 224 m?, abgeleitet
aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne die Berlcksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

13.100,- EUR

(in Worten: dreizehntausendeinhundert Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 47/18

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsédchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 47/18 der Gemarkung Neundorf,
Né&he Neundorf, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebaude- und Freiflache zu 256 m?, abgelei-
tet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne die Berilicksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

15.500,- EUR

(in Worten: flinfzehntausendfiinfhundert Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 61/1

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundstucks FI.Nr. 61/1 der Gemarkung Neundorf,
Nahe Neundorf, 96268 Mitwitz-Neundorf, Gebaude- und Freiflache zu 1.860 m?, abge-
leitet aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, ohne die Berlicksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 15.03.2023, auf rund:

123.000,- EUR

(in Worten: einhundertdreiundzwanzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 240

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von
Neundorf Blatt 665 eingetragenen Grundsticks FI.Nr. 240 der Gemarkung Neundorf,
Flur, 96268 Mitwitz-Neundorf, Odland, Betriebsflache, Landwirtschaftsflache zu 18.430
m?, abgeleitet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne die Berlicksich-
tigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
15.03.2023, auf rund:

100.000,- EUR

(in Worten: einhunderttausend Euro)

Hinweis: Die Werte von Inventar, Mobiliar, Geschaftsausstattung, Maschinen und Anlagen, Zubehor,
Kicheneinbauten etc. wurden in den o.g. Verkehrswerten nicht berticksichtigt. Ferner ist anzumer-
ken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemal den vorhandenen Unterlagen er-
folgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brand-
schutz etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund
und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. Flachenmalle erfolgt unverbindlich und ohne
Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichts-
punkten muss fir Verkehrswerte 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 Grundstiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis
der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaRstab)

Amt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Kulmbach - Aubenstelle Kronach -

Kaulanger 1

96317 Kronach
Flurstisck: 33 Gemeinde:  Markt Mitwitz
Gemarkung: Meundorf Landkreis: Kranach

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 2000

Erstellt am 31.01.2023

[

Verviaiigung nur in analoger Fom fir den elgenen Gebrauch.
Zur Malleninahne nur bedingt geelgnet.
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Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

01.2023

Erstellt am 31
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Legende zur Flurkarte

PBLkis®

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehorende Flurstiicksteile
g ———

Nicht festgestellte Flurstiicksgrenze

—_—C— Abgemarkter Grenzpunkt

———  Grenzpunkt chne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Qi

Gebietsgrenze
o= Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

"o v m

Tats&chliche Nutzung

‘Wohnbaufliche, Fliche gemischter Nutzung
Fldche b derer funktionaler Pragung

nicht zu spezifizieren

i

Industrie- und Gewerbefldche

Sport-, Freizeit- und Erholungsfldche

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

Gebédude

‘Wohngebaude

Gebdude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebdude fiir &ffentliche Zwecke

Gebdude mit Hausnummer

=
]
=
=]

Lag ichnung mit | mer;
Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

HsNr. 20

Landwirtschaft
Ackerland

Friedhof
I:I Landwirtschaft
Grinland
StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald |:| Gehdlz

FlieRgewasser -"/_'“-- W Stehsn:les
N —_ 4 Gewasser

Unkultivierte

1]
L
[ 2 ]
[=]

el Hafenbecken
Sumpf Moos
Spielplatz / Wildpark
Bolzplatz
;Ie ﬁ::l:gnerl ;nde Parkplatz
Campingplatz Park

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRSB0
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fuhrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aguator)

Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

de,

www.geodaten.bayemn.

urkarte/legende.pdf
oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Ost-Ansicht FI.Nr. 33

Zufahrt, FI.Nr. 33 (Ostlicher Teil)

I " -
%#* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11 e 96047 BAMBERG

SEITE 40



AZ: 3K 36/22 e NEUNDORF 41 e 96268 MITWITZ

Nord-Ost-Ansicht Gebaude A

Nord-Ost-Ansicht FI.Nr. 240
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