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AZ: 3K 62/23 -

FRANKENSTR. 3

26215 LICHTENFELS

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Hausverwaltung:

Klche / Zubehbr:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert (marktangepasst):
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FILNr. 500/6, FrankenstraBe 3, 96215
Lichtenfels, Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum,
Garten zu 0,0510 ha

A) Wohngebaude | (Vorderhaus): freistehendes, zwei-
geschossiges, unterkellertes, massives Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss; Wil. ca. 132,90
m? zzgl. Nutzflache KG, Spitzboden; Baujahr um 1931

B) Wohngeb&dude Il (Hinterhaus): freistehendes,
zweigeschossiges, nicht unterkellertes, massives
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
eingeschossigen Gerateraumanbau mit Flachdach;
Wil. ca. 137,55 m2 zzgl. Nfl.; Baujahr um 2000/2001

nicht vorhanden

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- in Teilbereichen Bauméangel, Bauschaden, Restar-
beiten vorhanden

- Modernisierungs-/Renovierungsbedarf

- Innenbesichtigung des Vorderhauses war nicht
maéglich — Risikoabschlag wurde berlicksichtigt

- direkte Lage an Bahnlinie (Immissionen!)

keine

Kicheneinbauten (Hinterhaus) veraltet
Aussage zu Vorderhaus nicht méglich

keine Eintragung

besteht nicht

nicht vorhanden

siehe Grundbuchangaben

08.05.2024

207.000,- EUR
235.000,- EUR
212.000,- EUR (nach Risikoabschlag)
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstlicks FI.Nr. 500/6 als gemischt
genutzte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 500/6 befindet, existiert
nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdérde kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 500/6 ist gemaB 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 FI.Nr. 500/6 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie
Das Grundstiick FI.Nr. 500/6 ist nahezu rechteckig geschnitten (siehe Lageplan). Das
Gelénde des Grundstiicks verlauft im Wesentlichen eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 500/6

StraBen-/Wegefront (stdlich): ca. 19m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 28m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 18 m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Laut vorliegender Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Bodenklasse
[ll. Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
500/6 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlas-
tenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentiimerseite wurden keine Informationen
und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse 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 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

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.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung (Bayern-
Atlas) befindet sich das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 500/6 weder in einem was-
sersensiblen Bereich noch in einem als Uberschwemmungsgebiet klassifizierten Be-
reich.

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.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefuhrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 500/6 befindet sich in einem vorwiegend von Wohn-
nutzung gepragten Ortsbereich, in kurzer Entfernung zur Bahniberflihrung. Die an die
sudliche Seite des Grundstiicks angrenzende Verkehrsflache, eine asphaltierte Stich-
straBBe ohne Wendehammer, wird im Wesentlichen von den Anliegern frequentiert. Die
FrankenstraBe verlauft rund 30 Meter 6stlich des Bewertungsgrundstiicks in Nord-
Sid-Richtung. Die daraus resultierenden Verkehrsimmissionen sind als gering bis
maBig einzustufen. Auf Grund der direkten Lage an der Bahnlinie Bamberg — Hof (Ent-
fernung ca. 15 m) ist allerdings mit erheblichen Immissionen zu rechnen. Stérende
Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstlick FI.Nr. 500/6 gilt als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse
fir Strom, Telekommunikation, Gas, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung,
Abwasser in das Offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der Verwaltungsbehérde fallen nach Sach-
und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine weiteren ErschlieBungs-, Verbes-
serungsbeitrdge bzw. Herstellungskosten an. Grundsétzlich gilt, dass zukinftige 6f-
fentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit weitere Beitragskosten nach sich zie-
hen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick FI.Nr. 500/6 weist zwei aneinander gebaute Einfamilienhduser auf.
Das als Altbau-Einfamilienhaus zu bezeichnende Vorderhaus wird zum Wertermitt-
lungsstichtag von der Berechtigten des Grundbuch Abt. Il Nr. 4 eingetragenen Leibge-
dings zu Wohnzwecken genutzt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass im Zuge der Ortsbesichtigung eine Innenbesichtigung des Vorderhauses nicht
ermdglicht wurde. Das als Anbau-Einfamilienhaus zu bezeichnende Hinterhaus ist
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

zum Wertermittlungsstichtag leer stehende bzw. ungenutzt. Nach Auskunft des Eigen-
timers bestehen 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.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder &hnliche 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) Wohngebéaude | (Vorderhaus)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, unterkellertes,
massives Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. An die ndrdliche Gebau-
deseite des als Vorderhaus zu bezeichnenden Altbaus gliedert sich das Hinterhaus
(Wohngebaude Il) an. Das Wohngeb&ude wurde nach Auskunft des Eigentimers um
1931 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich hofseitig, an der sudlichen Ge-
baudeseite. Das Wohngebaude weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang, ei-
nen WC-Raum, einen Flur, ein Arbeitszimmer, ein Wohnzimmer, eine Esskiiche und
eine Speisekammer auf. Die Obergeschossetage gliedert sich in drei Schlafzimmer,
zwei Badezimmer und einen Flur. Die Dachgeschossetage weist zwei ausgebaute
Zimmer auf. Mittels einer Raumspartreppe ist der Zugang vom grof3en Dachgeschoss-
raum aus zum dartber liegenden Dachspitzboden, der zu einfachen Lager- und Ab-
stellzwecken nutzbar ist, mdglich. Das Kellergeschoss verfligt Uber diverse Nutz- und
Nebenrdume, die vorrangig zu Lagerzwecken dienen. Bezlglich der Raumaufteilung
wird auf die Zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zu-
sammenhang ist anzufiihren, dass im Zuge der im Jahr 2016 durchgefihrten Ortsbe-
sichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen den Bauplanzeichnungen und dem tat-
séchlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundamente / Griindung: Beton- bzw. Stampffundamente, Betonboden
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AZ: 3K 62/23 -

FRANKENSTR. 3 « 96215 LICHTENFELS

AuBBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppe/n:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk

Mauerwerk (vorwiegend)

Massivdecke Uber KG, sonst Holzbalkendecken

KG-EG: Massivtreppe

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

Walmdach, Gaube (straBenseitig)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, geddmmt

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

vorwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest mit Massivstufen

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

vorwiegend Putzfassade, Sockel abgesetzt

EG verflgt Uber Holzparkett, Kunststeinplatten,

Fliesenbelag

OG weist Teppichboden, PVC-Belag, Fliesenbelag

auf
DG mit Teppichboden ausgestattet

KG verfligt lUber Betonboden mit Glattstrich bzw.

Betonestrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag (Sanitarraume

u. a.) bzw. mit Profilholzbrettern verkleidet

Holz- bzw. Paneelverkleidungen sowie Polystyrol-
bzw. Kunststoff--Dekorplatten, tlw. verputzt und

gestrichen bzw. tapeziert

Iz
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AZ: 3K 62/23 -

FRANKENSTR. 3 « 96215 LICHTENFELS

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Hauseingangstire in Leichtmetallkonstruktion mit
Strukturglasausschnitt; innen vorwiegend Holztl-
ren (unterschiedliche Ausfuhrungen) mit Holzzar-
gen; tlw. Tiren in Metallausfiihrung

vorwiegend Kunststoff- bzw. Holz-Isolierglas-
fenster (unterschiedliche Ausfihrungen), tlw.
Kunststoff-Rollo; vereinzelt Glasbausteinfenster;
Dachflachenfenster

Beheizung im Erdgeschoss mittels Gas-Ofen, tlw.
mit Elektro-Heizer (einige R&ume ohne Behei-
zungsmaglichkeit); Beheizung im Ober- und Dach-
geschoss vorwiegend mittels Gas-Therme, wand-
h&ngende Heizkdrper, vereinzelt Elekiro-Radiator

Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBi-
ger Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

EG: Kiche weist zweckmé&Bige Anschllisse flr
Spile und Waschmaschine sowie ein Waschbe-
cken auf; WC-Raum verfiigt Gber Stand-WC mit
Aufputzspilkasten (Raum ohne Waschbecken)
OG: Badezimmer 1 verfigt Gber Badewanne, Du-
sche und Waschbecken; Badezimmer 2 weist
Stand-WC mit Aufputzsplilkasten, Badewanne,
Dusche, Waschbecken und Waschmaschinenan-
schluss auf

DG: Kiichenanschluss vorhanden
Warmwassererzeugung  mittels ~ Gas-Therme
(Standort: Badezimmer 2)

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der durchgefiihrten Besich-
tigungen folgende Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Fenster etc.) stellenweise mit Witterungsmerkmalen

behaftet

= Fassade weist teils schadhafte Stellen (Absandung des Oberputzes, Putzschaden

etc.) auf

=  Wandbereich im Kellergeschoss an mehreren Stellen mit Feuchtigkeitsmerkmalen
(Putzschaden, Absandung des Anstrichs etc.) behaftet — vermutlich mangelhafte
Abdichtung gegen Feuchtigkeit; It. Eigentimer sind Flecken auf ehemaligen Was-
serschaden, dessen Ursache zwischenzeitlich behoben wurde, zurlickzufihren

= massive Kellerdecke im Bereich des Anschlussraums provisorisch mit Holzpfeilern

gestitzt

= Verglasung der Haustlre defekt
= Gastherme im Badezimmer 1 schadhaft
= Kellertreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel)

Iz
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

= Bodenbeldge sowie Wand- und Deckenverkleidungen teils mit erheblichen Nut-
zungs- und VerschleiBmerkmalen sowie defekten Stellen behaftet — umfassender
Renovierungs- und Erneuerungsbedarf steht an

= Wandbereich in der Speisekammer mit Verfarbungen, Stockflachen o. &. behaftet
= Deckenverkleidung (Putzschaden) in der Speisekammer schadhaft

= Fliesenbelag mit Fugen sowie Sanitdrgegenstidnde im Badezimmer 1 (DG) stark
abgenutzt bzw. erneuerungsbedirftig

= WC im Badezimmer 2 schadhaft (It. Eigentiimer)
= Heizkdrper im Badezimmer 2 stark korrodiert
= Altere Holz-Fensterelemente (DG u. a.) stark verschlissen

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde am 08.05.2024 nicht gewéhrt. Die Nennung
der einzelnen Punkte des Innenbereichs beziehen sich auf die Besichtigung im Jahr
2016 (It. Schuldner wurden seitdem keine Renovierungs-/ErneuerungsmafBnahmen
durchgefiihrt). Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersicht-
lich. Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw.
Baumangelgutachten, 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 Vollstdndigkeit. Eine Uber 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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und im Wesentlichen als
zweckmaBig zu beschreiben. Die lichten Raumhéhen im Dachgeschoss mit ca. 2,25 m
sowie im Kellergeschoss mit ca. 1,89 m sind als bauhistorische Gegebenheiten einzu-
stufen. Ein Anlass fUr eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis
unzureichend zu beurteilen. Das Gebaude weist umfangreichen Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf sowie Instandhaltungsriickstau auf.
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

B) Wohngebéude Il (Hinterhaus)

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, zweigeschossiges, nicht unterkellertes, massives
Einfamilienhaus mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss und eingeschossigem An-
bau mit Flachdach, der grenzseitig errichtet wurde, zu beschreiben. An die sldliche
Seite des als Hinterhaus zu bezeichnenden Wohngebdudes gliedert sich das Vorder-
haus (Wohngebé&ude 1) an. Das Wohngebaude wurde nach Auskunft des Eigentimers
um 2000/2001 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich des Wohnhauses befindet sich hofseitig, an der stdlichen Ge-
baudeseite. Das Wohngebaude weist auf der Erdgeschossetage einen Flurbereich mit
Treppenaufgang, eine Kiiche, einen Dusche/WC-Raum, einen weiteren Raum und ein
Wohnzimmer auf. Die Obergeschossetage gliedert sich in ein Elternschlafzimmer, ein
Badezimmer, einen Flurbereich und ein Kinderzimmer. Die Dachgeschossetage ver-
figt Ober einen ausgebauten Raum sowie unausgebaute bzw. teilweise ausgebaute
Raume. Bezlglich der Raumaufteilung und der Raumzuschnitte wird auf die Zeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzu-
fihren, dass in Teilbereichen gewisse Abweichungen zwischen den genehmigten
Bauplanzeichnungen und dem tatsachlichen baulichen Bestand bestehen.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte
AuBenwande: Mauerwerk (Poroton-Ziegelmauerwerk)
Innenwéande: vorherrschend Mauerwerk, tiw. Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecke Uber EG

Holzbalkendecke tiber OG

Treppe/n: EG-OG: Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag und
Metallgelander
OG-DG: Holztreppe mit Holzgelander

Dachform: Satteldach, Flachdach (iber Anbau)

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl (gedammt)
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteine auf Lattung und Folie; Flach-
dachabdichtung (Anbau)

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: Gelander (desolater Zustand; Flachdachbereich)

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

Fassade: teils verputzt, teils unverputzt

Bodenbelage: Uberwiegend mit PVC-, Teppich- bzw. Fliesenbe-
lag ausgestattet, tlw. Kunststeinplatten

Wandverkleidung: vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz, Gipskar-
tonplatten) und gestrichen, Teilbereiche mit Flie-
senbelag bzw. Holz-/Paneelverkleidung ausgestat-
tet

Decken / Dachschragen: vorherrschend Holz-/Paneelverkleidung, tlw. Gips-
kartonplatten bzw. Anstrich, Dekorplatten

Taren / Tore: Hauseingangstiire in Kunststoffelement mit Glas-
ausschnitt; innen Holztiiren mit Glasausschnitt

Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster, tlw. Rollo; z. T. Dach-
flachenfenster

Sanitarausstattung: EG: Kiche mit zweckmaBigen Anschliissen aus-
gestattet; Dusche/WC-Raum verflgt Gber Dusche,
Stand-WC mit Aufputzspllkasten und Waschbe-
cken
OG: Badezimmer mit Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Waschmaschinenanschliissen und
Stand-WC mit Aufputzspuilkasten ausgestattet
DG: teilausgebauter Raum verfligt ber Sanitar-
Rohinstallation

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung mittels
Gas-Therme (Standort: DG), wandhéngende Heiz-
koérper
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AZ: 3K 62/23 + FRANKENSTR.3 « 96215 LICHTENFELS

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmafi-
ger Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

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

= Fassade Uberwiegend unverkleidet bzw. ohne Grundputz bzw. Oberputz und Fas-
sadenanstrich (Rohbauzustand)

= Dachrinne im Bereich des Anbaus (hofseitig) tlw. deformiert

= zahlreiche Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand-/Deckenverkleidungen, Haus-
technik etc.) mit erheblichen VerschleiBmerkmalen bzw. Instandhaltungsriickstau
behaftet — umfangreiche Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen erforder-
lich

= Wandbereiche teils mit Schimmel- bzw. Stockflecken behaftet

= Gelander des Flachdachs (Uber eingeschossigem Anbau) schadhaft bzw. erneue-
rungsbedrftig

= Deckenverkleidungen, Tir-/Fensterelemente stellenweise schadhaft bzw. erneue-
rungsbedrftig

= Elektroinstallation tlw. provisorisch verlegt
= Dachflachenfenster weisen Feuchtigkeitsflecken auf
= Heizkdrper tlw. mit Korrosionsmerkmalen behaftet

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge 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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich 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 baujahrsiblich, einfach und im Wesentlichen als
zweckmaBig zu beschreiben. Die lichte Raumhdhe des Dachgeschosses ist mit ca.
2,15 m bis 2,18 m als einschrdnkend einzustufen. Ein Anlass flrr eine wirtschaftliche
Wertminderung ist nicht gegeben.
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Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis
unzureichend zu beurteilen. Das Gebaude weist kostenintensiven Instandhaltungs-
rickstau, zahlreiche Restarbeiten sowie umfangreichen Modernisierungs- und Reno-
vierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 500/6 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser,
Strom, Kanal, Gas etc.) an das offentliche Netz
angeschlossen. Laut Auskunft des Eigentiimers
bestehen flr Vorderhaus und Hinterhaus separate
Anschlisse flir Strom, Gas und Wasser. Die Ka-
nalentwasserung lauft auf einen Anschluss, so die
Auskunft des Eigentiimers.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Der Hofbereich des Grundstlcks ist vorwiegend
mit Granit- bzw. Kopfsteinpflaster befestigt. Der
stdliche Grundstiicksbereich weist vorherrschend
Schotterbelag auf. Der nérdliche Grundstiicksbe-
reich weist eine zum Teil gepflasterte Freiflache
sowie Pflanzbestand auf.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist als maBig gepflegt zu beur-
teilen. Es lagert vereinzelt Unrat auf dem Grund-
stlick und es besteht erheblicher Pflegeriickstand.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 500/6

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 207.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 235.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FrankenstraBe 3 in Lichtenfels ist nach Abwagung der Kri-
terien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als ma-
Big bis schwer marktgéngig einzustufen. Es ist darauf hinzuweisen, dass eine Innen-
besichtigung des Vorderhauses (Wohngebaude |) nicht erméglicht wurde und die Er-
mittlung des Verkehrswerts mitunter auf Basis der Aktenlage und der AuBenbesichti-
gung dieses Gebaudes erfolgte. Hervorzuhebende Faktoren sind die zentrumsnahe
Lage und die umfangreiche Wohnflache der beiden Wohnhauser von insgesamt rund
270 m2. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktungsfahigkeit des Bewer-
tungsobjekts sind der umfangreiche Instandhaltungsriickstau, der in Teilbereichen
vorhandene Modernisierungsbedarf sowie die anstehenden Restarbeiten anzufiihren.
Die Innenbesichtigung des Vorderhauses wurde im Zuge der Ortsbesichtigung am
08.05.2024 nicht gewahrt. Eine genaue Berucksichtigung etwaiger baulicher Mangel
und Schaden sowie Restarbeiten im Innenbereich etc. war somit nicht mdglich. In die-
sem Zusammenhang wird daher ein Risikoabschlag von geschatzt 10 % fir erforder-
lich erachtet. Der Verkehrswert des Grundstiicks FI.Nr. 500/6 leitet sich aus dem ermit-
telten Sachwert ab und ist nach Abzug des Risikoabschlags mit geschatzt rd.
212.000,- EUR (Sachwert 235.000,- EUR abzgl. 10 % Risikoabschlag = 211.500,-
EUR) zu beziffern. Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmalen ist das
Resultat der Verkehrswertermittlung nach sachversténdiger Einschatzung als markt-
adaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 500/6

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels von
Lichtenfels Blatt 4397 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 500/6 der Gemarkung Lich-
tenfels, Frankenstr. 3, 96215 Lichtenfels, Geb&ude- und Freifldche zu 510 m?, abgelei-
tet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il eingetrage-
nen Belastungen, nach Abzug eines Risikoabschlags, zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2024, auf rund:

212.000,- EUR

(in Worten: zweihundertzwoélftausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Coburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg
Erstellt am 31.10.2022
Flurstiick:  500/6 Gemeinde:  Stadt Lichtenfels
Gemarkung: Lichtenfels Landkreis: Lichtenfeis
Bezirk: Oberfranken

505

LIOGVIZE

LERLPAZE

5557214

Mafletah 11000 Lorrrmmt—————3'  Meter

“Wenielfaligung nur in analoger Fom fir den eigenen Gebrauch.
Zur Mallentnahme nurbedingt gesignet.
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FRANKENSTR. 3

26215 LICHTENFELS

Legende zur Flurkarte

g
ll‘
|| AT

Bayern

Flurstiick

Flursticksgrenze
3285 Flursticksnummer
2473
Zusammengehdrende Flurstiicksteile
. 0
——————— Nicht festgestellte Flursticksgrenze
—C— Abgemarkter Grenzpunkt
——— Grenzpunkt chne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelienlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze
Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

Wohnbaufldche, Fldche gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung

Industrie- und Gewerbeflache

Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche

Gesetzliche Festlegung

Landwirtschaft
Ackerland

Friedhof
I:l Landwirtschaft
Griinland

1 Bodenordnungsverfahren StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz
Gebidude wald I:l Gehalz
- Wohngebaude o T~
"=/ Gewssser
I: Gebdude fiir Wirtschaft oder Gewerbe Unkultivierte Hafenbecken
Flache
Umspannstation Sumpf Moor
[:H Gebiude fir affentliche Zwecke Spielpiatz / Wildpark
Bolzplatz
- Gebdude mit Hausnummer Flugverkenr / Parkplatz
Segelfluggeldnde
Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst, Campingplatz Park
bzw. noch nicht gebaut
Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aguator)

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Osten

Bild 2: Stid-West-Ansicht
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