SACHVERSTANDIGENBURO

>4 SAUER

SIEBOLDSTRASSE 7 97688 BAD KISSINGEN TEL 0971 /78 57 98 80 FAX 0971 /7857 9881 info@svb-sauer.de

Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 3/25

EXPOSE

RICHARD SAUER
ARCHITEKT DIPL.-ING. (UNIV. + FH)

V2

%F Von der Industrie- und Handels-
kammer for Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 -

der Grundstucke FI.Nr. 56 und FI.Nr. 57 der Gemarkung R&delmaier,

Eichgasse 4 und Ndhe LindenstraBe, 97618 Rédelmaier




AZ:801 K 3/25 « EICHGASSE 4 « 97618 RODELMAIER

| ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-

derheiten / Hinweise

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 56 der Gemarkung Rdédelmaier, Eichgasse
4, 97618 Rodelmaier, Gebaude- und Freiflache zu 0,0344 ha
hierzu Brunnenbenutzungsrecht an dem Grundstiick Flst. 67,
eingetragen im Grundbuch von Rddelmaier Bl. 1860, Abt. Il
Nr. 1,2

A) Wohngebdude freistehendes, zweigeschossiges, nicht
unterkellertes, massives Einfamilienhaus mit unausgebauter
Dachgeschossetage; Wil. EG+OG ca. 106,80 m? zzgl. DG;
Gebaudeerrichtung um 1933, UmbaumaBnahmen ca. 1980,
.um 2006/2007, diverse Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
mafBnahmen

B) Wirtschaftsgebdude: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Wirt-
schaftsgebdude mit Pultdach; EG-Nfl. ca. 25,91 m2; Gebaude-
baujahr unbekannt, vermutlich 1. Halfte des 20. Jh; spater
bauliche Modifikationen

kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhiltnisse

nicht vorhanden

- vereinzelt Instandhaltungsriickstau

- Gebaude-Uberbau von FI.Nr. 57

- zusammen mit FI.Nr. 57 als wirtschaftliche Einheit einzustu-
fen (gemeinsame Vermarktung empfohlen)

Kicheneinbauten (EG); Zeitwert geschatzt ca. 2.500 €
Festbrennstoff-Einzelofen (EG); Zeitwert geschétzt ca. 500 €
Hinweis: Zeitwerte nicht in Verkehrswert enthalten!

siehe Anlage

keine Eintragungen

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

04.04.2025

201.000,- EUR
203.000,- EUR
203.000,- EUR
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AZ: 801 K3/25 -

EICHGASSE 4 -

97618 RODELMAIER

BEWERTUNGSOBJEKT Il

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten / Hinweise

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 57 der Gemarkung Rdédelmaier, Nahe Lin-
denstraBe, 97618 Rodelmaier, Gebdude- und Freiflache zu
0,0367 ha

Gewerbegebdude: grenzseitig errichtetes, massives, ein-
/zweigeschossiges, teilweise unterkellertes Gewerbegebiude
mit Lageranbau; Nfl. ca. 261,24 m2; Gebaudebaujahr unbe-
kannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Anfang/Mitte des 20.
Jh., im Kern ggf. friiher; Lagerhallenanbau um 1964/1965

z.Zt. keine Gewerbenutzung (friiher Schreinerei)

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

tlw. vorhanden, jedoch veraltet

- zusammen mit FI.Nr. 56 als wirtschaftliche Einheit einzustu-
fen (gemeinsame Vermarktung empfohlen)

- Gebaude tlw. Gberbaut auf FI.Nr. 57

- tlw. Instandhaltungsrickstau, Renovierungsbedarf
Restarbeiten

und

nicht vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragungen

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

04.04.2025

72.000,- EUR
84.000,- EUR
72.000,- EUR
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AZ:801 K 3/25 « EICHGASSE 4 « 97618 RODELMAIER

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache der zu bewertenden Grundstlcke, so die
Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehdrde, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Far das Ortsgebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 57 und FI.Nr. 56 be-
finden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskréaftiger Bebau-
ungsplan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34
BauGB.

Dorferneuerung / Flurneuordnung

Geman Auskunft des Amtes flir Landliche Entwicklung Unterfranken befindet sich das
Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 56 innerhalb eines Dorferneuerungs- bzw. Flurneuord-
nungsverfahrens mit der Bezeichnung Rédelmaier 3. Demnach ist davon auszugehen,
dass sich insbesondere die Form und der Zuschnitt des Verkehrsflachengrundstiicks
FI.Nr. 58 — Eichgasse — zukiinftig gedndert wird, so dass die nérdliche Seite von FI.Nr.
56 direkt an die Eichgasse grenzt und somit eine verkehrliche ErschlieBung gesichert
sein wird.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 57
und FL.Nr. 56 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble ge-
mani Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs be-
finden.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick Eichgasse 4, FI.Nr. 56 der Gemarkung Rédelmaier, ist unregelmaBig
geschnitten. Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 57 weist ebenso eine unregelmaBige
Form auf. Das natlrliche Geléande der Bewertungsgrundstiicke fallt von Osten in Rich-
tung Westen etwas ab.
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AZ:801 K 3/25 « EICHGASSE 4 « 97618 RODELMAIER

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 56
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 16m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 21m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 57

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 14m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 27 m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fir die zu bewertenden
Grundstlcke derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog.
Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Verfahrensbeteiligten wurden keine Informatio-
nen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhltnisse
bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden bzw.
des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffbelas-
tungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffullungen, Abgrabungen, Ablagerungen,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefuhrt. Grundlage fiir die Wertermittlung ist demzu-
folge der Zustand unbelasteter Grundstlicke sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

Immissionen

Die zu bewertenden Grundsticke FI.Nr. 56 und FI.Nr. 57 befinden sich in einem von
kleingliedriger Gebaudestruktur gepragten Altortbereich mit dorflicher Mischnutzung,
einem vorherrschend mit Wohnhdusern sowie landwirtschaftlichen bzw. gewerblichen
Gebéauden bebauten Kerngebiet. Die éstlich an das Grundstlick FI.Nr. 57 grenzende
LindenstraBe ist als OrtsstraBe mit maBiger bis zeitweise starkerer Frequentierung zu
beschreiben. Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick FI.Nr. 56 befindet
sich zum Wertermittlungsstichtag rund 16 m stdlich zuriickgesetzt von der Eichgasse
4, an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) Uberwiegend gering be-
lasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stérende Einflisse aus gewerblichen Im-
missionen (Industrie-/Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und
zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flir den Ortsbereich, in dem sich die zu bewertenden Grundstlicke FI.Nr. 56 und
FI.Nr. 57 befinden, keine Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
Das Ortsgebiet, in dem die Bewertungsgrundstiicke liegen, ist gemaB dem Informati-
onssystem Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler
Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht
Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
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Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftsanwesen, bestehend aus dem Wohngrund-
stlick FI.Nr. 56 und dem Gewerbegrundstiick FI.Nr. 57, gilt zum Wertermittlungsstich-
tag 04.04.2025 als ortsUblich erschlossen. Die beiden Bewertungsgrundsticke sind
zusammen als wirtschaftliche Einheit einzustufen. Es bestehen Anschllsse fiir Strom,
Gas, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in
das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus. Der Verkehrswertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw.
Verbesserungsbeitrage (Nachzahlungen 0.4.) anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinf-
tige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen
kdénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick Eichgasse 4, FI.Nr. 56 der Gemarkung R&delmaier, ist
zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 mit einem Einfamilienhaus und einem Wirt-
schaftsgebaude bebaut und wird von einer Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt.
Das ostlich an FI.Nr. 56 grenzende Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 57 (N&he Linden-
straBe) weist ein Gewerbegebaude auf, das friiher von einem Schreinereibetrieb ge-
werblich genutzt wurde. Die beiden Bewertungsobjekte FI.Nr. 56 und FIL.Nr. 57 der
Gemarkung Rédelmaier sind zusammen als wirtschaftliche Einheit einzustufen. Erbe-
tene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der Miteigenti-
merin bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- und Pachtverhéltnisse.

Brunnenbenutzungsrecht an Grundstiick FI.Nr. 67

Dem Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 56 verfugt laut Grundbuch Uber ein Brunnenbenut-
zungsrecht an dem Grundstiick FI.Nr. 67, eingetragen im Grundbuch von Rddelmaier
Blatt 1860, Abt. Il Nr. 1, 2. Laut mindlicher Auskunft der im Anwesen wohnenden Mit-
eigentimerin bestehen bezlglich des eingetragenen Brunnenbenutzungsrechts keine
Kenntnisse hinsichtlich Nutzung und Nutzungsmdglichkeiten. Der Wert des im Grund-
buch eingetragenen Brunnenbenutzungsrechts ist nach sachverstédndiger Einschat-
zung als marginal bzw. nicht wertrelevant einzustufen.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.
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Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmaBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

GRUNDSTUCK FL.Nr. 56: EICHGASSE 4

A) Wohngebaude

Gebéaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, zweigeschossiges, nicht unterkellertes, massives
Einfamilienhaus mit unausgebauter Dachgeschossetage zu beschreiben. Laut vorlie-
gender Unterlagen erfolgten die Geb&audeerrichtung um 1933 und UmbaumaBnahmen
um 1980. GemaBi Hinweis der Miteigentiimer erfolgten im Lauf der Zeit, insbesondere
um 2006/2007, diverse Sanierungs- bzw. ModernisierungsmafBnahmen (z.T. Einbau
Kunststoff-Isolierglasfenster, Innentlrelemente, Bodenbeldge, Wand- und Deckenver-
kleidungen, Haustechnik und Sanitérausstattung etc.).

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite und ist Uber ein Uber-
dachtes Eingangspodest begehbar. Das Wohngebaude weist auf der Erdgeschos-
setage eine Diele mit Treppenaufgang, eine Kiiche, einen Vorratsraum, ein Badezim-
mer sowie ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum Garten auf. Die Obergeschos-
setage verflgt Uber drei Zimmer, einen Flurbereich sowie einen Dusche/WC-Raum.
Die Dachgeschossetage ist unausgebaut, dient mitunter als Standort der Gas-
Heizungsanlage und kann zu simplen Lager- und Abstellzwecken genutzt werden.
Hinsichtlich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Grundriss-Skizzen in der An-
lage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundament / Griindung: Stahlbetonbodenplatte, Stampf-/Betonfundamente

AuBenwande: Massivwande bzw. bzw. Mauerwerk (Bruch-
/Natursteine, Bimssteine, Ziegel-/Backsteine 0.4.)

Innenwénde: Uberwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk, tlw.
Leichtbauwande (Standerwande mit Gipskarton-
platten verkleidet 0.4.)
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Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen / Rohre:

Kamin/e:

Besondere Bauteile:

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

EG-OG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
bzw. Holzhandlauf
OG-DG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
bzw. Holzhandlauf

Satteldach

zimmermannsmanige Holzdachkonstruktion

Falzziegeldeckung

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

ein Kamin mit gemauertem Kaminkopf

massives Eingangspodest mit Eingangsuberdach-
ung; massive Eingangsstufen (gartenseitig);
Hausmadonna (in nérdliche Fassade integriert)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

vorherrschend Putzfassade, Fassadensockel ab-
gesetzt

EG/OG vorwiegend mit Laminatboden und Flie-
senbelag ausgestattet
DG-Boden mit OSB-Platten belegt

Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und mit Anstrich bzw. Tapete verklei-
det, Teilbereiche mit Steinverkleidung, Fliesenbe-
lag 0.4. gestaltet

Deckenuntersichten weisen vorwiegend Holz- bzw.
Paneelverkleidungen auf
Dachschragen Gberwiegend unverkleidet
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Taren / Tore: Haustirelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-
ausschnitten; innen vorherrschend Holztiren (fur-
niert) mit Holzzargen

Fenster: Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung (gréBtenteils 2-fach verglast; boden-
tiefes Fensterelement an der EG-Sidseite mit 3-
fach Verglasung, ca. 2021 eingebaut It. Miteigen-
timerin); z.T. Kunststoff-Rollo; tlw. Holzfenster
(alter)

Sanitarausstattung: EG: Badezimmer mit bodenebener Dusche, Ba-
dewanne, wandhangendem WC mit Unterputz-
spllkasten und Waschbecken ausgestattet; Kiiche
weist zweckmaBige Anschlisse auf
OG: Dusche/WC-Raum mit Waschbecken, Dusche
und wandhangendem WC mit Unterputzspilkasten
ausgestattet

Heizung: Gas-Zentralheizung (Fabrikat Vaillant; Einbau im
Jahr 2006 It. Energieausweis); wandhangende
Heizkérper; Anschlussméglichkeit fir Festbrenn-
stoff- bzw. Kaminofen

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in
baujahrsiblicher und zweckmaBiger Ausfihrung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Dacheindeckung etc.) vereinzelt mit Witterungs-
merkmalen behaftet

= Holzdachstuhl und Dacheindeckung weisen stellenweise VerschleiBerscheinungen
auf

= abgeldstes Furnier am Tirelement des Badezimmers (EG)
= Kamineinblechung teils korrodiert

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméan-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.
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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 bericksichti-
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 grundséatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden — und
richtet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis ist
in der Anlage des Gutachtens dargestellt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich, funktional und
zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gege-
ben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beschreiben.

B) Wirtschaftsqebéaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, nicht
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Wirtschaftsgebaude mit Pultdach. Das
Gebdude weist einen halboffenen Lagerraum, einen Gartengerateraum sowie einen
Wirtschaftsraum mit Waschmaschinen- und Kichenanschlissen auf. Beziglich der
Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Grundriss-Skizze in der Anlage des Gutach-
tens verwiesen. Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt. Vermutlich erfolgte die Er-
richtung des Wirtschaftsgeb&udes in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts. Im Lauf
der Zeit wurden in Teilbereichen gewisse bauliche Modifikationen durchgefiihrt.

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

Fundamente/Griindung: Stampf-/Betonfundamente, Betonbodenplatte
Wénde: Mauerwerk bzw. Massivwande
Decken-/Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachform: Pultdach; Vorbau mit kleinem Flachdach
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Dachdeckung/-abdichtung: Wellplattendeckung  (vermutlich  asbesthaltig!);
begriinte Eingangsiiberdachung des Vorbaus

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade, einzelne Fassaden-
bereiche mit unverputztem Mauerwerk

Bodenbelage: vorwiegend Betonboden mit Glattstrich, tiw. PVC-
Belag
Wandverkleidungen/-belage: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Deckenverkleidung/Dachuntersicht: vorherrschend Plattenverkleidung mit Anstrich,
tlw. unverkleidet

Turen / Tore / Fenster: Holz- bzw. Metalltlirelemente, Holz-Fenster

Elektroinstallation: Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in zweckma-
Biger Ausfliihrung

Sanitarinstallation: zweckmaBige Kichen- und Waschmaschinenan-

schlisse sowie Bodengully vorhanden

Heizung: Waschraum mit Wandheizkdrper ausgestattet

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile vereinzelt mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Wandbereiche weisen vereinzelt Rissbildungen bzw. Putzschaden auf, teils unver-
putzte bzw. unverkleidete Wandbereiche

= Wandbereiche und Dachuntersicht stellenweise mit Feuchtigkeitsmerkmalen be-
haftet
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméan-
gel 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 etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich, einfach und
zweckmaBig zu beschreiben. Die teils geringe lichte Raumhdhe des Erdgeschosses
von ca. 2,18 m ist als bauhistorische Gegebenheit einzustufen. Ein Anlass fir eine
wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach sachver-
standiger Einschéatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz des Wirtschaftsgeb&udes ist als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beschreiben. Vereinzelt besteht Instandhaltungsriickstau.

AuBenanlagen FL.Nr. 56

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 56 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Freiflache / Sonstiges: Der Hofbereich ist teils mit Pflaster, teils mit beto-
nierten Flachen befestigt. Die siudliche Freiflache
ist als Steingarten mit Zierkies, Schotter und Spilitt,
einer kleinen Griinflache sowie einem kleinen Gar-
tenteich und vereinzeltem Pflanzbestand angelegt.
An der sudlichen Grundstiicksgrenze besteht ein
Holzlattenzaun. Eine Tor- und Tiranlage besteht
an der ndrdlichen Grundstiicksseite.

Gesamturteil: Die AuBenanlage ist als zweckm&Big und anspre-
chend gestaltet zu beurteilen.
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GRUNDSTUCK FI.Nr. 57: NAHE LINDENSTR.

C) Gewerbegebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig errichtetes, ein-/zweigeschossiges,
massives, teilweise unterkellertes Gewerbegebaude mit Lageranbau. Das Gewerbe-
gebdude ist im sldlichen Bereich auf das Grundstlick FI.Nr. 56 Uiberbaut. Die Erdge-
schossetage verflgt Uber Werkstatt- und Lagerrdume, die friher als Schreinereibe-
triebsstéatte dienten. Der westliche, in zweigeschossiger Bauweise errichteter Geb&u-
deteil verfligt auf der Erdgeschossetage Uber eine Durchfahrt sowie Lager- und Stell-
flachen (ehemals Stallung; Kfz-Garagenstellplatz). Bei der stdliche Teilunterkellerung
handelt es sich um einen rund zehn Quadratmeter groBen Lagerraum mit Tonnenge-
wolbe. Die nérdliche Teilunterkellerung befindet sich unter dem Werkstattbereich und
weist eine Bodenfldche von rund 13 Quadratmetern auf. Beim dstlichen Geb&udeteil
handelt es sich um einen halboffenen Lageranbau. Das urspriingliche Gebaudebau-
jahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Anfang/Mitte des 20. Jahrhun-
derts, im Kern ggf. friher. Der Lagerhallenanbau wurde geménR vorliegender Unterla-
gen um 1964/1965 durchgeflhrt.

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

Fundamente / Griindung: Stampf-/Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Waénde: vorwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk
(Bruchstein- bzw. Natursteinmauerwerk, Ziegel-
/Backsteinmauerwerk 0.4., tiw. Stahlbetonwande)

Decken: vorwiegend Massivdecken, tlw. Holzbalkendecke
Treppen: Massiv- bzw. Holztreppenstufen

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holz-Nagelbinderdachstuhl

bzw. Holzdachstuhl

Dachdeckung: Wellplattendeckung (in Teilbereichen vermutlich
asbesthaltig)
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Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

einzligige Kamine, gemauerte Kaminkdpfe

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

AuBentreppe (nordwestlich)

Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken- und Dachschragen-
verkleidung:

Ttren / Tore / Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung:

Uberwiegend unverkleidete bzw. unverputzte Fas-
sade, tlw. Fassadensockel unverkleidet

vorwiegend Betonboden mit Glattstrich, tlw. Holz-
boden, Steinbelag

teils verputzt und gestrichen, teils unverkleidete
bzw. unverputzte Wandbereiche

teils mit Platten verkleidet und gestrichen, mehrere
Teilbereiche unverkleidet bzw. unverputzt

vorwiegend Holztiren, Holztore und Holzfenster,
tiw. Metallrahmen-Kellerfenster mit Einfachvergla-
sung und AuBengitter

vorwiegend Aufputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung

Anschlussmdglichkeiten fiir Einzelofen

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen in Teilbereichen erhebliche Witterungsmerk-
male und Renovierungsbedarf auf
= Fassade Uberwiegend unverkleidet bzw. unverputzt — umfangreiche Restarbeiten

= Wandbereiche an verschiedenen Stellen mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Putzscha-
den, Flecken, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs etc.), Salpeterausblihun-
gen o0.a. behaftet — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit etc.

7
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= Mauerwerk teils mit herausgebrochenen Mauersteinen

= Restspuren eines Brandes im westlichen Erdgeschossbereich erkennbar (It. Mitei-
gentimerin erfolgte eine fachméannische Uberprifung der Bauwerkstatik etc.)

= Wand- und Bodenbereiche weisen stellenweise Rissbildungen bzw. schadhafte
Stellen auf

= Kaminputz stellenweise fleckig — ggf. Versottung bzw. mangelhafte Abdichtung
= plattenverkleidete Deckenuntersicht teils mit Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet
= Treppen ohne Handlauf bzw. Gelédnder — Sicherheitsmangel!

= Metallteile stellenweise mit Korrosionsmerkmalen behaftet

= Fenster-, Tar- und Torelemente teils erheblich verschlissen bzw. 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 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 technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Raumgliederung ist als baujahrstblich und einfach zu beurteilen. Ein Anlass fiir
eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht ge-
geben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand des Gebaudes
als méaBig zu beurteilen. Es bestehen in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau und
Restarbeiten.
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AuBenanlagen FLNr. 57

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bauliche Anlage:

Freiflache / Sonstiges:

Gesamturteil:

Das Grundstiick FI.Nr. 57 ist an entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen
(ggf. Gber FI.Nr. 56).

An der sidlichen Grundstlicksseite besteht eine
Holzlege (Dachwellplatten ggf. asbesthaltig!) in
einfacher Holzbauweise.

Die &stliche Freiflache weist Grasbewuchs auf. Die
Wegflache zur Durchfahrt ist mit einer betonierten
Flache befestigt. Das Grundstiick ist an der &stli-
chen Seite mit einem zweiflligligen Metalltor nebst
Metalltirchen (tlw. schadhaft) an Massivpfeilern
eingefriedet.

Die AuBenanlage ist als einfach und zweckmaRig
gestaltet zu beurteilen. Es besteht in Teilbereichen
Instandhaltungsriickstau.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 56, Eichgasse 4

Ergebnis der Ertragswertermittlung 201.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 203.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 57, Ndhe LindenstraBBe

Ergebnis der Ertragswertermittlung 72.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 84.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das zu bewertende Wohngrundstlck FI.Nr. 56 der Gemarkung Rddelmaier, Eichgasse
4, ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich marktgéngig zu beurteilen.
Hervorzuhebende Faktoren sind der gepflegte Zustand und die solide Bauweise. Das
Gewerbegrundstiick FI.Nr. 57 der Gemarkung Rédelmaier, Nahe Lindenstrai3e, ist un-
ter Berlcksichtigung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als méaBig marktgangig zu beurteilen. Negativ
auf die Vermarktungsféhigkeit von Grundstick FI.Nr. 57 wirken sich die in Teilberei-
chen bestehenden Restarbeiten sowie der teilweise vorhandene Instandhaltungsrick-
stau aus. Auf Grund der Einstufung beider Grundstlicke als wirtschaftliche Einheit ist
eine gemeinsame Vermarktung empfehlenswert. Der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks FI.Nr. 56, Eichgasse 4, leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist
zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 mit geschétzt rd. 203.000,- Euro zu beziffern.
Fir das Gewerbegrundstiick FI.Nr. 57, Nahe LindenstraBBe, betragt der aus dem Er-
gebnis des Ertragswertverfahrens abgeleitete Verkehrswert zum Wertermittlungsstich-
tag rd. 72.000,- EUR. Unter Berlcksichtigung der objekispezifischen Merkmale wird
der jeweils ermittelte Verkehrswert als marktadaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 56, Eichgasse 4

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Neustadt a.d.
Saale von Rddelmaier Blatt 2357 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 56, Eichgasse 4,
97618 Rodelmaier, Gebdude- und Freifliche zu 0,0344 ha, hierzu Brunnenbenut-
zungsrecht an dem Grundstlick Flst. 67, eingetragen im Grundbuch von Rddelmaier
Bl. 1860, Abt. Il Nr. 1, 2, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
04.04.2025, auf rund:

203.000,- EUR

(in Worten: zweihundertdreitausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 57, Ndhe LindenstraBe

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Neustadt a.d.
Saale von Rddelmaier Blatt 2357 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 57, N&he Linden-
straBe, 97618 Rbédelmaier, Geb&aude- und Freiflache zu 0,0367 ha, abgeleitet aus dem
ermittelten Ertragswert, ohne die Bericksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belas-
tungen, zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025, auf rund:

72.000,- EUR

(in Worten: zweiundsiebzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlcksichtigt. Die
Werte von Zubehdr, Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen sowie Kiicheneinbauten etc. wurden
im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschrei-
bung nach Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bautei-
luntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten, Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte
etc.), keine Uberprifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Bo-
den durchgeflihrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der
Flachen- und RaummaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Aus statistischen Gesichtspunkten
muss flr Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Ver-
kehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es
sich immer um eine Schétzung. Den Usancen des Grundstlcksverkehrs folgend wird das Ergebnis
der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Bad Kissingen - AuBenstelle Bad Neustadt a.d.Saale -

Otto-Hahn-Sirafie 18 Liegenschaftskataster
87616 Bad MNeustadt a.d.Saale Flurkarte 1:1000
Ersteil: am 14.03 2025
Flurstdck: 56 3

Gemarkung: Rideimaler

7
£
o
k-]
L=
a

WesrvielfEtiqung nur {ir den sgenen Gerauch.
Zur Malentnahme rur bedingt geesgnet.

BFLIGE 2T
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Legende zur Flurkarte

mE,

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgranze e GIEAE der GEMarkung
3285 Flirstiicksnummes - - Grenie der Gemeinde
“ ’ Grenge des Landkreises
-. Tusammengehdrende Flursticksivil Grenze der kretsfralen Stadt
——————— Micht festgestelite Fursticksgrenze
PR R Tatsichliche Nutzung
—_—
Skt chneAlmaring Wiahnbauflsche, Fliche gemischter Nutzung
Flicha basondarer funktionaler Pragung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelleniage
mlcht 2u spazifisienun Industria- und Gewerbellache
5port-, Fredeit- und Erholingsflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschafe = Landwirtschaft
Ackarland Griinkand
] i Aodenordrungeverfahnen Straflereerkehr, Weg, Bahrwarkohr,
s Schiffsuerkehr, Platz
Gebdude Wakd ' Gehals
| Stehendes
I ‘Wohngehdude - Flio® —
. Iefaicaom Gewdsser
Unkultiviare
Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe - S Hatenbackan
Fliiche
§ Umspanneaton e Sumpd - Moor
b i Spielplatz /
Gebiude filr fffentiiche Twecke PP
S o @ | wapan
Gebdude mit Hausnummer A Fligwarkenr /
IZ o segeifugglinde E Parkplatz
Lagobeneichnung mat Hausnummer;
Hshr 20 Gebdude im Kataster noch nacht erfasst, @ Campingplata Ak Park
Brw, noch nicht gebawt - ’
Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenzsystem st das welowalte Universale
Transversale Marcator-System = UTM
Berugssystem st ETRSAD; Berugsedlipsosd: GRSBD
mit 6 - Meridtanstreifen; Bayemn (gt inden Zonen 32 wnd 33;
A26A0650,87 |E) Rechivwert in Metern mit fGheender
Zonenangabe
53ZEZIL,TRIN] Hochwert in Metern [Abstand wam Aguatar]

WLKIS Lag

oder schpall und enfach mit urserem
QR-Code,

Ein Service der
Bayerschan Warmessurgsverwaltung

Wrsere ausiishriiche Legende finden Sle unter
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngebaude von Osten

Bild 2: West-Ansicht des Gewerbegebaudes
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Bild 3: Nord-Ost-Ansicht des Wohngebaudes
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Bild 4: Nord-Ansicht des Wirtschaftsgebaudes
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Bild 6: Nord-Ansicht des Wohngeb&udes
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