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 26/23

EXPOSE

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

V72

% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr 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 03.11.2023 -

des GrundstUcks FI.Nr. 3466/3 der Gemarkung Bad Kissingen,

Weinbergweg 4, 97688 Bad Kissingen




AZ: 801 K 26/23 -

WEINBERGWEG 4 -

27688 BAD KISSINGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitats-

stichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 3466/3 der Gemarkung Bad Kissingen,
Weinbergweg 4, 97688 Bad Kissingen, Gebaude- und Freifla-
che zu 0,2319 ha

A) Wohngebaude: freistehendes, eingeschossiges, teilweise
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Einfamilien-
wohnhaus mit leicht geneigtem Pultdach; Wfl. ca. 165,85 m?
zzgl. Nfl. (UG etc); Bj. um 1957

B) Schwimmbadgebdude mit Schwimmbecken: freistehendes,
eingeschossiges, in Massivbauweise errichtetes, nicht unter-
kellertes Nebengebdude mit Flachdach nebst AuBen-
Schwimmbecken; Bj. um 1969

keine

keine

nicht bekannt

- tlw. Modernisierungs-/Renovierungsbedarf
- tlw. Instandhaltungsriickstau

- altere Einbaukliche (EG), Zeitwert geschatzt ca. 0 €

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

03.11.2023

532.000,- EUR

619.000,- EUR
619.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den im Innenbereich gelegenen, stdlichen Teil des
Bewertungsgrundstiicks Weinbergweg 4 — FI.Nr. 3466/3 der Gemarkung Bad Kissin-
gen — als Wohnbaufldche (W) aus. Der nérdliche Teil des Bewertungsgrundstiicks ist
dem AuBenbereich zuzuordnen und ist Landwirtschaftsflache klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 3466/3 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaBstab fir die Zuldssigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB bzw. § 35
BauGB (Bauen im AuBenbereich).

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
man Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefihrt ist. Darliber hinaus
ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich
geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem Bodendenkmalbe-
reich besteht.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 3466/3, Weinbergweg 4, weist eine nahezu rechteckig Form auf
(siehe Lageplan). Das Gelande des Bewertungsgrundsticks FI.Nr. 3466/3 steigt von
der dstlichen bzw. siidéstlichen Seite in Richtung Norden bzw. Nordwesten steil an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 3466/3

StraBen-/Wegefront (Weinbergweg 4): ca. 3bm
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 70m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 30m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach telefonischer Auskunft des Landratsamtes Bad Kissingen bestehen flr das zu
bewertende Grundstiick FI.Nr. 3466/3 der Gemarkung Bad Kissingen keine Eintragun-
gen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster). Von der Grund-
stlickseigentimerseite wurden zudem keine Informationen und Hinweise zu sanie-
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rungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) er-
teilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse bzw. eine mdgliche Kontamination
des Bodens respektive der Baumaterialien waren zum Ortstermin augenscheinlich
nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden
sowie der Baumaterialien in Bezug auf Schadstoffe, Altlasten, Verunreinigungen, Pil-
ze, Schadlinge, Ablagerungen, Abgrabungen, Aufflllungen, Kontaminationen etc.
durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines unbelas-
teten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

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

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick Weinbergweg 4 befindet sich in einer ruhigen Wohnge-
bietslage im nérdlichen Stadtrandbereich von Bad Kissingen. Der Uberwiegend von
Anliegern frequentierte Weinbergweg verlauft entlang der sitddéstlichen Grenze des
Bewertungsgrundsticks. Die Verkehrsimmissionsbelastung ist fir das Bewertungs-
grundstiick daher im Wesentlichen als gering zu beschreiben. Stérende Einfliisse aus
gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomie etc.) sind nicht bekannt
und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgeféihrdung
Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir das Bewertungsgrundstlick FI.Nr. 3466/3 keine Einstufung als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Darlber hinaus liegt das Bewertungsgrundstiick geman
der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht innerhalb
eines wassersensiblen Bereichs.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 3466/3 gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortsib-
lich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Gas, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie
eine Zufahrts- bzw. Zugangsmaglichkeit von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Der
Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermitt-
lungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge anfallen. Grundsatz-
lich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskos-
ten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Weinbergweg 4 ist mit einem freistehenden Einfamili-
enwohnhaus nebst Schwimmbadgebaude bebaut. Das Wohnanwesen ist zum Wer-
termittlungsstichtag leer stehend bzw. ungenutzt. Erbetene Miet-/Pachtvertrdge wur-
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den nicht vorgelegt. Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pacht-
verhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten o. &. sind —
abgesehen von den genannten — nach Sichtung sémtlicher Unterlagen zum Werter-
mittlungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

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-
chungsmafBnahmen. 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:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, teilweise unterkellertes, in Mas-
sivbauweise errichtetes Einfamilienwohnhaus mit leicht geneigtem Pultdach zu be-
schreiben. Das Untergeschoss wurde mit der nordwestlichen Seite in den Gelé&nde-
steilhang gebaut, so dass der siiddstliche Teil des Untergeschosses ebenerdig be-
gehbar ist. Das Wohngebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1957 errichtet.

Gliederung

Der Haupteingang des Wohngebaudes befindet sich an der nordwestlichen Gebau-
deseite, auf dem Bodenniveau des Erdgeschosses. Ein Nebeneingang, der einen di-
rekten Zugang zum Untergeschoss ermdglicht, besteht an der siidéstlichen Gebau-
deseite. Das Wohngebdude verflgt auf der Erdgeschossetage (ber eine Diele mit
Flurbereich, einen WC-Raum, vier Kinderzimmer, ein Badezimmer, ein Elternschlaf-
zimmer, zwei Balkone, ein Schrankzimmer, eine Kiiche, ein Wohnzimmer sowie ein
Schlafzimmer. Die Untergeschossetage weist diverse Nutz- und Nebenrdume (Tech-
nik, Lager etc.) auf. Beziglich der Raumaufteilung wird auf die Grundrisszeichnungen
in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundamente/Griindung: Stampf- bzw. Betonfundamente; Betonbodenplatte

AuBenwéande: Mauerwerk- bzw. Massivwande
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppe/n:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorwiegend Mauerwerk

Massivdecke (Uber UG); geneigte Massivplatte
(Uber EG)

UG-EG: Massivireppe mit Fliesenbelag und Me-
tallhandlauf

Pultdach (leicht geneigt)

Massivplatte, geneigt

Bitumenbahnabdichtung

zwei Kamine, Kaminkdpfe verkleidet

Uberwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest; Lichtschéchte; auskra-
gende Massivbalkone mit Fliesenbelag und Ge-
|ander; Markise; Balkon-Kaminstelle

Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Sockel ab-
gesetzt

Untergeschoss weist Uberwiegend Fliesenbelag,
tiw. Teppichboden bzw. Betonboden mit Glattstrich
auf
Erdgeschoss vorherrschend mit Teppichboden und
Fliesenboden, tlw. mit Natursteinbelag ausgestat-
tet

vorherrschend verputzt und gestrichen; Teilberei-
che (Sanitarraume u. a.) mit Fliesenbelag ausge-
stattet

Uberwiegend verputzt und gestrichen; teils mit
Holz-/Paneelverkleidung ausgestattet

7

%

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE 7 « 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 6



AZ: 801 K 26/23 « WEINBERGWEG 4 « 97688 BAD KISSINGEN

Tiren / Tore: Haustlrelement (EG) in Holzausflihrung mit Struk-

turglasausschnitt; Eingangstirelement (UG) in
Kunststoffausfiihrung; Nebeneingang (UG) weist
Holztlrelement auf; innen vorwiegend Holztiren
(unterschiedliche Ausfiihrungen; tlw. mit Glasaus-
schnitt) mit Holzzargen

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster und Holz-

verbundglasfenster, teilweise Metallrahmen-
Fensterelemente mit Isolierglas sowie Glasbau-
steinfenster; teils mit Rollo bzw. AuBengitter aus-

gestattet

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
und baujahrsiblicher Ausfiihrung, tlw. Aufputzin-
stallation

Sanitarausstattung: EG: Kiche mit zweckmaBigen Anschliissen aus-

gestattet; Badezimmer mit Badewanne, WC, Du-
sche und drei Waschbecken; WC-Raum verflgt
Uber Waschbecken und WC

UG: Waschraum verfigt {ber zweckmaBige
Waschmaschinenanschliisse und Waschbecken;
Raum mit Waschbecken ausgestattet; Du-
sche/WC-Raum weist WC, Waschbecken und Du-
sche auf

Heizung: Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgt

mittels Gas-Zentralheizung Fabrikat Viessmann;
zusatzlich Auf-Dach-Solarkollektoren fiir Brauch-
wasser; wandhangende Heizkdrper

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

Fassade bzw. AuBenbauteile (Balkone etc.) weisen stellenweise Witterungsmerk-
male auf

Kellerwande weisen vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Absandung des
Anstrichs etc.) auf — vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

Tlrelemente und Fensterelemente sowie Rollos teils mit markanten VerschleiBBer-
scheinungen behaftet bzw. reparaturbedirftiy — Reparatur-/Renovierungs-
/Erneuerungsbedarf steht an

Balkon-Fliesenbelag weist zahlreiche schadhafte Stellen auf (Abplatzungen, Risse,
offene Fugen etc. — vermutlich Frostschaden bzw. mangelhafte Feuchtigkeitsab-
dichtung)
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= Anstrich der Untersicht der auskragenden Balkonplatten teils schadhaft bzw. er-
neuerungsbediirftig (vermutlich mangelhafte Abdichtung des Balkonbelags als Ur-
sache)

= Balkongelénder weist Hohe von ca. 84 cm auf — mind. 90 cm erforderlich (Sicher-
heitsmangell); zudem Holzbauteile des Gelanders teils erheblich verschlissen

= Anstrich einiger Heizkdrper erneuerungsbediirftig
= diverse Isolierglasscheiben ,blind“ (erneuerungsbedurftiger Zustand)

= Stockflecken und Korrosionsflecken am Metall-Fensterrahmen (Wohnzimmer) er-
kennbar, zudem Fensterscheibe des Wohnzimmers schadhaft (Sprung)

= Wand- und Deckenverkleidungen teils renovierungsbediirftig bzw. von Rissen etc.
gekennzeichnet

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 Bausch&den 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 fir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich und zweckmaBig zu beschreiben. Ein
Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis maBig zu
beschreiben. Das Gebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie um-
fangreichen Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (unzeitgeméafBe Sanitarausstat-
tung etc.) auf.
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B) Schwimmbadgebédude mit Schwimmbecken

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise errichtetes, nicht unterkellertes Nebengebdude mit Flachdach. Das Gebé&ude
weist einen Technikraum, einen Vorraum, eine Sauna sowie einen Sanitdrraum auf.
Der Flachdachbereich wird zum Teil vom Schwimmbecken Uberdeckt. Das Gebaude
wurde laut vorliegender Unterlagen um 1969 errichtet.

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

Fundamente/Grindung: Betonfundamente bzw. Betonbodenplatte

AuBenwande: Mauerwerk bzw. Stahlbetonwéande

Innenwéande: Mauerwerk bzw. Stahlbetonwande

Geschossdecke: Stahlbetondecke

Treppe/n: Freitreppe mit Natursteinbelag

Dachform: Flachdach

Dachkonstruktion: Stahlbetondecke

Dachdeckung/-abdichtung: Bitumenabdichtung, Kiespressdach mit Wéarme-
dadmmung

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: Schwimmbecken (Abmessungen ca. 4 m x 8 m)
mit Gelander
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Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: teils Putzfassade mit Anstrich, teils Holzverscha-
lung

Bodenbelage: Uberwiegend Fliesenbelag

Wandverkleidungen/-belége: vorwiegend verputzt bzw. gestrichen, tlw. Fliesen-
belag

Decken / Dachschragen: Uberwiegend verputzt bzw. gestrichen

Taren / Tore / Fenster: Holztlrelemente

Elektroinstallation: zweckmaBige Ausflihrung

Sanitarinstallation: Sanitarraum mit Dusche und Stand-WC ausgestat-
tet

Heizung / Technik: Anschluss an Zentralheizung, wandhangende

Heizkdrper; zweckmaBige Schwimmbadtechnik

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf

= Wande des Gebaudes weisen vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmale, Flecken, Absan-
dung des Anstrichs etc. auf (ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit 0. &.)

= Fliesenbelag des Schwimmbeckens groBflachig 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 Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich und zweckmaBig zu beurteilen. Ein An-
lass fur eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand des Gebaudes als
durchschnittlich bis maBig einzustufen. Es besteht in Teilbereichen Instandhaltungs-
riickstau sowie Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen:

Gelandegestaltung, Sonstiges:

Gesamturteil:

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

Die Freiflache ist vorwiegend als Ziergarten mit
Rasenflache und Pflanzbestand angelegt. Der
nérdliche Bereich des Grundstlicks weist Baumbe-
stand sowie eine Spielebene mit Schaukel auf. Der
Gelandehang ist mit diversen Geléndestitzmauern
und Freitreppen (tiw. mit Gelander) befestigt. Die
Wegeflachen sind mit Plattenbelag gestaltet. West-
lich des Wohngebaudes besteht ein kleiner Gar-
tenschuppen in Holzbauweise. StraBenseitig be-
steht eine Gelandestlitzmauer mit integriertem
Mulltonnenstellplatz. Das Grundstiick ist Uberwie-
gend mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet.
Ostlich des Wohngebaudes steht ein kleiner Holz-
schuppen (Dacheindeckung vermutlich mit asbest-
haltigen Dachwellplatten).

Der AuBenbereich weist in Teilbereichen Pflege-
rickstand auf.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 3466/3

Ergebnis der Ertragswertermittlung 532.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 619.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und
Zustand ist die zu bewertende Immobilie Weinbergweg 4 in Bad Kissingen zum Wer-
termittlungsstichtag als durchschnittlich markigéngig einzustufen. Hervorzuhebende
Faktoren sind die besondere Steilhanglage des Grundstiicks mit Fernblick, die groBBe
Grundstlcksflache von rund 2.300 m? sowie die solide Bauweise. Als nachteilige Fak-
toren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Bewertungsobjekis sind der umfangrei-
che Modernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf (altere Ausbauelemente, unzeitge-
maBe Sanitdrausstattung etc.) sowie der in Teilbereichen bestehende Instandhal-
tungsrickstau anzufiihren. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Anwesen Uber keine
Kfz-Stellplatze verflgt. Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet
und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschatzt rd. 619.000,- EUR zu beziffern.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 3466/3

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Bad Kissingen Blatt 8425 eingetragenen Grundstlcks FI.Nr. 3466/3 der Gemarkung
Bad Kissingen, Weinbergweg 4, 97688 Bad Kissingen, Gebaude- und Freiflache zu
0,2319 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Beriick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
03.11.2023, auf rund:

619.000,- EUR

(in Worten: sechshundertneunzehntausend Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlicksichtigt. Die Werte von Zu-
behér, Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen sowie Kicheneinbauten etc. wurden im o. g. Verkehrswert
ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman
den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten,
Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte etc.), keine Uberprifung der Geb&udetechnik sowie keine Altlas-
tenuntersuchung von Grund und Boden durchgefihrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde ge-
legt. Die Angabe der Flachen- und RaummaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Aus statistischen Ge-
sichtspunkten muss fir 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 Schatzung. Den Usancen des Grundstiicksverkehrs folgend wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung
entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisiarung, Breitband und Vermessung ALISZI..Ig aus dem

Bad Kissingen Liegenschaftskataster
Im Luitpoldpark 1 Flurkarte 1 : 1000
97688 Bad Kissingen
Erstellt am D6.09.2023
Fharstick:  3466/3 Gemeinde:  Grofie Kreisstadt Bad Kssingen
Gemarkung: Bad Kissingen Landkrels:  Bad Kissingen
Bazirk: Uniterfranken

S5E1875

SLTREZE

SIERRE

5E&1 BE5

Mot 11000 Rt heter

\envielfialigung nur in angioger Farm flr den eigsnsn Gebrpuch
Zur Malleninahme mur bading! peegnel.
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Legende zur Flurkarte
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Bayern

Flurstiick
Flurssficksgrenze
3285 Flurstlcksmusmimes
Zusammengeharende Flurstiickstede
T

——————— Michs festgestelite Flursticksgrense
Abgemarkier Grenzpunkt

—_—
T —— Grenapunkt atine Abmarkung
— e

Grenzpunkt, Abmarkung nach Qusllenloge
nicht ru spaifitieran

Gebietsgrenze

s s e (Grenze der Gemarkung

e - Grenie des Gemeinde

Grenre des Landireises
Grenze der kreistreien Stadt

Tatsichliche Nutzung

‘Wolmbaufliche, Fliche gesmischter Nuting
Fliiche besonderer funktionaler Prigung

i

Inthustrie- und Gewerbefliche

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhaf

—1
L

Gesetzliche Festlegung
E- 5 : : ] EBodenordnungsverfahren
Gebdude

Wishngeb fude

Gehiuts fir Wirtschaft oder Gewerbs

=
1

Umspannstatian

Gebiude fisr Gfentliche Dwecke

Gehlue 1 HALSA TR

Lagebezeichnung mit Hausnummer;
Gebliude im Kataser noch nickt erfasat,
Biw. roch nicht gebaut

Lamdwirtschaft D Landwirtachaft
Mcierland Gribnland
StraBenverkehr, Weg, Babinverkehi,
Schiffiverketr, Platz

N o

==l
[ ]
|
[ ]
[=]

" Seehendes
Al Wi

g wdricr @ Gewasser
Unkudtrvierte
Fliche Hafenbecken
Spicipiats / .

‘Wildpark

Barplate e

cenmumenrse A |
Segelfluggelinds Fackplety

Campingalatz

alg

Geodatische Grundlage

Amliches Lagereferenssystem it das weltweite Universale
Tranwersale Mearcator-System — UTM
Bepugssystem st ETRSES; Berugsellpsoid: GRSE0
mit 6% - Meridianstreifen; Bayern lisgt in den 2onen 32 und 33;
326856599 53 {E] Rechtawert in Metem mit fizhrender
Zonenangshe
533833178 (M) Mochwert in Metern (Abstand vom Aguatar)

Hinweis
Unsere susfihrfiche Legende finden Sie unter

oder ictinall wid einfach mit uridenem
OR-Code.

Ein Service der

Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Osten

Bild 2: Stid-Ansicht
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Bild 3: Siid-Ansicht Schwimmbadgebaude

Bild 4: Eingangsbereich an der Nord-West-Fassade
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