SACHVERSTANDIGENBURO

>4 SAUER

SIEBOLDSTRASSE 7 97688 BAD KISSINGEN  TEL 0971 /78 57 9880 FAX 0971 /78 57 9881 info@svb-sauer.de

Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 31/24

EXPOSE

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

7z
%#F Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstédndiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
GrundstUcken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 -

des Grundsticks FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen,

SchloBstraBe 2, 97708 Bad Bocklet-Ebenhausen




AZ:801 K31/24 «

SCHLOSSSTR. 2

97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:
Baubehordl. Beschréank. / Beson-
derheiten:

Kiiche / Zubehtr:
Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen, Schiof3-
straBe 2, 97714 Oerlenbach OT Ebenhausen, Gebaude- und
Freiflache zu 0,0766 ha -Gemeinderecht-

A) Wohngebdude |: grenzseitig stehendes, zweigeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, teilweise unterkellertes Wohn-
gebaude — Typ Einfamilienhaus — mit unausgebauter Dachge-
schossetage; Wfl. ca. 149,92 m? zzgl. Nutz-/Nebenflachen; Bj.
unbekannt, vermutlich Ende 19. Jh. bzw. Anfang 20. Jh., im
Kern ggf. friher;; OG+DG ca. 2007/2008 groBtenteils neu
aufgebaut

B) Wohngebdude lI: grenzseitig stehendes, zweigeschossi-
ges, in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes
Wohngebaude — Typ Einfamilienhaus — mit unausgebauter
Dachgeschossetage; Wfl. ca. 9224 m2 2zzgl. Nutz-
/Nebenflache; Bj. unbekannt, vermutlich Ende 19. Jh./Anfang
20. Jh., im Kern ggf. friiher; um 2000/2004 zum Wohnhaus
baulich modifiziert

C) Scheunengebdude: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, teilweise unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzkonstruktion bzw. Holzfachwerk) errichtetes Stall- und
Scheunengebaude mit Satteldach; Nfl. EG ca. 198 m2 zzgl.
Nutz-/Nebenflachen; Bj. unbekannt, vermutl. Anfang/Mitte 20.
Jh., im Kern ggf. friiher

D) Nebengebdude: freistehendes, eingeschossiges, nicht
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Nebengebaude
mit Satteldach; Nfl. EG ca. 28,80 m?2 zzgl. Nutz-/Nebenflachen
OG; Bj. unbekannt, vermutl. Anfang/Mitte 20. Jh., im Kern ggf.
friher

nicht vorhanden

keine Miet-/Pachtverhaltnisse

nicht vorhanden

- vereinzelt besteht Instandhaltungsriickstau und Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf

- tiw. eingeschrankte Raumfunktionalitét

altere Klicheneinbauten ohne Zeitwert

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

Lage im Bodendenkmal-Bereich

siehe Grundbuchauszug

25.10.2024

302.000,- EUR
320.000,- EUR
320.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 39/1 der Gemar-
kung Ebenhausen, SchloBstralBe 2, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan / Gestaltungssatzung

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 39/1 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir die
Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Ergédnzend hierzu ist darauf hin-
zuweisen, dass die Gemeinde Oerlenhausen im Jahr 1998 eine Satzung zum Erlass
von Ortlichen Bauvorschriften flir den Altort von Ebenhausen (Gestaltungssatzung) er-
lassen hat, die fir das Bewertungsgrundstiick SchloBstraBe 2 bei baulichen MaBnah-
men relevant ist.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Eben-
hausen ist gemanR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in
der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Fer-
ner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemafl Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw.
befindet. Es allerdings darauf hinzuweisen, dass der Ortsbereich, in dem Bewertungs-
grundstiick liegt, als Bodendenkmal mit der Aktennummer D-6-5826-0089 und der
Kurzbeschreibung Untertdgige mittelalterliche und friihneuzeitliche Siedlungsteile im
Bereich von Ebenhausen eingestuft ist. Erwahnenswert ist zudem, dass sich direkt an
der stidwestlichen Grundstlicksseite angrenzend ein als bauliches Einzeldenkmal ein-
gestufter Bildstock befindet.

Sanierungsgebiet

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen liegt innerhalb ei-
nes férmlich festgelegten Sanierungsgebiets mit der Bezeichnung ,Sanierungsgebiet
Altort Ebenhausen®. Laut Sanierungssatzung wird die SanierungsmaBnahme im ver-
einfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick SchloBstraBe 2, FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen, ist unre-
gelmaBig geschnitten. Das héngig verlaufende Gelande des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 39/1 steigt von der sidlichen Seite in Richtung Norden etwas an.
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Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (siidéstlich): ca. 24m
StraBen-/Wegefront (sidwestlich): ca. 29m
Grundstickstiefe (im Durchschnitt): ca. 24m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 31m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdrde liegen fir das zu bewertende
Grundstick FI.Nr. 39/1 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden kei-
ne Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundver-
héltnisse bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und
Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffiillungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das zu bewertende Grundstiick SchloBstraBe 2 liegt in einem Altortbereich des doérf-
lich gepragten und rund 1.500 Einwohner z&hlenden Gemeindeteils Ebenhausen, in
einem laut Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache klassifizierten Bereich. Die
SchloBstraBe grenzt an die sidwestliche Grundstiicksseite, die HennebergstraBe an
die stiddstliche. Die rund 40 m ndérdlich des Bewertungsgrundstiicks verlaufende Orts-
durchgangsstraBBe, zugleich KreisstraBe KG 4, gilt als maBig bis zeitweise starker fre-
quentiert. Das Grundstlick FI.Nr. 39/1 befindet sich demnach an einer von Ver-
kehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) lberwiegend maBig belasteten Stelle in-
nerhalb des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von gemischt ge-
nutzten Grundstiicken sowie Wohngrundstiicken gepragt. Stérende Einfliisse aus ge-
werblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und
zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiuhrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fiir den Ortsbereich, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 39/1 befindet, keine Klas-
sifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das Be-
wertungsgrundstiick liegt, ist geman dem /nformationssystem Uberschwemmungsge-
fahrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

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

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 39/1 gilt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 als
ortsiblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Gas, Telekommunikation,
Wasserversorgung tUber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz
sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache. Der Verkehrswer-
termittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermitt-
lungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrage (Nach-
zahlungen 0.3.) anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private
BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick SchloBstraBe 2, FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhau-
sen, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Wohnhaus und Nebengebauden be-
baut. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Von Seiten des betei-
ligten Parteien wurde mitgeteilt, dass derzeit keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse be-
stehen.

Gemeinderecht

Hinweise zum Gemeinderecht, eingetragen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs,
wurden von Seiten der Verfahrensbeteiligten nicht erteilt. Uber die Existenz einer
Rechtlergemeinschaft bzw. dem Bestehen von Gemeinderechten in der Ortschaft be-
stehen laut Auskunft der Verwaltungsbehérde keine Kenntnisse. Ein praktischer Nut-
zen aus dem Gemeinderecht besteht nach sachverstandiger Einschatzung somit nicht.
Das im Grundbuch eingetragene ganze Gemeinderecht wird daher als nicht wertrele-
vant eingestuft.

Rechtliche Gegebenheiten

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

Gebéaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche Untersu-
chungsmaBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstdndigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebéude |

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, teilweise unterkellertes Wohngebdude — Typ Einfamilien-
haus — mit unausgebauter Dachgeschossetage. An die norddstliche Wohngebaudesei-
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te gliedert sich das Scheunengebaude (C) an. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20.
Jahrhunderts, im Kern ggf. friher. Die Obergeschossetage und die Dachgeschosseta-
ge wurden laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der am Ortstermin beteiligten
Personen um 2007/2008, nach Riickbau des Altbestands, gréBtenteils neu aufgebaut.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich hofseitig, an der siddstlichen Gebaudeseite positi-
oniert. Das Einfamilienhaus weist auf der Erdgeschossetage einen Flurbereich, ein
Wohn- und Esszimmer, eine Kilche, einen Hauswirtschafts-/Abstellraum und ein daran
anschlieBendes Badezimmer auf. Die Obergeschossetage verfiigt Giber ein Wohnzim-
mer, zwei Abstellrdume, ein Schlafzimmer, ein Gastezimmer, einen Flurbereich und
einen WC-Raum. Die Dachgeschossetage ist unausgebaut und zu simplen Abstell-
und Lagerzwecken nutzbar. Die Kellergeschossetage dient als Anschluss- und Vor-
ratsraum. Bezlglich der Raumaufteilung bzw. Raumanordnung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte gewisse Abwei-
chungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen Bestand festge-
stellt werden konnten.

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

Fundamente / Grindung: Stampf-/Betonfundamente

AuBenwéande: Mauerwerks- bzw. Massivwande (Bruchstein-
/Natursteinmauerwerk, Ziegelsteine, Kalksandstei-
ne, Leichtbetonhohlblock, Hochlochziegel HLZ
0.4.)

Innenwénde: Uberwiegend Mauerwerks- bzw. Massivwande
(Ziegelsteine, Kalksandsteine, Betonhohlblockstei-
neo. a.)

Geschossdecken: Massivdecken

Treppen: KG-EG: Massivtreppe
EG-OG: Massivireppe mit Fliesenbelag und Hand-
lauf
OG-DG: Massivtreppe mit Fliesenbelag und Hand-
lauf

Dachform: Satteldach
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Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Rinnen, Rohre:

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzigiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Metallausflihrung

Eingangsuberdachung; massives Eingangspodest
mit Massivstufen, Handlauf und Gelander

Ausbau (Angaben n. Augenschein — soweit einsehbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken-

/Dachschragenverkleidung:

Ttren / Tore:

Fenster:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich, Fassa-
densockel teilweise abgesetzt

vorherrschend mit Fliesenbelag und PVC-Belag
ausgestattet, tlw. Beton- bzw. Estrichbelag mit
Glattstrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert; Teilbereiche mit Fliesenbelag gestaltet, In-
nenseiten der AuBenwande teils mit Hartschaum-
Dammplatten verkleidet

vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;
tlw. Paneel-/Holzverkleidung bzw. Hartschaum-
Dekorplatten

Haustirelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-
ausschnitten; innen vorwiegend Holztliren (furniert)
mit Holzzargen

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente (tlw. mit
Sprossen) mit Isolierverglasung; z.T. Kunststoff-
Rollo
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Heizung: Gas-Therme (Fabrikat Weishaupt); wandhangende
Heizkorper; z.T. Elektro-Radiator

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
bzw. baujahrstblicher Ausfihrung; tiw. Aufputzin-
stallation

Sanitarausstattung: EG: Badezimmer weist Waschbecken, Waschma-

schinenanschliisse, Dusche und Badewanne auf;
Kiche mit zweckméaBigen Anschliisse ausgestattet
OG: WC-Raum verfligt Uber Stand-WC mit
Druckspuler; Flur (Bereich neben WC-Raum) mit
Waschbecken ausgestattet
Warmwassererzeugung Uberwiegend mit Elektro-
Durchlauferhitzer bzw. Elektro-Boiler

Hinweis: zahlreiche Leitungen in Auf-Putz-
Verlegung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise Witterungs- und Verschleil3-
merkmale auf

= Innenseite der AuBenwand des Flurs (EG, Ecke stidwestlich) stellenweise mit Ver-
farbungen, Flecken behaftet

= Kellertreppe ohne Handlauf — Sicherheitsmangel!
= Metallteile (Kellerfenster u. a.) teils mit Korrosionsmerkmalen behaftet

= Kellerwande weisen z.T. Feuchtigkeitsmerkmale bzw. Flecken (Verfarbungen etc.)
auf

=  WC-Raum (OG) nicht abgeschlossen (lediglich Vorhang)
= Kamin (DG) weist erhebliche Flecken und Verfarbungen auf (ggf. Versottung)

= Ausbauelemente (Bodenbeldge sowie Wand- und Deckenverkleidungen etc.) z.T.
in laienhafter bzw. unfachmannischer Ausfihrung

= Treppensteigungen (EG-OG) teils ungleichmafig
= Dachschragen-Dadmmung unfertig (stellenweise vorhanden)

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 Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéden 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-
fOhrt.
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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 ,Gebaudeenergiegesetz (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 zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundséatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekuhlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitédt / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und in Teilen als eingeschréankt
funktional einzustufen. Die Flurbereiche und Treppen sind teils als etwas schmal zu
beurteilen. Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass die Kiiche als ,gefangener Raum*
zu bezeichnen ist. Ferner verfligt das Wohngebaude auf der Obergeschossetage Uber
keinen abgeschlossenen WC-Raum. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminde-
rung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachversténdiger Einschatzung da-
her gegeben.

Gesamturteil

Die Geb&udesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Das Wohngebaude weist vereinzelt Modernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf
sowie Instandhaltungsrickstau auf.

B) Wohngebéude Il

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, in Massivbauweise er-
richtetes, nicht unterkellertes Wohngebaude — Typ Einfamilienhaus — mit unausgebau-
ter Dachgeschossetage zu beschreiben. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermut-
lich erfolgte die Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20. Jahrhun-
derts, im Kern ggf. friher. Das urspriinglich als Nebengebaude errichtete Bauwerk
wurde um 2000/2004 zum Wohnhaus baulich modifiziert.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der stiddstlichen Gebaudeseite. Das Einfamili-
enhaus weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang mit Treppenaufgang, ein
Wohnzimmer, eine Kiiche, einen Sanitdrraum und einen Heizungsraum auf. Die Ober-
geschossetage verfugt Uber zwei Schlafzimmer, einen Flurbereich und ein Badezim-
mer. Bezliglich der Raumaufteilung bzw. Raumanordnung wird auf die Planzeichnun-
gen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte gewisse Abweichungen
zwischen dem Planstand und dem tats&chlichen baulichen Bestand festgestellt wer-
den konnten.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente / Grindung:

AuBenwénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Rinnen, Rohre:

Stampf-/Betonfundamente

Mauerwerks- bzw. Massivwande

Uberwiegend Mauerwerks- bzw. Massivwande

Massiv- bzw. Holzbalkendecken

EG-OG: geradlaufige Treppe

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzigiger Kamin

Metallausflihrung

massives Eingangspodest mit Fliesenbelag; Ein-
gangsiberdachung mit seitlichem Wetterschutz

Ausbau (Angaben n. Augenschein — soweit einsehbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich, Fassa-
densockel abgesetzt (tlw. Hartschaum-Damm-
platten auBen)

vorherrschend mit Fliesenbelag und PVC-Belag
ausgestattet, tlw. Beton- bzw. Estrichbelag mit
Glattstrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert; Teilbereiche mit Fliesenbelag gestaltet
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Decken- vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;
/Dachschréagenverkleidung: tiw. Paneel-/Holzverkleidung
Tiren / Tore: Haustilrelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-

ausschnitt; innen vorwiegend Holztiiren (furniert)
mit Holzzargen, tlw. Metalltirelement

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente (tlw. mit
Sprossen) mit Isolierverglasung

Heizung: OI-Zentrthgizung; wandhangende Heizkdrper;
Kunststoff-Oltank
Hinweis: zahlreiche Leitungen in Auf-Putz-

Verlegung

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
bzw. baujahrsublicher Ausfihrung; tlw. Aufputzin-
stallation

Sanitarausstattung: EG: Sanitdrraum verfigt Ober Stand-WC mit

Druckspller und Waschbecken; Kiche mit
zweckmaBigen Anschlisse ausgestattet

OG: Badezimmer weist Stand-WC mit Aufputz-
spllkasten, Badewanne, Waschbecken und
Waschmaschinenanschlisse auf
Warmwassererzeugung Uberwiegend mit Elektro-
Durchlauferhitzer bzw. Elektro-Boiler

Hinweis: zahlreiche Leitungen in Auf-Putz-
Verlegung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise Witterungs- und VerschleiB3-
merkmale auf; vereinzelt Putzsch&den an Fassade erkennbar

= Dacheindeckung tlw. stark nutzungsbeansprucht und verschlissen, Dachfirstziegel
tlw. erneuerungs- bzw. reparaturbedrftig

= Metallteile (Heizkdrper u.a.) teils mit Korrosionsmerkmalen behaftet

= Ausbauelemente (Bodenbelédge sowie Wand- und Deckenverkleidungen etc.) z.T.
in laienhafter bzw. unfachmannischer Ausfihrung

= Anstrich der Dachrinnen-Fallrohre teils erneuerungsbedurftig

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 UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
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mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumaéngel, 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-
flhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (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 zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder geklhlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitédt / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und in Teilen als eingeschrénkt
funktional einzustufen. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Sanitarraum im Erdge-
schoss als ,gefangener Raum* konzipiert ist. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wert-
minderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschét-
zung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beurteilen. Das Wohngebaude weist stellenweise Instandhaltungsriick-
stau auf.

C) Scheunengebéude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, teilwei-
se unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion bzw. Holzfachwerk) er-
richtetes Stall- und Scheunengebaude mit Satteldach. Das Scheunengebaude weist
im Wesentlichen einfache Stell- und Lagerflachen auf. Im stiddstlichen Teil der Erdge-
schossetage, begehbar durch eine Turéffnung an der nordwestlichen Seite des ange-
bauten Wohngebédudes |, befindet sich ein wohnraumahnlich ausgebauter Bereich mit
Sanitéranlagen und Kiichenanschliissen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, dass fir diesen wohnraum&hnlich ausgebauten Bereich keine baubehdérdliche
Genehmigung vorgelegt wurde bzw. recherchiert werden konnte. Das exakte Gebau-
debaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung des Gebaudes An-
fang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friiher.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Grindung: Stampf-/Betonfundamente, Betonboden

Wande / Stltzen: Uberwiegend Mauerwerk, tlw. Holzkonstruktion
bzw. Holzfachwerkkonstruktion

Geschossdecke: Holzbalken- bzw. Massivdecken

Treppe: Massivstufen

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: vorherrschend Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausflihrung

Besondere Bauteile: Dglcbht;berstand (hofseitig); Teilkeller (Tonnenge-
wolbe

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade mit Anstrich, Teilberei-
che mit Wellplattenverkleidung (ggf. asbesthaltiges
Materiall)

Bodenbelag: Uberwiegend Betonpflaster, Betonboden mit Glatt-

strich, z. T. Teppichboden, Fliesenbelag

Wandverkleidung: teils verputzt und gestrichen sowie Teilbereiche mit
Fliesen verkleidet, teils unverputzte / unverkleidete
Wandbereiche

Decken- / Dachschragenverklei-  teils verputzt und gestrichen bzw. mit Platten ver-
dung: kleidet, teils unverkleidet
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Taren / Tore: zweckmaBige Holztore bzw. Tirelemente

Fenster: Holzverbundfenster, Kunststoff-Isolierglasfenster

Heizung: Anschluss an Gas-Therme des angebauten
Wohngebaudes (Gebdude A), wandhangende
Heizkérper

Elektroinstallation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputz bzw.
Unterputzausfihrung

Sanitérinstallation: ausgebauter Bereich (EG): Sanitdrraum mit Du-

sche, Waschbecken und Stand-WC mit Aufputz-
spulkasten ausgestattet; Raum &stlich verflgt Gber
zweckmaBige Kichenanschlisse (Hinweis: tlw.
Aufputz-Verlegung)

Warmwassererzeugung elektrisch (Elektro-Boiler
bzw. Elektro-Durchlauferhitzer)

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen teils Witterungs- bzw. VerschleiBmerkmale
auf

= Holzdachstuhl weist in Teilbereichen Verwindungen o.&. auf, Holzbauteile z.T. ver-
zogen (stellenweise ,hangt die Dachflache durch)

= Dacheindeckung teils schadhaft bzw. reparaturbedurftig

= Dachrinnen bzw. Dachentwédsserungs-Fallrohre teils reparaturbedurftig bzw. un-
fachmannisch montiert

= VerschleiBmerkmale und reparaturbedirftige Stellen an einigen Ausbauelementen
(Wand-, Decken- und Bodenbereiche etc.) erkennbar

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Scheunengebaude verfigt Gber simple Abstell- und Lagerflachen. Das Gebaude
entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen, die gegenwartig an moderne
Scheunen- bzw. Landwirtschaftsgebdude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich
bis maBig zu beurteilen. Das Geb&aude weist in Teilbereichen Instandhaltungs- und
Renovierungsriickstau auf.

D) Nebengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Massiv-
bauweise errichtetes Nebengeb&ude mit Satteldach zu beschreiben. Das Nebenge-
baude grenzt mit der nérdlichen Seite an das Scheunengebaude (C) und verfugt Gber
simple Nutzraume (Werkstatt auf der Erdgeschossebene, Taubenschlag auf der
Dachbodenebene etc.). Das exakte Gebdudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte
die Errichtung des Gebaudes Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friher.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Grindung: Stampf-/Betonfundamente, tlw. Betonboden
Wande / Stltzen: vorwiegend Mauerwerk

Geschossdecke: Massivdecke (liber EG)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Uberwiegend Falzziegeldeckung, tlw. Plexiglas-

Wellplattendeckung

Rinnen, Rohre: vorherrschend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: -
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich

Bodenbelag: vorherrschend Ziegelstein-Boden, tlw. Betonboden
mit Glattstrich

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Decken- / Dachschragenverklei-  teils verputzt und gestrichen, teils unverkleidet
dung:

Taren / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztlirelemente sowie Holzfenster
Installation: zweckmaBige Elektroinstallation in Aufputzausfih-
rung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungs- bzw. VerschleiBmerk-
male sowie in Teilbereichen Flecken auf

= Dacheindeckung teils reparaturbediirftig

= Wandbereiche z. T. mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Absandung des An-
strichs etc.) behaftet

= tlw. VerschleiBmerkmale an den Ausbauelementen (Wand-, Decken- und Boden-
bereichen etc.) erkennbar

= Eisentrager der EG-Decke mit Korrosionsmerkmalen behaftet
= Dach-Traufbereiche z.T. ohne Dachrinne

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Nebengebdude verflgt tber einfache Abstell- und Lagerflachen. Das Gebaude
entspricht nicht den zeitgeméaBen Anforderungen, die gegenwartig an moderne Land-
wirtschaftsgeb&ude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beurteilen. In Teilbereichen weist das Gebaude Instandhal-
tungs- und Pflegerickstand auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen:  Das Grundstiick FI.Nr. 39/1 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das o6ffentliche
Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Freiflache: Die westliche Freiflache ist groBtenteils als Nutz-
garten angelegt. StraBenseitig besteht teils eine
Einfriedung in Form einer Grenzmauer sowie teils

mit einer Hecke. Im Zugangsbereich besteht eine
Hoftoranlage. Der Hofbereich ist betoniert bzw.
stellenweise mit Betonpflaster befestigt. Die ehe-
malige Dungstelle ist als kleine Grinanlage ange-
legt.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig und ein-
fach gestaltet zu beurteilen.

7
%

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE 7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 17



AZ:801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Ergebnis der Ertragswertermittiung 302.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 320.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 39/1 — Anwesen SchloBstraBBe 2 in 97714 Oerlenbach
OT Ebenhausen — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als méaBig bis eingeschrénkt marktgéngig einzu-
stufen. Hervorzuheben sind die zentrale Altortlage sowie die umfangreiche Wohn- und
Nutzflache von rd. 470 m2. Als negative Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit
des Bewertungsgrundstiicks sind der zum Teil bestehende Instandhaltungsriickstau
sowie der in Teilbereichen anstehende Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
(unzeitgemaBe Warmeddmmung etc.) anzufihren. Der Verkehrswert fir das Bewer-
tungsobjekt wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet und ist zum Werter-
mittlungsstichtag mit geschatzt rund 320.000,- EUR zu beziffern.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick SchloBstraBe 2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Ebenhausen Blatt 2571 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Eben-
hausen, SchloBstraBe 2, 97714 Oerlenbach OT Ebenhausen, Gebaude- und Freifla-
che zu 0,0766 ha, - Gemeinderecht —, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertver-
fahrens, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025, auf rund:

320.000,- EUR

(in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht berlicksichtigt. Die Werte
von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im o.g. Ver-
kehrswert ebenso nicht beriicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach
Augenschein bzw. gemé&B den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersu-
chungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Ge-
b&audetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgeflihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewéhr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fir Verkehrswerte ein To-
leranzbereich 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 ent-
sprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

ﬁg:lgltllisim Breitband und Vermassung Auszug aus dem
Im meﬂ.;;: 1 Liegenschaftskataster

57688 Bad Kissingen Flurkarte 1:1000

4 " -
‘:)' SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 19



AZ:801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstlicksgranzn e GrENR el Gemarkung
3285 Flurstiicksnummes =eecee=- Grente det Gemende

&7 2
' Bt el Bt el < s MR
—

_______ Nicht festgastalite Flurstilcksgrarnme

TR b st G Tatsichliche Nutzung

— ohne Abmark
EUPAREL AR AR Wiahnbauflsche, Fldcke gemischter Nutsng
Fliicha besanderer funkbionaler Pragung
Grengpunkt, Abmarkung nach Cuellenlage

T ke sprzifizieran
Industrse- und Gewerpefliche
Sport-, Frelzei- wnd Erholimgsfiache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerland Grandand
o
I i Bodanordnungswertahnen strafarearkehr, Weg, Bahmwarkohr,
L Schiffserkehr, Platz
Gebdude ) Wiald Gehale
| Wohngebdade . Flied o Stehandes
| AT Gewdsser
Gehiude filr Wirtichaft oder Gewerbe ; Unkatitvieste — Hatsnbacken
Fliche
§ Umspannstatian e Sumpf - Moor
Getibuds fiir Bffentiiche Zwecke Spielplatz/
@ Balepiats @ Wikdgark
Gehaude mit Hausnummer .{'g Flugverkehr / P Parkplatz

segalfugaelinde
Lagebereichnung mit Hausaummer;

HsMr. 20 Gebidude im Kataster noch nacht erfasat, @ Campingglat? A Park
bew:. noch nicht gebaut -

Geoditische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale Unsere austiniiche Legends findlen Sie urter
Tranciersala Morcatoe System - UTM NS, BEyET =

Bapugssyitem ist ETRSED; Berugseliipsodd: GRSED
mit &° - Merigkanstreifen; Bayem lagt in den Zonen 32 und 33;
32606581 (E) Rechtswert in Meterm mit fishrende
Zonenangabe
SIZMIILTE (M| Hochwert in Metern [Abstand vom Aguator)

oder schnall und einfach mit uriserem
QR -Code,

Ein Service der
Bayerschen Vermessungsverwaltung,

e
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Fotodokumentation

Bild 1: Stid-Ansicht des Anwesens

Bild 2: Blick auf das Wohngebaude Il von Siden
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Bild 3: Nord-Ost-Ansicht

Bild 4: Stid-West-Ansicht der 6stlichen Freiflache und des Scheunengebaudes
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