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ZUSAMMENFASSUNG

Grundstuck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

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

Kuche / Zubehor:
Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstuick FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen, Schlol3-
stralle 2, 97714 Oerlenbach OT Ebenhausen, Gebaude- und
Freiflache zu 0,0766 ha -Gemeinderecht-

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

B) Wohngebadude |I: grenzseitig stehendes, zweigeschossi-
ges, in Massivbauweise errichtetes, nicht unterkellertes
Wohngebdude — Typ Einfamilienhaus — mit unausgebauter
Dachgeschossetage; Wfl. ca. 92,24 m? zzgl. Nutz-
/Nebenflache; Bj. unbekannt, vermutlich Ende 19. Jh./Anfang
20. Jh., im Kern ggf. friher; um 2000/2004 zum Wohnhaus
baulich modifiziert

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

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

nicht vorhanden

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

nicht vorhanden

- vereinzelt besteht Instandhaltungsriickstau und Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf

- tlw. eingeschrankte Raumfunktionalitat

altere Kiicheneinbauten 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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Vorbemerkungen

Auftraggeber

Amtsgericht Schweinfurt

Abteilung flr Immobiliarvollstreckung
Rufferstralie 1

97421 Schweinfurt

Auftrag vom 13.11.2024, AZ: 801 K 31/24

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad
Kissingen von Ebenhausen Blatt 2571 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 39/1 der
Gemarkung Ebenhausen, SchloRstraBe 2, 97714 Oerlenbach OT Ebenhausen, Ge-
baude- und Freiflache zu 0,0766 ha, - Gemeinderecht —, im Verfahren zur Zwangsver-
steigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft..

Verwendete Unterlagen

= Amtlicher Lageplan vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen

= Grundbuchauszug vom Grundbuchamt am Amtsgericht Bad Kissingen (mit Auftrag
erhalten)

= Altlastenauskunft vom Landratsamt Bad Kissingen

= Bauantrags-/Bauplanunterlagen, Angaben zum Flachennutzungs- bzw. Bebau-
ungsplan von der Gemeindeverwaltung Oerlenbach

= Bodenrichtwert aus der zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Bodenrichtwertliste/-
karte des Gutachterausschusses des Landkreises Bad Kissingen

= Kauf-/Mietpreissammlung bzw. Marktbericht/e, einschlagige Gesetze, Verordnun-
gen, Richtlinien, Normen und Fachliteratur

Die Korrektheit der Angaben, soweit keine augenscheinlichen Abweichungen erkenn-
bar, wird der Gutachtenerstellung zu Grunde gelegt.

Ortsbesichtigung

Besichtigung des o.g. Bewertungsobjekts — Grundstiick und Gebaude von innen und
auflen — am 17.01.2025 durch den unterzeichnenden Sachverstandigen. Die beteilig-
ten Parteien wurden vorab schriftlich Uber den Ortsbesichtigungstermin in Kenntnis
gesetzt. Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren die Antragstellerin zu 3) sowie der An-
tragsgegner It. Beschluss.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
17.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
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SCHLOSSSTR. 2 o

97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

\ 2 Objektbeschreibung
21 Grundbuchdaten (auszugsweise)
Grundbuch, Amtsgericht Bad Kissingen
Grundbuch Band Blatt Gemarkung Lfd.- Nr. Flurstiick Fldche in m?
Ebenhausen 65 2571 Ebenhausen 1 39/1 766
insgesamt 766
Bestandverzeichnis
Lfd.- | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flédche in m?
Nr.
1 39/1 SchloRstralRe 2, Gebaude- und Freiflache 766
- Gemeinderecht -
Erste Abteilung
Lfd.-Nr. Eigentiimer Lfd.- Nr. der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis
siehe Angaben Grundbuchauszug 1
Zweite Abteilung
Lfd.-Nr. Lfd.Nr. der Lasten und Beschrdankungen
der betroffenen Grundstiicke
Eintragun- | im Bestandsverzeichnis
gen
1 1 Sanierung wird durchgefiihrt; eingetragen gemafl Ersu-
chen der Gemeinde Oerlenbach vom 05.02.1998 am
16.02.1998.
2 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Schweinfurt,
AZ: 801 K 31/24); eingetragen am 04.10.2024.
Anmerkung: Die aus der Eintragung Abt. Il resultierenden Wertminderungen werden in
der Ermittlung des Verkehrswerts auftragsgemaf nicht beriicksichtigt.
2.2 Grundstiicksangaben

Lagemerkmale

= Bundesland:

= Regierungsbezirk:

= Landkreis:

=  Stadt/Gemeinde:
= Stadtteil/Gemeindeteil:

Bayern
Unterfranken
Bad Kissingen
Oerlenbach
Ebenhausen
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Makro- und Mikrolage

Die unterfrankische Marktgemeinde Oerlenbach (ca. 5.100 Einwohner) gliedert sich in
acht Ortsteile und liegt in der Vorrhdn zwischen Schweinfurt im Stiden, dem Staatsbad
Bad Kissingen im Westen und Minnerstadt im Norden. Die Kommune befindet sich in
direkter Nahe zur Bundesautobahn A 71 (Schweinfurt-Erfurt), zur Bundesstralte B 286
(Bad Kissingen — Schweinfurt) und zur Bundesstralte B 19 (Bad Neustadt a.d. Saale —
Wairzburg). Die Gemeinde verfugt Uber diverse Einrichtungen des taglichen Bedarfs
(Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Arzte etc.) sowie eine Reihe von Sport- und Freizeit-
einrichtungen. Das Bewertungsgrundstiick Schlof3strale 2 befindet sich im Altortbe-
reich des dorflich gepragten und rund 1.500 Einwohner zahlenden Gemeindeteils
Ebenhausen, in einem laut Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache klassifizier-
ten Bereich (siehe Ortsplan in der Anlage). Die SchloRstra’e grenzt an die siidwestli-
che Grundstiicksseite, die Hennebergstralle an die siiddstliche. Die bauliche Umge-
bung ist Uberwiegend von Wohnanwesen sowie von gemischt genutzten Anwesen ge-
pragt. Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs befindet sich in fulRlaufi-
ger Entfernung zum Bewertungsgrundstuck.

Entfernung zu umliegenden Stadten

= Bad Kissingen ca. 11 km
= Bad Neustadt a.d. Saale ca. 28 km
=  Schweinfurt ca. 13 km
= Wirzburg ca. 47 km

Autobahnverbindungen

= A7 (Kassel-Wirzburg), AS Hammelburg ca. 23 km
= A70/A7,AD Schweinfurt - Werneck ca. 18 km
= A71 (Schweinfurt-Erfurt), AS Bad Kissingen/Oerlenbach  ca. 4 km

Zugverbindung
= Bahnhof Bad Kissingen ca. 11 km

Flugverbindung
= Flughafen Frankfurt/Main ca. 170 km
= Flughafen Nurnberg ca. 140 km

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstlicks FI.Nr. 39/1 der Gemar-
kung Ebenhausen, Schlo3stralRe 2, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan / Gestaltungssatzung

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstick FI.Nr. 39/1 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als Mal3stab flr die
Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Ergdnzend hierzu ist darauf hin-
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zuweisen, dass die Gemeinde Oerlenhausen im Jahr 1998 eine Satzung zum Erlass
von ortlichen Bauvorschriften fiir den Altort von Ebenhausen (Gestaltungssatzung) er-
lassen hat, die fiir das Bewertungsgrundstiick Schlof3stral’e 2 bei baulichen Malinah-
men relevant ist.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Eben-
hausen ist gemal 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 Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemafll Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw.
befindet. Es allerdings darauf hinzuweisen, dass der Ortsbereich, in dem Bewertungs-
grundstlck 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 Grundstiicksseite angrenzend ein als bauliches Einzeldenkmal ein-
gestufter Bildstock befindet.

Sanierungsgebiet

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

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick Schlof3stralRe 2, FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen, ist unre-
gelmaRig geschnitten. Das hangig verlaufende Geldnde des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 39/1 steigt von der sidlichen Seite in Richtung Norden etwas an.

Grundstiicksabmessungen

StralRen-/Wegefront (stidéstlich): ca. 24m
StralRen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 29m
Grundstuickstiefe (im Durchschnitt): ca. 24m
Grundstticksbreite (im Durchschnitt): ca. 31m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehorde liegen fiir das zu bewertende
Grundstiick 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 mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaRnahmen von Grund und
Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefuhrt. Grundlage fur die Wertermittlung ist
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demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das zu bewertende Grundstiick Schlof3stralle 2 liegt in einem Altortbereich des dorf-
lich gepragten und rund 1.500 Einwohner zahlenden Gemeindeteils Ebenhausen, in
einem laut Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache klassifizierten Bereich. Die
SchloRstralRe grenzt an die slidwestliche Grundstiicksseite, die Hennebergstrale an
die stidostliche. Die rund 40 m nérdlich des Bewertungsgrundstiicks verlaufende Orts-
durchgangsstral’e, zugleich Kreisstrale KG 4, gilt als maRig bis zeitweise starker fre-
quentiert. Das Grundstiick FI.Nr. 39/1 befindet sich demnach an einer von Ver-
kehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) Uberwiegend maRig belasteten Stelle in-
nerhalb des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von gemischt ge-
nutzten Grundstiicken sowie Wohngrundstlicken 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 gefuhrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhrdete 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 gemaR dem Informationssystem Uberschwemmungsge-
féhrdete 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 Gebdudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behdérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fuhrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstlck FI.Nr. 39/1 gilt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 als
ortsublich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fur Strom, Gas, Telekommunikation,
Wasserversorgung ber kommunale Leitung, Abwasser in das o&ffentliche Kanalnetz
sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer offentlichen Verkehrsflache. Der Verkehrswer-
termittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermitt-
lungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrage (Nach-
zahlungen o0.3.) anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige offentliche oder private
BaumafBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Schlof3stralle 2, FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhau-
sen, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Wohnhaus und Nebengebauden be-
baut. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Von Seiten des betei-
ligten Parteien wurde mitgeteilt, dass derzeit keine Miet- bzw. Pachtverhaltnisse be-
stehen.
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2.5

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 Verwaltungsbehoérde 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 grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuRenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteild6ffnungen oder ahnliche Untersu-
chungsmafRnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, 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 Wohngebaude — Typ Einfamilien-
haus — mit unausgebauter Dachgeschossetage. An die nordéstliche Wohngebaudesei-
te gliedert sich das Scheunengebdude (C) an. Das Gebdudebaujahr ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Errichtung Ende des 19. Jahrhunderts bzw. Anfang des 20.
Jahrhunderts, im Kern ggf. friiher. Die Obergeschossetage und die Dachgeschosseta-
ge wurden laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der am Ortstermin beteiligten
Personen um 2007/2008, nach Rickbau des Altbestands, grofitenteils neu aufgebaut.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich hofseitig, an der siidostlichen Gebaudeseite positi-
oniert. Das Einfamilienhaus weist auf der Erdgeschossetage einen Flurbereich, ein
Wohn- und Esszimmer, eine Kiiche, einen Hauswirtschafts-/Abstellraum und ein daran
anschlielendes Badezimmer auf. Die Obergeschossetage verfiigt Gber 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. Bezliglich 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-
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chungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen Bestand festge-

stellt werden konnten.

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

Fundamente / Griindung:

AuBlenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Rinnen, Rohre:

Stampf-/Betonfundamente

Mauerwerks- bzw. Massivwande (Bruchstein-
/Natursteinmauerwerk, Ziegelsteine, Kalksandstei-
ne, Leichtbetonhohlblock, Hochlochziegel HLZ
0.a.)

Uberwiegend Mauerwerks- bzw. Massivwande
(Ziegelsteine, Kalksandsteine, Betonhohlblockstei-
ne o. a.)

Massivdecken

KG-EG: Massivtreppe

EG-OG: Massivtreppe mit Fliesenbelag und Hand-
lauf

OG-DG: Massivtreppe mit Fliesenbelag und Hand-
lauf

Satteldach

zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Metallausfiihrung

Eingangsuberdachung; massives Eingangspodest
mit Massivstufen, Handlauf und Gelander
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Ausbau (Angaben n. Augenschein — soweit einsehbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken-
/Dachschragenverkleidung:

Tlren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich, Fassa-
densockel teilweise abgesetzt

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

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

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

Haustlrelement in Kunststoffausflihrung mit Glas-
ausschnitten; innen vorwiegend Holzturen (furniert)
mit Holzzargen

vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente (tlw. mit
Sprossen) mit Isolierverglasung; z.T. Kunststoff-
Rollo

Gas-Therme (Fabrikat Weishaupt); wandhangende
Heizkorper; z.T. Elektro-Radiator

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaRiger
bzw. baujahrsublicher Ausflhrung; tlw. Aufputzin-
stallation

EG: Badezimmer weist Waschbecken, Waschma-
schinenanschlisse, Dusche und Badewanne auf;
Klche mit zweckmaRigen Anschliisse ausgestattet
OG: WC-Raum verfigt 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
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

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

= Innenseite der AulRenwand des Flurs (EG, Ecke slidwestlich) 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 Ausfiihrung

= Treppensteigungen (EG-OG) teils ungleichmaRig
= Dachschragen-Dammung 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 Untersuchungsmafnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fuhrt.

Energetische Qualitit / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)",
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berticksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
gliltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

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

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Das Wohngebaude weist vereinzelt Modernisierungs- bzw. Renovierungsbedarf
sowie Instandhaltungsriickstau auf.

B) Wohngebaude 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 Nebengebdude errichtete Bauwerk
wurde um 2000/2004 zum Wohnhaus baulich modifiziert.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der siidostlichen 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 verfiigt Uber zwei Schlafzimmer, einen Flurbereich und ein Badezim-
mer. Beziglich 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 tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt wer-
den konnten.

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

Fundamente / Griindung: Stampf-/Betonfundamente

AuRenwande: Mauerwerks- bzw. Massivwande

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerks- bzw. Massivwande
Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: EG-OG: geradlaufige Treppe

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmafiger Holzdachstuhl
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Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Rinnen, Rohre:

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin

Metallausfiihrung

massives Eingangspodest mit Fliesenbelag; Ein-
gangsUberdachung mit seitlichem Wetterschutz

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken-
/Dachschragenverkleidung:

Tlren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich, Fassa-
densockel abgesetzt (tlw. Hartschaum-Damm-
platten auf3en)

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

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert; Teilbereiche mit Fliesenbelag gestaltet

vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;
tiw. Paneel-/Holzverkleidung

Haustirelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-
ausschnitt; innen vorwiegend Holztiren (furniert)
mit Holzzargen, tiw. Metalltirelement

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

Ol-Zentralheizung; wandhéngende Heizkdrper;
Kunststoff-Oltank

Hinweis: zahlreiche Leitungen in Auf-Putz-
Verlegung

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaRiger
bzw. baujahrstblicher Ausfiihrung; tlw. Aufputzin-
stallation
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Sanitarausstattung: EG: Sanitarraum verfigt Uber Stand-WC mit
Druckspller und Waschbecken; Kiche mit
zweckmaBigen Anschlisse ausgestattet
OG: Badezimmer weist Stand-WC mit Aufputz-
spulkasten, Badewanne, Waschbecken und
Waschmaschinenanschliisse auf
Warmwassererzeugung Uberwiegend mit Elektro-
Durchlauferhitzer bzw. Elektro-Boiler
Hinweis: zahlreiche Leitungen in Auf-Putz-
Verlegung

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

= Fassade bzw. AuRenbauteile weisen stellenweise Witterungs- und Verschleil3-
merkmale auf; vereinzelt Putzschaden an Fassade erkennbar

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

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

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

= Anstrich der Dachrinnen-Fallrohre teils erneuerungsbedurftig

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

Energetische Qualitit / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)",
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berticksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

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

Gesamturteil

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

C) Scheunengebaude

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 stidostlichen Teil der Erdge-
schossetage, begehbar durch eine Turdffnung an der nordwestlichen Seite des ange-
bauten Wohngebaudes |, befindet sich ein wohnraumahnlich ausgebauter Bereich mit
Sanitaranlagen und Kichenanschlissen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, dass fir diesen wohnraumahnlich ausgebauten Bereich keine baubehdrdliche
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.

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: zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: vorherrschend Falzziegeldeckung
Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

g " -
() SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 16



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

Besondere Bauteile: Dachuberstand (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
Material!)

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

Tiaren / Tore: zweckmaRige Holztore bzw. Tilrelemente

Fenster: Holzverbundfenster, Kunststoff-Isolierglasfenster

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

Elektroinstallation: zweckmalige Elektroinstallation in Aufputz bzw.
Unterputzausfiihrung

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

sche, Waschbecken und Stand-WC mit Aufputz-
spulkasten ausgestattet; Raum 6stlich verfligt Gber
zweckmaBige Kichenanschlisse (Hinweis: tlw.
Aufputz-Verlegung)

Warmwassererzeugung elektrisch (Elektro-Boiler
bzw. Elektro-Durchlauferhitzer)
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. Aullenbauteile weisen teils Witterungs- bzw. Verschleillmerkmale
auf

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

= Dacheindeckung teils schadhaft bzw. reparaturbedirftig

= Dachrinnen bzw. Dachentwasserungs-Fallrohre teils reparaturbedirftig bzw. un-
fachmannisch montiert

= Verschleilmerkmale 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 Untersuchungsmaflnahmen 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 Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Scheunengebaude verflgt Uber simple Abstell- und Lagerflachen. Das Gebaude
entspricht nicht den zeitgemalien Anforderungen, die gegenwartig an moderne
Scheunen- bzw. Landwirtschaftsgebaude gestellt werden.

Gesamturteil

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

D) Nebengebiude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Massiv-
bauweise errichtetes Nebengebdude mit Satteldach zu beschreiben. Das Nebenge-
baude grenzt mit der nérdlichen Seite an das Scheunengebaude (C) und verfigt Uber
simple Nutzraume (Werkstatt auf der Erdgeschossebene, Taubenschlag auf der
Dachbodenebene etc.). Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte
die Errichtung des Gebaudes Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friher.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

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

Geschossdecke: Massivdecke (uber EG)

Dachform: Satteldach

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

Wellplattendeckung

Rinnen, Rohre: vorherrschend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: -

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: zweckmaRige Holztlirelemente sowie Holzfenster
Installation: zweckmaRige Elektroinstallation in Aufputzausfiih-
rung
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. Auflenbauteile weisen vereinzelt Witterungs- bzw. Verschleimerk-
male sowie in Teilbereichen Flecken auf

= Dacheindeckung teils reparaturbeduirftig

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

= tlw. Verschleillmerkmale 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 Untersuchungsmaflnahmen 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 Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Nebengebadude verfiigt uber einfache Abstell- und Lagerflachen. Das Gebaude
entspricht nicht den zeitgemaRen Anforderungen, die gegenwartig an moderne Land-
wirtschaftsgebaude gestellt werden.

Gesamturteil

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

AuBenanlagen

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

Freiflache: Die westliche Freiflache ist groftenteils als Nutz-
garten angelegt. StralRenseitig besteht teils eine
Einfriedung in Form einer Grenzmauer sowie teils
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2.6

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

Gesamturteil: Die AuRenanlagen sind als zweckmafig und ein-
fach gestaltet zu beurteilen.

Nutzungsdauer

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer -GND- bei ordnungsge-
maRer Instandhaltung und Bewirtschaftung, wird nach der Anzahl der Jahre, die eine
bauliche Anlage gemal ihrer Zweckbestimmung gewodhnlich wirtschaftlich genutzt
werden kann, bestimmt. Als Restnutzungsdauer ist nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV
(2021) die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Generell ergibt sich die Restnutzungsdauer aus der Differenz zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage. Abweichungen
kénnen dann vorliegen, wenn durchgefiihrte Instandsetzungs- bzw. Modernisierungs-
mafRnahmen die Restnutzungsdauer verlangern bzw. unterlassene Instandhaltung
(bestehender Instandhaltungsrickstau) die Restnutzungsdauer verkirzen. Fir die
Wertermittlung ergibt sich die Restnutzungsdauer nicht zwangslaufig aus der rechne-
risch ermittelten Restnutzungsdauer. Entscheidend ist die nach sachverstandiger Ein-
schatzung voraussichtliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

In der Bewertungspraxis muss zwischen der Ublichen Gesamtnutzungsdauer entspre-
chender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsob-
jekts unterschieden werden. Die Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich — wie bereits
dargelegt — nach der Anzahl von Jahren, die die baulichen Anlagen Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. Die Begriffe der technischen Restlebensdauer und
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind zu unterscheiden. Im Normalfall ist die
technische Lebensdauer langer als die wirtschaftliche Nutzungsdauer und die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer ist lediglich solange mdglich, wie die technische Lebens-
dauer zulasst, beispielsweise bei nicht modernisierten Altbauten. Die technische Le-
bensdauer beeinflusst aber die Wertminderung eines Bauwerks. Jedes Gebaude hat
eine bestimmte — durch die Wahl der Baustoffe und die Gute der Ausflihrung bestimm-
te — Lebens- bzw. Nutzungsdauer. So beispielsweise hat lblicherweise ein massiv er-
richtetes Gebaude in guter Ausfiihrung eine mehr als doppelt so lange Lebens- bzw.
Nutzungsdauer wie ein einfach gebautes Holzhaus. Die Raumgliederung respektive
der Grundrisszuschnitt konnen jedoch bei beiden Gebauden gleich sein und beide
kénnen einen gleichen oder ahnlichen Mietertrag erbringen. Daraus folgt, dass die
wirtschaftlichen Faktoren keinen Einfluss auf die technische Lebensdauer eines Ge-
baudes haben.

Demgegenuber ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer ein Begriff der wirtschaftlichen
Ertragswertbetrachtung respektive Ertragswertberechnung. Hier spielen andere Fakto-
ren wie beispielsweise die Lage des Grundstiickes, Ausstattung und Grundriss der
Flachen, Nachbarschaftsstrukturen etc. eine grof3e Rolle. Die verwendeten Ausbautei-
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le haben eine wesentlich geringere Nutzungsdauer und unterliegen dem Wandel der
Anspriiche an die Qualitat der Ausstattungen in starkem Malke. Gebdude aus den
1950er bis 1980er Jahren sind heute meist unmodern. Ausstattungen und Grundriss-
zuschnitte entsprechen nicht mehr den zeitgemafien Anforderungen. Insbesondere die
Entwicklungen der letzten Jahrzehnte haben aufgezeigt, dass die Anforderungen der
Mieter mitunter stark schwanken und zuklinftig nur noch von einer geringeren wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer ausgegangen werden kann. In immer kiirzeren Zeitrau-
men ist eine Revitalisierung erforderlich, um die Gebaude den neuen Qualitatsvorstel-
lungen anzupassen.

A) Wohngebaude |

Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Ende des 19.
Jahrhunderts bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friher. Die Oberge-
schossetage und die Dachgeschossetage wurden laut vorliegender Unterlagen bzw.
Auskunft der am Ortstermin beteiligten Personen um 2007/2008, nach Rickbau des
Altbestands, groftenteils neu aufgebaut. Das Bauwerk — Einfamilienwohnhaus — ent-
spricht einer Gebaudeart, bei der von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren It. Anlage 1 der ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ausgegangen
wird. Als Differenz zwischen Ublicher Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen
Anlage zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich bei einem geschatzten fiktiven Baujahr
1985 eine rechnerische Restnutzugsdauer von 40 Jahren (1985 + 80 — 2025 = 40).
Unter Beachtung des vorgefundenen Zustandes der baulichen Anlage (siehe hierzu
auch Gebdudebeschreibung) sowie unter Bericksichtigung des Modells zur Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gemaR Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (zu §
12 Absatz 5 Satz 1) bzw. Tabelle a zu Anlage 2 der ImmoWertA wird, nach sachver-
standiger Einschatzung, zum Wertermittlungsstichtag eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von rund 40 Jahren (Verwendung der Formel zu ImmoWertV Anlage I,
Tabelle 3) zu Grunde gelegt.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (ImmoWertV 2021, Anlage 2)

Modernisierungselemente max. Punkte  zu vergebende Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Auflentiren 2,00 0,00
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AuRenwande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2,00 0,00
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 0,00

Modernisierungsgrad (ImmoWertV 2021, Anlage 2)
Modernisierungsgrad =
nicht modernisiert
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Modernisierungspunktzahl
0 bis 1 Punkt

2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte

11 bis 17 Punkte

18 bis 20 Punkte

Formel gemaR Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1): 0 Punkte

0 Punkte = nicht modernisiert
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Tabelle zu Anlage 2, ImmoWertA

Maximal zu vergebende Punkte

Mod. i | bisca.5 |bisca. 10 bisca.15 bisca. 20

iy nte Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-  Jahre zu-

rick rick riick rick
Dacherneuerung inklusive 4 3 2 1
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 2 2 1 0
AuBlenttren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Aullenwénde 4 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 2 2 1
z. B. Decken, FuRbodden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der :
; % 1 bis 2
Grundrissgestaltung
*Grundsatzlich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehért der Ausbau des Dachgeschosses)
Tabelle a: Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten fiir Anlage 2 Tabelle 1

Quelle: ImmoWertA

B) Wohngebaude II

Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung Ende des 19.
Jahrhunderts bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friiher. Das urspriinglich
als Nebengebaude errichtete Bauwerk wurde um 2000/2004 zum Wohnhaus baulich
modifiziert. Das Bauwerk — Einfamilienwohnhaus — entspricht einer Gebaudeart, bei
der von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren It. Anlage 1 der
ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ausgegangen wird. Als Differenz zwischen
Ublicher Gesamtnutzungsdauer und Alter der baulichen Anlage zum Wertermittlungs-
stichtag ergibt sich bei einem geschatzten fiktiven Baujahr 1985 eine rechnerische
Restnutzugsdauer von 40 Jahren (1985 + 80 — 2025 = 40). Unter Beachtung des vor-
gefundenen Zustandes der baulichen Anlage (siehe hierzu auch Gebaudebeschrei-
bung) sowie unter Beriicksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
bzw. Tabelle a zu Anlage 2 der ImmoWertA wird, nach sachverstandiger Einschat-
zung, zum Wertermittlungsstichtag eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund
40 Jahren (Verwendung der Formel zu ImmoWertV Anlage |l, Tabelle 3) zu Grunde
gelegt.
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Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (ImmoWertV 2021, Anlage 2)

Modernisierungselemente max. Punkte  zu vergebende Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung Warmedammung 4,00 0,00
Modernisierung der Fenster und Auflentlren 2,00 0,00
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 0,00
Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 0,00
Warmedammung der AuRenwande 4,00 0,00
Modernisierung von Badern 2,00 0,00
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2,00 0,00
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2,00 0,00
Summe 20,00 0,00

Modernisierungsgrad (ImmoWertV 2021, Anlage 2)
Modernisierungsgrad =
nicht modernisiert
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad
Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Modernisierungspunktzahl
0 bis 1 Punkt

2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte

11 bis 17 Punkte

18 bis 20 Punkte

Formel gemaly Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1): 0 Punkte

0 Punkte = nicht modernisiert

C) Scheunengebaude

Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung des Ge-
badudes Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. frGher. Das Bauwerk —
landwirtschaftliches Betriebsgebaude — entspricht einer Gebaudeart mit einer wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren It. Anlage 1 der ImmoWertV 2021
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1). Als Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter der
baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich bei einem geschatzten fikti-
ven Baujahr 2005 eine rechnerische Restnutzugsdauer von zehn Jahren (2005 + 30 —
2025 = 10 Jahre). Unter Berucksichtigung des vorgefundenen Zustandes der bauli-
chen Anlage (siehe Gebaudebeschreibung) wird nach sachverstandiger Einschatzung
zum Wertermittlungsstichtag von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von zehn
Jahren ausgegangen.

D) Nebengebaude

Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung des Ge-
baudes Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. frGher. Das Bauwerk —
landwirtschaftliches Betriebsgebdude — entspricht einer Gebaudeart mit einer wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 30 Jahren It. Anlage 1 der ImmoWertV 2021
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1). Als Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter der
baulichen Anlage zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich bei einem geschatzten fikti-
ven Baujahr 2000 eine rechnerische Restnutzugsdauer von finf Jahren (2000 + 30 —
2025 =5 Jahre). Unter Berlicksichtigung des vorgefundenen Zustandes der baulichen
Anlage (siehe Gebaudebeschreibung) wird nach sachverstandiger Einschatzung zum
Wertermittlungsstichtag von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von fiinf Jahren
ausgegangen.
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Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellansitze fiir die Gesamthutzungsdauer
Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.
Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
ffeistehe_ljde Ein- L_md Z‘@'eifamilienh:'juser__ 80 Jahre
Doppelhauser, Relhenhduser
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Biirogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinnchtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heillbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebiude 40 Jahre
Lager- und Versandgeb3ude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebiude 30 Jahre
Far nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Quelle: Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021), Anlage 1
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