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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 36/24

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 31.01.2025 -

des Grundstucks FILNr. 1289/27 der Gemarkung MaBbach,

An der Centleite 36, 97711 MaBBbach




AZ: 801 K 36/24 -

AN DER CENTLEITE 36 -

97711 MASSBACH

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:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FI.Nr. 1289/27 der Gemarkung MaBbach, An der
Centleite 36, 97711 MaBbach, Gebaude- und Freiflache zu
0,0653 ha

Wohngebdude: freistehendes, zweigeschossiges, in Holzrah-
menkonstruktion (Fertighaus Fabrikat Massahaus) errichtetes,
nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit unausgebauter Dach-
geschossetage; Wfl. EG+OG ca. 133,83 m2 zzgl. Nutz-
/Nebenflachen; Baubeginn ca. 2022

nicht vorhanden

keine Kenntnisse zu Miet-/Pachtverhaltnissen

nicht vorhanden

- unfertiger Zustand, umfangreiche Restarbeiten (Innenaus-
bau, AuBenanlagen etc.)

- unglinstige Gebaudepositionierung, steiler Gelandehang

- Innenbesichtigung wurde nicht gewéhrt (nur von auBen be-
sichtigt)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

31.01.2025

125.000,- EUR
146.000,- EUR
146.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 1289/27 der Ge-
markung MafBbach, An der Centleite 36, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1289/27 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde ein rechtskréftiger Bebauungsplan mit der
Bezeichnung ,Centleite” (3. Anderung und Erweiterung).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 1289/27 der Gemarkung
MaBRbach ist geman der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in
der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgeflhrt. Fer-
ner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble geméan Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw.
nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick An der Centleite 36, FI.Nr. 1289/27 der Gemarkung MaBbach, ist na-
hezu rechteckig geschnitten. Das hangig verlaufende Gelande des Bewertungsgrund-
stlicks FI.Nr. 1289/27 steigt von der siidwestlichen Seite in Richtung Nordosten steil
an.

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 25m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 30m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 23m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fiir das zu bewertende
Grundstick FI.Nr. 1289/27 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 UberpriifungsmaBnahmen von Grund und
Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
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stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Aufflllungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das zu bewertende Wohnanwesen An der Centleite 36 befindet sich in einem Wohn-
gebiet, circa 400 m Luftlinie norddstlich des Marktplatzes. Die Verkehrsflache An der
Centleite wird vorherrschend von Anliegern des Gebiets gering bis zeitweise maBig
befahren. Die rund 50 m stdwestlich des Bewertungsgrundsticks verlaufende Weich-
tunger StrafBBe, zugleich KreisstraBe KG 2, gilt als maBig bis zeitweise starker frequen-
tiert. Das Grundstiick befindet sich insgesamt betrachtet an einer von Verkehrsimmis-
sionen (Fahrzeuglarm/-abgase) gering bis zeitweise maBig belasteten Stelle innerhalb
des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von Wohngrundstiicken
(Ein-/Mehrfamilienhduser) gepragt. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen
(Industrie-/Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortster-
min auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Uberschwemmungsgeféhrdung / Wasserschutzgebiete

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir den Ortsbereich, in dem sich das Grundstlick FI.Nr. 1289/27 befindet, keine
Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das
Bewertungsgrundstiick liegt, ist geman dem Informationssystem Uberschwemmungs-
gefdhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsichlichen 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.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstlick FI.Nr. 1289/27 gilt zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025
als ortslblich erschlossen. Es bestehen — soweit die Recherche — Anschliisse bzw.
Anschlussmdglichkeiten flir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung (ber
kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zu-
gang von einer offentlichen Verkehrsflache. Der Verkehrswertermittlung wird zu Grun-
de gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge (Nachzahlungen o0.4.) anfal-
len. Grundséatzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen weite-
re Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick An der Centleite 36, FI.Nr. 1289/27 der Gemarkung
MaBbach, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus,
das sich nach Augenschein in einem unfertigen bzw. nicht bewohnbaren Zustand be-
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findet, bebaut. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Es ist mut-
maBlich davon auszugehen, dass derzeit keine Miet- bzw. Pachtverhélinisse beste-
hen.

Rechtliche Gegebenheiten

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

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 Bauteildffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstéandigkeit, 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:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich laut Bauantragsunterlagen bzw. der durchgefihrten
AuBenbesichtigung um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Holzrahmenkonstruk-
tion (Fertighaus Fabrikat Massahaus) errichtetes, nicht unterkellertes Einfamilienhaus
mit unausgebauter Dachgeschossetage. Das exakte Datum des Baubeginns ist unbe-
kannt. Mit der Errichtung des Wohngeb&udes wurde laut vorliegender Unterlagen um
das Jahr 2022 begonnen.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der siidéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschossetage gemaB vorliegender Bauplanzeichnungen ei-
nen Windfang, einen Hauswirtschaftsraum, einen Flur mit Treppenaufgang, einen Du-
sche/WC-Raum sowie einen Wohn-/Ess- und Kochbereich mit Zugang zur Terrasse
auf. Die Dachgeschossetage verflgt laut Bauplanzeichnung Uber einen zentral positi-
onierten Flur bzw. Galeriebereich, zwei Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer, ein An-
kleidezimmer und ein Badezimmer. Hinsichtlich der Raumaufteilung bzw. Grundriss-
gliederung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. nach Unterlagen/Aktenlage)

Fundament / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte
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AuBBenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Holzrahmenkonstruktion mit Gipsfaserplatten und
Mineralddmmung

Holzrahmenkonstruktion

Vollholzbalkendecke (liber EG, OG)

Holztreppe

Satteldach (Hauptdach)

Holz-Pfettendachstuhl

Betondachsteindeckung (Hauptdach); Flachdach-
abdichtung (Vorbau Wohnen EG)

Uberwiegend Metallausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

unfertiger Zustand (Uberwiegende Flachen mit
eingespachteltem Armierungsgewebe 0.4.)

Bodenbereiche im EG (zumindest teilweise) in
einem rohbauahnlichen Zustand; It. Aktenla-
ge/Baubeschreibung Estrich; Fliesen oder textiler
Belag, ansonsten keine Angabe mdglich, da In-
nenbesichtigung nicht gewahrt wurde

Wandbereiche im EG (zumindest teilweise) unver-
kleidet bzw. in rohbaudhnlichem Zustand; It. Akten-
lage/Baubeschreibung mit Holzwerkstoffplatten
bzw. Gipsfaserplatten verkleidet, keine umfassen-
de Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde
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Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitarausstattung:

Deckenbereiche im EG (zumindest teilweise) un-
verkleidet bzw. in einem rohbaudhnlichen Zustand;
darUber hinaus keine Angabe méglich, da Innen-
besichtigung nicht gewahrt wurde

Hausturelement in Kunststoffausfihrung; innen It.
Baubeschreibung/Aktenlage Turen aus Holzwerk-
stoff

vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster,  tlw.
Kunststoff-Rollo; Fenster-Absturzgitter (franz. Bal-
kon)

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

It. Baubeschreibung/Aktenlage: konzipiert mit Luft-
Wasser-Warmepumpe, Innenaufstellung; ansons-
ten keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt wurde

EG: Kuche It. Aktenlage/Planzeichnung mit
zweckmaBigen Anschliissen; Dusche/WC-Raum
geman Aktenlage/Planzeichnung mit WC, Dusche,
Urinal und Waschbecken; Hausan-
schluss/Hauswirtschaftsraum konzipiert It. Akten-
lage/Planzeichnung mit zweckmaBigen Anschlis-
sen

DG: Badezimmer gemaR Aktenlage/Planzeichnung
mit Doppel-Waschbecken, WC, Dusche und Ba-
dewanne konzipiert

Hinweis: Keine Angaben zum tats&chlichen Aus-
baustandard mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung fol-
gende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise Witterungsmerkmale auf

= zahlreiche Gewerke (handwerkliche und bautechnische Arbeiten) unfertig bzw. teil-
fertig; soweit von auBBen durch die Fenster augenscheinlich erkennbar befindet sich
die Erdgeschossetage — zumindest ein Grofteil — in einem rohbauahnlichen bzw.
unfertigen Zustand; Fertigstellungs- bzw. Restarbeiten bestehen insbesondere hin-
sichtlich (soweit einsehbar) Bodenaufbau, Wand- und Deckenverkleidungen, Ge-
baudetechnik/Installationen, Innentliren
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Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es waren — soweit von auBBen
erkennbar — augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim
vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bauméngel-
gutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bau-
substanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Gebaudetechnik, der technischen Anla-
gen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.

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 bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funk-
tional und zweckmaBig zu beschreiben. Erwdhnenswert ist allerdings die abnorme
Gebdudeausrichtung bzw. Gebaudestellung, da die mit groBflachigen und teilweise
bodentiefen Fensteréffnungen konzipierten Aufenthaltsrdume (insb. Erdgeschoss: Es-
sen, Wohnen, Kochen) vornehmlich nach Nord-Osten ausgerichtet sind und somit eine
Nutzung solarer Gewinne durch Sonneneinstrahlung stark eingeschrankt ist. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Sid-West-Fassade mit lediglich zwei
kleinformatigen Fensterdffnungen flr einen groBzigigen Verzicht auf solare Warme-
gewinne spricht. Ebenso ist die nordéstliche Position der konzipierten Terrasse als un-
gewdhnlich zu bezeichnen, da eine nicht unerhebliche Verschattung damit einhergeht.
Zudem ist die aus der bestehenden Gebaudeausrichtung bzw. Gebaudestellung resul-
tierende Fernblick- bzw. Ausblicksituation als nachteilig einzustufen, da die bodentie-
fen Wohnzimmerfenster an der Nord-Ost-Seite lediglich in Richtung des ansteigenden
Gelandehangs ausgerichtet sind. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist
somit gegeben.

Gesamturteil

Die bestehende Gebaudesubstanz ist — soweit von auBen erkennbar — als solide ein-
zustufen. Im Zuge des Ortstermins war augenscheinlich erkennbar, dass umfangrei-
che Restarbeiten (insb. Innenausbau) anstehen und eine gewdéhnliche Wohnnutzung
derzeit nicht mdglich ist. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bau-
mangeln und Bauschaden sowie weiteren Restarbeiten kann auf Grund der nicht ge-
wahrten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden. Als besonderes Merkmal
ist die auBergewdhnliche Gebaudeausrichtung bzw. -stellung anzufiihren.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Es bestehen Anschiisse bzw. Anschlussméglich-
keiten fir Ver- und Entsorgungsleitungen an das
offentliche Netz (Wasser, Strom etc.).

Freiflache: Es handelt sich um ein nicht angelegtes Grund-
stiick.
Gesamturteil: Auf dem Grundstiick lagern Unrat und Mdll, den es

noch zu entsorgen gilt. DarlGber hinaus stehen
umfangreiche Restarbeiten (Wegeflachen, Gelan-
destitzmauern etc.) aus.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis der Ertragswertermittlung 125.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 146.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 1289/27 — Wohnanwesen An der Centleite 36 in 97711
MaBbach — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand
zum Wertermittlungsstichtag als méaBig bis schwer marktgangig einzustufen. Als nega-
tive Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Bewertungsgrundstiicks sind vor
allem die kostenintensiven Restarbeiten (Innenausbau, AuBenanlagen etc.) sowie die
unglinstige Gebaudepositionierung (z.B. Nord-Ost-Ausrichtung des Wohnbereichs)
anzufiihren. Es ist darauf hinzuweisen, dass von Seiten des Schuldners keine Innen-
besichtigung des Gebaudes ermdglicht wurde, so dass die Bewertung auf Basis der
Aktenlage und der durchgefihrten AuBenbesichtigung erfolgte. Der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks FIL.Nr. 1289/27 leitet sich aus dem ermittelten Resultat des
Sachwertverfahrens ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 mit geschatzt
rd. 146.000,- Euro zu beziffern. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merk-
male wird der Verkehrswert als marktadaquat eingestuft. Unter Beriicksichtigung der
objektspezifischen Merkmale ist der ermittelte Sachwert als marktadaquat zu erachten.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick An der Centleite 36

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
MaBbach Blatt 4590 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 1289/27 der Gemarkung MaB3-
bach, An der Centleite 36, 97711 MaBbach, Gebaude- und Freifliche zu 0,0653 ha,
abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Beriicksichtigung der
in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025, auf
rund:

146.000,- EUR

(in Worten: einhundertsechsundvierzigtausend Euro)
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97711 MASSBACH

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermassung
Bad Kissingen

Im Luitpoldpark 1

87588 Bad Kissingen

Malibach
Bad Kissingen
Unterfranken

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarta 1:1000

Erstellt am 14.01.2025

1289/40

TSZLE 2E

1289/43

FErieE 2

Vervielfatigung nur fis' den sigenen Gebrauch.

Zur Malenbrmhme nur bedingt gesignet.
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AN DER CENTLEITE 36 -

97711 MASSBACH

Legende zur Flurkarte
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AZ: 801 K 36/24 « AN DER CENTLEITE36 « 97711 MASSBACH

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Sliden

Bild 2: West-Ansicht
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Bild 3: Ost-Ansicht

Bild 4: Ost-Ansicht
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