SACHVERSTANDIGENBURO

> SAUER

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

Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 40/24

EXPOSE

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

7
%* von der Industrie- und Handels-
kammer fOr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstédndiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 -

der GrundstUcke FI.Nr. 209/15 und FI.Nr. 909/18 der Gemarkung Niederwerrn,

Nd&he SchillerstraBe und SchillerstraBe 10, 97464 Niederwerrn




AZ: 801 K 40/24 o

SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

| ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundsttick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-

derheiten / Hinweise

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstuck FI.Nr. 909/15 der Gemarkung Niederwerrn, Nahe
Schillerstralte, 97464 Niederwerrn, Verkehrsflache zu 0,0051
ha

Verkehrsflachen-Grundstick: asphaltierte Wegeflache, dient
Zugang/Zufahrt

kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhaltnisse

nicht vorhanden

- unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen im
Erdreich des Grundstlicks

- zusammen mit FL.Nr. 909/18 als wirtschaftliche Einheit
einzustufen

unbebautes Grundstiick

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

31.01.2025

12.000,- EUR
12.000,- EUR
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AZ: 801 K 40/24 e SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

BEWERTUNGSOBJEKT Il

Grundstiick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten / Hinweise

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 909/18 der Gemarkung Niederwerrn, Schil-
lerstral’e 10, 97464 Niederwerrn, Gebaude- und Freiflache zu
0,0493 ha

A) Wohngebdude eingeschossige, unterkellerte, massive
Zweifamilien-Doppelhaushélfte mit ausgebauter Dachge-
schossetage; EG-Whg. ca. 117,87 m?, DG-Whg. ca. ca. 74,52
m?; zzgl. Nutz-/Nebenfl. KG, Spitzb. etc.; Bj. um 1952, An-
bau/Umbau ca. 1977/1978

B) Garagengebaude: grenzseitig stehendes, eingeschossiges,
nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Garagen-
gebdude mit Pultdach; 1 PKW-Stellplatz, zzgl. Nutzflache
Gartengerateraum; Bj. ca. 1965/1966

kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhaltnisse

nicht vorhanden

- vereinzelt Instandhaltungsriickstau, Restarbeiten
- zusammen mit FL.Nr. 909/15 als wirtschaftliche Einheit
einzustufen

Kucheneinbauten (EG), Zeitwert geschatzt ca. 6.000 €
Hinweis: Eigentum der Bewohner (Berechtigte des Wohnungs-
rechts)

Kicheneinbauten (DG), Zeitwert geschatzt ca. 1.000 €
Hinweis: Zeitwerte nicht in Verkehrswert enthalten!

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

31.01.2025

370.000,- EUR
437.000,- EUR
437.000,- EUR
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AZ: 801 K 40/24 e SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache der zu bewertenden Grundstiicke, so die
Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Ortsgebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 909/15 und FI.Nr.
909/18 befinden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Als Malstab fiir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier §
34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf} Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgeflhrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstlicke FI.Nr.
909/15 und FIL.Nr. 909/18 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble gemal Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befinden.

Sonstige Grundstiucksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick Schillerstrale 10, FI.Nr. 909/18 der Gemarkung Niederwerrn, ist na-
hezu trapezférmig geschnitten. Das Verkehrsflachengrundstiick FI.Nr. 909/15 weist ei-
ne rechteckige Form auf. Das naturliche Geldnde des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr.
909/18 fallt von Norden bzw. Nord-Osten in Richtung Stiden bzw. Sid-Westen etwas
ab.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 909/15

Stralten-/Wegefront (nérdlich): ca. 3m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 19m
Grundstlicksbreite (im Durchschnitt): ca. 3m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 909/18
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 22m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 19m
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Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

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

Immissionen

Die zu bewertenden Grundstticke FI.Nr. 909/18 und FI.Nr. 909/15 befinden sich in ei-
nem Wohngebiet, das vorherrschend von Eigenheimen (Einfamilienhauser, Doppel-
haushalften etc.) sowie Mehrfamilienhdusern gepragt ist. Die noérdlich an das Ver-
kehrsflachengrundstiick FI.Nr. 909/15 grenzende Schillerstralle wird vorwiegend von
Anliegern des Gebiets gering bis zeitweise mafig frequentiert. Das mit einer Doppel-
haushélfte bebaute Grundstiick FI.Nr. 909/18 befindet sich rund 16 m sidlich zuriick-
gesetzt von der Schillerstral’e, an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-
abgase) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stérende
Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht
bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Uberschwemmungsgefihrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern be-
steht fur den Ortsbereich, in dem sich die zu bewertenden Grundstticke FI.Nr. 909/18
und FLNr. 909/15 befinden, keine Klassifizierung als festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet. Der Bereich, in dem die Bewertungsgrundstiicke liegen, ist gemafll dem
Informationssystem Uberschwemmungsgeféahrdete Gebiete in Bayern nicht als was-
sersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behorde 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 zu bewertende Wohnanwesen, bestehend aus dem Wohngrundstick FI.Nr.
909/18 und dem Verkehrsflachengrundstiick FI.Nr. 909/15, gilt zum Wertermittlungs-
stichtag 31.01.2025 als ortsiblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom,
Gas, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in
das offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
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AZ: 801 K 40/24 e SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

flache aus. Der Verkehrswertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und
Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw.
Verbesserungsbeitrage (Nachzahlungen 0.a.) anfallen. Grundséatzlich gilt, dass zukinf-
tige offentliche oder private BaumalRnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen
koénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Schillerstral’e 10, FI.Nr. 909/18 der Gemarkung Nie-
derwerrn, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einer Zweifamilien-Doppelhaushalfte
nebst Garage bebaut. Die Erdgeschosswohnung des Doppelhauses wird von den Be-
rechtigten des im Grundbuch eingetragenen Wohnungsrechts genutzt. Die Dachge-
schosswohnung wird vom Eigentimer bewohnt. Das Bewertungsgrundstick FI.Nr.
909/15 (Nahe Schillerstralle) ist als asphaltierte Verkehrsflache zu beschreiben und
dient dem Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 909/18 sowie den benachbarten Grundsti-
cken FI.Nr. 909, FI.Nr. 909/16 und FI.Nr. 909/17 als Zugangs- und Zufahrtsflache. Die
Nutzung der Verkehrsflache FI.Nr. 909/15 durch die benachbarten Grundstiicke erfolgt
im Rahmen der im Grundbuch Blatt 5735 Abt. Il eingetragenen Geh- und Fahrtrechte.
Die beiden Bewertungsobjekte FI.Nr. 909/18 und FIL.Nr. 909/15 sind zusammen als
wirtschaftliche Einheit einzustufen. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht
vorgelegt. Nach Auskunft des Eigentiimers bestehen zum Wertermittiungsstichtag kei-
ne Miet- und Pachtverhaltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten o0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebiaude und AuBRenanlagen

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

A) Wohngebaude

Gebaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossige, unterkellerte, massive Zweifamilien-Doppel-
haushalfte mit ausgebauter Dachgeschossetage zu beschreiben. Die Nachbar-
Doppelhaushélfte ist an die nérdliche Hausseite angebaut. Die Errichtung des Wohn-
gebaudes erfolgte laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der Bewohner um 1952.
Umbau- und Anbaumalnahmen wurden gemal vorliegender Unterlagen bzw. Aus-
kunft der Bewohner um 1977/1978 durchgefiihrt. Gemal Hinweis der Bewohner er-
folgten im Lauf der Zeit diverse Erneuerungs- bzw. Modernisierungsmaflnahmen (z.T.
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AZ: 801 K 40/24 e SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

Einbau Kunststoff-Isolierglasfenster, Innentlirelemente, Bodenbelage, Sanitédrausstat-
tung etc.).

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der westlichen Gebaudeseite und ist Uber eine Au-
Rentreppe begehbar. Das Wohngebaude weist zwei Wohneinheiten auf. Die Erdge-
schosswohnung ist als 4-Zimmer-Wohneinheit zu beschreiben und verfligt Giber einen
zentral positionierten Flur, ein Schlafzimmer, ein Gastezimmer, ein Badezimmer, einen
Biroraum, einen Vorratsraum sowie einen grof3ziigigen Wohn-, Ess- und Kochbereich
mit Zugang zur Gartenflache. Auf der Dachgeschossetage befindet sich eine 3-
Zimmer-Wohneinheit, die Uiber eine Diele, zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer, eine
Kiche sowie einen Wohn- und Essraum mit Zugang zum Balkon (bzw. zur Dachter-
rasse) verfugt. Die Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der
Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift flir die Ausstellung
von Bescheinigungen (AVA) gemaR des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohneigentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Der Dachspitzboden eignet sich fir
simple Abstell- und Lagerzwecke. Auf der Kellergeschossetage befinden sich diverse
Nutz- und Nebenrdume (Lager, Haustechnik, Waschen, Sanitar etc.). Hinsichtlich der
Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutach-
tens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der
Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsach-
lichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Grindung: Stahlbetonbodenplatte, Betonfundamente

AuBenwande: Massivwande bzw. bzw. Mauerwerk (KG mit
Schwerbetonsteinen bzw. Stahlbetonwand, EG/DG
mit Poroton- bzw. Leichtziegelmauersteinen 0.4.)

Innenwande: Uberwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk (Kalk-
sandstein, Hochlochziegelmauersteine 0.a.)

Geschossdecken: Massivdecken (lUber KG, EG), Holzbalkendecke
(Uber DG)
Treppen: KG-EG: gewendelte Stahlbeton-Massivtreppe mit

Fliesenbelag und Handlauf

EG-DG: gewendelte Metalltreppenkonstruktion mit
Kunststeinstufen, Metallhandlauf und Metallgelan-
der

Dachform: Satteldach mit Schleppdachgauben (Hauptdach);
Flachdach (tlw. Anbau stidlich)
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Dachkonstruktion: Hauptdach in zimmermannsmaRiger Holzdach-
konstruktion, gedammt
Flachdach Uber Stahlbeton-Deckenkonstruktion
(EG)

Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteine (Satteldach)
Flachdach mit Flachdachabdichtung und Kiespres-
sung bzw. Plattenbelag (Dachterrasse/-balkon;
Abdichtung ca. 2019 erneuert It. Bewohner)

Rinnen / Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Kamin/e: zwei Kamine, sudlicher Kamin in gemauerter Aus-
fuhrung, nérdlicher Kaminkopf eingeblecht

Besondere Bauteile: massive Kelleraullentreppe mit Gelandestiitzmau-
er, Geldander und Handlauf; Massivpodest mit
massiven Stufen; Eingangsiiberdachung mit beid-
seitiger Einhausung; Lichtschachte; massive Ein-
gangsstufen (gartenseitig); Dachterrassen-
Gelander

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

Fassade: vorherrschend Putzfassade, Fassadensockel ab-
gesetzt
Bodenbelage: KG: vorwiegend Fliesenbelag, Kunststeinplatten,

tiw. Estrich mit Glattstrich o.a.

EG Uberwiegend mit Holzparkett (ca. 2010 erneu-
ert It. Bewohner), Vinylbelag und Fliesenbelag und
ausgestattet

DG vorwiegend mit Holzparkett (ca. 2010 erneuert
It. Bewohner) und Fliesenbelag ausgestattet

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und mit Anstrich bzw. Tapete verklei-
det, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Plattenbelag,
Paneele 0.4. gestaltet

Decken- / Dachschragenverklei-  vorwiegend verputzt / gespachtelt (bzw. Trocken-

dung: putz / Gipskartonplatten) und mit Anstrich bzw.
Tapete verkleidet, Teilbereiche mit Holz- bzw. Pa-
neelverkleidungen ausgestattet
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Tiren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Elektroinstallation:

Haustlrelement in Holzausfliihrung mit verglastem
Seitenteil; innen vorherrschend Holztiren mit
Holzzargen (teils ca. 2019 erneuert It. Bewohner),
tiw. Metalltirelemente

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung (2-fach; ca. 2016 erneuert It. Be-
wohner); z.T. Kunststoff-Rollo — manuelle bzw.
elektrische Bedienung — bzw. Raff-Stores (stdlich)
mit elektrischer Bedienung; tiw. Dachflachenfens-
ter, Metall-Kellerfenster mit Einfachverglasung

KG: Waschraum verfligt tUber ein Bodengully und
zweckmaBige Waschmaschinenanschlisse; Du-
sche/WC-Raum 1 weist wandhangendes WC mit
Unterputzspilkasten, Dusche und Doppelwasch-
becken auf; Dusche/WC-Raum 2 verfligt Uber eine
Dusche sowie Unterputzanschlisse fir WC und
Waschbecken

EG: Badezimmer mit Dusche, Badewanne, wand-
hangendem WC mit Unterputzspilkasten, Bidet
und Waschbecken ausgestattet (ca. 2005/2006
modernisiert); Kiche weist zweckmallige An-
schlisse auf

DG: Badezimmer mit Dusche (Wellnessdiisen),
Badewanne, wandhangendem WC mit Unterputz-
spulkasten, Bidet und Waschbecken ausgestattet
(ca. 2005/2006 modernisiert); Kliche weist zweck-
maRige Anschliisse auf

Gas-Zentralheizung (Fabrikat SBS; Bj. ca. 2000 It.
Bewohner); wandhangende Heizkoérper; Offene
Kamine (EG Wohnbereich, DG Wohnbereich) vor-
handen; elektrische Fulbodenheizung in Bad EG
(It. Bewohner)

vorwiegend Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in
baujahrsiiblicher und zweckmafiger Ausfihrung

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

» Fassade bzw. AulRenbauteile (Kamin etc.) vereinzelt mit Witterungsmerkmalen be-

haftet

» Fassadenputz bzw. Fassadensockel weist vereinzelt Rissbildungen bzw. Putz-

schaden auf

» stellenweise Absandung des Anstrichs und Verfarbungen an Kellerwanden er-

kennbar
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= Kellerbereich (Anbau, sldlich) in unfertigem Zustand: Wandbereiche grof3tenteils
unverputzt/unverkleidet, Haustechnik-Installationen (Elektro, Heizung und Sanitar)
unfertig, Restspuren eines zwischenzeitlich behobenen Wasserschadens erkenn-
bar, Bodenbereich z.T. erneuerungs- bzw. reinigungsbediirftig

» Haustlrelement teils mit Kratzspuren und Verschleilmerkmalen behaftet

= Alu-Kaschierung der Mineralwolleddmmung (,Rollisol“-Dammung) im Spitzboden
teilweise beschadigt

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen flir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen Untersuchungsmafinahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel 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 etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefihrt.

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 berlicksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengeflihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekuhlt werden — und
richtet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsuiblich, funktional und
zweckmalRig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beschreiben.
Das Wohngebaude weist vereinzelt Instandhaltungsriickstau, Renovierungsbedarf so-
wie in Teilbereichen Restarbeiten auf.

B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, nicht
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Garagengebaude mit Pultdach. Das Ge-
baude weist einen von der nordwestlichen Seite aus befahrbaren PKW-Stellplatz und
einen Gartengerateraum auf. Bezlglich der Grundrissgestaltung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. Das Garagengebaude wurde
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laut vorliegender Unterlagen bzw.
1965/1966 errichtet.

Rohbau (Angaben nach Augenschein

Fundamente/Griindung:

Wande:

Decken-/Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

der Auskunft der am Ortstermin Beteiligten um

— soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

Mauerwerk bzw. Massivwande

zimmermannsmaliger Holzdachstuhl

Pultdach

Metallprofilelement-Deckung (Trapezblech, ca.
2019 erneuert It. Bewohner)

Metall- bzw. Kunststoffausflihrung

Uberdachungsanbau / Pergolakonstruktion (gar-
tenseitig) mit Bodenbefestigung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Deckenverkleidung/Dachuntersicht:

Turen / Tore / Fenster:

Elektroinstallation:

vorherrschend Putzfassade

Betonboden mit Glattstrich

verputzt und gestrichen

Holz- bzw. Paneelverkleidung

Garagen-Sectionaltor mit Antrieb; Holztirele-
ment, Holz-Isolierglasfenster

Aufputzinstallation in zweckmaRiger Ausfiihrung

f " .
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER

e SIEBOLDSTRASSE 7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 11



AZ: 801 K 40/24 e SCHILLERSTR. 10 e 97464 NIEDERWERRN

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

» Fassade bzw. AuRenbauteile (Kamin etc.) vereinzelt mit Witterungsmerkmalen be-
haftet

» Wandbereiche weisen vereinzelt Rissbildungen bzw. Putzschaden auf
= Dachdéammung tlw. schadhaft, Dachuntersicht tiw. unfertig

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen flir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen Untersuchungsmafinahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel 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 etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiblich, funktional und
zweckmalRig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz des Garagengebaudes ist als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich zu beschreiben. Vereinzelt besteht Instandhaltungsriickstau.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 909/18 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das offent-
liche Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) ange-
schlossen.

Freiflache / Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache, Pflanzbestand (Baume, Straucher
etc.), Pflanzbeeten, Gartenteich, befestigten Fla-
chen (Betonwerksteinplatten, Porphyrplatten, Flie-
senbelag 0.a.), Sitzplatz in Holzkonstruktion und
Gestaltungselementen angelegt. Die Hofflache ist
asphailtiert.

Gesamturteil: Die Aullenanlage ist als zweckmaRig und anspre-
chend gestaltet zu beurteilen. Es besteht in Teilbe-
reichen Pflegeriickstand.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 909/15, Nahe SchillerstraBe
Ergebnis der Vergleichswertermittlung 12.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 909/18, Schillerstrafle 10
Ergebnis der Ertragswertermittlung 370.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 437.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das zu bewertende Wohnanwesen, bestehend aus dem Wohngrundstick FI.Nr.
909/18 und dem Verkehrsflachengrundstiick FI.Nr. 909/15 der Gemarkung Nieder-
werrn, ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation
und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis gut marktgangig zu
beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind der gepflegte Zustand, die solide Bauwei-
se sowie die umfangreiche Wohnflache. Etwas negativ auf die Vermarktungsfahigkeit
wirken sich die in Teilbereichen bestehenden Restarbeiten sowie der teilweise vorhan-
dene Instandhaltungsrickstau aus. Auf Grund der Einstufung beider Grundstiicke als
wirtschaftliche Einheit ist eine gemeinsame Vermarktung empfehlenswert. Der Ver-
kehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 909/18, Schillerstral3e 10, leitet sich aus
dem ermittelten Sachwert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025 mit ge-
schatzt rd. 437.000,- Euro zu beziffern. FlUr das Verkehrsflichengrundstiick FI.Nr.
909/15, Nahe Schillerstral’e, betragt der aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens abgeleitete Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag rd. 12.000,- EUR. Unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der jeweils ermittelte Ver-
kehrswert als marktadaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 909/15, Ndhe SchillerstraBe

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Niederwerrn Blatt 5735 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 909/15 der Gemarkung Nie-
derwerrn, Nahe Schillerstralle, 97464 Niederwerrn, Verkehrsflache zu 0,0051 ha, ab-
geleitet aus dem ermittelten Vergleichswert, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il
eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025, auf rund:

12.000,- EUR

(in Worten: zwdlftausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 909/18, Schillerstrafie 10

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Niederwerrn Blatt 5735 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 909/18 der Gemarkung Nie-
derwerrn, Schillerstral’e 10, 97464 Niederwerrn, Gebdude- und Freiflache zu 0,0493
ha, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. I
eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 31.01.2025, auf rund:

437.000,- EUR

(in Worten: vierhundertsiebenunddreiRigtausend Euro)

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

Lageplan (ohne MaRstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Schweinfurt
Mainberger Stralte 14 Liegenschaftskataster
87422 Schweinfurt Flurkarte 1:1000
Erstellt am 14.01 2025
o018 .

Gemarkung: Miederwemm

SO0 ZE

S545051

Malistab 1:1000 i = 3 ieter

Vervielfaitigung nur fir den sigenen Gabrauch.
Zur Malenbnahme nur bedingt geesgnet.
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstlicksgrenze romma s GrEnge der Gemariung
3285 Flurstiicksnummes | | s=meememee= Grenze der Gemeinde
Tusammengehdrende Flurstiicksieile b oy, 2TEMERCES LANRTEREY

T iGrenze der kredsfreien Stadt

——————— Micht festgestelite Flurstilcksgrenie

T Abganariner Grapdaiy Tatsichliche Nutzung

e kit Al iy
Grenzpunkt ohine Abmarkaing Wahnbaufliche, Flache pemischter Mulsung

Fliche besonderer funktionaler Pragung
Grenzpunkt, Abmarkung nach Cuellenlage

T et ifizi
il bl Industrie- und Gewerbeflache
Spart-, Fretedt- wnd Erholungsflache
Friedhef
Gesetzliche Festlegung Landwirtschalt T | tandwintschaft
Ackerland Grimdand
-
1 i Bodenordnungsverfahren Strafbermearkehr, Weg, Bahmwerkehr,
Sl 5 Schiffsverkehr, Platz
Gebéude Wald 1 Gehilz
Wehngebdude : = Stehenies
| | Fliefigewisser Gewilisser
Gebiude fir Wirtschaft oder Gewerbe < ':Ifkﬁlm"!”e =il Halenbecken
ache
4 Umspannstatian o Surmpl ki Moo
I H Getidude fir #ffentiiche Zwecke Spielplatz / &
- - @ Bolzplatz @ Wikipa
Gehdude mit Hausnummer ) Flugverkehr /
III f‘%-'l Segefluggelinde ﬂ Parkpistz

Lagebezeichnung mat Hausnummes;
HsNr. 20 Gehdude im Kataster noch nicht erfasst, @ Campingplatz =k Park
brw, noch nicht gebawt

Geoditische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale Unsere ausfiheliche Legende finden Sie urter
Transversale Marcator-System — UTM 4

hifpas. ba ey ALKIE Lagende

Bepugsiyitem ist ETRSED; Berugiallipsoid: GRSED odar schivell und einfach mit unserem *=
mit 6° - Meridanstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33; QR-Cade E T E
3268%699,83 (£} Rechtvwert in Metern mit fihrender
Zonenangabs
ol Ein Service der

533833178 (N] Hochwert in Metérn [Abstand wom Aguatar)

Bayerischen Viermessungsverwaltung,
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf die Doppelhaushélfte von Nord-Westen

Bild 2: Nord-West-Ansicht der Garage
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