SACHVERSTANDIGENBURO

>4 SAUER

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

Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 55/23

EXPOSE

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

V72

% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2024 -

der Grundsticke FIL.Nr. 76 und FI.Nr. 76/1 der Gemarkung MUhlhausen,

St.-Martin-Str. 16 und Nd&he St.-Martin-Str., 97440 Werneck-MUhlhausen




AZ: 801 K 55/23 -

ST.-MARTIN-STR. 16 -«

97440 WERNECK-MUHLHAUSEN

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobijekt |

Grundstiick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderhei-
ten / Hinweise

Kiche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

FI.Nr. 76

Grundstiick FI.Nr. 76 der Gemarkung Mihlhausen, St.-Martin-Str. 16,
97440 Werneck-Mihlhausen, Gebaude- u. Freiflache zu 0,1100 ha

A) Wohngebdude: grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, massi-
ves, nicht unterkellertes Dreifamilienhaus mit ausgebauter Dachge-
schossetage; Wil. EG ca. 91,07 m?; OG ca. 96,52 m2; DG ca. 81,56
m?; Bj. unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung im Kern vor 1900
bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts; Aufstockung um 1966; DG-Ausbau
und Dacherneuerung etc. um 2010/2012

B) Wohn- und Geschéftsgebdude: grenzseitig stehendes, zweige-
schossiges, massives Wohn- und Geschaftshaus mit ausgebauter
Dachgeschossetage; EG-Gewerbe ca. 98,93 m?; OG-Whg. ca. 171,83
m?; DG-Whg. ca. 136,22 m?; 2 Kfz-Garagenstellpl.; Baubeginn um
2005/2006; Ausbau EG und OG sowie des Treppenhauses unfertig,
Restarbeiten stehen an

C) Garagen- u. Lagergeb&ude: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, massives, nicht unterkellertes Garagen- und Lagergeb&dude mit
Flachdach (Dachterrasse); Nfl. EG ca. 55,73 m?; Baubeginn um
2005/2006; unfertiger Zustand

D) Biro-, Werkstatt- und Lagergebédude: grenzseitig stehendes, ein-
geschossiges, massives, nicht unterkellertes Blro-, Werkstatt- und
Lagergebdude mit nutzbarem Satteldach; Nfl. EG+DG ca. 93 m?; Bj.
um 1949; ca. 2013 in Teilbereichen renoviert bzw. modernisiert

E) Werkstatthalle mit Anbau: grenzseitig errichtete, eingeschossige,
massive, nicht unterkellerte Werkstatthalle mit Anbau; EG ca. 238,96
m2; Bj. ca. 1976/1977 als Maschinenhalle; ca. 1982 zu Werkstatthalle
umgenutzt; Anbau um 1982/1983; Uberbau auf FI.Nr. 76/1

Kfz-Werkstatte

keine Miet-/Pachtverhéltnisse (It. Auskunft Eigentimer)

Werkstatt mit Hebebiihne etc. ausgestattet

- in Teilbereichen kostenintensive Restarbeiten (unfertiger Zustand)
sowie erheblicher Instandhaltungsriickstau, Modernisierungs- u.
Renovierungsbedarf

- tlw. eingeschrankte Raumfunktionalitét (Durchgangszimmer etc.)

- zusammen mit FI.Nr. 76/1 als wirtschaftliche Einheit einzustufen

- Lage z.T. in Uberschwemmungsgebiet

Geb. A DG-Whg.: Kiicheneinbauten; Zeitwert ca. 2.000 EUR
Geb. B DG-Whg.: Kiicheneinbauten; Zeitwert ca. 5.000 EUR

Energieausweis liegt nicht vor

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

19.04.2024

357.000,- EUR
411.000,- EUR
357.000,- EUR
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Bewertungsobijekt II

Grundstiick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderhei-
ten / Hinweise

Kiche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

FL.Nr. 76/1

Grundstiick FI.Nr. 76/1 der Gemarkung Muhlhausen, N&he St.-Martin-
StraBe, 97440 Werneck-MUhlhausen, Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache zu 0,1299 ha

Unbebautes Grundstiick, gelegen im AuBenbereich; Hinterlieger- bzw.
Gartenlandgrundstiick (,hausnahes Gartenland*)

kein Gewerbebetrieb

keine Miet-/Pachtverhéltnisse (It. Auskunft Eigentiimer)

- Lage im AuBenbereich (Bebaubarkeit nach § 35 BauGB)

- Lage in Uberschwemmungsgebiet

- unerschlossenes Grundstiick (keine direkte Lage an offentl. Ver-
kehrsflache, keine eigenen Anschliisse an Kanal, Wasser etc.)

- Hinterliegergrundstiick®, Zufahrt/Zugang tber FI.Nr. 76

- zusammen mit FI.Nr. 76/1 als wirtschaftliche Einheit einzustufen

- tlw. Uberbauung von FI.Nr. 76 (Geb&ude E)

nicht vorhanden

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

19.04.2024

20.000,- EUR
20.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stuft den Ortsbereich, in dem sich das zu bewertende
Grundstlck FI.Nr. 76 befindet, als gemischte Bauflache (MD; Dorfgebiet) ein. Die Fla-
che des Grundstiicks FIL.Nr. 76/1 ist im Flachennutzungsplan als ,Flache, die der
Landschaftspflege bedarf” klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 76 und FI.Nr. 76/1 liegen,
existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Als Maf3stab fiir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient § 34 BauGB fiir FI.Nr. 76
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bzw.
§ 35 BauGB fir FI.Nr. 76/1 (Bauen im AuB3enbereich).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 76 und FI.Nr. 76/1 der Ge-
markung Muhlhausen ist gemai der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gem&B Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstlick St.-Martin-StraBe 16, FI.Nr. 76 der Gemarkung Mihlhausen, ist nahe-
zu trapezférmig geschnitten. Das Flurstick Nr. 76/1 weist eine nahezu rechteckige
Grundstiicksform auf. Das natiirliche Gelande des Grundstiicks FI.Nr. 76 verlauft na-
hezu eben. Das natirliche Gelande des Grundsticks FI.Nr. 76/1 féllt von Suden in
Richtung Norden leicht ab.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 76

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 23m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 55m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 20m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 76/1
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 81m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 16m
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Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman vorliegender Unterlagen ist der Baugrund als tragfahig bzw. lehmig einzustu-
fen. Vom Antragssteller wurde auf zwei Brande hingewiesen, die sich in der Vergan-
genheit ereignet haben. So ist laut Antragsteller im Jahr 2013 ein PKW vollstédndig
ausgebrannt. Ferner gab es im Jahr 2017 einen Scheunenbrand auf dem Nachbar-
grundstick, in Folge dessen das Ldschwasser drei Tage durch den Hof gelaufen sein
soll, sowie einen durch den Scheunenbrand ausgeldsten PKW-Brand, so der Hinweis
des Antragstellers. Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir die zu bewertenden
Grundstlicke FI.Nr. 76 und FI.Nr. 76/1 derzeit keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw.
keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor.
Von Grundstlckseigentimerseite wurden keine Informationen bzw. Hinweise zu sanie-
rungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) er-
teilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkonta-
mination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine
UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden bzw. des baulichen Bestands hin-
sichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Pa-
rasiten, Aufflillungen, Abgrabungen, Ablagerunge, Kontaminationen, Gifte etc. durch-
gefiihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelasteter Grund-
stlicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 76 liegt in einem gemischt genutzten Altortbereich
von Mlhlhausen. Die entlang der siidlichen Seite des Bewertungsgrundstlicks verlau-
fende St.-Martin-StraBBe fungiert als OrtsdurchgangsstraBe und wird vom StraBenver-
kehr méaBig bis zeitweise stérker frequentiert. Das mit einem Wohnhaus, einem Wohn-
und Geschéaftshaus sowie Garagen- und Gewerbegebauden bebaute Grundstlick
FI.Nr. 76 befindet sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeugldrm/-abgase)
maBig bis zeitweise starker belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stdrende
Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Die Wern, ein Nebenfluss des Mains, verlauft nérdlich von Grundstiick FI.Nr. 76/1 in
West-Ost-Richtung. Darlber hinaus verlauft entlang der westlichen Seite von FI.Nr. 76
und FLNr. 76/1 der Brummbach. Laut der Kartendarstellung im Bayern-Atlas
(www.geoportal.bayern.de) ist ein groBerer Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 76 und die
gesamte Flache des Grundstiicks FI.Nr. 76/1 als festgesetztes Uberschwemmungsge-
biet klassifiziert. Nach der Definition der Fachbehérde werden amtlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete auf Grundlage der Hochwassergefahrenflachen flr ein
100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung festgesetzt. Die im Wasserhaus-
haltsgesetz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen
mussen eingehalten werden.
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Darstellung festgesetztes Uberschwerﬁmungsgeblet (www. geoportal bayern de)

Laut der Darstellung im Bayern-Atlas (www.geoportal.bayern.de) befinden sich die
Bewertungsgrundsticke FI.Nr. 76 und FI.Nr. 76/1 innerhalb eines wassersensiblen Be-
reichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprégt und werden an-
hand der Moore, Gleye, Auen und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch Uber die
Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern oder hoch
anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen. Im
Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein defi-
niertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine recht-
lichen Vorschriften (z. B. Verbote und Nutzungsbeschrankungen) im Sinne des Hoch-
wasserschutzes. Nutzungen kdénnen hier durch Gber die Ufer tretende Flisse und Ba-
che, Wasserabfluss in sonst trockenen Té&lern oder hoch anstehendes Grundwasser
beeinflusst werden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt.

Bauordnungsrecht

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

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 76 gilt zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2024 als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Wasserversorgung Uber
kommunale Leitung, Abwasser in das o6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zu-
gang von offentlichen Verkehrsflachen aus. Der Wertermittlung wird zu Grunde gelegt,
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dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-,
Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge (Nachzahlungen 0.4.) anfallen. Grundséatz-
lich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskos-
ten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick St.-Martin-StraBBe 16, FI.Nr. 76 der Gemarkung Muihl-
hausen, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Dreifamilienhaus, einem Wohn-
und Geschéftshaus, einem Garagengebdude und einem Werkstattgebaude, das zum
Teil auf das nérdlich anschlieBende Grundstiick FI.Nr. 76/1 (iberbaut ist, bebaut. Die
Erdgeschosswohnung des Dreifamilienhauses wird von einem Verwandten der aktuel-
len Eigentimer unentgeltlich zu Wohnzwecken genutzt. Die Dachgeschosswohnung
des Wohn -und Geschéftshauses wird vom Antragsteller zu Wohnzwecken genutzt.
Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der am
Ortstermin Beteiligten bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- und Pacht-
verhéltnisse. Das nérdliche Grundstiick FI.Nr. 76/1 ist als hausnahes Gartenland zu
beschreiben und vereinzelt mit kleineren Nebengeb&duden bebaut.

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 AuBenanlagen

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

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, mas-
sives, nicht unterkellertes Dreifamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage. Das
Wohn- und Geschéftshaus (B) gliedert sich an die nérdliche Seite des Wohnhauses
an. Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung im
Kern vor 1900 bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts. Laut vorliegender Unterlagen wurde
das urspriinglich in eingeschossiger Bauweise errichtete Wohngeb&ude um 1966 um
eine Etage aufgestockt sowie baulich erweitert und zu einem Zweifamilienhaus umge-
nutzt. Der Ausbau der Dachgeschossetage zur dritten Wohneinheit in Verbindung mit
der Verstarkung des Dachstuhls, entsprechender Dachdammung und Neueindeckung
sowie vereinzelten RenovierungsmafBnahmen im Erdgeschoss wurde nach Angaben
der am Ortstermin Beteiligten um 2010/2012 durchgefihrt.
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Gliederung

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt iber den im Zuge der Anbaus des Wohn- und Ge-
schaftshauses neu geschaffenen Eingangsbereich. Das Wohngebaude weist drei
Wohnungen auf, jeweils gelegen auf der Erdgeschoss-, Obergeschoss- und Dachge-
schossetage. Die Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der
Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung
von Bescheinigungen (AVA) gemafl des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohneigentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Die Erdgeschosswohnung (WE 1) weist
vier Zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer, einen Balkon (Loggia), einen WC-Raum,
einen zentral positionierten Flur und einen Abstellraum auf. Der Grundrisszuschnitt der
Obergeschosswohnung (WE 1) entspricht im Wesentlichen dem der Erdgeschoss-
wohnung. Die Dachgeschosswohnung (WE Ill) ist als 3-Zimmer-Wohneinheit zu be-
zeichnen. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Bauplanzeichnungen
bzw. Grundriss-Skizzen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusam-
menhang ist darauf hinzuweisen, dass der Ausbau der Dachgeschosswohnung ver-
mutlich ohne baubehérdliche Genehmigung erfolgt sein muss.

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

Fundament / Griindung: Stampf- bzw. Betonfundamente; Betonbodenplatte

AuBenwéande: Mauerwerk (Natur- bzw. Bruchsteine, Ziegelstein-
mauerwerk 0.8.)

Innenwénde: vorwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswéande, tlw.
Leichtbauwande

Geschossdecken: Massivdecken bzw. Holzbalkendecken

Treppen: Geschosstreppe (EG-OG-DG) in Stahlbetonkon-
struktion (rohbauédhnlich, unfertig) im angebauten
Wohn- und Geschéftshaus
EG-OG: Kunststeinstufen mit Metallgelander und

Handlauf
Dachform: Satteldach
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl (Mineralwol-

leddmmung, Pavatexplatten etc.)

Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Kamin/e: einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf
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Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Uberwiegend Metallausfiihrung

Balkone (bzw. Loggien) mit Gelander

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Elektroinstallation:

vorwiegend mit Fassadenplatten (vermutlich as-
besthaltig!) verkleidet, tlw. Putzfassade mit An-
strich; Fassadensockel abgesetzt

Wohnungen EG und OG Uberwiegend mit PVC-
Belag, Teppichboden und Fliesenbelag ausgestat-
tet

Wohnung DG weist vorherrschend Laminatbelag,
tiw. Natursteinbelag auf

vorherrschend verputzt (bzw. Gipskartonplat-
ten/Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesen o. &. gestaltet

Uberwiegend verputzt (bzw. Gipskartonplat-
ten/Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert,
tiw. Holz- bzw. Paneelverkleidungen, vereinzelt
Spanndecke (DG)

vorwiegend Holztiren (unterschiedliche Ausfiih-
rungen; tlw. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen;
2.T. Glas- bzw. Kunststofftiirelemente

EG/OG weist vorwiegend Holzverbundfenster
(Zweifachverglasung; vermutlich um 1966 mon-
tiert) mit Kunststoffrollo auf; DG-Whg. verfligt Gber
Kunststoff-Isolierglasfenster (3-fach verglast; Ein-
bau ca. 2010) und Dachflachenfenster; jeweils mit
Kunststoff-Rollo (elektrisch bedienbar)

Anschluss an Zentralheizung des angebauten
Wohn- und Geschéftshauses (B); wandhangende
Heizkérper; Einzelofen-Anschlussmdoglichkeit

vorherrschend Unterputzinstallation in zweckmagi-
ger bzw. baujahrsublicher Ausfihrung (Lichtaus-
lasse, Steckdosen, Gegensprechanlage, informati-
onstechnische Leitungen etc.); tlw. Aufputzinstalla-
tion
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Sanitédrausstattung: EG-Whg.: Kiiche weist zweckmafBige Anschllsse
auf; Badezimmer verfligt Gber Dusche, Badewan-
ne, Waschmaschinenanschlisse und Doppel-
waschbecken; WC-Raum mit Waschbecken und
Stand-WC mit Druckspiiler ausgestattet
OG-Whg.: Kiche weist zweckmaBige Anschlisse
auf; Badezimmer verflgt Gber Dusche, Badewan-
ne, Waschmaschinenanschlisse und Doppel-
waschbecken; WC-Raum mit Waschbecken und
Stand-WC mit Druckspiiler ausgestattet
DG-Whg.: Kiche weist zweckmaBige Anschliisse
auf; Badezimmer verfligt Uber Dusche, Badewan-
ne, wandhangendes WC mit Unterputzspilkasten
und Waschbecken; Waschmaschinenanschliisse
vorhanden

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit markanten Witterungsmerkmalen (Verfar-
bungen etc.) sowie teils mit schadhaften Stellen (schadhafte Fassadenplatten,
Putzschaden etc.) behaftet

= Fenster- und Tirelemente (EG, OG) teils schadhaft bzw. verschlissen (Glasspriin-
ge etc.)

= Ausbauelemente EG/OG (Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenbeldge bzw.
Unterbodenkonstruktion, Sanitdrgegenstédnde, Heizkdrper, Rollos/Rollokésten,
Elektroinstallation etc.) teils schadhaft, reparaturbediirftig bzw. mit erheblichen
VerschleiBerscheinungen behaftet

= Estrich OG tlw. schadhaft
= Fliesenbelag und Sanitérobjekte z. T. schadhaft

=  Wand- und Deckenbereiche EG/OG stellenweise mit erheblichen Putzschaden so-
wie Feuchtigkeitsmerkmalen (Schimmel-/Stockflecken, Verfarbungen etc.) behaftet

= Stahlbeton-Decke Uber OG-Loggia unterseitig ungedammt
= Metallteile vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschéaden basiert tlw. auf Augenschein bzw. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der Hautechnik bzw. technischen Anlagen 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, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
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gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrisszuschnitte der Etagen sind im Wesentlichen als baujahrsiblich, zweck-
maBig und eingeschrankt funktional einzustufen. Die Raumfunktionalitét ist teils durch
so genannte ,gefangene Raume* bzw. Durchgangszimmer (siehe hierzu Planzeich-
nungen in der Anlage) als eingeschrankt in der Funktionalitat respektive unzeitgemafn
zu beurteilen. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher zu berlcksichtigen.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Zustand der Wohnungen im
Erdgeschoss und Obergeschoss als méaBig bis abgewohnt einzustufen. Die Dachge-
schosswohnung weist einen soliden, zeitgeméaBen und gepflegten Zustand auf. Es be-
steht umfangreicher Instandhaltungsriickstau (schadhafte Fassade, erneuerungsbe-
durftige Fensterelemente etc.) sowie kostenintensiver Modernisierungs- und Renovie-
rungsbedarf (veraltete Haustechnik bzw. Sanitérausstattung etc.).

B) Wohn- und Geschéftsgebaude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, zweigeschossiges, massives, teilweise un-
terkellertes Wohn- und Geschéftshaus mit ausgebauter Dachgeschossetage zu be-
schreiben. Das Wohnhaus (A) gliedert sich an die stdliche Seite, das Garagengebéau-
de (C) an die nérdliche Seite des Wohn- und Geschéaftsgebdudes an. Mit der Errich-
tung des Wohn- und Geschéaftsgebdudes wurde laut vorliegender Unterlagen bzw.
Auskunft der am Ortstermin Beteiligten um 2005/2006 begonnen. Die Fertigstellung
des Gebaudes steht zum Wertermittlungsstichtag noch aus. Der Ausbau der Erdge-
schoss- und der Obergeschossetage sowie des Treppenhauses ist unfertig. Der Aus-
bau der Dachgeschossetage zu einer abgeschlossenen Wohneinheit wurde laut Aus-
kunft der am Ortstermin Beteiligten um 2017/2018 durchgeflhrt.

Gliederung

Der Zugang zum gemeinschaftlich genutzten Treppenhaus befindet sich hofseitig, an
der Ostlichen Geb&udeseite. Das Wohn- und Geschaftsgebaude gliedert sich in einen
gewerblichen Bereich auf der Erdgeschossetage sowie zwei Wohneinheiten, jeweils
gelegen auf der Obergeschoss- und Dachgeschossetage. Auf der unfertig ausgebau-
ten Erdgeschossetage befinden sich It. Planungskonzeption ein Biiroraum, ein Archiv,
eine Doppelgarage, zwei AbstellrAume, ein Treppenhaus sowie ein Technikraum. Die
in einem unfertigen, rohbaudhnlichen Zustand befindliche Obergeschosswohnung ist
als 4-Zimmer-Wohneinheit (WE IV) konzipiert. Die Dachgeschosswohnung (WE V) ist
als 3-Zimmer-Wohneinheit mit Balkon zu bezeichnen. Auf der Dachgeschossetage be-
findet sich ein zweiter Balkon, der vom gemeinschaftlichen Treppenhaus aus begeh-
bar ist. Bei der kleinen Teilunterkellerung handelt es sich — soweit erkennbar — um ei-
ne ehemalige Gillegrube (o. &.). Hinsichtlich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf
die Bauplanzeichnungen bzw. Grundriss-Skizzen in der Anlage des Gutachtens ver-
wiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbe-
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sichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen
Gebdudebestand (Gestaltung des Treppenaufgangs, EG-Gewerbeeinheit mit WC-
Raum gestaltet etc.) festgestellt werden konnten. Ferner ist darauf hinzuweisen, dass
der Ausbau der Dachgeschosswohnung vermutlich ohne baubehérdliche Genehmi-

gung erfolgt ist.

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

Fundament / Griindung:

AuBenwande / Stitzen:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente; Betonbodenplatte

Uberwiegend Massivbau, Mauerwerk (Hochloch-
ziegelsteinmauerwerk / Poroton o. &.) bzw. Stahl-
betonwande; tlw. Stahlbeton-Stlitzen

vorwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswéande, tlw.
Leichtbauwéande

Stahlbeton-Massivdecken (lber EG, OG), z. T. mit
Stahltrager

Geschosstreppe (EG-OG-DG) in Stahlbetonkon-
struktion (rohbaudhnlich, unfertig)

Satteldach; Gauben

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfiihrung

Balkone mit Gelénder; massives Eingangspodest
mit Massivstufen; AuBBentreppe in Metallkonstrukti-
on (OG Dachterrasse — DG Balkon)
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

vorwiegend unverputzt / unverkleidet (rohbauahnli-
cher Zustand), z. T. Hartschaumdammplatten mit
Grundputz (Giebelfassade nérdlich)

EG und OG Uberwiegend im unfertigen bzw. roh-
bauahnlichen Zustand; tlw. Fliesenbelag

DG vorherrschend mit Granit- bzw. Natursteinplat-
ten und Fliesenbelag ausgestattet

EG und OG Uberwiegend im unfertigen bzw. roh-
baudhnlichen Zustand; tiw. Putz und Anstrich bzw.
Fliesenbelag

DG vorherrschend verputzt (bzw. Gipskartonplat-
ten/Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesen, Platten in Natursteinoptik
0. 4. gestaltet

EG und OG Uberwiegend im unfertigen bzw. roh-
bauahnlichen Zustand

DG Uberwiegend Gipskartonplatten (Trockenputz)
mit Anstrich bzw. Tapete, tlw. verkleidete Decken-
balken, Paneele; tlw. Spanndecken, Deckendekor-
platten o. &.

EG und OG Uberwiegend im unfertigen bzw. roh-
baudhnlichen Zustand (Rohbau-Turéffnungen oh-
ne Tirelemente; lediglich Wohnungseingangstr
OG vorhanden)

DG vorwiegend Holztiren (tlw. mit Glasausschnitt)
mit Holzzargen; z. T. Glastiire

vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster (3-fach
verglast) mit Kunststoff-Rollo, Dachflachenfenster
mit Kunststoff-Rollo

Ol-Zentralheizung (Fabrikat Buderus Logano G
125; Einbau ca. 2006) kombiniert mit Brauchwas-
ser-Warmepumpe (Fabrikat ecodesign); FuBbo-
denheizung (DG fertiger Zustand, EG und OG un-
fertiger bzw. rohbauéhnlicher Zustand, tlw. Rohin-
stallation wie Verteilerkasten, Rohrleitungen etc. —
siehe Fotos); Kunststoff-Oltanks
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Elektroinstallation: DG mit Unterputzinstallation in zweckmaBiger bzw.

baujahrsiblicher  Ausfihrung  (Lichtauslasse,
Steckdosen, Gegensprechanlage, Datenleitungen
etc.); EG/OG (lberwiegend mit Elektro-
Rohinstallation ausgestattet bzw. unfertiger Zu-
stand; tlw. Aufputzinstallation

Sanitarausstattung: EG: Technikraum mit Waschmaschinenanschlis-

sen ausgestattet; WC-Raum in unfertigem Zu-
stand, weist Rohinstallation flir Waschbecken und
WC auf

OG-Whg.: unfertiger Zustand, tlw. Sanitar-Roh-
installation vorhanden

DG-Whg.: Kiche weist zweckmaBige Anschlisse
auf; Badezimmer verfligt Uber bodengleiche Du-
sche, Bidet, Badewanne (mit Massagediisen o. 4.),
wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten und
Waschbecken; Waschmaschinenanschlisse vor-
handen; WC-Raum mit Urinal, wandh&ngendem
WC mit Unterputzspilkasten und Waschbecken
ausgestattet

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

Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit erheblichen Witterungsmerkmalen (Frost-
schaden bzw. Abplatzungen an AuBenmauerwerk-Porotonziegelsteinen, Verfar-
bungen etc.) behaftet

Fassade und Sockelbereich Uberwiegend unverputzt bzw. unverkleidet (fehlende
Abdichtung o. 4.), Teilbereiche (Giebel) ohne Oberputz bzw. Verkleidung o. &.

Treppenhaus in rohbaudhnlichem Zustand (kein Treppenbelag und Geléander bzw.
Handlauf, lediglich provisorisches Gelander mit OSB-Platten, Wande unverputzt
bzw. unverkleidet, Elektroinstallation unfertig, Dachuntersicht unfertig etc.)

Holzdachstuhl im Treppenhaus mit Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet — ggf. man-
gelhafte Dacheindeckung bzw. -abdichtung, zudem Dachbereich und Dachflachen-
fenster unfertig — Restarbeiten ausstehend

EG/OG: zahlreiche Ausbauelemente (Haustechnik- und Elektroinstallationen, Sani-
tar- und Heizungsinstallationen, Fensterbénke, Tiren sowie Boden-, Wand- und
Deckenbereiche, Eingangspodest mit Massivstufen und Gelander etc.) unfertig,
nicht vorhanden bzw. in rohbaudhnlichem Zustand — umfangreiche Restarbeiten
stehen aus

Balkone tlw. unfertig — Restarbeiten ausstehend (Bodenaufbau etc.)

DG: Dachflachenfenster z. T. undicht bzw. mit Flecken durch Kondensatbildung,
Dachschragen im Bereich der Dachflachenfenster sowie Laibung des bodentiefen
Fensters z. T. mit Schimmel-/Stockflecken behaftet

bauliche Verbindung zwischen Gebaude A und Geb&ude B mangelbehaftet It. der
am Ortstermin Beteiligten

Rahmen (Furnier) des verglasten Seitenteils des Wohnungseingangstirelements
der DG-Whg. tlw. aufgequollen bzw. abgeldst
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= Oberflache der Granit-Bodenplatten im Duschrandbereich der DG-Whg. vereinzelt
schadhaft

= Wandverkleidung im Kinderzimmer der DG-Whg. weist Renovierungs- bzw. Rest-
arbeiten auf

= Robhrleitungen It. Antragsteller tlw. innen stark korrodiert

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bausch&den basiert tlw. auf Augenschein bzw. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bausché&den bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der Hautechnik bzw. technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

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, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
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 grundsatzlich fir Geb&aude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrisszuschnitte der Etagen sind im Wesentlichen als baujahrsiblich, zweck-
maBig und funktional einzustufen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung
ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Zustand der Wohnung im Dachgeschoss als
gut gepflegt einzustufen. Die Fassade sowie die Erdgeschoss- und Obergeschosseta-
ge des Wohn- und Geschaftsgebaudes zeigt sich zum Wertermittlungsstichtag in ei-
nem rohbaudhnlichen Zustand, vereinzelt wurde mit Ausbauarbeiten begonnen. Es
stehen jedoch noch zahlreiche Restarbeiten aus. Weiterhin besteht in Teilbereichen
Instandhaltungsrickstau.

C) Garagen- und Lagergebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig stehendes, eingeschossiges, massi-
ves, nicht unterkellertes Garagen- und Lagergebaude mit Flachdach. Das Wohn- und
Geschaftshaus (B) gliedert sich an die sidliche Seite an, das Biiro- und Lagergebaude
(D) an die nordliche Seite. Die Erdgeschossetage verfugt lber Stell- und Lagerflachen.
Das Flachdach ist als Dachterrasse konzipiert. Das Garagen- und Lagergebaude wur-
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de laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der am Ortstermin Beteiligten im Zuge
der Errichtung des Wohn- und Geschéftsgebaudes um 2005/2006 erbaut. Die Fertig-
stellung des Gebaudes steht zum Wertermittlungsstichtag noch aus.

Rohbau (Angaben nach Augenschein —

Fundamente / Griindung:

Wande:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Massivwande bzw. Mauerwerk

Flachdach

Stahlbeton-Massivdecke (als Flachdachkonstrukti-
on)

Flachdach-Abdichtung

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Gelander (Dachterrasse)

Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Dach-/Deckenuntersicht:

Turen / Tore / Fenster:

unverputzt bzw. unverkleidet (rohbaudhnlicher
Zustand)

Betonboden

unverputzt bzw. unverkleidet (rohbauahnlicher
Zustand)

unverputzt bzw. unverkleidet (rohbaudhnlicher
Zustand)

Metalltirelement (Verbindung zu Geb&ude D);
Tordffnung ohne Torelement (rohbau&hnlicher
Zustand); zwei Kunststoff-Isolierglasfenster
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Elektroinstallation: vorwiegend Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in
zweckmaBiger und baujahrstblicher Ausfihrung

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile teils mit erheblichen Witterungsmerkmalen (Frost-
schaden bzw. Abplatzungen an AuBenmauerwerk / Hochlochziegelsteinen HLZ o.
6., Verfarbungen etc.) behaftet

= Fassade und Sockelbereich Uberwiegend unverputzt bzw. unverkleidet (fehlende
Abdichtung o. &.)

= Dachterrasse unfertig (Bodenbereich ohne Gefélle bzw. Neigung, Bristung und
Gelander etc.), stehendes Wasser auf Dachterrassen-Boden — umfangreiche
Restarbeiten stehen aus

= zahlreiche Ausbauelemente (Haustechnik- bzw. Elektroinstallationen, Fensterban-
ke, Tor6ffnung ohne Torelement sowie Boden-, Wand- und Deckenbereiche, Ge-
lander etc.) unfertig, nicht vorhanden bzw. in rohbaudhnlichem Zustand — umfang-
reiche Restarbeiten stehen aus

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 UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
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. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

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

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand des Geb&udes als durchschnittlich
einzustufen. Das Gebaude weist umfangreiche Restarbeiten sowie in Teilbereichen
Instandhaltungsriickstau auf.

D) Biiro-, Werkstatt- und Lagergebdude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, massives, nicht unterkel-
lertes Bliro-, Werkstatt- und Lagergebaude mit nutzbarem Satteldach zu beschreiben.
Das Garagen- und Lagergeb&ude (C) schlieBt an die siidliche Geb&audeseite an. An
die ndrdliche Gebaudeseite ist die Werkstatthalle (E) angegliedert. Die Erdgeschos-
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setage verfligt Uber einen Werkstattraum, einen Bliroraum, einen Sanitédrraum und La-
gerflachen. Die Dachgeschossetage wird als Magazin- bzw. Lagerflache genutzt. Von
der Dachgeschossetage aus ist ein direkter Zugang zur Dachterrasse mdglich. Das
Blro-, Werkstatt- und Lagergebaude wurde laut vorliegender Unterlagen bzw. Aus-
kunft der am Ortstermin Beteiligten um das Jahr 1949 erbaut sowie um das Jahr 2013
in Teilbereichen renoviert bzw. modernisiert (Dach erneuert mit Dachausbau, sonstige
RenovierungsmaBnahmen etc.).

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte
Wande: vorwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk
Decke: Massiv- bzw. Holzbalkendecke

Treppe: Metalltreppe mit Zwischenpodest
Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: --

Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: Uberwiegend Putzfassade
Bodenbelage: vorwiegend Fliesenbelag
Wandverkleidungen/-belage: vorherrschend verputzt und gestrichen, Teilberei-

che mit Fliesenbelag gestaltet
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Decken- und Dachschrégen- Uberwiegend Anstrich bzw. OSB-Platten, tiw. Holz-
verkleidung: bzw. Paneelverkleidung
Tiren / Tore / Fenster: Metall-, Kunststoff- bzw. Holztirelemente; zwei-

fligliges Torelement in Metallkonstruktion; Glas-
bausteinfenster (grenzseitig), Isolierglasfenster
(hofseitig); Dachflachenfenster

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung

Heizung: Anschluss an Zentralheizung; wandhangende
Heizkérper

Sanitarausstattung: WC-Raum verfugt Uber Stand-WC mit Aufputz-

spllkasten und Waschbecken; Treppenraum mit
Waschbecken ausgestattet

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

= Fassade weist in Teilbereichen erhebliche Witterungsmerkmale, Reparatur- und
Renovierungsbedarf (Putzschaden, Abplatzungen, Verfarbungen etc.) sowie Rest-
arbeiten (Uberputzte Bereiche ohne Anstrich bzw. ohne Oberputz und Anstrich, of-
fene Leitungsschlitze etc.)

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

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Raumgliederung ist als einfach und zweckmaBig zu beurteilen. Ein Anlass fir eine
wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand des Gebaudes als durchschnittlich
zu beurteilen. Die um 2013 erfolgten Renovierungs- bzw. ErneuerungsmaBnahmen
sind als positiv zu werten. Das Gebaude weist in Teilbereichen Restarbeiten, Renovie-
rungsbedarf sowie Instandhaltungsriickstau auf.
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E) Werkstatthalle mit Anbau

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um eine grenzseitig errichtete, eingeschossige, massi-
ve, nicht unterkellerte Werkstatthalle mit Anbau. Das Biro-, Werkstatt- und Lagerge-
baude (D) gliedert sich an die sidliche Gebadudeseite an. Das Gebaude ist im nordli-
chen Bereich auf das Grundstiick FI.Nr. 76/1 (berbaut. Die Erdgeschossetage verfligt
Uber einen Werkstattbereich mit Zugang zum nérdlichen Anbau, in dem sich eine La-
ckierkabine mit Nebenrdumen sowie ein Lagerraum befinden. Die Werkstatthalle wur-
de laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der am Ortstermin Beteiligten urspriing-
lich um das Jahr 1976/1977 als Maschinenhalle erbaut und um das Jahr 1982 zu einer
Werkstatthalle umgenutzt. Der nérdliche Anbau wurde laut vorliegender Unterlagen
um 1982/1983 errichtet.

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

Fundamente / Grindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

Wande: vorwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk (Hohl-
block- bzw. Bimssteine, tiw. Hochlochziegel o. &.)

Decke: vorwiegend abgehéngte Decke; Stahlbeton-Decke
(Anbau)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holz-Nagelbinderdachstuhl

Dachdeckung: Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig)

Kamin/e: Edelstahl-Heizungskamin; Liftungskamin

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: Olabscheider; Bodenvertiefung (bzw. Grube)
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Ausbau (Angaben nach Augenschein bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: Uberwiegend Putzfassade, tlw. unverkleidet bzw.
unverputzt
Bodenbelage: vorwiegend Fliesenbelag, tlw. Beton-/Estrichbelag

mit Glattstrich

Wandverkleidungen/-belage: vorherrschend verputzt und gestrichen, Teilberei-
che mit Fliesenbelag gestaltet

Decken- und Dachschragen- Uberwiegend Plattenverkleidung mit Anstrich
verkleidung:
Turen / Tore / Fenster: Metalltiiren, Metalltor und Metallrahmentorelemen-

te mit Draht- bzw. Strukturverglasung bzw. Holzf{l-
lung; Metallrahmenfenster, tlw. Glasbausteine

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung
Heizung: Ol-Geblaseheizung

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

= Fassade weist in Teilbereichen erhebliche Witterungsmerkmale, Reparatur- und
Renovierungsbedarf (Putzschaden, Abplatzungen, Verfarbungen, Absandung des
Anstrichs etc.) auf

= Wandbereiche z. T. mit Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet — ggf. mangelhafte Ab-
dichtung gegen Feuchtigkeit 0. &.

= stellenweise Restarbeiten (unverputzte Fassade/Wandbereiche etc.)

= Wand- und Bodenbereiche — Putz, Fliesen etc. — weisen stellenweise Rissbildun-
gen bzw. schadhaften Stellen (vermutlich Setzungsrisse etc.) auf

= Deckenverkleidung unterseitig stellenweise mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkma-
len (vermutlich schadhafte Dacheindeckung o. &.) behaftet

= Metallteile weisen stellenweise Korrosionsmerkmale auf
= Fenster-, Tir- und Torelemente teils erheblich verschlissen

=  Wandéffnung zwischen Halle und Anbau unsachgemaf ausgeflihrt (provisorische
Stitze)
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Raumgliederung ist als baujahrsiblich und einfach zu beurteilen. Ein Anlass fir
eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz ist als ,in die Jahre gekommen*, der Pflegezustand des Gebaudes
als méaBig zu beurteilen. Es bestehen in Teilbereichen Instandhaltungsrickstau und
Restarbeiten.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 76 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) angeschlossen.
Das Grundstiick FI.Nr. 76/1 verfligt Uber keine
eigenen Anschlisse an Ver- und Entsorgungslei-
tungen.

Freiflache: Die Hofflache FI.Nr. 76 ist Uberwiegend mit Beton-
pflaster, teils mit betonierten bzw. geschotterten
Flachen befestigt. Das Grundstliick FI.Nr. 76/1 ist
zum Teil mit einer Schotterflache sowie teilweise
mit Rasen- bzw. Graswuchs und Pflanzbestand
angelegt. Das Grundstlck FIL.Nr. 76/1 weist einen
Teilbereich mit Einfriedung (Zaun inkl. Tor) sowie
kleinere Schuppenbauten auf.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig zu beur-
teilen.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 76

Ergebnis der Ertragswertermittlung 357.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 411.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 76/1

Ergebnis der Vergleichswertermittlung 20.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag als mafig bis einge-
schrankt marktgéngig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind die groBe Grund-
stlicksflache sowie die umfangreichen Wohn- und Nutzflichen des Gebaudebestands.
Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit sind der erhebliche Kos-
tenaufwand fur die ausstehenden Restarbeiten sowie der in Teilbereichen bestehende
Instandhaltungsriickstau und Modernisierungs-/Renovierungsbedarf anzufiihren. Dar-
Uber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gberwiegende Flache des Anwesens
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet befindet. Beide Grundstiicke sind
zusammen als wirtschaftliche Einheit einzustufen, so dass eine gemeinsame Vermark-
tung empfohlen wird. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 76, St.-
Martin-StraBe 16, leitet sich aus dem ermittelten Ertragswert ab und ist zum Werter-
mittlungsstichtag 19.04.2024 mit geschétzt rd. 357.000,- Euro zu beziffern. Fir das im
AuBenbereich gelegenen Grundstiick FI.Nr. 76/1 wird der Verkehrswert zum Werter-
mittlungsstichtag 19.04.2024, abgeleitet aus dem Resultat des Vergleichswertverfah-
rens, auf rd. 20.000,- EUR geschéatzt. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale wird der jeweils Verkehrswert als marktadaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstlick FI.Nr. 76

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Muhlhausen Blatt 1354 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 76 der Gemarkung Mihl-
hausen, St.-Martin-StraBe 16, 97440 Werneck-MuUhlhausen, Gebaude- und Freifliche
zu 0,1100 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
19.04.2024, auf rund:

357.000,- EUR

(in Worten: dreihundertsiebenundflinfzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 76/1

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Muhlhausen Blatt 1354 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 76/1 der Gemarkung Mihl-
hausen, Nahe St.-Martin-StraBe, 97440 Werneck-Mihlhausen, Gebaude- und Freifla-
che, Landwirtschaftsflache zu 0,1299 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Ver-
gleichswertverfahrens, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belas-
tungen, zum Wertermittlungsstichtag 19.04.2024, auf rund:

20.000,- EUR

(in Worten: zwanzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlcksichtigt. Die
Werte von Zubehdr, Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen sowie Kiicheneinbauten etc. wurden
im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschrei-
bung nach Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bautei-
luntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten, Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte
etc.), keine Uberprifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Bo-
den durchgeflihrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der
Flachen- und RaummaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Aus statistischen Gesichtspunkten
muss flr 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 Schétzung. Den Usancen des Grundstlcksverkehrs folgend wird das Ergebnis
der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Schweinfurt Liegenschaftskataster
Mainberger Stralle 14 Flurkarte 1 : 1000
97422 Schweinfurt
Ersteilt am 04.04.2024
Flerstlick: 76 Gemeinde:  Markt Werneck
Gemarkung: Mihlhaesen Landkreis:  Schweinfurt

Bezirk: Untarfranken

BSREZE

Werveliliming anaioger Form flir den sigenen Gebrauch
er'-hi:ﬂ';'imnrmirgm
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Aetliches Lagereferentapstem Bt das weltweite Universale
Transwersale Mercator-System — UTRM
Berugssystem ist ETREAG; Berugsellipsaid: GRSED
mit & - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32680609,83 (] Rechtswert n Metern mit fihrender
Zonenangshe
533833178 (N] Hochwert in Metern |Abstand vemn Aguatar]

oder schnell und einfach mit uns=rem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltng.
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Flurstiick Gebietsgrenze
Flurssiickigrenee — e (GipERE dEr Gamarkung
3285 Flurstiicksnismmer e Grenze der Gemeinde
Tusammengeharende Flurstiicksteie s s - ?‘:nwjﬂ :ﬂnd;_btlgls "
T nze der kreisfreien Stadt
——————— Micht festgestelite Flurstiickigrense
e Tatséchliche Nutzung
= e =] vt ahi Bimark
e e Abmarkang D WohnbauRiche, Fliches gemischter Mutoung
Fliiche besonderer funktisnaler Prigung
— Grenpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
RERETL spebicen I:I Industrie- und Gewerbefliche
| I Spart-, Freizeit- und Erholungsfidche
Friedhal
Gesetzliche Festlegung I:I Landwirtschat E Lantwirtschah
Ackerland Griznland
B
1 i Badenardrungaverfatnen I:I Stralemverkehr, Wg, Bahnverkeh,
i Schitfaverkehr, Platz
Gebiude o K v
- Wohngebaude ] FlieRgewhsser @ Stehandes
Gewlser
l:' Gebiude [r Wintschalt ader Gewerbe |II Unikulthvie etz
Riiche
pmesiibion B s
Gebfude Fir Gffentliche Zwacke Spielpiatz / 0
et
Gebiude mit Hausnummer Fligpasiatr
Segefluggelinds Pt
Lagebanmchnung mit Haususmmer;
HaMe 20 Gebiude im Kataster noch nicht erfasst, - Campingplats - Park
et | & | compogiss [ o} |
Geoditische Grundlage Hinweis
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Westen

S

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht Gebdude C, B und A
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Bild 3: Nord-Ost-Ansicht Gebdude E, Anbau

Bild 4: Nord-Ansicht
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