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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 13.02.2026 -

der Grundstucke FI.Nr. 33 und FI.Nr. 34 der Gemarkung Platz,

MarktstraBe 29 und N&he MarktstraBe, 97779 Geroda-Platz




AZ: 801 K 58/25 -

MARKTSTR. 29 -«

97779 GERODA-PLATZ

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, 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):

Grundstlck FI.Nr. 33 der Gemarkung Platz, MarktstraBe 29,
97779 Geroda-Platz, Gebaude- u. Freiflache zu 0,0718 ha

A) Wohngebédude: freistehendes, eingeschossiges, in Misch-
bauweise (Massiv- / Holzkonstruktion) errichtetes, unterkeller-
tes Einfamilienwohnhaus; Wfl. ca. 189 m? zzgl. Nfl. KG etc.;
Bj. unbekannt, vermutlich 19. Jh., um 1904 aufgestockt (Modi-
fizierung des Satteldaches zu einem Frackdach); um 1936
bauliche Modifikationen und Instandsetzung

B) Stall- und Lagergebdude: eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Mischbauweise (Massiv-/Fachwerkkonstruktion)
errichtetes Stall- und Lagergebdude mit Satteldach; Nfl. EG
ca. 83,25 m2 zzgl. DG etc.; Bj. unbekannt, vermutlich 19. Jh.,
Aufstockung um 1879 durchgefiihrt

C) Scheunengebdude: grenzseitig stehendes, eingeschossi-
ges, Uberwiegend in Holzkonstruktion errichtetes Scheunen-
gebdude mit Satteldach; Nfl. EG ca. 87,20 m? zzgl. DG etc.;
Bj. unbekannt, vermutlich 19. Jh.

kein gewerbliche Nutzung (soweit erkennbar)

ungenutzt; keine Miet-/Pachtvertrage vorgelegt

keine Aussage mdglich, da Innenbesichtigung nicht gewahrt

- Innenbesichtigung wurde nicht gewahrt

- FLNr. 33 u. FI.Nr. 34 als wirtschaftliche Einheit einzustufen

- umfangreicher Instandhaltungs-/Renovierungsbedarf

- It. Unterlagen verlaufen Dachrinnen (Uberhang 0.4.) und
Abwasserleitungsrohre auf FI.Nr. 33/2

keine Aussage mdglich, da Innenbesichtigung nicht gewahrt

erbetener Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragungen It. Auskunft der Behérde

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

13.02.2026

43.000,- EUR
44.000,- EUR
44.000,- EUR
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AZ: 801 K 58/25 -

MARKTSTR. 29 -«

97779 GERODA-PLATZ

BEWERTUNGSOBJEKT I

Grundstlck, 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):

Grundstlck FI.Nr. 34 der Gemarkung Platz, Nahe Marktstra-
Be, 97779 Geroda-Platz, Gebaude- u. Freiflache zu 0,0180 ha

unbebautes Grundstlck, gelegen in einer gemischt genutzten
Altortlage, ,Hinterliegergrundstiick”

kein gewerbliche Nutzung (soweit erkennbar)

keine Auskunft erhalten; keine Miet-/Pachtvertrage vorgelegt

keine

- Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

- unerschlossener Zustand, keine Ver- und Entsorgungslei-
tungen, keine Zufahrt von &ffentlicher Verkehrsflache

- FLNr. 33 u. FI.Nr. 34 als wirtschaftliche Einheit einzustufen

nicht vorhanden

Grundstlck unbebaut

keine Eintragungen It. Auskunft der Behérde

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

13.02.2026

2.900,- EUR
2.900,- EUR
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AZ: 801 K 58/25 + MARKTSTR. 29 < 97779 GERODA-PLATZ

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich der zu bewertenden Grundstiicke
FI.Nr. 33 und FI.Nr. 34, so die Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdrde, als ge-
mischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan / Gestaltungssatzung

Fur das Gemeindegebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 33 und FI.Nr.
34 befinden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan. Als MaBstab fiir die Zuladssigkeit von Vorhaben dient § 34 BauGB (Zu-
ldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Es ist
darauf hinzuweisen, dass derzeit keine rechtsverbindliche Gestaltungssatzung be-
steht, so die Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick Marktstra3e 29, FI.Nr. 33 der Gemarkung Platz, ist unregelmaBig ge-
schnitten. Das als ,Hinterliegergrundstiick” zu bezeichnende Bewertungsobjekt FI.Nr.
34 der Gemarkung Platz weist einen nahezu trapezférmigen Zuschnitt auf. Das natirli-
che Gelande der Bewertungsgrundstiicke steigt von Westen bzw. Stden in Richtung
Osten bzw. Norden an (Stidwesthang-Grundstiicke).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 33

StraBBen-/Wegefront (westlich): ca. 6m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 50m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 34
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 17m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 12m
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Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fiir die zu bewertenden
Grundstlcke 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 Baugrundverhélinisse
bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden bzw.
des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffbelas-
tungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffullungen, Abgrabungen, Ablagerungen,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist
demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstliicke sowie eines unbelasteten bauli-
chen Bestands.

Immissionen

Das bebaute Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 33 befindet sich in einem gemischt genutz-
ten Altortbereich und grenzt mit der sidwestlichen Grundstiicksseite an die in Nord-
Sid-Richtung verlaufende und als OrtsdurchgangsstraBe fungierende MarkistraBe.
Die Bebauung des Grundstlcks FI.Nr. 33 ist als etwas zurlickgesetzt von der Orts-
durchgangsstraBe zu bezeichnen. Die Verkehrsimmissionen sind als (berwiegend
maBig bis zeitweise starker einzustufen. In der Umgebung befinden sich mitunter
landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke. Mit entsprechenden Immissionen ist daher —
zumindest temporar — zu rechnen. Stérende Einfliisse aus gewerblichen Immissionen
(Industrie- und Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Orts-
termin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir den Ortsbereich, in dem sich die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 33 und
FI.Nr. 34 befinden, keine Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.
Das Ortsgebiet, in dem die Bewertungsgrundstiick liegen, ist gemaB dem Informati-
onssystem Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler
Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

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

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstick FI.Nr. 33 gilt zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026 als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, Ubliche Anschliisse fir
Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Kanal etc.) sowie eine Zufahrts- bzw.
Zugangsmoglichkeit von einer offentlichen Verkehrsflache aus. Das unbebaute und
nordwestlich an Grundstiick FI.Nr. 33 anschlieBende ,Hinterliegergrundstiick” FI.Nr. 34
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weist keine eigenen Ver- und Entsorgungsleitungen auf. Darliber hinaus ist darauf hin-
zuweisen, dass das Grundstlck FI.Nr. 34 Uber keine Lage an einer &ffentlichen Ver-
kehrsflache verfugt und Uber FIL.Nr. 33 erreichbar ist. Der Verkehrswertermittiung wird
zu Grunde gelegt, dass — so die Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde — nach
Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag bzw. kurzfristig keine Erschlie-
Bungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge (Nachzahlungen 0.4.) anfallen.
Laut Hinweis der Verwaltungsbehdrde sind insbesondere im Bereich der Entwésse-
rungseinrichtungen mittelfristig Verbesserungsbeitrdge denkbar. Grundsatzlich gilt,
dass zukiinftige offentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach
sich ziehen kdnnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick MarktstraBe 29, FI.Nr. 33 der Gemarkung Platz, ist
zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026 — soweit von auBen erkennbar und laut Ak-
tenlage — mit dem Wohngebaude Hs.Nr. 29 sowie landwirtschaftlichen Gebauden be-
baut. Das als ,Hinterliegergrundstiick” zu bezeichnende Bewertungsobjekt FI.Nr. 34 ist
zum Wertermittlungsstichtag unbebaut und als hausnahes Gartenland zu beschreiben.
Die beiden Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 33 und FLNr. 34 sind zusammen als wirt-
schaftliche Einheit einzustufen. Erbetene Miet- und Pachtvertrdge wurden nicht vorge-
legt. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
Miet- und Pachtverhaltnisse bestehen.

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 Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmaBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstédndigkeit, 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) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich — laut Aktenlage bzw. soweit von auBen erkennbar —
um ein freistehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv- / Holzkonstruktion)
errichtetes, unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit nutzbarem Frackdach. Das Ge-
baudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung im 19. Jahrhundert, im
Kern ggf. friher. Geman vorliegender Planunterlagen wurde das mit der dstlichen Ge-
baudeecke geringfligig auf FI.Nr. 453/2 (berbaute Wohngebaude um das Jahr 1904
aufgestockt (Modifizierung des Satteldaches zu einem Frackdach). Darliber hinaus er-
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folgte laut vorliegender Planzeichnung um 1936 eine VergréBerung und Instandset-
zung eines damals im Gebaude integrierten Viehstalles. Augenscheinlich erfolgten im
Laufe der Zeit vereinzelte Erneuerungs- und ModernisierungsmafBnahmen.

Gliederung

Der Zugang zum Wohnhaus befindet sich an der hofseitig gelegenen Nordwestseite
des Gebdudes. Die Erdgeschossetage weist laut Planzeichnung einen Vorplatz mit
Treppenaufgang, eine Kiiche, zwei Zimmer sowie einen Stallbereich auf. Die Frackda-
chetage (1. OG) verfigt gemaf Planzeichnung Uber einen Flur, drei Zimmer sowie drei
Dachraume. Vor Ort konnte festgestellt werden, dass die Unterkellerung von der Hof-
seite aus von auB3en begehbar ist. Bezlglich der Raumanordnung/-gliederung wird auf
die Planzeichnung in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung gewisse Abweichun-
gen zwischen dem Planstand und dem tatsdchlichen baulichen Bestand festgestellt
werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Beton-, Stein- bzw. Stampffundamente

AuBenwande: teils Mauerwerk, teils Holzkonstruktion mit Aus-
mauerung bzw. Ausfachung

Innenwande: teils Mauerwerk, teils Holzkonstruktion mit Aus-
mauerung bzw. Ausfachung

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken

Treppen: keine Beschreibung mdglich, da Innenbesichtigung
nicht ermdglicht wurde

Dachform: Frackdach; Schleppdachgaube
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Kamin/e: zwei Kamine; eingeblechte Kaminkdpfe
Rinnen / Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung
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Besondere Bauteile: massives Eingangspodest mit Massivstufen und
Gelander; massive KellerauBentreppe mit Gelan-
destitzmauer und Metallgeldnder; Eingangsiber-
dachung mit seitlichem Wetterschutz; massive
Terrassenkonstruktion mit Fliesenbelag und Ge-
lander

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade: vorwiegend Plattenverkleidung (ggf. asbesthaltige
Faserzement-Fassadenplatten!), tlw. Bitumen-
schindeln (ggf. asbesthaltig); teils gestrichener
Fassadensockel

Bodenbelage: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Wandverkleidung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Decken / Dachschragen: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Tlren / Tore: Haustlrelement in Holzkonstruktion mit Struktur-
glasausschnitt; Kellereingangstiire in Holzkon-
struktion; sonst keine Angabe mdglich, da Innen-
besichtigung nicht ermdglicht wurde

Fenster: Holz- bzw. Kunststofffenster

Heizung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Elektroinstallation: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Sanitarausstattung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

I " -
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 -« 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 8



AZ: 801 K 58/25 + MARKTSTR. 29 < 97779 GERODA-PLATZ

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschéaden bzw. Restarbeiten

Einen Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Der unterzeichnende Sachversténdi-
ge konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung folgende Baumangel, Bauschéden bzw.
Restarbeiten — soweit erkennbar — feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Dach, Fenster etc.) weisen teils markante Witte-
rungsmerkmale auf

= Fassadenverkleidung in Teilbereichen schadhaft (gebrochene bzw. fehlende
Fassadenplatten etc.) behaftet

= Fassadensockel stellenweise mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung des An-
strichs etc.) behaftet

= Metallteile (Dachrinnen-Fallrohre, Treppengelander etc.) stellenweise korrodiert
= KellerauBentreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!)

= It. Unterlagen verlaufen Dachrinnen (Uberhang 0.4.) und Abwasserleitungsrohre
auf FL.Nr. 33/2

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die
Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméangel und Bauschaden basiert vorwie-
gend auf Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den
Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschéden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Gebaudetechnik, der 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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die nach Aktenlage bestehende Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich und einfach
zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auB3en erkennbar — als ,in die Jahre gekom-
men*“ zu beurteilen. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauman-
geln/Bauschaden bzw. Restarbeiten kann, abgesehen von den genannten Punkten,
auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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B) Stall- und Lagergebéude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist geméan Aktenlage bzw. soweit von auBBen erkennbar als eingeschos-
siges, nicht unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-/Fachwerkkonstruktion) errichte-
tes Stall- und Lagergebdude mit Satteldach zu beschreiben. Das Bauwerk besteht aus
mehreren Gebaudeabschnitten und verfligt Uber eine Durchfahrt zum Grundstlick
FI.Nr. 34. GemalB Planzeichnung wurde ein Teilbereich der Erdgeschossetage als
Nutztierstallung sowie als Schmiede konzipiert. Weitere Teilbereiche weisen Stell- und
Lagerflachen auf. Die obere Etage diente laut Planzeichnung teils als Lagerflache.
Hinsichtlich der Raumaufteilung wird auf die Planzeichnung in der Anlage des Gutach-
tens verwiesen. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung
im 19. Jahrhundert, im Kern ggf. friher. Die Aufstockung Uber den Schweinestall wur-
de geman vorliegender Planunterlagen um 1879 durchgefiihrt. Nach Augenschein ist
davon auszugehen, dass im Laufe der Zeit in Teilbereichen bauliche Modifikationen
durchgefihrt wurden.

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

Fundamente / Griindung: Stampf- bzw. Betonfundamente o.3.

Wénde / Stltzen: vorwiegend Mauerwerksbauweise (Bruchsteine
etc.), teilweise Holzfachwerk bzw. Holzkonstruktion

Decke/n: vorherrschend Holzbalkendecken

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung

Rinnen / Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: Uberdachungsanbau (hofseitig) mit Wellplattende-

ckung (ggf. asbesthaltig)

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

Fassade: Teilbereiche verputzt und gestrichen; teils Sicht-
mauerwerk, Teilbereiche mit Holzschalung, Well-
platten (ggf. asbesthaltig) 0.4.
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Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken / Dachschragen:

Ttren / Tore:

Fenster:

Gebaudetechnik:

teils Betonboden mit Glattstrich, sonst keine um-
fassenden Angaben mdglich, da eine Innenbesich-
tigung nicht ermdglicht wurde

z.T. verputzt und gestrichen; Teilbereiche unver-
kleidet bzw. unverputzt, sonst keine umfassenden
Angaben mdglich, da eine Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Teilbereiche verputzt und gestrichen; teils unver-
kleidet bzw. unverputzt, sonst keine umfassenden
Angaben mdglich, da eine Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Holztlr- bzw. Holztorelemente, sonst keine umfas-
senden Angaben mdglich, da eine Innenbesichti-
gung nicht ermdglicht wurde

keine Angabe mdglich, da eine Innenbesichtigung
nicht ermdglicht wurde

teils einfache Elektroinstallation; sonst keine um-
fassenden Angaben mdglich, da Innenbesichti-
gung nicht ermdglicht wurde

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Einen Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Der unterzeichnende Sachverstandi-
ge konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung folgende Baumangel, Bauschaden bzw.

Restarbeiten- soweit erkennbar — feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen erhebliche Witterungs- und VerschleiB3-

merkmale auf

= Dachflachen und Dachtragwerk weist teils Verwindungen (,durchhangende

Dachflache” etc.) auf

= Dacheindeckung stellenweise reparaturbedirftig, Dachtraufbereiche teils ohne

Dachrinnen

= zahlreiche Teilbereiche von ,Dach und Fach“ sowie einzelner Decken instand-
setzungsbediirftig (schadhaftes Fachwerk bzw. defekte Ausfachung, Rissbildun-
gen, gebrochene Holzbauteile, Putzschaden etc.)

= Bodenbereiche stellenweise erhebliche reparaturbedurftig bzw. teils Feuchtig-

keitsmerkmale erkennbar

= Metallteile (Dachrinnen etc.) stellenweise korrodiert bzw. deformiert
= Fensteréffnungen z.T. ohne Fensterelemente

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen flir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die
Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméangel und Bauschaden basiert vorwie-
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gend auf Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den
Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschéden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Gebaudetechnik, der technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand
des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Stall- und Lagergebdude verflgt It. Planzeichnung Uber simple bzw. baujahrsiibli-
che Raumlichkeiten. Das Gebaude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen,
die gegenwartig an moderne Landwirtschaftsgebaude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBen erkennbar — als solide zu beurteilen.
Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméangeln/Bauschaden bzw.
Restarbeiten kann — abgesehen von den genannten Punkten —auf Grund der nicht
vollstdndig erméglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

C) Scheunengebéude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist von auBen erkennbar als grenzseitig stehendes, eingeschossiges,
Uberwiegend in Holzkonstruktion errichtetes Scheunengebaude mit Satteldach zu be-
schreiben. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung im
19. Jahrhundert, im Kern ggf. friher. Nach Augenschein ist davon auszugehen, dass
im Laufe der Zeit vereinzelte ErneuerungsmafBnahmen durchgeflhrt wurden.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)
Fundamente / Griindung: Stampf-, Stein- bzw. Betonfundamente o0.4.

Wande / Stitzen: vorwiegend Holzkonstruktion bzw. Holzfachwerk
mit Ausfachung

Decke/n: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Dachform: Satteldach
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung
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Rinnen / Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: Uberwiegend  Holzschalung, tlw.  Bitumen-
Wellplatten
Bodenbelage: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht

ermdglicht wurde

Wandverkleidung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Decken / Dachschragen: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Taren / Tore / Fenster: Holztorelemente, sonst keine Angabe mdglich, da
Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde

Gebaudetechnik: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
ermdglicht wurde

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten

Einen Innenbesichtigung wurde nicht ermdéglicht. Der unterzeichnende Sachverstandi-
ge konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung folgende Baumangel, Bauschaden bzw.
Restarbeiten- soweit erkennbar — feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen teils erhebliche Witterungs- und Ver-
schleiBmerkmale auf

= Holzbauteile
= Metallteile (Dachrinnen etc.) stellenweise korrodiert bzw. deformiert

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen flir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die
Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméangel und Bauschaden basiert vorwie-
gend auf Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den
Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&den bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Gebaudetechnik, der technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand
des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Scheunengebaude verfigt Uber simple bzw. baujahrsibliche Stell- und Lagerfla-
chen. Das Geb&ude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen, die gegenwartig
an moderne Landwirtschaftsgebaude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBen erkennbar — als solide zu beurteilen.
Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Baumangeln/Bauschaden bzw.
Restarbeiten kann — abgesehen von den genannten Punkten — auf Grund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 33 weist Anschlisse an
Ver- und Entsorgungsleitungen des o6ffentlichen
Netzes (Wasser, Strom etc.) auf.

Freiflache / Sonstiges: Der Hof- und Zufahrtsbereich ist mit einer Asphalt-
flache befestigt. An der Ostseite der Zufahrt befin-
det sich ein Metalltorelement.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind — soweit von auBen er-
kennbar — als einfach und zweckmaBig gestaltet.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 33, MarktstraBe 29

Ergebnis der Ertragswertermittlung 43.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 44.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 34, Ndhe MarktstraBe

Ergebnis der Vergleichswertermittlung 2.900,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 33 der Gemarkung Platz ist nach Abwagung der Kri-
terien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als ma-
Big bis schwer marktgéangig einzustufen. Im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichti-
gung konnte festgestellt werden, dass das seit langerer Zeit ungenutzte Anwesen er-
heblichen Instandhaltungsriickstau und Pflegerlickstand aufweist. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass keine Innenbesichtigung des Gebaudebestands ermdglicht wurde, so
dass die Bewertung auf Basis der Aktenlage und der durchgefiihrten AuBenbesichti-
gung erfolgte. In diesem Zusammenhang ist erwdhnenswert, dass keine umfassenden
Aussagen zu etwaigen Bauméangeln, Bauschéden bzw. Restarbeiten getroffen werden
kénnen. Es ist darauf hinzuweisen, dass beide Bewertungsobjekte als eine wirtschaft-
liche Einheit einzustufen sind. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 33,
MarktstraBe 29, leitet sich aus dem ermittelten Resultat des Sachwertverfahrens ab
und ist zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026 mit geschétzt rd. 44.000,- Euro zu be-
ziffern. Flr das unbebaute Grundstlick FI.Nr. 34, Nahe MarktstraBBe, betrdgt der aus
dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens abgeleitete Verkehrswert zum Wertermitt-
lungsstichtag rd. 2.900,- EUR. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkma-
le wird der jeweils ermittelte Verkehrswert als marktadaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 33, MarktstraBe 29

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Platz Blatt 2329 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 33, MarktistraBe 29, 97779 Geroda-
Platz, Gebaude- und Freiflache zu 0,0718 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sach-
wertverfahrens, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen,
zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026, auf rund:

44.000,- EUR

(in Worten: vierundvierzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 34, Ndhe MarktstraBBe

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 Bad Kissingen von
Platz Blatt 2329 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 34, N&he MarktstraBe, 97779 Ge-
roda-Platz, Gebaude- und Freiflache zu 0,0180 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des
Vergleichswertverfahrens, ohne die Beriicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Be-
lastungen, zum Wertermittlungsstichtag 13.02.2026, auf rund:

2.900,- EUR

(in Worten: zweitausendneunhundert Euro)

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Eintragungen der Abt. Il wurden im Ver-
kehrswert auftragsgeman nicht bertcksichtigt. Die Werte von Zubehér, Inventar, Mobiliar, Maschinen
und Anlagen sowie Kiicheneinbauten etc. wurden im o.g. Verkehrswert ebenso nicht beriicksichtigt.
Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemai den vorhande-
nen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten,
Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie
keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem
Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der Flachen- und Raummafe erfolgt unverbindlich und ohne
Gewahr. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu
ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch
berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schétzung. Den Usancen des Grund-
stiicksverkehrs folgend wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt filr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Bad Kissingen

im Luitpoldpark 1 Liegenschaftskataster
97688 Bad Kissingen Flurkarte 1:1000

Erstailt am 12.02.2026
Flurstick: 33 Gemeinde:  Geroda
Gemarkung: Flaiz Landkrets:  Bad Kissingen
Bezirk: Uniterfrankan
5560906

P IE

[
£
g

Mmfistas 121000 oo E M Meter

Vervieliligung nur {ir den esgenen Gebrawch.
Zur Malendnabene nur bedingl gesgned.
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Legende zur Flurkarte

<
g
| | AT

Bayern

Gebietsgrenze

|
|

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung

Wohnbaufldche, Fidche gemischter Nutzung
Flache er fur Pragung

nicht zu spezifizieren

Flurstiick
Flursticksg
3285 Flurstiicksnummer
2873
= i geharende Flurstiicksteile
T—T
Nicht festgestelite Flurstlicksgrenze
— Abgemarkter Grenzpunkt
— Grenzpunkt chne Abmarkung
M Gl kt, Abmark h O
e renzpunkt, Abmarkung nacl

Industrie- und Gewerbefldche

Sport-, Freizeit- und Erholungsflache

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

Wohngebaude

Umspannstation

Gebdude fir &ffentliche Zwecke

Gebdude mit Hausnummer

Gebdude fir Wirtschaft oder Gewerbe

ichnung mit b

HsNr_ 20

bzw. noch nicht gebaut

Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,

Friedhof

Landwirtschaft I:l Landwirtschaft
Ackerland Granland
Strakenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald |:| Gehalz

~—___ > Stehendes
-

FlieBgewasser

— Gewasser

Unkultivierte

Fléche Hafenbecken
Sumpf Moor
Spielplatz /

Boizplatz Wik
Flugverkehr /

Segelfluggeldnde Fariplar
Campingplatz Park

Geodétische Grundlage

Transversale Mercatar-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS8S; B ipsoid: GRSB0

32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit filhrender
Zonenangabe

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale

mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;

5338331,78 (N] Hochwert in Metern {Abstand vom Aguator]

Hinweis

Unsere ausfithriiche Legende finden Sie unter

oder schnell und einfach mit unserem
QOR-Code.

Ein Service der

Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngebaude von Sid-Westen

e
= -~
A
S

Bild 2: Siid-West-Ansicht des Stall- und Lagergebaudes
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Bild 3: Nord-West-Ansicht des Wohngebaudes

: B
Bild 4: Siid-Ost-Ansicht des Scheunengebaudes
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