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: 803 K 14/21

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 14.01.2022 -

des Grundstucks FI.Nr. 247/4 der Gemarkung Pfersdorf,

RaiffeisenstraBe 28, 97490 Poppenhausen OT Pfersdorf u. a.




AZ: 803 K 14/21 -

RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 «

97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FI.Nr. 247/4 der Gemarkung Pfersdorf,
RaiffeisenstraBe 28, 97490 Poppenhausen OT Pfers-
dorf, Gebaude- und Freiflache zu 0,0706 ha

Bauparzelle, unbebautes Grundstlick, geeignet fir
freistehendes Eigenheim o0.4. (Bebauungsplan be-
steht)

keine

keine (Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt)

keine

- Hebeanlage fur Entwasserungs-Kanalleitung er-
forderlich

- Zufahrt/Zugang sowie Leitungsverldufe nur Uber
FI.Nr. 247/6 méglich

- genehmigte Planung fir Eigenheim besteht (im
Planungskonzept als Haus B bezeichnet — siehe
Anlage)

keine vorhanden

keine Denkmal-Einstufung

nach tel. Auskunft des LRA keine Eintragungen in
Altlastenkataster vorhanden

nicht vorhanden (unbebautes Grundstick)

siehe Grundbuchauszug

14.01.2022

35.000,- EUR
35.000,- EUR

7

%* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER « SIEBOLDSTRASSE7 + 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 2



AZ: 803 K 14/21 -

RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 «

97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

BEWERTUNGSOBJEKT II

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert (marktangepasst):
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FI.Nr. 247/5 der Gemarkung Pfersdorf,
RaiffeisenstraBe 26, 97490 Poppenhausen OT Pfers-
dorf, Geb&ude- und Freiflache zu 0,0791 ha

Wohngebdude (Musterhaus): freistehendes, zweige-
schossiges, nicht unterkellertes, in Massivbauweise
errichtetes Einfamilienhaus (im Planungskonzept als
Haus A bezeichnet — siehe Anlage) mit nicht ausge-
bauter Dachgeschossetage (z. Zt. als Musterhaus
gewerblich genutzt); Wil. ca. 157,79 m?; zzgl. Nfl. KG;
Baujahr 2019

Nutzung von Gewerbebetrieb als Musterhaus mit Biro

It. Antragsteller soll Miet-/Pachtvertrag bestehen, je-
doch wurde Miet-/Pachtvertrag bislang nicht vorgelegt

keine

- tiw. Restarbeiten (insb. AuBenanlagen) und In-
standhaltungsrtickstau

- keine vollstandige Innenbesichtigung durchgefihrt

- baubehérdliche Genehmigung erforderlich im Falle
einer zuklnftigen Wohnnutzung (Nutzungsande-
rung zu Wohnhaus)

Stahl-Kaminofen, Zeitwert ca. 1.500,- EUR (Wert nicht
im Verkehrswert berticksichtigt)

sonstige vorhandene Biroeinrichtung (inkl. Kichen-
einbauten) ist Firmeneigentum (Mieter/Pachter)

keine Denkmal-Einstufung

nach tel. Auskunft des LRA keine Eintragungen in
Altlastenkataster vorhanden

wurde nicht vorgelegt

siehe Grundbuchauszug

14.01.2022

288.000,- EUR
294.000,- EUR
294.000,- EUR
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AZ: 803 K 14/21 -

RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 «

97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

BEWERTUNGSOBJEKT lli

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Energieausweis:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FI.Nr. 247/6 der Gemarkung Pfersdorf,
RaiffeisenstraBe, 97490 Poppenhausen OT Pfersdorf,
Gebéaude- und Freiflache zu 0,0085 ha

Wegflachen-Grundstiick, unbebautes Grundstiick,
unbefestigt; konzipiert als ErschlieBungs-
Verkehrsflache fir FI.Nr. 247/4 und FI.Nr. 247/5

keine

keine (Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt)

keine

- unbefestigt, ohne AuBenanlage

- konzipiert als Zufahrt/Zugang sowie flr unterirdi-
sche Leitungsverlaufe zu den Grundstiicken FI.Nr.
247/4 und FI.Nr. 247/5

keine vorhanden

keine Denkmal-Einstufung

nach tel. Auskunft des LRA keine Eintragungen in
Altlastenkataster vorhanden

nicht vorhanden (unbebautes Grundstick)

siehe Grundbuchauszug

14.01.2022

1.200,- EUR
1.200,- EUR
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AZ: 803 K 14/21 + RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stuft den Bereich, in dem sich die zu bewertenden Grund-
stlicke befinden, als gemischte Bauflache (M) ein.

Bebauungsplan
FOr den Bereich, in dem die Bewertungsgrundsticke liegen, existiert nach Auskunft
der Verwaltungsbehdrde der rechtskréftiger Bebauungsplan ,Am Oberen Tor".

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
maB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgeflihrt ist. Ferner ist zu
konstatieren, dass keine Zugehorigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich geman
Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehorigkeit zu einem Bodendenkmalbereich
besteht.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das bebaute Grundstiick RaiffeisenstraBe 26 ist unregelmaBig, das unbebaute, als
Bauparzelle zu bezeichnende Grundstiick RaiffeisenstraBe 28 ist nahezu quadratisch
geschnitten. Das Wegflachen-Grundstiick FI.Nr. 247/6 weist einen trapezférmigen Zu-
schnitt auf. Der natlrliche Geléndeverlauf des Grundsticks FI.Nr. 247/5 féllt von Wes-
ten in Richtung Osten leicht ab. Das Gelande der Bauparzelle FI.Nr. 247/4 liegt groB3-
tenteils etwa 1,0 m bis 2,0 m unterhalb des Geléndeniveaus des stdlich bzw. westlich
angrenzenden Nachbargrundstiicks und verlauft relativ eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 247/4 (Bauparzelle)

StraBBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 28m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 26m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 28m

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 247/5 (bebautes Grundstiick)

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 30m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 29m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 29m
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AZ:

803 K 14/21 « RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 247/6 (Wegflachen-Grundstiick)

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 4m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 24m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 4m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr.
247/4, FI.Nr. 247/5 und FI.Nr. 247/6 derzeit keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw. keine
Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von
Seiten der Grundstiickseigentiimer wurden keine Informationen zu sanierungspflichti-
gen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise
auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren
zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine Uberpriifungsma3-
nahmen von Grund und Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vor-
handener Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Aufflllun-
gen, Abgrabungen, Ablagerunge, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage
fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstiicke sowie eines
unbelasteten baulichen Bestands.

Immissionen

Die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 247/4, FI.Nr. 247/5 und FI.Nr. 247/6 liegen im west-
lichen Ortsgebiet des dorflich gepragten Gemeindeteils Pfersdorf, in einem vorherr-
schend von Eigenheimen gepragten Ortsbereich. Nérdlich entlang der Grundstlcke
FI.Nr. 247/5 und FIL.Nr. 247/4 verlauft die KreisstraBe SW 19, die RaiffeisenstraBe
grenzt an die slidwestlichen Seite des bebauten Grundstlicks FI.Nr. 247/5. Das mit ei-
nem Musterhaus eines Bauunternehmens bebaute Grundstick FI.Nr. 247/5 und die
Bauparzelle FI.Nr. 247/4 befinden sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeug-
larm/-abgase) gering bis maBig belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stérende
Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.)
sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung (geopor-
tal.oayern) befinden sich die zu bewertenden Grundstlicke nicht innerhalb eines was-
sersensiblen Bereichs. Eine Einstufung als Uberschwemmungsgebiet besteht gemaf
Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern fir die Bewer-
tungsgrundstiick ebenso nicht.

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.
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803 K 14/21 « RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

ErschlieBungszustand

Die Grundstlicke FI.Nr. 247/4 und FI.Nr. 247/5 gelten zum Wertermittlungsstichtag als
ortsublich erschlossen. Es bestehen Anschlisse bzw. Anschlussmdglichkeiten flr
Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in
das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus. GemaR des vorliegenden Planungskonzepts ist davon auszugehen, dass
fir das Bauparzellen-Grundstiick FI.Nr. 247/4 eine Hebeanlage fir den Entwé&sse-
rungskanal notwendig ist. Nach Auskunft der Verwaltungsbehérde fallen nach Sach-
und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw.
Verbesserungsbeitrdge an. Grundsatzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private
BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick RaiffeisenstraBe 26, FI.Nr. 247/5 der Gemarkung
Pfersdorf, ist mit einem als Musterhaus genutzten Einfamilienhaus (im Planungskon-
zept als Haus A bezeichnet — siehe Anlage) bebaut und wird zum Wertermittiungs-
stichtag gewerblich genutzt. Das unbebaute Grundstick RaiffeisenstraBe 28, FI.Nr.
247/4 der Gemarkung Pfersdorf, ist zum Wertermittlungsstichtag als baureife Parzelle,
fir die eine baubehdrdliche Genehmigung zur Errichtung eines freistehenden Einfami-
lienhauses (im Planungskonzept als Haus B bezeichnet — siehe Anlage) besteht, zu
beschreiben und wird vom Eigentiimer derzeit als Lagerflache fur Baumaterialen ge-
nutzt. Das Wegflachen-Grundstiick FI.Nr. 247/6 dient gemaR vorliegendem Planungs-
konzept als ErschlieBungsflache fiir die Grundstiicke FI.Nr. 247/5 und FILNr. 247/4,
kdénnte jedoch auch ausschlieBlich dem unbebauten Grundstiick FI.Nr. 247/4 zugeord-
net werden. Es wurden keine Miet- bzw. Pachtvertrage vorgelegt.

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.

Gebiude 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-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstéandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude (Musterhaus)

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Massivbauweise errichtetes Einfamilienhaus (im Planungskonzept als Haus A
bezeichnet — siehe Anlage) mit unausgebauter Dachgeschossetage. Das Wohnge-

7

%

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE 7 « 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 7



AZ:
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baude, das zum Wertermittlungsstichtag gewerblich als Musterhaus genutzt wird, wur-
de laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft der Beteiligten um 2019 errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der sidéstlichen Gebaudeseite. Die Erdge-
schossetage weist einen Eingangs- und Empfangsbereich mit Treppenaufgang, einen
Dusche/WC-Raum, eine Teekiiche, einen Archivraum, einen Besprechungsraum und
einen Technikraum auf. Die Obergeschossetage verfligt Gber drei als Birordume ge-
nutzte Zimmer, einen Flur und ein Badezimmer. Der mittels Einschubleiter begehbare
Dachboden ist unausgebaut und eignet sich fiir simple Abstell- und Lagerzwecke. Hin-
sichtlich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage
des Gutachtens verwiesen.

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

Fundament / Griindung: Stahlbetonbodenplatte, Betonfundamente

AuBenwande: Massiv- bzw. Mauerwerksbauweise (Porenbeton-
Mauerwerk)

Innenwénde: vorherrschend Massiv- bzw. Mauerwerksbauweise

Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecke (lUber EG); Porenbetonde-

cke (Uber OG)

Treppen: EG-OG: Stahlbetonmassivireppe mit Vinylbelag
Dachform: Zeltdach

Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzkonstruktion
Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteine

Kamin/e: einzlgiger Kamin; Kaminkopf eingeblecht
Rinnen / Rohre: vorwiegend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: --
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803 K 14/21 « RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung / Liftung:

Putzfassade (Grund- und Oberputz)

vorwiegend mit Fliesenbelag, Vinylbelag und Tep-
pichboden ausgestattet

vorherrschend mineralische Putzflachen bzw. Tro-
ckenputzflaichen mit Anstrich, Teilbereiche mit
Fliesenbelag verkleidet

Uberwiegend verputzt bzw. gestrichen bzw. tape-
ziert, diverse Deckenuntersichten der Erdgeschos-
setage unverkleidet (Rohbauzustand)

Haustirelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-
ausschnitt; innen Uberwiegend Holztiren (kunst-
stoffbeschichtet bzw. laminiert/furniert) tlw. mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen; Glastirelement

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierglas (3-fach verglast) mit Einhebel-Dreh-
/Kippbeschlagen; tlw. elektrisch  bedienbare
Leichtmetall-Raff-Stores (AuBenjalousien)

EG: Klchenbereich weist zweckmaBige Anschlis-
se auf; Dusche/WC-Raum verfugt Uber bodenglei-
che Dusche, wandhéngendes WC mit Unterputz-
spulkasten und Waschbecken

OG: Badezimmer verfigt Gber Badewanne, bo-
dengleiche Dusche, wandhangendes WC mit Un-
terputzspilkasten und Waschbecken

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
und baujahrsiblicher Ausfiihrung; tlw. Aufputzin-
stallation

Beheizung und Warmwassererzeugung mittels
Luft-Wéarmepumpe (Fabrikat Elco) mit AuBenein-
heit; dezentrale Liftungsanlage (Rohrlifter mit
Keramik-Warmeriickgewinnung); FuBbodenhei-
zung; Anschluss fir Stahl-Kaminofen (EG)
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Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
nennenswerte Baumangel, Bauschéaden bzw. Restarbeiten feststellen:

. Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf

. Fassadenputz tlw. uneinheitlich ausgefiihrt bzw. mit abgesetzten Bereichen (un-
fertiger Zustand, Rollokasten des Technikraums u.a.), stellenweise unfachman-
nisch aufgebrachte Putzschichten

. Deckenuntersichten und Wandbereiche teils unfertig ausgefiihrt (Rohbauzu-
stand/Rohbetonuntersicht) bzw. unfachmannische Ausfihrung der Putzschich-
ten/Verkleidungen

. Sanitédrraum EG wandseitig tlw. lediglich mit mineralischer Dichtschlamme o. &.
ausgefihrt

. Handlauf der Treppe EG-OG fehlt (Sicherheitsmangel!)

. teils fehlen Fensterbanke auBBen

. z. T. fehlende Sockelleisten der Bodenbelage

. Dachrinnen-Fallrohre im Ubergang zu Standrohren nicht lotrecht montiert bzw.
provisorisch angeschlossen

. Anschlussarbeiten der Warmepumpe stehen noch aus (Verteilerkasten o. &. un-

richtig montiert It. Vertreter der Antragsgegnerin)

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 UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Baumén-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der Geb&udetechnik 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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiblich, funktional und
zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung ist
nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz des Gebdudes ist als solide, der Pflegezustand als gut zu beschrei-
ben. Das Gebaude weist stellenweise Restarbeiten und Instandhaltungsriickstau auf.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen:  Das Grundstlick FI.Nr. 247/5 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Freiflache: Die Freiflache der zu bewertenden Grundstiicke ist
zum Wertermittlungsstichtag als unfertig bzw. nicht
angelegt zu beschreiben.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen weisen umfangreiche Restar-
beiten auf.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 247/4
Ergebnis der Vergleichswertermittlung 35.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 247/5

Ergebnis der Ertragswertermittlung 288.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 294.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FL.Nr. 247/6
Ergebnis der Vergleichswertermittlung 1.200,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Die Bewertungsobjekte sind nach Abwéagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation
und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich markigangig einzustu-
fen. Hervorzuheben ist die solide Bauweise und der ansprechend gestaltete Aus-
baustandard des als Musterhaus genutzten Wohngebaudes auf FIL.Nr. 247/5. Etwas
nachteilig im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Objekts FI.Nr. 247/5 wirken sich die
ausstehenden Restarbeiten (insb. AuBenanlagen) aus. Der Verkehrswert fir das Be-
wertungsobjekt FI.Nr. 247/5 — RaiffeisenstraBBe 26 — leitet sich aus dem Ergebnis des
Sachwertverfahrens ab und ist zum Wertermittlungsstichtag mit geschatzt rd.
294.000,- EUR zu beziffern. Fir die unbebauten Grundstlicke FI.Nr. 247/4 und FI.Nr.
247/6 ergibt sich ein Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswertergebnis, von rd.
35.000,- EUR bzw. 1.200,- EUR. Unter Berlcksichtigung der objekispezifischen
Merkmale werden die ermittelten Verkehrswerte nach sachverstédndiger Einschatzung
als marktadaquat eingestuft. Da das Wegflachen-Grundstiick FI.Nr. 247/6 gemaf des
baubehérdlich genehmigten Planungskonzepts in erster Linie zur Sicherung der Er-
schlieBung von Grundstlick FI.Nr. 247/4 dient, ist eine gemeinsame Vermarktung emp-
fehlenswert.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 247/4

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Pfersdorf Blatt 1190 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 247/4 der Gemarkung Pfers-
dorf, RaiffeisenstraBe 28, 97490 Poppenhausen OT Pfersdorf, Geb&ude- und Freifla-
che zu 0,0706 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne
die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungs-
stichtag 14.01.2022, auf rund:

35.000,- EUR

(in Worten: finfunddreiBigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 247/5

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Pfersdorf Blatt 1190 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 247/5 der Gemarkung Pfers-
dorf, RaiffeisenstraBe 26, 97490 Poppenhausen OT Pfersdorf, Geb&ude- und Freifla-
che zu 0,0791 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
14.01.2022, auf rund:

294.000,- EUR

(in Worten: zweihundertvierundneunzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 247/6

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Pfersdorf Blatt 1190 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 247/6 der Gemarkung Pfers-
dorf, RaiffeisenstraBe 28, 97490 Poppenhausen OT Pfersdorf, Geb&ude- und Freifla-
che zu 0,0085 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens, ohne
die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungs-
stichtag 14.01.2022, auf rund:

1.200,- EUR

(in Worten: eintausendzweihundert Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlcksichtigt. Die
Werte von Zubeh6r, Inventar, Mobiliar sowie Kiicheneinbauten wurden im o. g. Verkehrswert ebenso
nicht berticksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw.
gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Brand-
schutz, Statik, Parasiten, Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte etc.), keine Uberprifung
der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Ein las-
tenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der Flachen- und Raummale er-
folgt 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 Grundstlicksverkehrs folgend wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung ent-
sprechend gerundet.
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AZ: 803 K 14/21 + RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_uszug aus dem
Schweinfurt Liegenschaftskataster

Mainberger Strale 14 Flurkarte 1 : 1000
97422 Schweinfurt

-~ Erstellt am 12.01.2022
Flurstiick: 247/5 Gemeinde.  Poppenhausen

Gemarkung: Pfersdorf Landkreis:  Schweinfurt
Bezirk: Unterfranken

5553862

|
BLPENSEE

BEIZESTE

5553642
Malsish 11000 Pt 3 Meter
Venvieffaligung nur in analoger Form fr den eigenen Gebrauch.
Zir Maflentnahme nur bedingt gesignst
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RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

Legende zur Flurkarte

a2

| | AIWNEY

Bayern

Flurstiick
Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
Zusammengehdrende Flurstiicksteile
=T

Nicht festgestelite Flursticksgrenze

——C——_ _ Abgemarkter Grenzpunkt

—— Grenzpunkt ohne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelieniage
nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze
— e e (Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfreien Stadt

Tats&chliche Nutzung

‘Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Fldche funksi Prégung

Industrie- und Gewerbefliche

Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche
Friedhof

Gesetzliche Festlegung

r
) Bodenordnungsverfahren
i

Wohngebaude

Gebdude fiir Wirtschaft oder Gewerbe

Umspannstation

Gebaude fur offentliche Zwecke

Gebdude mit Hausnummer

Lagebezeichnung mit Hausnummer;
HsNr. 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Landwirtschaft

l:l Landwirtschaft
Ackerland Grinland

StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

Wald I:l Gehalz

™ Stehendes

Fhcigewnser L) Gewssser

U’_‘_kumwerte Hafenbecken
Fldche

Sumpf Moor
Spielplatz / )

Bolzplatz Wildpark
Flugverkehr /

Zegelflugzelinde Parkplatz

Geodétische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezy ist ETRSE9; B ipsoid: GRSE0
mit &* - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwert in Metern (Abstand vom Aguator)

Hinweis
Unsere ausfilhrliche Legende finden Sie unter

L f peodaten bayern_ at

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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AZ: 803 K 14/21 + RAIFFEISENSTR. 26 U. 28 + 97490 POPPENHAUSEN OT PFERSDORF

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen FI.Nr. 247/5 und FI.Nr. 247/6 von Slden

Bild 2: Ost-Ansicht
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