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EXPOSE

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

V2

®#F Von der Industrie- und Handels-
kammer fir Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
GrundstUcken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2020 -

des GrundstUcks FI.Nr. 81/1 der Gemarkung Weyer,

ErlenstraBe 1, 97469 Gochsheim-Weyer




AZ: 803 K70/19 -

ERLENSTR. 1 -

97469 GOCHSHEIM-WEYER

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstiick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Kiche / Zubehor:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Energieausweis:

Belastungen Abt. Il

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

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

Grundstiick FI.Nr. 81/1 der Gemarkung Weyer, Erlen-
straBe 1, 97469 Gochsheim-Weyer, Gebaude- und
Freiflache zu 0,1296 ha

A) Wohngebédude: freistehendes, zweigeschossiges,
unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Einfami-
lienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage; Wil
EG/OG/DG insg. ca. 153,04 m? zzgl. Nfl. KG etc.;
Gebaudebaujahr 1948, um 1979 aufgestockt (Teilauf-
stockung erfolgte vermutlich bereits um 1958/59); DG-
Ausbau um 1979/80

B) Lagergebdude: grenzseitig errichtetes, zweige-
schossiges, massives, nicht unterkellertes Lagerge-
baude mit nicht ausgebautem Dachraum; Nfl. EG ca.
30,28 m2 zzgl. Nfl. OG/Dachboden; Erricht. um 1948
C) Garagengebdude: grenzseitig errichtetes, einge-
schossiges, massives, nicht unterkellertes Garagen-
gebaude; 3 PKW-Stellpl.; Errichtung um 2000

keine gewerbliche Nutzung

keine

keine

- tlw. Reparaturstau, Restarbeiten und Modernisie-
rungs-/Renovierungsbedarf

kein wertrelevantes Zubehoér vorgefunden; éltere Ki-
cheneinbauten ohne nennenswerten Zeitwert

keine Denkmal-Einstufung

It. tel. Auskunft des LRA Schweinfurt keine Eintragun-
gen in Altlastenkataster vorhanden

wurde nicht vorgelegt

siehe Grundbuchauszug

17.01.2020

276.000,- EUR
295.000,- EUR
295.000,- EUR
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AZ: 803 K 70/19 + ERLENSTR.1 e« 97469 GOCHSHEIM-WEYER

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 81/1 als gemischte
Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 81/1 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehoérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaRstab fur die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Es besteht fir den baulichen Bestand des Bewertungsgrundstiicks FIL.Nr. 81/1 der
Gemarkung Weyer keine Einstufung als Einzeldenkmal gemaR Art. 1 Abs. 2
BayDschG. Ebenso ist zu konstatieren, dass das Bewertungsgrundstick nicht inner-
halb eines Denkmalschutzbereichs (Ensemble gemaf Art. 1 Abs. 3 BayDschG) bzw.
nicht innerhalb eines Bodendenkmal-Bereichs liegt.

Sonstige Grundstticksmerkmale

Grundsttcksform und Topographie

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 81/1 weist einen nahezu rechteckigen Zuschnitt auf.
Das Gelande des Grundstucks FI.Nr. 81/1 fallt von der nordwestlichen Seite in Rich-
tung Sudosten etwas ab.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 81/1

Stral3en-/Wegefront (stdostlich): ca. 14m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 60m
Grundsttcksbreite (im Durchschnitt): ca. 22m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen flr das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
81/1 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlasten-
kataster) vor. Von Seiten des Grundstiickseigentiimers wurden keine Informationen zu
sanierungspflichtigen  Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhdltnisse bzw. eine magliche
Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wur-
den keine Uberprifungsmalnahmen von Grund und Boden bzw. des baulichen Be-
stands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffen, Verunreinigungen, Pa-
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rasiten, Auffullungen, Abgrabungen, Ablagerunge, Kontaminationen, Gifte etc. durch-
gefuhrt. Grundlage fur das Gutachten ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten
Grundstiucks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefihrt.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern be-
steht fur das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 81/1 keine Klassifizierung als Uber-
schwemmungsgebiet. Ferner ist das Bewertungsgrundstiick geman Informationssys-
tem Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Be-
reich eingestuft.

Immissionen

Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 81/1 befindet sich in einer gemischt genutzten
Altortlage des dorflich gepragten Gemeindeteils Weyer. Die Umgebungsbebauung
wird vorherrschend von Wohnanwesen (freistehende Ein- bzw. Mehrfamilienhauser),
teils von gemischt genutzten Anwesen dominiert. Die entlang der siddstlichen Seite
von Grundstuck FI.Nr. 81/1 verlaufende Erlenstrale wird auf Grund ihrer Funktion als
Siedlungsgebietsstralie vorwiegend von Anliegern frequentiert. Insgesamt betrachtet
befindet sich das Bewertungsgrundstick in einer durchschnittlich belasteten Stelle in-
nerhalb des Ortsgebiets. Stérende Einfllisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-
und Handwerksbetriebe, Gaststétten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch
nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehdrde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fuhrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitéat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 81/1 gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortsiib-
lich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fur Strom, Telekommunikation, Wasserver-
sorgung uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6¢ffentliche Kanalnetz sowie Zu-
fahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der Ver-
waltungsbehorde fallen nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
weiteren Erschlie3ungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge an. Grundsatzlich
gilt, dass zukunftige offentliche oder private Baumal3nahmen weitere Beitragskosten
nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 81/1 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus
nebst Lagergebaude und Garagengebaude bebaut. Das Wohnanwesen wird zum
Wertermittlungsstichtag vom Antragsgegner zu Wohnzwecken genutzt. Nach Auskunft
der am Ortstermin Beteiligten existieren zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw.
Pachtverhaltnisse.
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Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten o.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AulRenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschréanken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen. Die Nennung der Roh-
bau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Ab-
weichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, unterkellertes,
in Massivbauweise errichtetes Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage.
An die nordwestliche Gebaudeseite gliedert sich das Lagergebdude an. Das Gebaude
wurde nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten als eingeschossiges Einfamilien-
haus um 1948 errichtet und um 1979 aufgestockt (erste Teilaufstockung erfolgte ver-
mutlich bereits um 1958/59). Der Ausbau des Dachgeschosses wurde nach Angabe
der Beteiligten um 1979/80 durchgefiihrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordwestlichen Gebaudeseite. Das Gebau-
de weist auf der Erdgeschossetage ein Badezimmer, einen Flurbereich, einen Abstell-
raum, ein Esszimmer, ein Wohnzimmer und einen WC-Raum auf. Die Obergeschoss-
etage verflugt Uber ein Nahzimmer, einen WC-Raum, einen Balkon und drei Schlaf-
zimmer. Auf der Dachgeschossetage befinden sich zwei Schlafzimmer, ein Du-
sche/WC-Raum, ein Abstellraum und ein Flurbereich. Der mittels Einschubleiter be-
gehbare Dachspitzboden ist unausgebaut und zu einfachen Abstellzwecken nutzbar.
Die Kellergeschossetage weist zweckmalfige Nutz- und Nebenrdume (Lager, Heizung
etc.) auf. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planunterlagen in der
Anlage des Gutachtens verwiesen. Im Zuge der Ortsbesichtigung konnten vereinzelt
Abweichungen zwischen dem Planstand und dem baulichen Bestand festgestellt wer-
den.

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

Fundament / Griindung: Betonfundamente bzw. Betonbodenplatte
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Aul3enwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen / Rohre:

Besondere Bauteile /

Besondere Einrichtungen:

Massivwande bzw. Mauerwerk (Bruchsteine,
Bimshohlblocksteine, Ziegelsteine u. a.)

Uberwiegend Massivwande, tlw. Leichtbauwande
(Gipskarton o. &.)

Uberwiegend Massivdecken, tlw. Holzbalkendecke

KG-EG: Holztreppe mit Holzgelander und Holz-
handlauf
EG-OG: Holztreppe mit Holzgeléander und Holz-
handlauf
OG-DG: Holztreppe mit Holzgelander und Holz-
handlauf

Satteldach

zimmermannsmaliger Holzdachstuhl mit Thermo-
Dach-Dammplatten

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin, Kaminkopf gemauert

vorwiegend Metallausfihrung

Uberdachungsanbau in Holzkonstruktion mit Plexi-
glasplatten und Markise; massives Eingangspo-
dest mit umlaufender Stufe und Gelander; Balkon
mit Fliesenbelag und Holzgelander; Balkon-
Uberdachung

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

Fassade:

Uberwiegend AuRenddmmung (WDVS) mit Fassa-
denputz und Anstrich; Fassaden-Sockel abgesetzt
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Bodenbelage: Uberwiegend mit PVC-Belag, Teppichboden, tlw.
mit Fliesenbelag ausgestattet
Keller weist geglatteten Betonboden bzw. -estrich
auf

Wandverkleidung: vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
in Teilbereichen Fliesenbelag, vereinzelt mit Holz-
profilbrettern verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  teils verputzt und gestrichen bzw. tapeziert; mehre-

dung: re Deckenuntersichten mit Holzbrettern bzw. Pa-
neelen verkleidet, Dachschragen vorwiegend mit
Holzbrettern bzw. Paneelen verkleidet

Taren / Tore: Haustirelement in Holzausfiihrung mit Glasaus-
schnitt; innen vorwiegend Holztlren (furniert, tiw.
mit Glasausschnitt) mit Holzzargen; teils Metallttir-
element

Fenster: Uberwiegend Fensterelemente in Kunststoffausfiih-
rung mit Isolierverglasung (Einbau um 2000 It.
Angabe); tlw. Kunststoff-Rollos; z. T. dltere Keller-
fenster; Dachflachen-Fenster

Heizung: Ol-Zentralheizung (Fabrikat Viessmann; Einbau
um 2001); Weishaupt-Brenner; kellergeschweif3ter
Oltank; wandhangende Heizkorper

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in zweckmafi-
ger Ausfihrung, tiw. Aufputzinstallation

Sanitérausstattung: KG: Heizungsraum mit Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss ausgestattet
EG: Kiche verflugt Uber zweckmaRige Anschliisse;
Badezimmer mit Badewanne und Waschbecken
ausgestattet; WC-Raum weist Stand-WC mit Auf-
putzspulkasten und Waschbecken auf
OG: WC-Raum weist Stand-WC mit Aufputzspul-
kasten und Waschbecken auf
DG: Dusche/WC-Raum mit Dusche, Waschbecken
und Stand-WC mit Aufputzspulkasten ausgestattet
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Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Res  tarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AulRenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet

= Kellerwénde weisen in Teilbereichen Flecken- bzw. Feuchtigkeitsmerkmale (Ver-
farbungen, Putzschaden etc.) auf — vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen
Feuchtigkeit

= Wand- und Deckenbereiche sowie Bodenbelage vereinzelt mit VerschleilBmerk-
malen bzw. Renovierungsbedarf behaftet

= Befestigungsschellen des Blitzableiters lose

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 Untersuchungsmafl3nahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge re-
spektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Die Novellierung der Energieeinsparverordnung (EnEV), die am 1. Oktober 2009 in
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitdt. Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mie-
tern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis flr Gebaude ist eine
Art Ausweis, der den energetischen Zustand des Geb&udes dokumentiert. Ein Ener-
gieausweis liegt nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten nicht vor.

Raumfunktionalitéat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist im Wesentlichen als baujahrsiblich
und zweckmalig zu beschreiben. Als unzeitgemal ist die geringe Raumhodhe des Kel-
lergeschosses von ca. 1,96 m anzufuhren. Ein Anlass fur eine wirtschaftliche Wert-
minderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als mafig einzustufen. Das
Gebaude weist vereinzelt Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbedarf auf.

B) Lagergebaude

Typ, Gliederung und Baujahr
Das Bauwerk ist als grenzseitig errichtetes, zweigeschossiges, massives, nicht unter-
kellertes Lagergebaude mit unausgebautem Dachraum zu beschreiben. Das Gebaude
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verfugt auf der Erdgeschoss- und Obergeschossetage lber einfache Abstell- und La-
gerflachen. Der mittels Leiter zugangliche Dachboden (Kriechboden) ist nicht ausge-
baut und eignet sich zu einfachen Lager- und Abstellzwecken. Das Gebaude wurde
nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten um 1948 errichtet.

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

Fundament / Griindung: Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte
Wande: Mauerwerk bzw. Massivwande

Decke/n: Massiv- bzw. Holzbalkendecke

Treppe: EG-OG: einfache Holzstiege

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: Metall-Ausfihrung

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

Fassade: Uberwiegend Fassadenputz mit Anstrich; Fassa-
den-Sockel abgesetzt

Bodenbelage: vorherrschender gegléatteter Betonboden, tlw.
Holzbretterboden bzw. Betonplattenbelag

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt und gestrichen, tlw. unver-
putzt bzw. unverkleidet

Decken- Deckenuntersicht EG vorwiegend verputzt und
/Dachschragenverkleidung: gestrichen; Deckenuntersicht OG und Dachschréa-
gen unverkleidet
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Taren / Fenster / Tore: zweckmafige Holztirelemente; Holzfenster

Elektro-Installation: zweckmafige Elektroinstallation mit Licht- und
Kraftstrom

Sanitar-Installation: Hauswasserwerk-Anlage

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

= AuRenbauteile bzw. Fassade weisen stellenweise Witterungsmerkmale auf
= Holzfenster teils mit Verschleil3erscheinungen behaftet

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 Untersuchungsmafl3nahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéaden bzw. Baumdangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge re-
spektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitéat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrtblich und zweckmafig zu beschreiben. Ein
Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich einzustu-
fen.

C) Garagengebédude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig errichtetes, eingeschossiges, massives, nicht unterkel-
lertes Garagengebdude mit flach geneigtem Pultdach zu beschreiben. Die Garage
weist drei von der nordostlichen Seite aus befahrbare PKW-Stellplatze auf. Das Ge-
baude wurde nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten um das Jahr 2000 errichtet.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar- bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung:

Wande, Stltzen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Rinnen, Rohre:

Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

vorherrschend Mauerwerk bzw. Massivwande;
Massiv- bzw. Metallstlitzen

Pultdach, leicht geneigt

zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl

Profilblechelemente

Metall-Ausfihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken-

/Dachschragenverkleidung:

Turen / Fenster / Tore:

Installation:

Uberwiegend Fassadenputz

Uberwiegend mit Betonpflaster befestigt, tlw. ge-
glatteter Betonboden

Uberwiegend verputzt und gestrichen, tlw. unver-
kleidet

Dachschragenuntersicht unverkleidet

Sectionaltore mit Antrieb

zweckmalfige Elektroinstallation

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

= AuRenbauteile bzw. Fassade weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf
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= Dachschréagenuntersicht unverkleidet

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 Untersuchungsmafl3nahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge re-
spektive Parasiten etc. sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
geflhrt.

Raumfunktionalitéat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahriblich, einfach und zweckmafig zu beschrei-
ben. Die Stellplatzlangen sind mit ca. 4,63 m als eingeschrankt zu beurteilen.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich einzustu-
fen. Das Gebaude weist in Teilbereichen Restarbeiten auf.

AulRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundstiick ist mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen an das offentliche Netz
(Wasser, Strom, Kanal etc.) angeschlossen. Dar-
Uber hinaus verfigt das Anwesen Uber eine Re-
genwasserzisterne mit Wasserwerk zur Gartenbe-
wasserung.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache ist vorwiegend mit einer Rasenfla-
che und Baumbestand, einem Haus-Nutzgarten
und befestigten Wegflachen angelegt. Die Hoffla-
che ist mit Betonpflastersteinen befestigt. Das
Grundstick ist straf3enseitig mit einem Holzzaun
und Massivpfeilern auf massivem Sockel einge-
friedet. Die Hofzufahrt weist ein Holztor und ein
Holzturchen auf.

Gesamturteil: Der AulR3enbereich ist als gepflegt zu beurteilen.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: FI.Nr. 8 1/1 (ErlenstraRe 1)
Ergebnis der Ertragswertermittlung 276.000,- EUR

Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster W ert) 295.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand ist das Bewer-
tungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich marktgangig einzustufen.
Hervorzuheben sind die in jingerer Vergangenheit durchgefiihrten Erneuerungsmali-
nahmen (Kunststoff-Isolierglasfenster u.a.). Nachteilige Faktoren im Hinblick auf die
Vermarktbarkeit des Objekts sind der teils ausstehende Instandhaltungsriickstau bzw.
Modernisierungs-/Renovierungsbedarf (insb. unzeitgeméalle Sanitarausstattung) sowie
die teils vorhandenen Restarbeiten. Der Verkehrswert (Marktwert) des Bewertungsan-
wesens Erlenstralle 1 wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Somit ergibt sich
fir das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag ein Verkehrs- bzw. Marktwert
in Hohe von rund 295.000,- EUR.

Verkehrswert des Anwesens 97469 Gochsheim-Weyer, Er  lenstrale 1

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsadchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstéande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Weyer Blatt 1009 eingetragenen Grundstticks FI.Nr. 81/1 der Gemarkung Weyer, Er-
lenstralBe 1, 97469 Gochsheim-Weyer, Gebaude- und Freiflache zu 0,1296 ha, abge-
leitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2020, auf rund:

295.000,- EUR

(in Worten: zweihundertfinfundneunzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert nicht beriicksichtigt. Die Werte von Zube-
hor, Inventar, Mobiliar sowie Kiicheneinbauten wurden im o. g. Verkehrswert ebenso nicht bertick-
sichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemaR den
vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik, Pa-
rasiten, Schadstoffe, 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 Raummale erfolgt unverbindlich und ohne
Gewabhr. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fir 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 Schatzung. Den Usancen des Grund-
stiicksverkehrs folgend wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MafRstab)

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

Mainberger Stralie 14 Flurkarte 1 : 1000
97422 Schweinfurt

Erstellt am 14.01.2020
Flurstick: 811

DOEPESIE

Vervielfalligung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
l"]Zrlimr""‘ ""wnurbedilgt et
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Legende zur Flurkarte

A
n®

| | AT

Bayern

Flurstiick Gebietsgrenze
FAurstiic o om s Grenze der Gemarkung
3285 Flurstiicksnurmmer e Grenze der Gemeinde
s _ N 1 Grenze des Landkreises
£ Zusam wle Flursticksteile — — Gronas der kreisfraien 5
Micht Flurstiic
o— Abgemarkter Grenzpunkt = =
Tatsdchliche Nutzung
— % z ;
Grenznmkt ghne Abmerking I:I Wohnbauflache, Adche gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Prégung
— P T, g nach O
— 5 e o
nicht zu spezifizieren Indistrie- und G beflact
| | Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerland Grimland
FE=-
[ | B Bodenordnungsverfahren

Wohngebaude
Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebdude fir Gifentliche Zwecke
Gebaude mit Hausnummer

L i mit

Gebaude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. moch nicht gebaut

I:I StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehs,
Schiffsverkehr, Platz

Wald I:I Gehilz
[ ] e ] e
P
! -
Cemmogguiinde | [l | Parcia:
_— -

. FlieBgawasser

Geoditische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversake Mercator-System — UM
BezL ist ETRSE9; Bez sid: GRSE0
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern begt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N} Hochwert in Metern [Abstand vomn Aguator]
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Osten
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TV TEs =
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Bild 4: West-Ansicht des Lagergebéaudes
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