SACHVERSTANDIGENBURO

EXPOSE

AZ: 3K 86/24; Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB - zum Wert-
ermittlungsstichtag 10.01.2025 — des GrundstiGcks FILNr. 62
der Gemarkung Weiden, Weiden 31,

96260 Weismain

>4 SAUER

AMALIENSTRASSE 11

26047 BAMBERG
TELEFON 0951 /2088880
TELEFAX 0951 /208888 1

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

ﬁ

%#* von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich  bestellter und vereidigter
Sachverstdndiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten
GrundstUcken, Mieten und Pachten




AZ:3K86/24 e
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ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobijekt/e, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:
Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Kiiche / Zubehor:

Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden, Weiden
31, 96260 Weismain, Gebaude- und Freiflache zu 425
m?; 1/1 Gemeinderecht

A) Wohn- und Geschéftsgebaude: freistehendes, nicht
unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv- bzw. Holz-
fachwerkkonstruktion) errichtetes Wohn- und Ge-
schaftshaus mit groéBtenteils ausgebauter Dachge-
schossetage (ehem. Gastronomie); Wfl./Nfl. EG+OG
ca. 245 m?; zzgl. Nutz-/Nebenfl.; Baujahr unbekannt,
vermutlich Errichtung im 19. Jahrhundert, im Kern ggf.
friher; um 1926 bauliche Modifikationen (Anderungen
im 1. Stock und Stockwerksaufbau); im Laufe der Zeit
erfolgten in Teilbereichen diverse Modernisierungs-
und Renovierungsarbeiten

B) Scheunen- und Stallgebdude: grenzseitig stehen-
des, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzkonstruktion bzw. Holzfachwerk) errichtetes Ge-
baude; Nfl. EG ca. 80 m? zzgl. Dachboden etc.; Bj.
unbekannt, vermutlich Anfang/Mitte 20. Jh., im Kern
ggf. friiher

keine gewerbliche Nutzung
keine Miet-/Pachtverhaltnisse
keine

- erheblicher Modernisierung- und Renovierungsbe-
darf (unzeitgemaBe Sanitar- und Technikausstattung
etc.) sowie kostenintensiver Instandhaltungsriickstau
und Pflegeriickstand

- derzeit in einem Verfahren der Landlichen Entwick-
lung (ALE)

- Innenbesichtigung von Gebaude B konnte nicht
durchgefiihrt werden

- Kiicheneinbauten (EG) alter bzw. ohne nennenswer-
ten Zeitwert, sonst kein werthaltiges Zubehér vorhan-
?Zegitwert im Verkehrswert nicht beriicksichtigt!)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft der Behorde

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

10.01.2025

91.000,- EUR

93.000,- EUR
93.000,- EUR
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AZ: 3K 86/24 e WEIDEN 31 e 96260 WEISMAIN

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks Weiden 31 als gemischte
Bauflache (M) auf.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstliick Weiden 31 befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fiir
die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient der § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden ist geman
der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-)
Einzeldenkmaler gemal Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist zu konstatie-
ren, dass sich das Grundstlick Weiden 31 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbe-
reichs (Denkmal-Ensemble gem&B Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb ei-
nes Bodendenkmalbereichs befindet.

Flurbereinigung

Im Ortsgebiet Weiden wird, so die Auskunft des Amtes fir Landliche Entwicklung
Oberfranken, derzeit ein Flurneuordnungs- und Dorferneuerungsverfahren (ID 203014)
durchgefihrt.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstiicks Weiden 31 ist als unregelmaBig geschnitten (siehe Lage-
plan) zu beschreiben. Das Gelénde des Grundstiicks FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden
steigt von Norden in Richtung Stiden leicht an.

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 9m
Grundstlckstiefe (im Durchschnitt): ca. 45m
Grundstlicksbreite (im Durchschnitt): ca. 10m
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AZ: 3K 86/24 e WEIDEN 31 e 96260 WEISMAIN

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das Grundstick FI.Nr.
62 der Gemarkung Weiden derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Verfahrensbeteiligten wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien bezlglich Altlasten,
Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen,
Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

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
zustéandige Behdrde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut dem /Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir das Grundstiick FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden keine Einstufung als fest-
gesetztes Uberschwemmungsgebiet. Darlber hinaus ist der Ortsbereich, in dem sich
das Grundstick Weiden 31 befindet, geman der Informationskarte der Bayerischen
Wasserwirtschaftsverwaltung, nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick Weiden 31 befindet sich in einem gemischt genutzten
Altortbereich von Weiden, an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase)
Uberwiegend maBig belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die entlang der
norddstlichen Seite des Grundstiicks verlaufende Verkehrsflache wird iberwiegend
von Anliegern des Ortsgebiets frequentiert. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend
durch Wohnanwesen sowie landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Nennenswerte Im-
missionen, die von umliegenden Grundstiicken ausgehen, waren im Rahmen der
Ortsbesichtigungen nicht zu vernehmen. Auf Grund der landwirtschaftlichen Hofstellen
in der Umgebung kénnte — zumindest zeitweise — mit entsprechenden Immissionen zu
rechnen sein. Sonstige stérende Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-
betriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum
Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das Grundstiick Weiden 31, FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden, gilt als ortsiblich er-
schlossen. Es bestehen lbliche Anschlisse fiir Strom, Telekommunikation, Wasser-
versorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zu-
fahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird zu
Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbes-
serungsbeitrdge sowie Herstellungskosten anfallen. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige
offentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach
sich ziehen kénnen.
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Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick Weiden 31, Grundstick FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden,
ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (ehem. Gastronomie) nebst Scheunengebéau-
de bebaut. Der Gebaudebestand ist zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt bzw. un-
bewohnt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertradge wurden nicht vorgelegt. Es bestehen zum
Wertermittlungsstichtag keine Miet- und Pachtverhéltnisse.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefihrt.

Leitungsverlaufe

Das Bewertungsgrundstiick Weiden 31, Grundstiick FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden,
ist an 6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen. Eine Uberprifung der
tatsachlichen Leitungsverldufe wurde nicht durchgefiihrt. Beziglich der Leitungsver-
laufe wird auf die erhaltenen Planunterlagen in der Anlage verwiesen.

Grenzverlauf

Der amtliche Lageplan zeigt auf, dass der mit gestrichelter Linie dargestellte Grenzver-
lauf des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 62 als nicht abgemarkt einzustufen ist. Bezlig-
lich der im Rahmen der Flurbereinigung (ALE) geplanten Grenzverlaufe wird auf die
vorlaufige Abfindungskarte in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Gemeinderecht

Hinweise zum Gemeinderecht, das im Grundbuch eingetragen ist, wurden von Seiten
der Verfahrensbeteiligten nicht erteilt. Uber die Existenz einer Rechtlergemeinschaft
bzw. dem Bestehen von Gemeinderechten in der Ortschaft bestehen laut Auskunft der
Verwaltungsbehdrde keine Kenntnisse. Ein praktischer Nutzen aus dem Gemeinde-
recht besteht nach sachverstandiger Einschatzung somit nicht. Das im Grundbuch
eingetragene 1/1 Gemeinderecht wird daher als nicht wertrelevant eingestuft.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

I .. .
‘:»' SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11 e 96047 BAMBERG

SEITE 5
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A) Wohn- und Geschéftsgebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich geman Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, nicht unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes Wohn- und Geschaftshaus mit gréBtenteils
ausgebauter Dachgeschossetage. An die sldliche Gebaudeseite schliel3t sich das
Scheunen- und Stallgeb&dude (B) an. Das Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich
erfolgte die Errichtung im 19. Jahrhundert, im Kern ggf. friher. Laut vorliegender Plan-
zeichnung wurden um 1926 bauliche Modifikationen (Anderungen im 1. Stock und
Stockwerksaufbau) durchgefuhrt. Im Laufe der Zeit erfolgten in Teilbereichen diverse
Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der &stlichen Geb&audeseite. Das Wohn- und
Geschéaftsgebaude diente friiher mitunter als Gastwirtschaft und weist auf der Erdge-
schossetage einen Eingangsbereich mit Treppenaufgang, einen Flur, eine Klche, ei-
nen behindertengerecht gestalteten Sanitarraum, ein Schlafzimmer, ein Gastzimmer
sowie diverse Nutz- und Nebenrdume (Heizungsraum, Kihlraum, Lager etc.) auf. Auf
der Obergeschossetage befindet sich im nérdlichen Teil eine abgeschlossene Einheit,
die sich in drei Zimmer, einen mittig positionierten Flur sowie ein Badezimmer gliedert.
In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass diese Einheit augenscheinlich keine
Klchenanschlisse aufweist und somit nicht die Mindestanforderung an die Ausstat-
tung einer Wohnung erfillt. Im stdlichen Teil der Obergeschossetage befindet sich ein
gréBerer Abstell- und Lagerraum, der in der Vergangenheit als Saal genutzt wurde.
Die Dachgeschossetage verfugt Uber zwei ausgebaute Zimmer, einen Abstellraum und
einen Flurbereich. Bezlglich der Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Plan-
zeichnungen bzw. Grundriss-Skizzen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In die-
sem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung ver-
einzelte Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen
Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonboden, Stampf- bzw. Betonfundamente

AuBenwéande: Holzfachwerk- bzw. Massivwénde

Innenwénde: Holzfachwerk- bzw. Massivwénde, tlw. Leichtbau-
wéande

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken
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Treppen: EG-OG: Holztreppe mit Holzgeldnder und Hand-
lauf
OG-DG: Holztreppe mit Handlauf

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteindeckung

Kamin/e: ein einziigiger Kamin mit verputztem und gemau-

ertem Kaminkopf, ein mehrzigiger Kamin mit ge-
mauertem Kaminkopf

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: -

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

Fassade: vorwiegend Sicht-Holzfachwerk mit verputztem
und gestrichenem Gefache; Erdgeschossetage mit
Putzfassade gestaltet; Fassadensockel abgesetzt

Bodenbelage: vorwiegend Fliesenbelag, tlw. Laminatbelag, Holz-
dielenboden, Teppichboden, PVC-Belag o. &.

Wandverkleidung: Uberwiegend verputzt (bzw. mit Gipskartonplatten /
Heraklithplatten o. &. verkleidet) und gestrichen
bzw. tapeziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag,
Holzelementen bzw. Paneelen 0.4. verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  teils verputzt bzw. mit Gipskartonplatten (Trocken-

dung: putz o. a.) verkleidet sowie Anstrich bzw. Tapete;
teils Holz- bzw. Paneeldecken, z. T. Sichtdecken-
balken-Ausfliihrung
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Taren / Tore: Haustlrelement in Holzausflhrung mit Struktur-

glasausschnitt; innen Uberwiegend Holztiren (z.T.
Schiebetlr) mit Holzzargen; z.T. Metalltiren

Fenster: Uberwiegend Holz-Isolierglasfenster; z.T. é&ltere
Holzfenster mit Einfachverglasung, Dachflachen-
fenster

Elektroinstallation: vorwiegend Unterputzinstallation in einfacher bzw.

zweckmaBiger Ausfihrung; tlw. Aufputzinstallation

Heizung: Festbrennstoff-Gas-Zentralheizungskombination

(Fabrikat Buderus); wandhangende Heizkdrper;
Anschlussmdglichkeiten flir Festbrennstoff-Ofen
bzw. Festbrennstoff-Herd

Hinweis: div. Rdume ohne Beheizungsmdglichkeit

Sanitarausstattung: EG: behindertengerecht gestalteter Sanitarraum

mit bodengleicher Dusche, wandhangendem WC
mit Unterputzspulkasten und Waschbecken; Kiiche
weist zweckméBige Anschlisse auf; Hauswirt-
schaftsraum mit Ausgussbecken ausgestattet

OG: Badezimmer verfiigt Gber eine Dusche, eine
Badewanne, ein wandhiangendes WC mit Unter-
putzspllkasten, ein Waschbecken sowie Eckventi-
le (fir Bidet 0.4.)

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

Fassade bzw. AuBenbauteile (Kaminkopf etc.) stellenweise mit markanten Witte-
rungsmerkmalen behaftet

Holzfachwerk sowie geputztes Gefache stellenweise schadhaft bzw. reparaturbe-
dirftig

Fassadenputz bzw. Fassadensockel weisen teils erhebliche Putzschaden (Abplat-
zungen, Rissbildungen, Flecken etc.) bzw. schadhafte Stellen auf

Dachrinnen und Dachrinnen-Fallrohre z. T. schadhaft

Wandbereiche weisen stellenweise Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbun-
gen, Putzschaden, Absandung des Anstrichs etc.) auf — ggf. mangelhafte Abdich-
tung gegen Feuchtigkeit o. &.

zahlreiche Ausbauelemente (Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen, Tlr-
und Fensterelemente etc.) sowie Haustechnikelemente (Elektro, Heizung, Sanitar)
mit Reparatur-, Renovierungs- bzw. Erneuerungsbedarf sowie Restarbeiten behaf-
tet; z. B. Turéffnungen ohne Turblatter; schadhafte Oberbodenbeldge; zahlreiche
Fensterelemente defekt, tlw. fehlende Haustechnik- und Sanitdrausstattung; diver-
se Wandbereiche mit Putzschaden, Heizkdrper tlw. korrodiert bzw. erneuerungs-
bedirftig, Holzdielen schadhaft
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= Kaminverkleidungen und Wandbereiche stellenweise mit Verfarbungen behaftet
(g9gf. Kamin-Versottung)

= Fliesenbelag z. T. schadhaft (insb. Badezimmer OG)
= unterer Treppenlauf (EG zu OG) ohne Gelander — Sicherheitsmangel!
= Feuchtigkeitsmerkmale im Bereich der Dachflachenfenster erkennbar

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 Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine (ber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kélteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was 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 zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitédt / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, einfach und in Teilen als eingeschrankt
funktional einzustufen. Die Flurbereiche sind als etwas schmal zu beurteilen. Es ist
ferner darauf hinzuweisen, dass kein abgeschlossenes Treppenhaus vorhanden ist.
Ferner verfligt das Wohn- und Geschéftsgebaude Uber keine Gaste-Toilettenanlagen,
die fir eine gastronomische Nutzung erforderlich sind. Ein Anlass fir eine wirtschaftli-
che Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Ein-
schéatzung daher gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, in Teilen jedoch als ,in die Jahre
gekommen® und abgewohnt zu beschreiben. Der Pflegezustand ist als maBig bis un-
zureichend zu beurteilen. Das Wohn- und Geschéftsgebaude weist erheblichen In-
standhaltungsriickstau (desolates Holzfachwerk, markante Feuchtigkeitsmerkmale,
schadhafte Haustechnik etc.) sowie kostenintensiven Modernisierungs- und Renovie-
rungsbedarf (z. T. &ltere Heizungs- und Sanitarausstattung, mangelhafte energetische
Eigenschaften, verschlissene Ausbauelemente etc.) auf.
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B) Scheunen- und Stallgebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemaB AuBenbesichtigung bzw. Aktenlage um ein
grenzseitig stehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion
bzw. Holzfachwerk) errichtetes Scheunen- und Stallgebaude mit Satteldach. Das Stall-
und Scheunengebaude weist auf der Erdgeschossetage — soweit von auen erkenn-
bar — einen Stallbereich sowie eine Tenne auf. Der Dachboden ist — sofern von auBBen
erkennbar — zu Lagerzwecken konzipiert. Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Errichtung Anfang/Mitte des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. frl-
her.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Grindung: Stampf-/Betonfundamente, Betonboden

Wénde / Stiitzen: Mauerwerk bzw. Holzkonstruktion bzw. Holzfach-
werkkonstruktion

Geschossdecke: Holzbalken- bzw. Massivdecke

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: vorherrschend Betondachsteine, teils Wellplatten-

deckung (ggf. asbesthaltig!) bzw. Falzziegel

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausflihrung
Besondere Bauteile: Dachuberstand (hofseitig); Holztreppe mit Gelan-
der

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

Fassade: Teilbereiche mit Holzschalung, z. T. verputztes
Mauerwerk
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Bodenbelag: Angabe nicht mdéglich, da keine Innenbesichtigung
durchgeflhrt werden konnte

Wandverkleidung: Angabe nicht mdglich, da keine Innenbesichtigung
durchgeflhrt werden konnte

Decken- / Dachschragenverklei-  Angabe nicht méglich, da keine Innenbesichtigung

dung: durchgeflhrt werden konnte
Tiren / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztor- bzw. Tirelemente
Gebaudetechnik: Angabe nicht mdéglich, da keine Innenbesichtigung

durchgeflhrt werden konnte

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschédden bzw. Restarbeiten

Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung — soweit
von auBen erkennbar — folgende Bauméngel, Bausch&den bzw. Restarbeiten feststel-
len:

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

= Dachtragkonstruktion (Bereich zur Gstlichen Nachbargrenze) desolat und einge-
brochen — statische Uberprufung wird empfohlen

= Dacheindeckung schadhaft, Holzbauteile schadhaft sowie von Feuchtigkeits- und
Faulniseinwirkung gekennzeichnet

= Metallteile (Stahltrager) mit erheblichen Korrosionsmerkmalen behaftet

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht durchgefiihrt. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bauméangelgutachten, 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 Uber den
Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&den bzw. Bauméangel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung
der technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftra-
ges und wurde somit nicht durchgefuhrt.

Raumfunktionalitédt / Grundrissgestaltung

Das Stall- und Scheunengebaude verfligt — soweit von auBBen erkennbar — tber simple
Stallungs- und Lagerflachen. Das Gebaude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforde-
rungen, die gegenwartig an moderne Stall- bzw. Scheunengebaude gestellt werden.

I .. .
‘:»' SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11 e 96047 BAMBERG

SEITE 11



AZ: 3K 86/24 e WEIDEN 31 e 96260 WEISMAIN

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — in Teilen als desolat bzw. ein-
sturzgefahrdet zu beurteilen. Das Scheunen- und Stallgebaude weist kostenintensiven
Instandhaltungs- und Renovierungsriickstau auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick ist mit entsprechenden Ver- und
Entsorgungsleitungen an das o6ffentliche Netz
(Wasser, Kanal etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die nérdliche Freiflache ist als ein mit Betonpflas-
ter befestigter Hofbereich zu beschreiben.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist — soweit einsehbar — als
einfach und zweckmaBig gestaltet zu beschreiben.
Das Grundstiick weist Pflegeriickstand auf. In eini-
gen Bereichen des Grundstiicks lagert Unrat und
Mall.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 91.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 93.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 62 — Grundstiick Weiden 31, 96260 Weismain — ist nach
Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand zum Wertermitt-
lungsstichtag als schwer marktgangig einzustufen. Der erhebliche Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf (insb. veraltete Sanitdrausstattung und Geb&udetechnik, un-
zeitgemaBe energetische Eigenschaften) sowie der kostenintensive Instandhaltungs-
rickstau (z. T. desolate Bausubstanz, schadhafte Gebaudetechnik und Ausstattungs-
elemente) sind als negative Faktoren im Hinblick auf die Vermarktungschancen des
Objekts anzufiihren. Weiterhin ist auf die Besonderheit hinzuweisen, dass der schmale
Grundstiickszuschnitt eine Zufahrt zum Scheunen- und Stallgebdude kaum bzw. nicht
zulasst. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FL.Nr. 62 leitet sich aus dem
ermittelten Sachwert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2025 mit geschatzt
rd. 93.000,- EUR zu beziffern. Die Recherche hat ergeben, dass &hnliche Immobilien-
typen in der Region mit rd. 400,- bis 1.000,- EUR/m? Wfl. angeboten werden. Unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale (insb. erhebliche bauliche Schaden
und Mangel) ist das Resultat der Verkehrswertermittiung nach sachverstandiger Ein-
schatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 62

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Lichtenfels von
Weiden Blatt 554 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 62 der Gemarkung Weiden, Wei-
den 31, 96260 Weismain, Gebaude- und Freiflache zu 425 m2, 1/1 Gemeinderecht,
abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Bericksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2025, auf rund:

93.000,- EUR

(in Worten: dreiundneunzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt filr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

o Auszug aus dem
wguin'f,m;ge 1 Liegenschaftskataster
86450 Coburg Flurkarte 1:1000

Erstellt am 04,11 2024

VenieSaRigursg nue in anasioger Form fir den eigenen Gebrauch
Zur Malsntnahme rur bedingt gesignet.
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Legende zur Flurkarte

Gebietsgrenze
Gronge der Gemarkung

Grenee det Gemeinde

Grenee des Landkreises
Grenze der kreisfrelen Stadt

Flurstiick
Farstlicksgranie
3285 Flurstiicksnumimer
753
L s gk de Furstickstedle
i . T
——————— Micht festgestelite Furstilcksgrenze
% Angemarkter Grencpunkt
= Grenzpunikt ohng Abmariung
—_— G.l?"‘HNNT. Abmarkung nath Quallenlage
nich ru sporifizieren
Gesetzliche Festlegung
L Booenord iun gswerta haen
s
Gebdude

=

Wihrgeddude
Geibiude filr Wirtschak odor Gewerbe
Umspannsaton

Gebiude fiir fentfiche Dwecke

-

Gebdude mit Hausnummer

Lagebeneichnung mit Hausnummer;

Tatsdchliche Nutzung

Wohnbaufache, Fliche gemischier Multung
Flicha besandarer funktonaler Pragung

Irfustrie. und Gewerneftache

Spart-, Frsdzai- und Erholungsfiachs

Frindhef
Lendwirtschatt B Landwirtschaft
Ackerlang Grinkand

Straflerverknhr, Weg, Bahmerkehr,
Schiffsverkehr, Flatz

Wiald t Gehalr
Stehendes
- Riskowsdser = Gewidsser
Unkuttrlarse
. Fliche s Hafenbecken
—— Sompi - Moor
Spielplatz |
T ik =) Wikdpark
e Fi "
&g grarhehi [P T

Sogelfugselindn

Amtliches Lagereferepzsystem st das weliwelte Universale
Transwersale Mercator-System — UTM
Beaugsspstem it ETRSAS; Berugselipsoid: GRSED
it 6° - Merideanstreifen; Bayem liagt in den Zonen 32 und 33;
3258060983 [E} Mechiswert in Metern mit fGhrendes
Zonenangabe
S33EIILTE (M) Hochwert in Metern [Abstand vom Aguatar]

HsMr 20 Gebdude im Kataster noch nicht erfassl, I A =
brw, noch nicht gekaut & SmpNpia LL Fa
Geoditische Grundlage Hinweis

Unsere austihriiche Lagende finden Sle unter

frttps.y v rendaten boyern de/flurkarte/feger

oder schall und einfach mit unsarem
QR-Code,

Ein Service dar
Bayerischien Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Norden

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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