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 1/24

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 17.01.2025 -

der Grundstucke FI.Nr. 141/5 und FI.Nr. 141/3 der Gemarkung Poppenroth,

St.-Ulrich-StraBe 5 und Brunnwiese, 97688 Bad Kissingen-Poppenroth




AZ: 803K 1/24 -

ST.-ULRICH-STR. 5 -

27688 BAD KISSINGEN-POPPENROTH

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):

Grundstlick FIL.Nr. 141/5 der Gemarkung Poppenroth, St.-
Ulrich-StraBe 5, 97688 Bad Kissingen-Poppenroth, Gebaude-
und Freiflache zu 0,0390 ha

A) Wohngebdude freistehendes, zweigeschossiges, unterkel-
lertes, massives Mehrfamilienhaus mit ausgebauter Dachge-
schossetage; WE 1 (UG) ca. 79,68 m2 WE 2 (EG 0stl.) ca.
93,50 m?; WE 3 (EG westl.) ca. 32,36 m?; WE 4 (OG) ca.
122,70 m?, WE 5 (DG) ca. 84,30 m?; Bj. ca. 1981/1982

B) Garagengebaude: grenzseitig stehendes, eingeschossiges,
nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes Garagen-
gebaude mit Flachdach; 2 PKW-Stellplatze; Bj. ca. 1981/1982

kein Gewerbebetrieb

4 Wohneinheiten vermietet

nicht vorhanden

- vereinzelt Instandhaltungsriickstau/Renovierungsbedarf
- tlw. Mindermieten
- Recht an Kfz-Stellplatzen auf FI.Nr. 141/2

Kicheneinbauten Uberwiegend Mietereigentum, sonst kein
nennenswerter Zeitwert fir vorhandene Kucheneinbauten

siehe Anlage

keine Eintragungen

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

17.01.2025

542.000,- EUR
552.000,- EUR
542.000,- EUR
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BEWERTUNGSOBJEKT Il

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten / Hinweise

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FLNr. 141/3 der Gemarkung Poppenroth, Brunn-
wiese, 97688 Bad Kissingen-Poppenroth, Odland zu 0,0721
ha

Unbebautes Grundstlck: Lage in MD-Gebiet; teilerschlosse-
ner Zustand, It. BRW-Karte als Bauerwartungsland eingestuft,
z.Zt. Gartenland-Nutzung

keine Gewerbenutzung

Pachtverhéltnis besteht

nicht vorhanden

- Bebaubarkeit nach § 34 BauGB
- teilerschlossener Zustand

nicht vorhanden

unbebautes Grundstiick

keine Eintragungen

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

17.01.2025

8.200,- EUR
8.200,- EUR

7

%

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER -

SIEBOLDSTRASSE 7 « 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 3



AZ: 803K 1/24 + ST.-ULRICH-STR. 5 + 97688 BAD KISSINGEN-POPPENROTH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache der zu bewertenden Grundstlcke, so die
Auskunft der zustédndigen Verwaltungsbehdrde, als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Fir das Ortsgebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstlicke FI.Nr. 141/3 und FIL.Nr.
141/5 befinden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Als MaBstab fiir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier §
34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist geméaB der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkméler gemé&n Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr.
141/3 und FI.Nr. 141/5 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-
Ensemble geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-
bereichs befinden.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das bebaute Grundstiick St.-Ulrich-StraBe 5, FI.Nr. 141/5 der Gemarkung Poppenroth,
ist unregelmaBig geschnitten. Das unbebaute Bewertungsgrundstiick FIL.Nr. 141/3
weist eine nahezu rechteckige Form auf. Das natirliche Gelédnde beider Bewertungs-
grundstiicke fallt von Norden in Richtung Siiden etwas ab.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-Str. 5

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 21m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 20m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 19m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 141/3, Brunnwiese

StraBen-/Wegefront (stdlich): ca. 20m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 36m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 19m

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

SEITE 4



AZ: 803K 1/24 + ST.-ULRICH-STR. 5 + 97688 BAD KISSINGEN-POPPENROTH

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Laut Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund von Grundstiick FI.Nr. 141/5
um Tonboden. Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdérde liegen fur die zu
bewertenden Grundstiicke derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Verfahrensbeteiligten wurden
keine Informationen bzw. 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 bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Aufflllungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstliicke sowie eines unbelasteten bauli-
chen Bestands.

Immissionen

Die zu bewertenden Grundsticke FI.Nr. 141/5 und FIL.Nr. 141/3 befinden sich in einem
von eher Kkleingliedriger Gebaudestruktur gepragten Altortbereich mit dorflicher
Mischnutzung, einem vorherrschend mit Wohnh&usern sowie teils landwirtschaftlichen
bzw. gewerblichen Geb&uden bebauten Kerngebiet. Die nérdlich an das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstick FI.Nr. 141/5 grenzende St.-Ulrich-StraBe, zu-
gleich KreisstraBBe KG 34, ist als OrtsdurchgangsstraBe mit maBiger bis zeitweise star-
kerer Frequentierung zu beschreiben. Das unbebaute Grundstiick FLNr. 141/3,
Brunnwiese, befindet sich rund 60 m sudlich der St.-Ulrich-StraBe 5 und grenzt mit der
stdlichen Seite an einen Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsweg.
Das Grundstiick FI.Nr. 141/3, Brunnwiese, befindet sich insgesamt betrachtet an einer
von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) eher gering belasteten Stelle im
stdlichen Ortsrandbereich von Poppenroth. Stérende Einfliisse aus gewerblichen Im-
missionen (Industrie- und Handwerksbetriebe, Gaststétten etc.) sind nicht bekannt und
zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir den Orisbereich, in dem sich die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 141/5
und FI.Nr. 141/3 befinden, keine Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet. Das Ortsgebiet, in dem die Bewertungsgrundstiicke liegen, ist geméai dem In-
formationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern nicht als wasser-
sensibler Bereich eingestuft.

Heilquellenschutzgebiet

Geman der Darstellung im Bayern-Atlas befinden sich die Bewertungsgrundstiicke in-
nerhalb des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets Bad Kissingen (Gebietskennzahl:
2220582600080; Festsetzung: 31.01.1981).

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung 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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ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstiick St.-Ulrich-StraBe 5 gilt zum Wertermittlungsstichtag
17.01.2025 als ortsiblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse fiir Strom, Gas, Tele-
kommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffent-
liche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer &ffentlichen Verkehrsflache aus.
Der Verkehrswertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage
zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesse-
rungsbeitrdge (Nachzahlungen 0.4.) anfallen. Das unbebaute Grundstlick FI.Nr. 141/3,
Brunnwiese, verfugt Uber keine eigenen Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitun-
gen der Kommune, grenzt mit der sldlichen Seite an eine 6ffentliche Verkehrsflache
und ist folglich als teilerschlossenes Grundstiick einzustufen. Grundsatzlich gilt, dass
zukinftige Offentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich
ziehen kdnnen.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlck St.-Ulrich-Stra3e 5, FI.Nr. 141/5 der Gemarkung Pop-
penroth, ist zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 mit einem Mehrfamilienhaus
nebst Garage bebaut und wird zu Wohnzwecken genutzt. Vier Wohnungen, die sich
auf der Erdgeschoss-, Obergeschoss- und Dachgeschossetage des Mehrfamilienhau-
ses befinden, sind zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Das Bewertungsgrundstiick
FI.Nr. 141/3 (Brunnwiese) ist zum Wertermittlungsstichtag unbebaut und als Garten-
landflache mit der Qualitat eines Bauerwartungslandes, so die Darstellung laut Boden-
richtwertkarte, zu beschreiben. Fir das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 141/3 (Brunn-
wiese) besteht nach Auskunft der Beteiligten ein Pachtverhaltnis.

Recht an Nachbargrundstiick FI.Nr. 141/2

Die Recherche hat ergeben, dass zu Gunsten des herrschenden Grundstiicks FI.Nr.
141/5 ein Kfz-Abstellplatzebelassungs- und Benutzungsrecht am dienenden Grund-
stlick FI.Nr. 141/2 besteht. Das unentgeltliche und zeitliche unbefristete Recht umfasst
eine geschotterte Flache mit fiinf PKW-Stellplatzen, die sich im 6&stlichen Teil von
FI.Nr. 141/2 befindet. GemaBR entsprechender Notarurkunde ist der Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks FI.Nr. 141/5 verpflichtet, diese PKW-Stellplatze zu unter-
halten. Ergénzend hierzu wird auf die Ausflhrungen in der Notarurkunde verwiesen.

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.
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Gebaude und AuBenanlagen

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

GRUNDSTUCK FL.Nr. 141/5: ST.-ULRICH-STR. 5

A) Wohngebéaude

Gebaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, zweigeschossiges, unterkellertes, massives Mehr-
familienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage zu beschreiben. An die &stliche
Seite gliedert sich das Garagengebaude (B) an. Die Errichtung des Wohngebaudes er-
folgte geman vorliegender Unterlagen um 1981/1982.

Gliederung

Der Eingang zum gemeinschaftlichen Treppenhaus befindet sich an der éstlichen Ge-
baudeseite und ist Uber ein Eingangspodest nahezu ebenerdig begehbar. Ein Neben-
eingang, der direkt den Zutritt zu einer als Einliegerwohnung genutzten Mieteinheit
ermdglicht, ist an der westlichen Geb&audeseite positioniert. Das Wohngebaude weist
auf der Erdgeschossetage eine 3-Zimmer-Wohnung mit Balkon sowie eine zu Wohn-
zwecken genutzte 1'2-Zimmer-Mieteinheit auf. Bei dieser Mieteinheit handelt es sich
um eine urspringlich als Filiale eines Geldinstituts konzipierte, baubehérdlich geneh-
migte und Uber mehrere Jahrzehnte genutzte Gewerbeeinheit, die zu Wohnzwecken
baulich modifiziert wurde. Die Obergeschossetage verfigt Uber eine 4V2-Zimmer-
Wohnung mit Balkon. Auf der Dachgeschossetage besteht eine 3-Zimmer-Wohnung
mit Balkon. Die Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der Nr.
5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von
Bescheinigungen (AVA) gemal des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohn-
eigentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Auf der Kellergeschossetage (UG) befinden
sich diverse Nutz- und Nebenrdume (Heizung, Lager etc.) sowie eine abgeschlossene
Nutzeinheit mit dem Charakter einer Einliegerwohnung mit Terrasse. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass die Nutzungen zu Wohnzwecken beziiglich der EG-Einliegerwohnung
sowie der Kellergeschoss-Einheit von der Baubehérde bislang nicht genehmigt wur-
den. Nach sachverstandiger Einschatzung ist zum Wertermittlungsstichtag von einer
formellen lllegalitét auszugehen, d.h. es fehlen flr beiden Einheiten die entsprechende
baubehérdliche Genehmigung zur Nutzung zu Wohnzwecken. Es wird nach sachver-
standiger Einschatzung von einer entsprechenden Genehmigungsféhigkeit (materielle
Legalitat) dieser Einheiten als Wohneinheiten ausgegangen. Die erforderlichen Krite-
rien, insbesondere in Bezug auf Vorgaben zu Aufenthaltsrdumen gemas § 45 BayBO,
werden eingehalten bzw. kénnen mit einer baubehérdlich genehmigten Abweichung
erfillt werden. Die lichte Raumhdhe der EG-Einheit betragt Gber 2,40 m, die der UG-
Einheit ca. 2,32 m (It. BayBO mind. 2,40 m; lediglich geringe Abweichung). Ebenso
werden die Anforderungen an Belichtung und Bellftung (Fenster6ffnung It. Art. 45
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Abs. 2 BayBO mind. 1/8 der Grundflache) durch die vorhandenen Fensterdffnungen
erflllt. Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden ist unausgebaut, als
Kriechboden zu bezeichnen und zu simplen Abstell- und Lagerzwecken nutzbar. Be-
zuglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage
des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass im Zuge
der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem genehmigten Planstand
und dem tatsachlichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung:

AuBenwéande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen / Rohre:

Kamin/e:

Stahlbetonbodenplatte, Betonfundamente

Massivwande bzw. Mauerwerk (Uberwiegend Y-
tong-Porenbeton-Mauerwerk, KG mit Schwerbe-
tonstein-Mauerwerk, StB-Wandbereichen 0.4.)

Uberwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk
(Hochlochziegel-Mauerwerk, HBL-Mauerwerk,
Schwerbetonstein-Mauerwerk 0.3.); tlw. Leicht-
bauwande

Stahlbetondecken (Uber KG, EG, OG); Holzbal-
kendecke (Uber DG)

KG — EG: Stahlbeton-Massivireppe mit Kunst-
steinbelag und Metallgelander
EG - OG: Stahlbeton-Massivireppe mit Kunst-
steinbelag und Metallgelander
OG — DG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Kunst-
steinbelag und Metallgelander

Satteldach

zimmermannsmafBige Holzdachkonstruktion, ge-
dammt bis Kehlbalkendecke

Betondachsteindeckung

Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

drei Kamine, Kaminkdpfe mit Schindelverkleidung
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Besondere Bauteile:

massives Eingangspodest (Ostseite); massives
Eingangspodest und Massivstufen mit Kunststein-
belag und Metallgeldnder; auskragende Eingangs-
Uberdachung (EG, Westseite); Terrasse (KG) mit
seitlicher Gelandestiitzmauer und massiver Keller-
auBentreppe; Stahlbeton-Balkone mit Fliesenbelag
und Gelander; Markise; DachlUberstand (giebelsei-

tig)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

vorherrschend Putzfassade, Fassadensockel ab-
gesetzt

KG vorherrschend mit Laminatboden und Fliesen-
belag ausgestattet, z.T. Kunststeinplatten, Estrich
ohne Oberbodenbelag

EG vorwiegend mit Laminatboden und Fliesenbe-
lag, tiw. mit PVC-Belag ausgestattet

OG Uberwiegend mit Teppichboden, Korkbelag,
Laminatbelag, PVC-Belag und Fliesenbelag aus-
gestattet

DG vorwiegend mit Laminatboden und Fliesenbe-
lag ausgestattet

Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und mit Anstrich bzw. Tapete verklei-
det, Teilbereiche mit Fliesenbelag, Holzbretter 0.4.
gestaltet

vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und mit Anstrich bzw. Tapete verklei-
det, z.T. Holz- bzw. Paneelverkleidungen

Haustirelement (Ost) und Seitenteil in Leichtme-
tallrahmenausfiihrung mit Strukturglasausschnitten
und integrierter Briefkasten- sowie Klingel- und
Sprechanlage; Eingangstirelement (West) in
Leichtmetallrahmenausfihrung mit Glasausschnit-
ten; innen vorherrschend Holztliren (furniert bzw.
lackiert; tlw. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen;
z.T. Metalltirelemente

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung und Kunststoff-Rollo; tlw. Dachfla-
chenfenster, einfach verglaste Metallrahmen-
Kellerfenster mit AuBengitter
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Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

Gas-Zentralheizung (Fabrikat Buderus; Einbau im
Jahr 1982 It. Energieausweis); wandhangende
Heizkérper, z.T. FuBbodenheizung

Hinweis: separate Verbrauchszahler It. Auskunft
der Eigentimer vorhanden

vorwiegend Unterputz- bzw. Aufputzinstallation in
baujahrsublicher und zweckmaBiger Ausfihrung
Hinweis: separate Verbrauchszahler It. Auskunft
der Eigentimer vorhanden

KG: Waschraum weist zweckmaBige Anschlisse
und Bodengully auf;

KG-Einheit: Badezimmer mit Dusche, Badewanne,
wandhangendes WC mit Unterputzspilkasten,
Waschmaschinenanschlissen und Waschbecken
ausgestattet; Kiiche weist zweckmaBige Anschlis-
se auf

EG-Whg.: WC-Raum verfugt Uber Stand-WC mit
Aufputzspllkasten und Waschbecken; Badezim-
mer mit Dusche, Badewanne, Stand-WC mit Auf-
putzspllkasten und zwei Waschbecken ausgestat-
tet; Kiiche weist zweckmafige Anschlisse auf
EG-Apartment (westl.): Sanitdrraum mit Dusche,
Waschmaschinenanschliissen, Stand-WC mit Auf-
putzspilkasten und Waschbecken ausgestattet;
Kiche weist zweckmaBige Anschllisse auf
OG-Whg.: WC-Raum verflugt Uber Stand-WC mit
Aufputzspllkasten und Waschbecken; Badezim-
mer mit Dusche, Badewanne, Stand-WC mit Auf-
putzspilkasten und zwei Waschbecken ausgestat-
tet; Kiiche weist zweckmaBige Anschlisse auf
DG-Whg.: Sanitarraum mit Waschbecken, Stand-
WC mit Aufputzsplilkasten und bodengleicher Du-
sche ausgestattet; Kiiche weist zweckmaBige An-
schlisse auf; kleiner Raum mit zweckmaBigen
Waschmaschinenanschlissen ausgestattet
Hinweis: separate Verbrauchszahler It. Auskunft
der Eigentimer vorhanden

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
= kleine Rissbildungen an einzelnen Stellen des Fassadenputzes

=  Wandbereiche KG (z.B. Kiiche) und EG (z.B. Flur) vereinzelt mit Feuchtigkeits-
merkmalen (Flecken, Verfarbungen etc.)

= Stahlbeton-Balkonplatten weisen teils Abplatzungen bzw. schadhafte Stellen (teils
freiliegende Bewehrungseisen, Absandung des unterseitigen Anstrichs, fleckiger
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Anstrich, Rissbildungen etc. — ggf. Frostschdden, mangelhafte Feuchtigkeits-
Abdichtung 0.4.) auf

= Balkon-Fliesenbelag z.T. schadhaft (Risse, Abplatzungen — vermutlich Frostscha-
deno.a.)

= vereinzelte Stellen der AuBenwand-Innenseiten mit Schimmel-/Stockflecken behaf-
tet (z.B. Fensterlaibungsbereich im Badezimmer OG)

= KellerauBentreppe ohne Handlauf (Sicherheitsmangel!); Geldndestitzmauern des
KG-Terrassenbereichs ohne Gelander (Sicherheitsmangel!)

= Sanitargegenstande vereinzelt mit Abplatzungen an der Oberschicht behaftet
= Elektroinstallation z.T. provisorisch (Aufputz) verlegt
= vereinzelt Kleinreparaturen erforderlich (z.B. Rollo, Sanitarausstattung)

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, 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 Schéadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fur Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden — und
richtet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis ist
in der Anlage des Gutachtens dargestellit.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiblich, funktional und
zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gege-
ben.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beschreiben.
Das Gebaude weist vereinzelt Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungsbedarf
auf.
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B) Garagengebaude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, massives, nicht unterkel-
lertes Garagengebaude mit Flachdach zu beschreiben. Das Garagengebaude ist mit
der westlichen Seite an das Wohngebaude angegliedert und weist zwei von der nérdli-
chen Seite aus befahrbare Kfz-Stellplatze auf. Die Errichtung des Garagengebaudes
erfolgte geman vorliegender Unterlagen um 1981/1982.

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

Fundamente / Griindung:

Wande / Stitzen:

Dachform:

Dach-/Deckenkonstruktion:

Dacheindeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

Massivbauweise bzw. Mauerwerk

Flachdach

Stahlbetondecke (als Dachtragkonstruktion)

Bitumenbahnabdichtung (bzw. Folie 0.4.)

Metallausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelag:

Wandverkleidung:

Decken-/Dachuntersicht:

Putzfassade mit Anstrich, Fassadensockel abge-
setzt

Beton- bzw. Estrichbelag mit Glattstrich

Uberwiegend verputzt

unverkleidet
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Tiren / Tore / Fenster: Metall-Garagenschwingtore; Glasbausteinfenster

Elektro-Installation: einfache, baujahrsibliche, zweckméBige Elektro-
installation in Aufputzausfiihrung

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

= AuBenbauteile bzw. Fassade weisen teils markante Witterungsmerkmale auf
= Putzfassade stellenweise schadhaft

= teils schadhafte Stellen (Feuchtigkeitsflecken, Verfarbungen, Risse etc.) an Stahl-
beton-Decke bzw. Flachdachabdichtung, Randbereiche der Flachdachabdichtung
unfachménnisch ausgefihrt

= erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbungen, Putzsch&den etc.) im
Wand-/Deckenbereich — vermutlich mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit

= Metallteile (Garagentor, Eckputzleisten etc.) z.T. korrodiert

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und 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 sowie eine Uberprifung der Haustechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiiblich und zweckmaBig zu beurteilen. Ein An-
lass fur eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist
nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen“ einzustufen. Das Garagenge-
baude weist in Teilbereichen erheblichen Instandhaltungsriickstau sowie Sanierungs-
/Renovierungsbedarf auf.
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AuBenanlagen FI.Nr. 141/5

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 141/5 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) ange-
schlossen. Eine Hebeanlage ist vorhanden.

Freiflache / Sonstiges: Die Hof- und Wegeflachen sind mit einer Asphalt-
decke befestigt. Die Freiflache ist als Ziergarten
mit Rasenbewuchs und vereinzeltem Pflanzbe-
stand sowie einem Sitzplatzbereich in der sidéstli-
chen Grundstlicksecke, der mit Waschbetonplatten
befestigt ist, angelegt.

Gesamturteil: Die AuBenanlage ist als zweckmaBig gestaltet zu
beurteilen.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-StraBe 5
Ergebnis der Ertragswertermittlung 542.000,- EUR

Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 552.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 141/3, Brunnwiese

Ergebnis der Vergleichswertermittlung 8.200,- EUR

Ableitung des Verkehrswerts

Da das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-StraBe 5 (Mehrfamilienhausan-
wesen / Mietwohnobjekt — Ertrags- bzw. Renditeorientierung maBgebend), aus den bei
der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Objekt mit Er-
tragswertcharakter anzusehen ist, orientiert sich die Preisbildung im gewd&hnlichen Ge-
schaftsverkehr an den Kriterien des Ertragswertverfahrens. Der Verkehrswert wird
folglich aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet. Diesbezlglich ist anzufiihren, dass
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt — zum Wertermittlungsstichtag — im Ertragswert-
verfahren dadurch Berilcksichtigung findet, dass Daten wie Jahresrohertrag, Liegen-
schaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer angemessenen GrdfB3e angesetzt
werden. Diese Werte gehen bereits marktorientiert als Ausgangswerte in die Berech-
nung ein. Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ist fiir das Mietwohngrundstick Stl-
Ulrich-StraBe 5 somit unmittelbar marktangepasst. Die Ableitung des Verkehrswerts
fir das unbebaute Grundstlick FI.Nr. 141/3, Brunnwiese, erfolgt, entsprechend der
Marktgepflogenheiten sowie den Angaben einschlagiger Fachliteratur, direkt aus dem
ermittelten Vergleichswert (Bodenwert zzgl. Zeitwert der AuBBenanlagen).

Marktsituation und Besonderheiten

Das zu bewertende Wohngrundstiick FI.Nr. 141/5 der Gemarkung Poppenroth, St.-
Ulrich-StraBe 5, ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekons-
tellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis gut markt-
gangig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind der gepflegte Zustand, die soli-
de Bauweise sowie die umfangreiche Wohnflache von rd. 410 m2. Negativ auf die
Vermarktungsfahigkeit des bebauten Grundstiicks FI.Nr. 141/5 wirken sich die teils be-
stehenden Mietverhaltnisse mit Mindermieten sowie der in Teilbereichen bestehende
Instandhaltungsriickstau bzw. Renovierungsbedarf aus. Dariiber hinaus sind hinsicht-
lich durchgefihrter baulicher Modifikationen bzw. Umnutzungen entsprechende bau-
behérdliche Genehmigungen erforderlich. Der Verkehrswert des bebauten Bewer-
tungsgrundstiicks FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-StraBBe 5, leitet sich aus dem ermittelten Er-
tragswert ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 mit geschéatzt rd.
542.000,- Euro zu beziffern. Fiir das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 141/3, Brunnwiese,
betragt der aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens abgeleitete Verkehrswert
zum Wertermittlungsstichtag rd. 8.200,- EUR. Unter Berlicksichtigung der objektspezi-
fischen Merkmale wird der jeweils ermittelte Verkehrswert als marktadéquat eingestuft.
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Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-StraBe 5

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
Poppenroth Blatt 2076 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 141/5, St.-Ulrich-StraBe 5,
97688 Bad Kissingen-Poppenroth, Gebaude- und Freiflache zu 0,0390 ha, abgeleitet
aus dem ermittelten Ertragswert, ohne die Berilcksichtigung der in Abt. Il eingetrage-
nen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025, auf rund:

542.000,- EUR

(in Worten: finfhundertzweiundvierzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 141/3, Brunnwiese

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Poppenroth Blatt 2076 eingetragenen Grundstlicks FIL.Nr. 141/3, Brunnwiese, 97688
Bad Kissingen-Poppenroth, Odland zu 0,0721 ha, abgeleitet aus dem ermittelten Ver-
gleichswert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. |l eingetragenen Belastungen, zum
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025, auf rund:

8.200,- EUR

(in Worten: achttausendzweihundert Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlcksichtigt. Die
Werte von Zubehér, Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen sowie Kiicheneinbauten etc. wurden
im 0.g. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschrei-
bung nach Augenschein bzw. gemé&nB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bautei-
luntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten, Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte
etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Bo-
den durchgeflhrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der
Flachen- und RaummaRe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Aus statistischen Gesichtspunkten
muss fir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Ver-
kehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es
sich immer um eine Schétzung. Den Usancen des Grundstlcksverkehrs folgend wird das Ergebnis
der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

::'1; :‘(ﬂ;::lgllal:lslenmg, Breitband und Vermessung AI.ISZI.Ig aus dem
Im Lunmupfm 1 Liegenschaftskataster

97688 Bad Kissingen Flurkarte 1:1000

Ersteilt am 16.10.2024

Flurstick: 1415 Gemsinde:  Bad Kissingen
Gemarkung: Poppenmth Landiress: Bad Kizsingen
Bazirk: Unterfranken

PEhE I

(1 &

WS 7T

BEEA0GE

Malistab 1:1000  Prowremt——=F - Meter

Verweliligung nus in analoger Ferm fr den sigenen Gebravch,
Zur Malsntnahme nur bedingt gesigned.

I " -
‘:’ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 -« 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 17



AZ: 803K 1/24 -

ST.-ULRICH-STR. 5

« 97688 BAD KISSINGEN-POPPENROTH

Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstlicksgranan — o= Grange der Gamarkung
3285 Flurstiicksnurmimer B ————— Grenze der Gemende
m Grenee des Landkreises
.. Fusammengaharende Furstiicksieile tsrarze der kralsirelan Sizelt
——————— Micht festgestelte Fursticksgrenze
—_—C— Abgemarkter Grenzpunkt
g Tatsdchliche Nutzung
—_—
gl e Al g Wahnbaufiache, Flache gemischter Nutiung
Flicha basonderer furkbionaler Pragung
—_— Grenzpurkt, Abmarkung nach Ceellenlsgs
A ey Industesa- und Gewerbeflache
Sport- Frezeir- und Erholungsllache
Frigdhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Landuwirtsthat
Ackerland Griihand

' Boserardnungsvarfahnan

Strafermeerkehr, Weg, Bahnwerkohr,
Schiffsverkehr, Plate

Gebédude

Wald 3 Gehale
Wohngebdude = . Stehendes
| Flinfgewasser o Gewlisser
Gebiude fiir Wirtschatt oder Gewerbe e ::II'!":;W'ERE s Halenbecken
Lls
§ Umspannsiation e Sumpf "™ Moar
| Gebiude fiir Gffentiichs Zwecks Speclplatz { I
@ Bolzplats @ Wikdpark
Geddude mit Hausnummer - Flisguarkehr |
‘Il I%('J Segalfugselinds ﬂ Frkglite
Lagebezeichnung mét Hausnummes;
Hshr 20 Geddude im Kataster poch nicht srfasst, @ Campinglatz A Bark
byw. nech nicht gebaut :
Geoditische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagerefesenzsystem st das waloweite Universale
Transevsale Mercator-Syssem — UTM
Bézuigaystem it ETRS89, Berugiafiipioid: GRSED
it 6° - ME‘TIﬂIMS"E"&I’I, Bayern liegt inden Zonen 32 wnd 33;
32E80659,53 {E) Rechiswert in hMetern mit fihrender
Zonenangabe
S33EIILTE(N] Hochwert in Metern [Abstand vom Aguatar

Unsere austiibriiche Legende finden Se unter
hltes ey T Baprrmcl -

oder schrell und esnfach mit unserem
QR-Code,

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen St.-Ulrich-StraBe 5 von Nord-Osten

Bild 2: Nord-West-Ansicht des Wohngebaudes
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Bild 4: West-Ansicht des Wohngebaudes
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