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 38/24

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 19.09.2025 -

des Grundsticks FI.Nr. 796 der Gemarkung Haommelburg,

Adolf-Kolping-StraBe 19, 97762 Hammelburg




AZ: 803K 38/24 -

ADOLF-KOLPING-STR 19 -«

97762 HAMMELBURG

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 796 der Gemarkung Hammelburg, Adolf-
Kolping-StraBe 19, 97762 Hammelburg, Geb&aude- und Frei-
flache zu 0,0977 ha

A) Wohngebéaude: freistehendes, zweigeschossiges, in Mas-
sivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit
unausgebautem Dachboden; Wfl. EG+OG ca. 195,04 m? zzgl.
Nfl. KG etc.; Bj. um 1960, um 1981 Fassadenanderungen, um
1994 Umnutzung einer Lagerflaiche zu Wohnflache; laut Hin-
weis des Miteigentimers wurden 2008 bis 2013 in Teilberei-
chen Modernisierungs- und RenovierungsmaBnahmen sowie
bauliche Modifikationen durchgeflhrt

B) Garagengebaude: grenzseitig stehendes, eingeschossiges,
massives, nicht unterkellertes Garagengebaude; Kfz-
Stellflache zzgl. Nutzflache, Bj. um 1981

nicht vorhanden

keine Kenntnisse zu Miet-/Pachtverhaltnissen

nicht vorhanden

- Zutritt zum Grundstlick sowie Innenbesichtigung der Gebau-
de wurde nicht gewahrt (Bewertung auf Basis der Aktenlage
und der AuBenbesichtigung)

- tlw. Instandhaltungsriickstau u. Renovierungsbedarf (soweit
von auBBen einsehbar)

keine Aussage mdglich, da nicht von innen besichtigt

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

19.09.2025

293.000,- EUR
320.000,- EUR
320.000,- EUR

7

%* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 + 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 2



AZ: 803 K 38/24 « ADOLF-KOLPING-STR 19 « 97762 HAMMELBURG

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 796 der Gemar-
kung Hammelburg, Adolf-Kolping-StraBe 19, als Wohnbaufldche (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 796 befindet, existiert
nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 796 der Gemarkung Ham-
melburg ist geman der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in
der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgeflhrt. Fer-
ner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw.
nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das zu bewertende Grundstiick Adolf-Kolping-StraBBe 19, FI.Nr. 796 der Gemarkung
Hammelburg, ist rechteckig geschnitten. Das Gelande des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 796 steigt von Siiden in Richtung Norden leicht an.

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront (stidéstlich): ca. 25m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 39m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 25m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde liegen fiir das zu bewertende
Grundstiick FI.Nr. 796 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden kei-
ne Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundver-
héltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und
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Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage flr die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstlick Adolf-Kolping-StraBe 19 befindet sich in einer Wohnge-
bietslage innerhalb des sldéstlichen Ortsgebiets von Hammelburg, rund 500 m Luftli-
nie slidéstlich des Marktplatzes (siehe Ortsplan in der Anlage). Die bauliche Umge-
bung ist vorherrschend von Wohngrundstiicken (insb. Mehrfamilienhduser) sowie von
gemischt genutzten Anwesen gepragt. An die sidwestliche Seite des Bewertungs-
grundstiicks FI.Nr. 796 grenzt ein mitunter gastronomisch genutztes Wohn- und Ge-
schaftsanwesen. Das Areal des Frobenius-Gymnasiums schlie3t sich an die norddstli-
che Seite des Bewertungsgrundstiicks an. Die Verkehrsflache Adolf-Kolping-Stral3e
verlauft entlang der stiddstlichen Grundstiicksgrenze und wird tberwiegend von Anlie-
gern des Gebiets maRig bis zeitweise starker frequentiert. Das Bewertungsgrundstiick
befindet sich insgesamt betrachtet an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-
abgase) maBig bis zeitweise stérker belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. St6-
rende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-/Handwerksbetriebe, Gast-
statten etc.) sind — abgesehen von den genannten — nicht bekannt und zum Ortstermin
auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgeféhrdung / Wasserschutzgebiete

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fiir den Ortsbereich, in dem sich das Grundstlick FI.Nr. 796 befindet, keine Klas-
sifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das Be-
wertungsgrundstick liegt, ist geman dem Informationssystem Uberschwemmungsge-
fdhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Bereich eingestuft. Das Bewer-
tungsgrundstlck liegt nicht innerhalb eines Heilquellen-Schutzgebiets bzw. eines
Trinkwasser-Schutzgebiets.

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.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 796 gilt zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2025 als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen Anschllsse fiir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie
Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache. Laut Hinweis des Mitei-
gentiimers soll ein Gasanschluss vorhanden sein. Der Verkehrswertermittlung wird zu
Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrage (Nachzahlungen 0.3.) an-
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fallen. Grundsétzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen wei-
tere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick Adolf-Kolping-StraBe 19, FI.Nr. 796 der Gemarkung
Hammelburg, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilien-
haus nebst Garage bebaut und wird zu Wohnzwecken genutzt. Erbetene Miet- bzw.
Pachtvertrdge wurden nicht 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.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
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:

A) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich laut vorliegender Unterlagen bzw. durchgefihrter Au-
Benbesichtigung um ein freistehendes, zweigeschossiges, in Massivbauweise errichte-
tes, unterkellertes Einfamilienhaus mit unausgebautem Dachboden. Die Errichtung
des Gebaudes erfolgte laut vorliegender Unterlagen um 1960 (etwa Ende der 1950er
bzw. Anfang der 1960er Jahre) als Wohnhaus mit Gewerbeeinheit. Gemal Bauan-
tragsunterlagen wurden um 1981 Fassadendnderungen sowie um das Jahr 1994 eine
Umnutzung einer Lagerflache zu Wohnflache durchgefihrt. Laut Hinweis des Mitei-
gentiimers wurden in den Jahren 2008 bis 2013 in Teilbereichen Modernisierungs-
und RenovierungsmaBnahmen sowie bauliche Modifikationen umgesetzt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschossetage, gemaB vorliegender Unterlagen, einen Ein-
gangs- und Flurbereich mit Treppenaufgang, einen Wohn- und Esszimmer mit Zugang
zur Terrasse, eine Esskiiche, einen WC-Raum, ein Badezimmer sowie einen Haus-
wirtschaftsraum (Bliro) auf. Die Obergeschossetage verfligt laut vorliegender Unterla-
gen Uber funf Zimmer, einen Balkon, einen mittig positionierten Flur, einen WC-Raum
und ein Badezimmer. Der mittels Einschubleiter begehbare Dachraum ist unausge-
baut. Auf der Kellergeschossetage befinden sich diverse Nutz- und Nebenrdume (Wa-

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

SEITE 5



AZ: 803 K 38/24 « ADOLF-KOLPING-STR 19 « 97762 HAMMELBURG

schen, Geb&udetechnik, Lager etc.). Hinsichtlich der Raumaufteilung bzw. Grundriss-
gliederung wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

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

Fundament / Griindung:

AuBBenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

Mauerwerk bzw. Massivbauweise (Stahlbeton-
wande)

vorherrschend Mauer- bzw. Massivbauweise
Massiv- bzw. Holzbalkendecken
geradlaufige bzw. gewendelte Treppen
Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

zwei Kamine (einzligig, mehrzigig); Kaminkdpfe
blechverkleidet

Uberwiegend Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Terrasse mit Bristung, Balkon (auf Stltzen) mit
Gelander und Uberdachung; massives Ein-
gangspodest mit Massivstufe; massives Eingangs-
Vordach

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

Fassade:

vorherrschend Putzfassade auf Warmedammver-
bundsystem (WDVS bzw. Vollwarmeschutz); Fas-
sadensockel abgesetzt
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Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Elektroinstallation:

Heizung:

Sanitarausstattung:

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers Fliesen, PVC-Belag, Laminatbelag)

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewaéhrt wurde (lt. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentiimers verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
z.T. Fliesen)

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers verputzt -Trockenputz/GK-Platten- und
gestrichen bzw. tapeziert, z.T. Paneele 0.4.)

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers vorherrschend Holztliren mit Holzzar-

gen)

Kunststoff-Isolierglasfensterelemente (2- bzw. 3-
fach Verglasung) bzw. Holz-Alu-Fensterelemente,
tiw. Kunststoff-Rollo

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewéhrt wurde (lt. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentiimers wurden Elektroinstallations-
ErneuerungsmaBnahmen durchgefihrt, vorwie-
gend Unterputzinstallation in zeitgemaBer Ausflh-
rung)

keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers Ol-Zentralheizung, Oltanks, wandhan-
gende Heizkdrper; Anschlussmdglichkeit fir Fest-
brennstoff-Einzelofen)

keine Angaben zum tatsdchlichen Ausbaustandard
moglich, da Innenbesichtigung nicht gewahrt wur-
de!

KG: zweckmaBige Anschllsse It. Hinweis des Mit-
eigentimers

EG: Kiche It. Aktenlage/Planzeichnung mit
zweckmaBigen Anschliissen ausgestattet; WC-
Raum verfligt It. Aktenlage/Planzeichnung Uber
WC und Waschbecken; Badezimmer gemaR Ak-
tenlage/Planzeichnung mit Dusche, Badewanne
und Waschbecken ausgestattet

7
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OG: WC-Raum verfligt It. Aktenlage bzw. Plan-
zeichnung Uber WC und Waschbecken; Badezim-
mer gemdlB Aktenlage bzw. Planzeichnung mit
Waschbecken, WC, Waschmaschinenanschluss
und Badewanne konzipiert (Anmerkung: It. Hinweis
des Miteigentimers befinden sich die Sanitéarrau-
me in einem unfertigen bzw. rohbaudhnlichen Zu-
stand)

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten

Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung kei-
ne nennenswerten Bauméangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen. Von auBen
war lediglich erkennbar, dass stellenweise Witterungsmerkmale an der Fassade bzw.
an den AuBenbauteilen bestehen. Ferner sind einzelne Putzschdden sowie ein teils
erneuerungsbedirftiger Anstrich des Fassadensockels erkennbar.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es waren — soweit von auBBen
erkennbar — augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim
vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangel-
gutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bau-
substanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Gebaudetechnik, der technischen Anla-
gen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funk-
tional und zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminde-
rung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht
gegeben.

Gesamturteil

Die bestehende Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide ein-
zustufen. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméngeln und
Bausch&den sowie anstehenden Restarbeiten kann auf Grund der nicht gewéhrten In-
nenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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B) Garagengebaude

Gebéaudetyp, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist geméaBn Aktenlage als grenzseitig stehendes, eingeschossiges, mas-
sives, nicht unterkellertes Garagengebaude mit Flachdach und zu beschreiben. Das
Garagengebaude ist an die norddstliche Seite des Wohngeb&udes angegliedert und
weist laut vorliegenden Planzeichnungen eine von Sid-Osten aus befahrbaren Kfz-
Stellflache fir zwei hintereinander positionierte Fahrzeuge auf. Dariiber hinaus besteht
ein Erweiterungsanbau an der nordlichen Seite. Laut vorliegender Unterlagen wurde
das Garagengebaude um 1981 errichtet.

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

Fundamente / Griindung: Betonfundamente, Stahlbetonboden
Wénde / Stltzen: Massivbauweise bzw. Mauerwerk
Dachform: Flachdach (leicht geneigtes Pultdach)
Dach-/Deckenkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dacheindeckung/-abdichtung: Metallprofilelemente

Rinnen, Rohre: Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: teil Putzfassade, teils unverkleidet (unverputztes
Mauerwerk)
Bodenbelag: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht

gewaéhrt wurde(lt. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers Beton- bzw. Estrichbelag mit Glatt-
strich)

Wandverkleidung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers verputzt)
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Decken-/Dachuntersicht: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers teils verkleidet bzw. teils unverkleidet)

Tiren / Tore / Fenster: Garagen-Metallschwingtor mit integrierter Tur;
darUber hinaus keine Angabe mdéglich, da Innen-
besichtigung nicht gewéahrt wurde (lt. Hin-
weis/Unterlagen des Miteigentiimers Isolierglas-
bzw. Glasbausteinfenster und Tor mit Antrieb so-
wie zweckmaBige Tulr- und Fensterelemente)

Installation: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde (It. Hinweis/Unterlagen des Mitei-
gentimers zweckmaBige Elektroinstallation)

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restbauarbeiten

Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung kei-
ne nennenswerten Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen. Von auBBen
war lediglich erkennbar, dass stellenweise Witterungsmerkmale an der Fassade bzw.
an den AuBenbauteilen bestehen. Weiterhin sind einzelne Putzschaden (Risse etc.)
sowie unverputzte bzw. unverkleidete Fassadenbereiche erkennbar.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es waren — soweit von auBBen
erkennbar — augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim
vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bauméngel-
gutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bau-
substanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
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 Uberpriifung der Gebaudetechnik, der technischen Anla-
gen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in vorliegenden Planzeichnungen dargestellte Grundrissgestaltung ist als bau-
jahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaft-
liche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger
Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die bestehende Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide ein-
zustufen. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméngeln und
Bauschaden sowie anstehenden Restarbeiten kann — abgesehen von den genannten
— auf Grund der nicht gewahrten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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AZ: 803 K 38/24 « ADOLF-KOLPING-STR 19 « 97762 HAMMELBURG

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlick verflgt laut Recherche (ber
zweckmaBige Anschiisse fir Ver- und Entsor-
gungsleitungen an das offentliche Netz (Wasser,
Strom etc.).

Freiflache: Die Freiflache ist — soweit von auBBen erkennbar —
groBtenteils als Ziergarten (Rasen- bzw. Grasbe-
wuchs, Baume, Blsche, Straucher etc.). Der Hof-
bereich ist mit Betonpflastersteinen befestigt. Das
Grundstick ist teils mit einem Metallzaun auf mas-
sivem Sockel eingefriedet.

Gesamturteil: Das Grundstick ist zweckmaBig angelegt. Es be-
steht Pflegerlckstand, soweit von auBen erkenn-
bar.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis der Ertragswertermittlung 293.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 320.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 796 — Wohnanwesen Adolf-Kolping-StraBe 19 in 97762
Hammelburg — ist nach Abwé&gung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zu-
stand zum Wertermittlungsstichtag als maBig marktgangig einzustufen. Es ist darauf
hinzuweisen, dass keine Innenbesichtigung des Geb&udebestands ermdglicht wurde,
so dass die Bewertung auf Basis der Aktenlage und der durchgefiihrten AuBBenbesich-
tigung erfolgte. In diesem Zusammenhang erfolgt der Hinweis, dass zu etwaigen Bau-
mangeln, Bauschéden sowie Restarbeiten etc. keine umfassende Aussage getroffen
werden kann. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlicks FI.Nr. 796 leitet sich aus
dem ermittelten Resultat des Sachwertverfahrens ab und ist zum Wertermittlungsstich-
tag 19.09.2025 mit geschatzt rd. 320.000,- Euro zu beziffern. Unter Berlcksichtigung
der objekispezifischen Merkmale wird der Verkehrswert als marktadaquat eingestuft.
Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale ist der ermittelte Sachwert
als marktadaquat zu erachten.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick Adolf-Kolping-StraBe 19

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Hammelburg Blatt 7972 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 796 der Gemarkung Ham-
melburg, Adolf-Kolping-StraBe 19, 97762 Hammelburg, Gebaude- und Freiflache zu
0,0977 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
19.09.2025, auf rund:

320.000,- EUR

(in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Yermessung Auszug aus ﬂem
Bad Kissi
Im Lu7l:ud;$ 1 Liegenschaftskataster
97688 Bad Kissingen Flurkarte 1:1000
Erstelt am 04.08.2025

] L] 2 m

Ven:m“m:ndm i Gebrauch.
Zis nix beding gesigret.
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Legende zur Flurkarte

D

ll’
Inggﬁ

Flurstiick

Flumstilcksgrenae

3285 Flurstiicksnummer

. Zusammangahorande Flurstlickstoile

Nicht testgestelite Flursicogrenze
—0—__ Abgemarkter Grenzpunkt

—————_  Gronzpunkt chne Abmarkung

Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
nicht wu spezifizioren

Gebietsgrenze
e Grgnee der Gemarkung

Grante der Gemeinde

Gremee des Landireises
Grenee der kreisfralen Stadt

Gesetzliche Festlegung

' Badenordnangsvestabiren

Gebdude
= -
Wohngelaude
Gebaudo fur Wirtschaft oder Gewerbe
H Umspannstation
—
i I Gebdude fir oRentliche Zwecke
a Gebdude mit Hausnummer

Lagebersichnung mit Hauspumener;

Tatsdchliche Nutzung

‘Wishnbaufische, Fliche gemischier Nutaung
Flache besonderer funktionaler Prigung

Industrie- und Gewarbedliche

Spart-, Freieit- und Erbclungsllache

Friedhof
Landwirtschatht — Landwirtschafl
Ackeriand Grisniang

Straflanwerkahr, Weg, Bahmverkehr,
Zchiffsverkehr, Placz

Wald WA Gehol:
* Fleallgewasser e g:‘:;:;’
Unkultivarte
. Fliche i Hafenbeiken
= Sumnpf i Moar
| Spicdplatz /
@ Baliplae @ Wikpack
l:f_{? Flugverkehr / ﬁ Parkplarz

Segetluggelinds

Berugssystem ist ETREED; Berugsellipsoid: GRSE0
mit 6 - Meridianstreden; Bayern fiegt in den Zonen 32 und 33
326H0698 81 [[) Rechtewert in betedn mit [ihrender
Zonenangabe
S3I3EIILTE (N} Hoclvaert in Metern (Abatand vam Aquator)

Hshir, 20 GebBuds b Kataster noch nicht erlasst, .@ Campingplatz i Park
tizw. nach nicht gebaut = )
Geodétische Grundlage Hinweis
Amtlichas Lagereferenzsystam (st das weltweite Universale Unsere austibiliche Legende finden 586 unter
Transversale Mercator-System - UTM e 8 ey del KIS Legangs

oder schedl und ginfach mit unserem
OR-Code.

Ein Service dar
Bayerischen Vermessungsveraaltung

7
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Siid-Osten

Bild 2: Ost-Ansicht
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