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AZ:3K 51/25 e KREBSBACHSTR.25 e 94328 KUPS-THEISENORT

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehérdl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 163/1 der Gemarkung Theisenort,
KrebsbachstraBe 25, 96328 Kiips-Theisenort, Gebau-
de- und Freiflache zu 2.573 m?

A) Wohngebdude: freistehendes, zweigeschossiges,
in Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfami-
lienhaus mit nicht ausgebauter Dachgeschossetage;
Wil. EG+OG ca. 158,76 m? zzgl. Nutz-/Nebenflache
(DG, KG etc.); Baujahr ca. 1950, bauliche Modifikatio-
nen / Anbau um 1960

B) Garagengebédude: freistehendes, eingeschossiges,
nicht unterkellertes, in Massivbauweise errichtetes
Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach; 2
PKW-Stellplatze und Abstellflache; Bj. um 1960, nach-
traglich erweitert

nicht bekannt

keine Miet-/Pachtvertrage vorgelegt

keine vorhanden

- umfangreicher Sanierungsbedarf, kostenintensiver
Instandhaltungsriickstau und Modernisierungsbe-
darf

- Lage teils im AuBenbereich bzw. Ortsrandbereich

- teils eingeschrankte Raumfunktion

nicht vorhanden

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft der Behorde

keine Eintragungen

siehe Grundbuchauszug

05.12.2025

116.000,- EUR
124.000,- EUR
124.000,- EUR

I

%* SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11 e 946047 BAMBERG

SEITE 2



AZ:3K 51/25 e KREBSBACHSTR.25 e 94328 KUPS-THEISENORT

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 163/1 der Gemar-
kung Theisenort als eine im AuBenbereich gelegene, jedoch direkt am Ortsrand von
Theisenort grenzende Landwirtschaftsflache aus. Direkt slidwestlich grenzt an das
Bewertungsgrundstick eine Wohnbauflache (WA — Allgemeines Wohngebiet It. Fla-
chennutzungsplan). Angesichts der értlichen Gegebenheiten entspricht die Lage des
Grundstiicks nach Augenschein einem Allgemeinen Wohngebiet (WA).

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 163/1 befindet, existiert nach Aus-
kunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Als
MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB (Zul&ssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).bzw. § 35
BauGB (Bauen im AuBenbereich).

Dorferneuerung / Flurneuordnung

Gemal Auskunft des Amtes fiir Landliche Entwicklung Oberfranken befindet sich das
Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 163/1 innerhalb eines Dorferneuerungs- bzw. Flurneu-
ordnungsverfahrens mit der Bezeichnung Theisenort DE. Die Recherche beim Amt fur
Landliche Entwicklung (ALE) hat ergeben, dass sich innerhalb des Verfahrens fur das
Bewertungsgrundstlick keine Anderungen hinsichtlich Form, GréRe etc. ergeben.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist laut durchgefiihrter Recherche (Quelle: Bayerische Denkmal-
schutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemalR Art. 1 Abs. 2
BayDschG aufgeflihrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstiick
FI.Nr. 163/1 nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble geman
Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstlicks KrebsbachstraBe 25 ist als unregelmaBig geschnitten (sie-
he Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstlicks steigt von der nordostli-
chen Seite in Richtung Stidwesten etwas an.
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AZ:3K 51/25 e KREBSBACHSTR.25 e 94328 KUPS-THEISENORT

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (westlich): ca. 39m
Grundstickstiefe (im Durchschnitt): ca. 28m
Grundstlicksbreite (im Durchschnitt): ca. 90m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das Grundstlick FI.Nr.
163/1 der Gemarkung Theisenort derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3
BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhélinisse bzw. eine maégliche 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. durchgefihrt. Grundlage fir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatséchlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zusténdige Behdérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefihrdung

Entlang der nordéstlichen Grundstiicksseite verlauft der Krebsbach, ein rund vier Ki-
lometer langer, rechter und nérdlicher Zufluss der Rodach. Laut dem Informationssys-
tem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern besteht fir das Bewertungs-
grundstiick FI.Nr. 163/1 der Gemarkung Theisenort keine Einstufung als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. GemaR der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirt-
schaftsverwaltung befindet sich das Bewertungsgrundstlck innerhalb eines wasser-
sensiblen Bereich. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und
werden anhand der Moore, Gleye, Auen und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch
Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern
oder hoch anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen
kommen. Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen kann bei diesen Fla-
chen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es
gibt keine rechtlichen Vorschriften (z.B. Verbote und Nutzungsbeschrédnkungen) im
Sinne des Hochwasserschutzes. Nutzungen kénnen hier durch Uber die Ufer tretende
Flisse und Béche, Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder hoch anstehendes
Grundwasser beeinflusst werden.

Landschaftsschutzgebiet

Der nordéstliche Randbereich des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 163/1 ist teils als
Landschaftsschutzgebiet klassifiziert. Landschaftsschutzgebiete dienen in erster Linie
dem Schutz des Naturhaushalts und seiner Funktionsfahigkeit.
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Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefihrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 163/1, KrebsbachstraBe 25, befindet sich im &stli-
chen Randbereich von Theisenort, rund 2,5 Kilometer Luftlinie nordlich des Gemein-
dehauptorts Kiips, in einem gemischt genutzten Ortsgebiet. Die bauliche Umgebung
ist von Wohnanwesen bzw. von einer gewerblich genutzte Flache (Bauhof einer Bau-
firma) gepragt. Die Uberwiegend maBig bis zeitweise starker befahrene StaatstraBe St
2200 verlauft rund 50 m Luftlinie sldlich des Bewertungsgrundstiicks in West-Ost-
Richtung. Direkt an die slUdliche Grundstiicksseite grenzt die KrebsbachstraBBe, eine
nach Johannisthal fihrende GemeindeverbindungsstraBe, die Uberwiegend von Anlie-
gern frequentiert wird. Darlber hinaus befinden sich in der Umgebung landwirtschaft-
lich genutzte Flachen des AuBenbereichs. Auf Grund der gewerblich bzw. landwirt-
schaftlich genutzten Flachen in der Umgebung ist — zumindest temporar — mit entspre-
chenden Immissionen zu rechnen. Weitere Stérungen aus gewerblichen Immissionen
(Industriebetriebe, Handwerksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt
und zum Ortstermin nicht festgestellt worden.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstlick KrebsbachstraBe 25, FI.Nr. 163/1 der Gemarkung
Theisenort, gilt als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen, so die Recherche, Ubliche
Anschlisse fir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Lei-
tung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie eine Zufahrts- bzw. Zugangsmég-
lichkeit von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus. Der Wertermittlung wird zu Grunde
gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine Erschlie-
Bungs- und Verbesserungsbeitrdge bzw. Herstellungskosten anfallen. Grundsatzlich
gilt, dass zukulnftige 6ffentliche oder private BaumaBBnahmen jederzeit entsprechende
Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick KrebsbachstraBe 25, Grundstiick FI.Nr. 163/1 der
Gemarkung Theisenort, ist zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 mit einem freiste-
henden Einfamilienhaus nebst Garagengebauden bebaut. Das Wohnanwesen ist laut
Auskunft des Eigentiimers zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt bzw. leer stehend.
Es bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

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

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteiléffnungen oder ahnliche UntersuchungsmafBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden 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, in Massiv-
bauweise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit unausgebauter Dachge-
schossetage. An die nérdliche Wohnhausseite ist das Garagengebaude (B) angebaut.
Das Wohngebaude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1950 errichtet. Anfang der
1960er Jahre erfolgte ein Wohnhausanbau (Erweiterung nérdlich). Nach Auskunft des
Eigentimers wurde um 2016 in Teilbereichen mit Sanierungs- und Entkernungsarbei-
ten (bzw. Rickbau von Innenausbauelementen etc.) begonnen.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der siidwestlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
bdude weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang mit Treppenaufgang, einen
Flur, ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Esszimmer, einen Bad/WC-Raum sowie einen
Terrassenbereich auf. Die Obergeschossetage verfugt Gber einen Flur, einen Bad/WC-
Raum, vier Zimmer sowie eine Dachterrasse mit Uberdachung. Auf der Kellerge-
schossetage befinden sich zweckmé&Bige Nutz- und Nebenrdume (Heizung, Lager
etc.). Hinsichtlich der Raumaufteilung bzw. Grundrissgliederung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelte Abweichungen
zwischen dem Planstand und dem baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung: Betonfundamente; Betonboden

AuBenwéande: Massivwandkonstruktion bzw. Mauerwerk

Innenwénde: vorherrschend Massivwandkonstruktion (Mauer-
werk 0.4.)

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken
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AZ:3K 51/25 e KREBSBACHSTR.25 e 94328 KUPS-THEISENORT

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

KG-EG: gewendelte Massivtreppe
EG-OG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
OG-DG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander

Walmdach, Gaube
zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Falzziegeldeckung

ein einzigiger Kamin; ein zweizigiger Kamin; Ka-
minkdpfe gemauert

tberwiegend Metallausfiuihrung

massives Eingangspodest mit Massivstufen und
Metallgelander und Metallhandlauf; Dachterrasse
mit Plattenbelag, Metallgelander und Uberdach-
ung; Eingangsiberdachungen; Terrasse mit
Waschbetonplattenbelag und Massivgelander

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich; Fassa-
densockel abgesetzt

vorherrschend Fliesenbelag, Holzparkett, Laminat-
belag, Betonwerksteinplatten, Betonboden bzw. -
estrich mit Glattstrich, teils ohne Bodenaufbau
(Unterbodenkonstruktion/Oberbodenbelag)

vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz/GK-
Platten) und gestrichen bzw. tapeziert, tlw. Flie-
senbelag 0.4., z.T. unverkleidete bzw. unfertige
Wandbereiche

Decken vorherrschend verputzt (bzw. Trocken-
putz/GK-Platten) und gestrichen bzw. tapeziert,
tiw. Holz- bzw. Paneelverkleidung; z.T. unverklei-
dete Deckenuntersicht; Dachschrdgen unterseitig
unverkleidet

I
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Taren / Tore: Haustlrelement in Holzausflhrung mit Struktur-

glasausschnitten und Vergitterung; innen vorwie-
gend Holztiren (furniert; tlw. mit Glasausschnitt)
mit Holzzargen, z.T. Metalltirelemente

Fenster: vorwiegend Holzfensterelemente mit Isoliervergla-

sung bzw. Holzverbundfenster, tlw. Rollo; z.T.
Kunststoff-Isolierglasfenster und Metallrahmen-
Kellerfensterelemente mit Einfachverglasung und
AuBengitter

Heizung: Ol-Zentralheizungskombination (Fabrikat Viess-

mann) mit Festbrennstoff-Kessel (Fabrikat Viess-
mann); Kunststoff-Oltanks; wandhangende Heiz-
kérper; Kacheléfen

Sanitarausstattung: vereinzelt Rohinstallation bzw. unfertige AnschlUs-

se vorhanden; Badezimmer (OG) mit Waschbe-
cken, Badewanne und Stand-WC mit Aufputzspdil-
kasten ausgestattet

Elektroinstallation: vorherrschend Unterputzinstalltion bzw. unfertige

Elektro-Rohinstallation; z.T. Aufputzinstallation

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

Fassade bzw. AuBenbauteile (Dacheindeckung, Kaminkdpfe, Dacheindeckung
etc.) teils mit markanten Witterungsmerkmalen behaftet

Fassadenputz bzw. Fassadensockel stellenweise erheblich schadhaft (Abplatzun-
gen, Rissbildungen, Flecken, Absandung des Anstrichs etc.)

diverse Wandbereiche (KG) stellenweise mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen
(Flecken, Verfarbungen etc.) bzw. schadhaften Stellen behaftet - vermutlich man-
gelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit 0.a.

Betondeckenkonstruktion (Bodenbereich) der Dachterrasse mit Feuchtigkeits-
merkmalen behaftet

zahlreiche Ausbauelemente (Wand- und Deckenverkleidung, Unterbodenkonstruk-
tion mit Oberbodenbelag, Haustechnik- und Sanitdrausstattung, Tir- und Fens-
terelemente, Rollos etc.) unfertig bzw. stark verschlissen, schadhaft bzw. erneue-
rungsbediirftig

Wandbereiche z.T. mit Schimmel- und Stockfleckenbildung behaftet
Uberdachung der Dachterrasse schadhaft

Kamin (einzlgig) schadhaft

Metallteile stellenweise korrodiert
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, 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 Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéaden bzw. Bauméangel, 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-
fUhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlicksichti-
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 grundséatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, ist zum Wertermittlungs-
stichtag davon auszugehen, dass der Gebdudebestand den Anforderungen zum Wer-
termittlungsstichtag nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentie-
ren wirde.

Raumfunktionalitét / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, einfach und teils eingeschrankt funktio-
nal zu beschreiben. Als negativ hinsichtlich der Raumfunktionalitat wirken sich die teils
bestehenden ,gefangenen Raume“ bzw. ,Durchgangszimmer” aus. Dariiber hinaus
weist die Kellergeschossetage eine in Teilbereichen geringe Raumhdhe auf. Ein An-
lass fiir eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist
nach sachversténdiger Einschatzung demzufolge gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,in die Jahre gekommen®, der Pflegezustand als maBig
bis unzureichend zu beurteilen. Das Wohngebaude befindet sich zum Teil in einem er-
heblich sanierungs- sowie instandsetzungsbediirftigen Zustand.

B) Garagengebéude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Massivbauweise errichtetes Garagengebaude mit leicht geneigtem Pultdach.
Das Garagengebaude ist an die norddstliche Wohnhausseite angebaut und weist zwei
von Sudwesten aus befahrbare Kfz-Stellplatze sowie Lager- und Abstellflachen auf.
Laut vorliegender Bauplanunterlagen wurde der westliche Garagenstellplatz ungefahr
Anfang der 1960er Jahre als Einzelgarage errichtet. Vermutlich in den 1970/80er Jah-
ren wurde das Gebaude beidseitig angebaut bzw. erweitert.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Aktenlage/vorh. Unterlagen)

Fundamente/Grindung:

Wande:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Beton- bzw. Stampffundamente; Betonbodenplatte

Mauerwerk bzw. Massivwande

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Flachdach (leicht geneigtes Pultdach)

Metallprofilelemente

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

Montagegrube

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Deckenverkleidung:

Turen / Tore / Fenster:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich

vorherrschend Betonboden mit Glattstrich

Uberwiegend verputzt, tlw. unverputzt bzw. unver-
kleidet

vorwiegend unverkleidet

Garagen-Metallschwingtore; Metalltiirelement

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Tore etc.) weisen stellenweise markante Witte-

rungsmerkmale auf

= Fassadenputz bzw. Wandbereiche teils schadhaft (Abplatzungen, Rissbildungen,
Feuchtigkeitsflecken, Putzschaden, Absandung des Anstrichs etc.)

I
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= Decken-/Dachuntersicht nicht verkleidet (keine feuerhemmende Garagendecke
Feuerwiderstandsklasse F30)

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 Gber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschéden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

Raumfunktionalitét / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3
ImmoWertV) ist nach sachversténdiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig zu
beurteilen. Das Garagengebaude weist in Teilbereichen Restarbeiten, Instandhal-
tungsrickstau sowie Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Wohnanwesen ist mit entsprechenden Ver-
und Entsorgungsleitungen an das 6&ffentliche Netz
(Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Der Hofbereich bzw. Garagenvorplatz ist mit einer
Asphaltflache befestigt. Die zum Hauseingang
flhrende Wegeflache ist mit Granitpflaster ange-
legt. Das Grundstlick ist zum Teil mit einem Zaun
eingefriedet. Die Gartenflache ist als Griinflache
mit Baum- und Strauchbestand sowie Gelande-
stlitzmauern etc. gestaltet. Stiddstlich des Wohn-
hauses steht eine PKW-Fertiggarage (Fabrikat
Zapf; Bj. 2002) mit Flachdach. Laut Hinweis des
Eigentiimers nutzt eine Baufirma den stddstlichen
Grundstlicksbereich temporar als Freilager.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen weisen erheblichen Pflegeriick-
stand (Wildwuchs etc.) auf. Stellenweise lagert
Unrat auf dem Grundstick.

I .. .
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 116.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 124.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstiick KrebsbachstraBe 25, FI.Nr. 163/1 der Gemarkung Thei-
senort, ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation
und Zustand zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 als méaBig bis schwer marktgan-
gig einzustufen. Hervorzuheben ist die groBe Grundsticksflache von Uber 2.500 m?
sowie die umfangreiche Wohn- und Nutzflache. Das Bewertungsobjekt weist erhebli-
chen Sanierungs- und Instandsetzungsbedarf aus. Die fiir eine Nutzung erforderlichen
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten wirken sich, nicht zuletzt vor dem Hinter-
grund stetig steigender Baukosten, daher signifikant nachteilig auf die Vermarktungs-
fahigkeit des Bewertungsobjekts auf. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks
FI.Nr. 163/1 der Gemarkung Theisenort leitet sich aus dem ermittelten Resultat des
Sachwertverfahrens ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 mit geschatzt
rd. 124.000,- Euro zu beziffern. Unter Berucksichtigung der objekispezifischen Merk-
male ist das Resultat der Verkehrswertermittlung nach sachverstandiger Einschatzung
als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 163/1

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Kronach von Thei-
senort Blatt 764 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 163/1 der Gemarkung Theisenort,
KrebsbachstraBe 25, 96328 Kiips-Theisenort, Gebaude- und Freiflache zu 2.573 m2,
abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Bericksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025, auf rund:

124.000,- EUR

(in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Kulmbach - AuBenstelle Kronach -

Kaulanger 1 Liegenschaftskataster
96317 Kronach Flurkarte 1:1000

Emtellt am 26.11.2025
Fluratick: 1631 Gemeinde:  Kips
Gemarkung: Theisenor Lendkreis:  Kronach
Bezirk: Oberfranken

rOE® ZC

% 0 L 2 Meter
Wervislifitigung nur fir d=n esgenen Gebrauch.
Zur Mafiernabme nur bedngl pesignet
4 " -
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96328 KUPS-THEISENORT

Legende zur Flurkarte

[ | AT

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiscksgranze — e GTRNR T Gemarkung
3285 Flurstbcksoummes | | cmrmimee Grenze der Gemelnie
. & i Grenze des Landkreses
Zusammengs hirende Flurstickseile Giisine fier Erdlifan Srade
——————— Fiicht festgestelite Frsticksgrense
=% Abgernaskisr Grenzpunkt Tatsichliche Nut]uﬂs
T— Gl kt chne Abmark
Lt il ‘Wohnbaufliche, Fliche pemeschtes Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung
S Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage
T icht 2w sperifizieren
Industrie- und Gewerbefliche
Sport-, Freieit- und Erholungsfbche
Friadhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschalt Landwirtschaft
I Ackarland Grtnland
P -
1 Bodenordnsngseerfahren Straferverkehr, Weg, Bahnuerkehr,
P Schiftsverkehr, Platz
Gebdude wald A Gehalz
E—
| Wohngebdude = 2 . =5 Stebendes
| | gebi Fliefigewsisser it
Gebaude fr Wirtsehal oder Gewerbe P Uruiltivierts == Hafaribsg thoan
Fidchn
| LS pannatation —_ Sumpf ™ Moor
Gebbude fir Bffentiche Zuecke Gy | Seinlatatz =
=] B e @ | o
==
Gehdude mit Hausmumme g Flugverkehr /
= !.i_al (S Segelfigpelinde E Parkalatz
Lageteraichnung mit Hausnumimer,
HaNe. 20 Gebsude im Kataster nach nicht erfasst, @ Campingplac o Park
bew. nach nicht gebaus -
Geoditische Grundlage Hinweis

Amtliches lagereforenzsystom ist das weltweite Unworsale
Transverials Mercstor-System - UTM
Bepugssystem ist ETR3&9; Bezugseilipsoid; GRSBO
mit 67 - Meridianstreifen; Bayern Begt inden Zonen 32 und 33;
32685659,83 (E] Rechiswert in Metern mit fibrender
Zorenangabe
533833178 [N) Hochwersin Metern [Abstand vorn Aquator]

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

eder schnell und sinfach mit unserem o=l
G code. ElZAE

Ein Service der
Bayarischen Vermessungsverwaliung
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Fotodokumentation

Bild 2: Sid-West-Ansicht des Garagengebaudes
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Bild 4: Stid-Ost-Ansicht des Grundstlicks FI.Nr. 163/1
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