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Zusammenfassung

1. Vorbemerkung:

Das Gebaude wurde 1997 als Mehrzweckgebiude errichtet. Am Gebaude und den

Aufenanlagen sind Schaden unterschiedlichster Art sichtbar. Momentan befindet sich

im Erdgeschess eine gastronomische Einrichtung mit Gastraum, Kiiche, Lager und

Sanitdrraumen. Die Obergeschossrdume werden als Lager- und Abstellrdiume genutzt.

Wahrend des Ortstermins wurden keine Bauteiléffnungen vorgenommen.
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2. Aufgabenstellung:
Durch Herrn Tempel, Jonsdorfer Kur- und Tourismus GmbH, wurde ich wie folgt beauftragt.
Gutachtenerstellung zur Erfassung baulicher Schaden am Gebiude

Ursachenermittlung zu den dokumentierten Schaden

Erarbeitung von Sanierungslosungen

I N S

Kostenschatzung zur Sanierung

3. Ortstermin:

Der Ortstermin fand am 22.07.2021 in der Zeit von 08:00 bis 11:00 Uhr statt.

Ort: Gebadude und AuBenbereich Kurparkkaffee Zittauer Str. 56 in 02796 Jonsdorf

Anwesende: Herr Palm (Nutzer)
Hemr Kirschner (SV)

4. Feststellungen

4.1 Innenrdume Erdgeschoss

| ~

Grundriss Erdgeschoss
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Gastraum (1.1)

in der westlichen Raumecke ist bis etwa 30 cm uber FuRbeden sine deutiiche
Schimmelpilzbiidung fast zu stallen (3ild 1}.

Die 3stliche Raumecks zaigt unmittelbar Uber der Sockeifliese feucntetadingte Ausbliihungen
und Farbatlosungen {Bila 2). An dieser Gebiudeecke I16st sich der Sockeloutz auiden partieil

ab (3ild 3). eine vertikale Abdichtung st aulen richt zu erkannen

Bild 1 Gastraum Ecke west

Bild 2 Gastraum Ecke ost
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Bild 3 Gastraum Gendudesecxe ost

Kiiche (1.2)

An der Aulenwana NAY sind unmitteibar unterhalb der Zimmerdacka Fauchreflecken und

Bild 4 Kuche AuRenwand NAWV
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Der Sockelbereich der AuRenwand N ist unterhalb der sichtbaran horizontalen
Mauerwerkssperrschicht massiv durchfeuchtet, die Sockelfliese I9st sich auf der kampletten

Wandlange ab (Bild 5).

Bild 5 Kiche AuBenwand NAW
In der Raumecke S/W sind ebenfalls Durchfeuchtungen des Wandsockels sichtbar (Bild 8),

die auch auf der Wandseite zum Gastraum feststellbar sind (Bild 7).

Cmb e L

Bild 7 Kiiche Raumecke S/W

Gutachten 4821/1 Gebaude Kurparkkaffee in 02796 Jonsdorf B



Bild 8 Gastraum Raumecke zur Kiche

In der nord- westlichen Randfuge des FuRbodens wurde zum Ortstermin eine
Feuchtemessung mittels Dielektrizitdtsmethode vorgenommen. Die Messsonden wurden
dabei 13 cm tief in die Randfuge eingefihrt, was auf einen entsprechend starken
FuBbodenaufbau schlieBen 1asst. Die Messung ergab einen Messwert von 91,9 Digits, was

als massiv feucht/ nass gewertet wird (Bild 9).

Bild 9 Kiche AulRenwand N/
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In der Kuche ist kein Heizk&rper vorhanden, FuBbodenheizung gibt es nach Aussage des
Nutzers in keinem Raum im Gebaude. Eine Zwangsliftung Uber Ventilator, Abluftgeblase

oder dergleichen ist in der Kiche nicht vorhanden.

Lager (1.5)
Im Anschlussbereich Decke zur AuRenwand nord ist eine horizontale
Trockenbauverkofferung vorhanden, in der haustechnische Leitungen gefiihrt sind

Die Verkofferung zeigt an der Unterseite Feuchteflecken (Bild 10).

= T e

Bild 10 Lager AuBenwand nord
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Die AuRenwand nord weist aulerdem oberhalb der gefliesten Wandfldchen eine deutliche
Schimmelpilzbildung auf (Bild 11).

v 4;1 i

Bild 11 Lager AuBenwand nord

In der Decke zum Obergeschoss ist ein nicht verschlossener Deckendurchbruch in der
Stahlbetondecke vorhanden, der oberseitig durch den FuBbodenaufbau im Obergeschoss
abgedeckt ist. An den unterseitigen Randbereichen der Offnung sind Feuchteflecken und
Ablaufspuren von Flussigkeit zu erkennen (Bild 12). Der Durchbruch liegt unmittelbar an der

sidlichen Wand zum Gang.

u‘- B ¢ .'1|~- ..

Bild 12 Lager Deckendurchbruch Stahlbetondecke
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Die Wand zum Lager (1 8) weist einen Mauwerksriss diagonal verlaufend auf (Bild 13)

Bild 13 Lager Wand zu Raum 1.6

Lager {(1.8)
Der im Raum 1.5 festgestellte Mauerwerksriss in der Wand zu Raum 1.6 ist auch vom Raum

1.6 aus sichtbar und setzt sich im Anschluss Decke Wand in nérdlicher Richtung fort (Bild 14).

Bild 14 Lager 1.6 Wand zu Raum 1.5
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Am nérdlichen Bereich der Raumdecke und den Anschlissen Wand zur Decke in diesem

Bereich ist eine beginnende Schimmelpiizbildung sichtbar (Bild 15).

Bild 15 Lager 1.6 Decke nordlicher Bereich

Lager (1.7)
An der AuBenwand nord und dem Ubergang Wand zur Decke nord ist eine flachige
Schimmelpilzbildung sichtbar (Bild 16).

In der Wand zu Raum 1.8 sind am nérdiichen Wandende Putzrisse, de—r;w Verlauf der
Mauerwerksfugen folgend (Steinputzrisse) sichtbar (Bild 16).

R

Bild 16 Lager 1.7 Auenwand nord und Wand zu Raum 1.
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WC (1.8)

An der Raumdecke sind flachige Schimmelpilzbildungen fest zu stellen (Bild 17).

Bild 17 WC 1.8 Raumdecke

WC (1.9)
An der Raumdecke sind Schimmelpilzbildungen in kleineren Flachen und partiell
sichtbar (Bild 18).

Farbablésungen

Bild 18 WC 1.9 Raumdecke
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Beh. WC (1.10)

tn der Innenwand zu Raum 1.9 verschiedare Putz- / Mauerwerksrisse fest zu stellen,

Der Hauptriss verlauft diagonal von ooen N/O nach unten S/W (Biid 19)

Bild 19 Beh. WC 1.10 innerwand zu Raum 1.9

Die gegeniberliegende AuBenwand S/O zeigt ebenfalls verschiedene Rissverlaufe,

der Hauptriss verlauft auch hier diagonal von oben N/C nach unten S (Bild 20).

Bild 20 Beh. WC Aulenwand S/O
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An der Tarwand S/AV sind oberhalb der Fliesenflac

- aw———— — - —

hen netzartige Putzrisse sichtbar (Bild 21).

AR .-'? o Y= AR

Bild 21 Beh. WC Turwand S/W

Der Anschluss Decke zur Wand zeigt bei allen 4 raumumschlieBenden \Wénden horizontale
Rissverlaufe.
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4.2 Innenrdume Obergeschoss
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Grundriss Obergeschoss

Die Rdume 2.5 und 2.6 waren zum Ortstermin nicht zuganglich.

Gang Obergeschoss

B

/

'

In der nord- dstlichen Raumecke Turwand/ Verglasung/ Decke ist eine massive

Schimmelpilzbildung sichtbar (Bild 22).

L P
7

Bild 22 Gang OG Decke/ Aultenwand S/O
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In der Tlurwand zu Raum 2.1 ist im Mauerwerk links der Tur in etwa 1.60 m Héhe ein

horizontaler Mauerwerksriss sichtbar (Bild 23).

Bild 22 Gang OG Turwand zu Raum 2.1

Lager (2.1)

In den GebaudeauRenecken siid und west sowie an den Ubergiangen Decke/ Auenwand
sind umlaufend massive Schimmelpilzbildungen vorhanden (Bild 24 und 24).

Die AuBenwand S/O zeigt etwa 40 cm unterhalb der Decke einen horizontalen
Mauerwerksriss (Bild 23). Die Fensterwand S/WW weist ebenfalls diesen Horizontalriss auf.
AuRerdem Diagonalrisse am stidlichen Wandende von oben sid nach unten nord verlaufend

und am westlichen Wandende von oben nord nach unten siid verlaufend (Bild 23 und 24).
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Bild 25 Raum 2.1 AuBRenwandecke west

Heizung (2.2)
Die Auldenwand nord und die Innenwand zu Raum 2.3 zeigen grolflachige
Schimmeipilzbildungen (Bild 26 und 27).
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Bild 27 Heizung 2.2 innenwand zu Raum 2.3 und Wand zum Gang

In der Innenwand zum Gang st etwa 40 cm unterhalb der Raumdecke ein horizontaler

Rissverlauf sowie ein diagonal Riss von der oberen Turecke aus fest zu stellen (Bild 28).
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Bild 23 Haizu
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Lager Raum 2.3
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In der Durcrgangsward zo Raum 2.4 is: etwa 40 cm unterhaib dar Raumdecka 20

5%
L
w
3
S}
~

Sild 29 Raum 2.3 Wand zu R
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Lager 2.4

Am Ubergang AuRenwand/ Decke nord sind massive Schimmelpilzbildungen sichtbar
(Bild 30).

Bild 30 Raum 2.4 AufRenwand nord
In der Innenwand zu Raum 2.5 und zum Gang ist etwa 40 cm unterhalb der Raumdeckz ein

horizontaler Rissverlauf sichtbar (Bild 31).

Bild 31 Raum 2.4 Innenwand zu Raum 2.5 und zum Gang
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4.3 AuBenbereich/ Fassade

Terrasse liber Gastraum

Die Terrassenfldche selbst zeigt einen unterschiedlich starken Bewuchs in den Plattenfugen
Die in der Flache integrierte Entwasserungsrinne (Bild 32) ist stark verunreinigt und teilweise

mit Bewuchs gefillt, so dass eine bestimmungsgemaRe Funktion nicht maglich ist (Bild 33).

s fF

b

Bild 32 Terrasse uber Gastraum mit Entwasserungsrinne

-t - R » =ty orazy 1 NARTITS

Bild 33 Terrasse Uber Gastraum Entwasserungsrinne mit Bewuchs
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Aullenwand Kiiche Erdgeschoss

Die Aulenwand N/VV der Kiiche im Erdgeschoss ist komplett erdberiihrt. Eine vertikale
Aulenwandabdichtung ist nicht erkennbar (Bild 34). In der sud- westlichen Geb&dudeecke
zum Gastraum ist eine Fehlstelle in der Bauwerkshinterfiillung fest zu stellen, in welche

Niederschlagswasser ungehindert ablaufen kann (Bild 35).

3
1
|
)
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Bild 34 AuBenwand N/W der Kiiche Erdgeschoss ohne Abdichtung

Bild 35 Geb&udeecke Kuche/ Gasttraum offene Bauwerkshinterfullung
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Ableitung Regenentwisserung

Die Fallrohre der Dachentwasserung gielen in westliche und nérdliche Richtung frei tiber
dem Gelande aus. Zur Weiterleitung des Niederschlagswassers sind Betonmuldensteine
verlegt. Die Mutdensteine liegen teilweise nicht mehr im Gefélle vom Gebaude weg oder sind

fur die anfallende Wassermenge zu klein dimensioniert. Beidseits der Muldensteine sind

Ausspilungen und damit einhergehende Schaden an den Wegefldchen fest zu stellen (Bild
36 und 37).

Bild 36 Fallrohr Ecke west

- -

Bild 37 Fallrohr nord
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Das Falirohr an der 6stlichen Geb&dudeecke endet frei auf dem Grindach uber Erdgeschoss,

unmittelbar vor einer Rohrdurchfuhrung durch die nord- éstliche Attika. Der Zwischenraum ist

mit Laub und Pflanzenresten verstopft, so dass ein freier Wasserablauf nicht méglich ist

(Bild 38).
——

Fassade

In den Fassadenputzflachen kehren die in Rdumen des Obergeschoss vorgefundenen
Rissbilder in unterschiedlich starker Auspragung wieder.

An der westlichen Gebaudeecke sind am Ubergang zum Dach deutliche Feuchteschaden
sichtbar, die nach Aussage des Nutzers durch einen defekten Flachdachablauf verursacht
sind (Bild 39).

Die Fassade zeigt partiell Veralgung, vor allem an der senkrechten Putzflache der

Flachdacheinfassung.
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Bild 39 Geb&dudeecke west, Feuchteschaden und Veralgung

An der Terrasseneinfassung zur sud- westlichen Béschungsstreppe ist ein deutlicher

Rissverlauf der Geometrie der Erdgeschossdecke folgend fest zu stellen (Bild 40).

=

Bild 40 Einfassung Terrasse an der Boschungstreppe SV
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5. Einschatzung/ Ursachen
Am Gebéaude wurden verschiedene Schaden und Miangel festgestelit, die in vier

Hauptgruppen gegliedert werden kdnnen.

Feuchtebedingte Schdaden mit baulichen, teilweise konstruktiven Ursachen
Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten Ursachen

Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen

Lol A

Schéaden und Méngel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw. Instandhaltung

Da bei einzelnen Schaden neben einer Hauptursache noch weitere Ursachen Einfluss auf
den Schaden haben, ist eine klare Abgrenzung der vorgenannten Hauptgruppen nicht immer
maaglich. Ich werde mich aber im Folgenden an diesen Hauptgruppen orientieren und im

Einzelfall auf entsprechende Ursachenuberschneidungen hinweisen.

5.1 Feuchtebedingte Schidden mit baulichen Ursachen

Die vorgefundene Situation in der Kiiche im Erdgeschoss ldsst mit groRer Wahrscheinlichkeit
darauf schlielen, dass eine defekte Vertikalabdichtung an der AuRenwand NAWV
schadensurséchlich ist. Das eindringende Wasser hat sich bereits unter dem
FuBbodenaufbau verteilt und die Umfassungswiande des Kiichenraumes von unten bis zur
horizontalen Mauerwerkssperrschicht durchfeuchtet. Der Schaden ist in den angrenzenden
Nachbarrdumen entsprechend feststellbar (Bild 5, 7, 8, 9).

Die Feuchteschaden am Innenputz Uber FuRboden im Gastraum Ecke Ost haben |hre
Ursache in der fehlenden Vertikalabdichtung des Sockelmauerwerkes. Die Pflasterfliche des
AuBenbereiches schlie3t ohne sichtbare Abdichtung an den Mauerwerkssockel an,
Niederschlagswasser und Bodenfeuchtigkeit kénnen ungehindert in die AuRenwand
eindringen (Bild 2 und 3).

5.2 Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten Ursachen

Das Gebaude wurde 1997 als Mehrzweckgebaude errichtet. Eine gastronomische Nutzung in
der Form wie sie zum Ortstermin vorgefunden wurde, war offensichtlich damals nicht geplant.
Aufgrund ihrer bauphysikalischen Eigenschaften sind die teilweise fensterlosen Rdume im
Erdgeschoss ohne Heizung und Luftung fur die bestehende gastronomische Nutzung
ungeeignet. Unginstige Raumtemperaturen und zeitweise extrem hohe, relative
Luftfeuchtigkeiten sind die Hauptursache fiir die massive Schimmelpilzbildung in den
Erdgeschossraumen. Zwar haben auch vorhandene konstruktive Warmebriicken im Bereich
der Stahlbetondecke und der Aussteifungspfeiler der Erdgeschossaulenwand NW darauf
einen Einfluss, diese wirden aber bei einer bestimmungsgemaRen Nutzung des Gebiudes

weniger ins Gewicht fallen.
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In den Raumen im Erdgeschoss und im Obergeschoss, die als Lager- und Abstellrdume
genutzt werden, wurden teils erhebliche Schimmelpilzbildungen festgestellt. Urséchlich dafir
ist im Wesentlichen falsches oder fehlendes Heizen und Luften dieser Raume. Zum
Ortstermin waren in mehreren Raumen die vorhandenen Wandheizkérper mit eingelagerten
Materialien und Geraten so zugestellt, dass eine Zirkulation der Raumluft als Voraussetzung
fur die ordnungsgemaRe Funktion des Heizkérpers nicht méglich war. In den fensterlosen
Erdgeschossrédumen ist Liften nur tber die Turéffnungen zum Gang moglich. Dabei wird
allerdings die erhéhte relative Luftfeuchtigkeit aus dem gastronomischen Bereich in diese
Ré&ume geleitet, was hier durch zu geringe Beheizung und die bauphysikalisch ungunstigen
Eigenschaften der Wande und Decken zu den vorgefundenen Schimmelpilzbildungen fuihrt.
Im Obergeschoss deuten Spinnweben und Verschmutzungen an Fenstern darauf hin, dass
diese schon lénger nicht und damit vermutlich auch nicht regelmaRig gesfinet waren. Die
zeitweise hohe relative Luftfeuchtigkeit im Gebaude und die mangelhafte Temperierung der

Raume im Obergeschoss fithren zu den hier vorgefundenen Schimmelpilzbildungen.

5.3 Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen

Am bogenférmigen, zweigeschossigen Gebaudeteil stehen die Etagengrundrisse nicht
lotrecht Ubereinander. Die Grundrisse sind gegeneinander verdreht und verschoben.

Dadurch bedingt, stehen sowohl tragende AuBen- als auch tragende Innenwande des
Obergeschosses teilweise nicht direkt tiber den lastabtragenden Erdgeschosswianden. Das
fuhrt einerseits zu Durchbiegungsverformungen an der Erdgeschossdecke, andererseits zu
Uberlastungen von Erdgeschosswinden in Bereichen, in denen sich die Wandveriaufe von
Erdgeschoss und Obergeschoss iiberschneiden. Die Rissbildungen in den
Erdgeschossrdumen 1.5, 1.6, 1.7 und 1.10 sowie teilweise auch im Obergeschoss
Giebelwand Raum 2.1 sind auf diese konstruktiv bedingten Verformungen zuriickzufuhren.
Nordwestlich kragt das Obergeschoss tiber das Erdgeschoss hinaus. Zur Abfangung dieser
Auskragung wurde ein Streifenfundament angeordnet, dessen Griindungssohle etwa 2 m
oberhalb der eigentlichen Griindungsebene des Gebaudes im Bereich der verfullten
Baugrube liegt. Mit groBer Wahrscheinlichkeit ist davon auszugehen, dass dieses Fundament
eine Setzungsdifferenz zur Gbrigen Geb&audegriindung aufweist, was zu entsprechenden
Verformungen fithrt und die vorgefundenen Rissverldufe in der Giebelwand West im
Obergeschoss begriindet.

Die massive Rissbildung an der Terrasseneinfassung oberhalb der Béschungstreppe S/W
(Bild 40) wir durch gegensatzliche Bewegungen zwischen Betondecke iiber Erdgeschoss und
der Mauerwerkswand verursacht. Die Stahlbetondecke ist auf der, hinter der
Terrasseneinfassung liegenden AuBenwandecke der Gaststube aufgelagert. Die normale
Durchbiegung der Decke im Bereich des Gastraumes bedingt ein Anheben der auskragenden

Deckenrander und fuhrt zum Abheben der Decke von der auRen stehenden Wand.
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Vorgefundene horizontale Risse in den oberen Wandbereichen des Obergeschosses werden
im Wesentlichen durch temperaturbedingte Langenanderungen und oder lastabhdngige

Formanderungen der Decke (ber Obergeschoss verursacht.

5.4 Schéaden und Mingel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw. Instandhaltung

Im Dach- und Obergeschossbereich der Gebdudeecke West ist ein massiver
Feuchteschaden festzustellen (Bild 39). Nach Aussage des Nutzers war ein defekter
Flachdacheiniauf urséchlich, der aber zwischenzeitlich repariert sein soll. Die
Feuchteschaden an Fassade und Dachiiberstand sind noch vorhanden. Flachdacheiniaufe
sind regelmaBig zu kontrollieren und zu reinigen. Nicht funktionierende ader verstopfte
Einlaufe (Bild 33 und 38) fuhren zum Aufstauen von Niederschiagswasser auf dem Dach, im
Extremfall bis zur Héhe der Notliberldufe. Das aufgestaute Wasser erzeugt erhebliche
Lasteintrage in die darunter liegende bauliche Konstruktion, was die unter 5.3 beschriebenen
statisch- konstruktiven Schaden verstarken kann.

Die Ableitung des Regenwassers vom Gebaude erfolgt auf der Nord- und Westseite tber
Fallrohre, die Uber der Gelandeoberflache frei ausgiefen. Die zur weiteren Ableitung
vorgesehenen Rinnsteine aus Beton sind durch Frostdruck und Vegetation verdrickt, das
Wasser wird nicht mehr gefiihrt abgeleitet, so das es zu Ausspulungen am umliegenden
Pflaster und zusatzlichen Bewasserung des nordwestlichen AuBenwand- und
Grindungsbereiches kommt (Bild 36 und 37).

6. Empfehlungen zur Beseitigung/ Sanierung

Unter Punkt § wurde bereits darauf hingewiesen, dass die vorgefundenen Schaden oft nicht
einer einzelnen Schadensursache zuzuordnen sind. In den meisten Fillen haben mehrere
Ursachen schadensrelevanten Einfluss. Daher wird empfohlen, die nachfolgend
beschriebenen Sanierungsarbeiten durch Einbeziehung entsprechender Fachplaner
ganzheitlich zu betrachten und zu planen. Nur so ist es mdéglich, die sich in ihrer Wirkung
uberschneidenden Schadensursachen wirksam zu beseitigen und einen Sanierungserfolg zu

erzielen.

6.1 Sanierungsempfehiung Feuchtebedingte Schdden mit baulichen Ursachen

Zur endgiltigen Klarung und Beseitigung der Feuchteursachen an der nordwestlichen
AuRenwand Raum 1.2 (Kiche) muss diese bis unter die FuBbodenebene Erdgeschoss
freigelegt werden. Die Abdichtung der AuRenwand muss fachgerecht saniert werden. Der
Kellerlichtschacht ist auf seine Eignung zu priifen und eventuell auszutauschen.
Wanddurchftihrungen fir Liftung und dergleichen sind fachgerecht einzudichten.

An der AuRenwand sollte eine Perimeterdammung eingebaut werden um die unter 5.2

beschriebene Kondensatbildung zu vermeiden. Die vorhandene Drainage ist auf ihre
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Funktionsfahigkeit zu kontrollieren, eventuell zu spulen und im Zuge der
Bauwerkshinterfullung wieder fachgerecht herzustellen.

In den Gbrigen AuRenwandbereichen sind die anliegenden Pflasterbeldge, Rasenftachen,
Treppenstufen und Wegebefestigungen soweit zurlick zu bauen, dass die Sockelbereiche bis
zur vertikalen Mauerwerksabdichtung, so diese vorhanden ist, freigelegt sind. Die
Mauerwerksflachen sind fachgerecht zu reinigen, zu verputzen und bis tiber Oberkante
Gelande abzudichten. Dabei ist auf einen dichten Anschluss an die vorhandene
Vertikalabdichtung zu achten. Nach Méglichkeit sollten Traufstreifen zur Trennung der
Rasenflachen vom Sockel ausgebildet werden.

Im Innenbereich muss beginnend im Raum 1.5 (Kiiche) der FuRbodenaufbau gedffnet

und bei Feststellung der zu erwartenden Durchfeuchtung der Aufbauschichten, ausgebaut
werden. Der Ausbau der FuBbé&den kann sich in den Flur und Gastraum ausweiten, je nach
vorgefundener Durchfeuchtung ausgehend von der Kiiche. Beim Ausbau des Fubodens
kann es zu Beschadigungen an der horizantalen Fidchenabdichtung auf der Grindungsplatte
kommen.

Diese missen vor Einbau eines neuen Bodenaufbaus fachgerecht instand gesetzt werden.
An den Umfassungswanden ist der durchfeuchtete Innenputz zu entfernen. Eventuell miissen
einzelne Wandbereiche nach dem Freilegen technisch getrocknet werden. Nach Abstellen der
Feuchteursachen wie im oberen Teil des Abschnitts beschrieben und Trocknung der Wand-
und Bodenflachen kann der Innenputz mit einem Sanierputz wieder hergestellt und ein neuer
FuRbodenaufbau fachgerecht eingebaut werden.

6.2 Sanierungsempfehlung Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten
Ursachen

Die Erdgeschossraume sind wie unter 5.2 beschrieben unter bauphysikalischer Betrachtung
fur die derzeitige gastronomische Nutzung nicht geeignet. Die R&ume kénnen nicht
ausreichend geluftet und beheizt werden. Um die gastronomische Nutzung zu erméglichen,
ist eine Zwangsliftung Uber eine Luftungsanlage mit entsprechender Luftwechselrate aus
Sicht des Unterzeichners unumganglich. Die Anlage sollte durch einen Fachplaner geplant
werden und nach M&glichkeit auch die Obergeschossraume mit umfassen.

An den Wand- und Deckenfiachen an denen eine Schimmelpilzbildung festzustellen ist muss
aus hygienischen Grinden der Putz fachgerecht entfernt und neu aufgebracht werden.
Dabei ist darauf zu achten, dass fir Neuputz und Farbanstrich Materialien mit organischen

Bestandteilen vermieden werden.

6.3 Sanierungsempfehlung Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen
Fur die endgultige Beurteilung der statischen Situation und Festlegung entsprechender
MaRnahmen muss ein Statiker hinzu gezogen werden. Aus Sicht des Unterzeichners besteht

derzeit keine akute Gefahr. Einzelne vorhandene Schadensbilder kénnen sich aber im
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Vertaufe der weiteren Nutzungsdauer des Gebaudes verandern und eventuell auch neue
hinzukommen. Nach Beurteilung durch den Statiker kdnnte eventuell eine Unterfangung der
Obergeschossauskragung N/ erforderlich sein. Eventuell solften Uberlastete Wandbereiche
durch den Einbau von Stahi- oder Betonstitzen verstarkt werden.

In einzelnen Bereichen ist die fachgerechte Trennung sich unterschiedlich bewegender
Bauteile einschl. der dariber liegenden Beschichtungen aus Putz oder

Verkleidungselementen ausreichend um ein erneutes Schadensbild zu vermeiden.

6.4 Sanierungsempfehlung Schiden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung
bzw. Instandhaltung

Die Flachdacheinldufe sowie die Einlaufrinnen der Terrassen missen gereinigt,
gegebenenfalls gespllt und auf ihre Funktionsfahigkeit gepriift werden.

Die Feuchteschaden im Bereich Dachuberstand und Auenwand Gebaudeecke West kdnnen
nach Trocknung der Bauteile durch Reinigen der Oberflachen, partielle Instandsetzung von
Armierungslagen und Oberputzschicht sowie Erneuerung des Fassadenanstriches instand
gesetzt werden. In diesem Zusammenhang empfiehit es sich, die flachig vorhandene
Veralgung an der senkrechten Deckenstirnseite an der gesamten Dachlange durch Reinigen
mit einem algiziden Reinigungszusatz zu entfernen.

Die frei ausgieRenden Regenfallrohre auf der Nord- und Westseite des Gebéaudes soliten
durch Anbindung an die Regenwassergrundieitung kontrolliert gefasst und abgeleitet werden.
Nach Anbindung der Regenfallrohre kdnnen die unterspiiten Pflasterflaichen aufgenommen
und fachgerecht instand gesetzt werden.

Es ist zu empfehlen, einen regelmaRigen Kontrollzyklus, eventuell 2x jahrlich, einzurichten bei
dem das Gebdaude inspiziert und erforderliche Unterhaltungs- bzw.

Instandhaltungsmafnahmen festgelegt und itberwacht werden.

7. Kosten

Die aufgefithrten Kosten sind ndherungsweise auf der Grundlage ortsiiblicher
Stundenverrechnungssatze ermittelt und dienen der Kostenorientierung. Genaue Zahlenwerte
kdnnen nur nach detaillierter Planung und durch die Einholung konkreter
Handwerkerangebote beigebracht werden.

7.1 Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schaden mit baulichen Ursachen
= Freilegen und wieder Hinterfiillen der nordwestlichen AuBenwand Erdgeschoss Raum
1.2 (Kiiche)
» [nstandsetzung Vertikalabdichtung AuBenwand Kiiche
e Erneuerung Kellerlichtschacht AuBenwand Kuche

* [nstandsetzung Drainage AuRenwand Kiche
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* Einbau Perimeterddmmung AuRenwand Klche

Freilegen iibrige Sockelbereiche am Gebaude

Instandsetzen und Abdichten ibrige Sockelbereiche

Wegefldchen nach Sockelinstandsetzung wieder schlieBen und anarbeiten

Traufstreifen in Bereichen mit Rasenfidchen am Sockel ausbilden

gesamt: 21.000,00 € zzgl. MwSt.

Fulbodenaufbau Erdgeschoss Raum 1.2 (Kache) komplett ausbauen

geschadigte Innenputzflaichen Gber FuBboden entfernen

¢ Mauerwerk technisch trocknen

Innenputz instand setzen

FuRbodenaufbau bestehend aus Dammschicht, Trenniage, Zementestrich, Fliesenbelag

fachgerecht wieder herstellen

gesamt: 12.000,00 € zzgl. MwSt.

7.2 Kosten Sanierung Feuchtebedingte Schaden mit nutzungsbedingten Ursachen

+ Einbau Luftungsanlage nach Fachpianung im Erd- und Obergeschoss

gesamt: 70.000,00 € zzgl. MwSt. (ohne Planungskosten)

» Entfernung und Wiederherstellung Innenputzflachen, ca. 20% der Gesamtflache

» Erneuerung Innenanstrich komplett

gesamt: 32.000,00 € zzgl. MwSt.

7.3 Kosten Sanierung Bauwerksschaden mit statisch, konstruktiven Ursachen

Der erforderliche Umfang statisch, konstruktiver MaBnahmen kann erst nach Einschitzung
und Festlegung durch den Statiker ermittelt werden. Fiir die aus Sicht des Unterzeichners in
jedem Fall erforderliche Unterfangung der Obergeschossauskragung N/W werden folgende

Kosten eingeschitzt.

gesamt: 20.000,00 € zzgl. MwSt.
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7.4 Koste Sanierung Schdaden und Mangel aufgrund mangelhafter Unterhaltung bzw.
Instandhaltung

» partielle Instandsetzung Fassade im Bereich der Feuchteschaden

» Reinigung Flachdach- und Streckeneiniaufe

Grundleitungen splilen

Heranfihren Regenentwésserung Nord- und Westseite

Wiederherstellung Pflaster- und Wegefldchen Nord- Westseite

gesamt: 18.000,00 € zzgl. MwSt.

7.5 Kosten fiir Planung und Umsetzung

* Planung Bau- und Sanierungsleistungen 15.000,00 € zzgl. MwSt.
e Planung Luftungstechnik 12.000,00 € zzgl. MwSt.
+ Statikerleistung 15.000,00 € zzgl. MwSt.

7.6 Gesamtkosten
Bau- und Instandsetzungskosten gesamt ca. 163.000,00 € zzgl. MwSt.
Planungskosten gesamt ca. 42.000,00 € zzgl. MwSt.
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8. Zusammenfassung

Bei der Untersuchung des Gebaudes wurden teils massive Feuchteschaden mit
unterschiedlichen Ursachen, Schaden mit statisch, konstruktiven Ursachen und Schiden
aufgrund mangelnder Unterhaltung bzw. Instandhaltung festgestellt. Die Schadensursachen

sind in Ihrer Auswirkung und dem daraus folgenden Schadensbild am Geb&ude teilweise

uberlagernd, so das eine Beseitigung der Ursachen und Sanierung der Schiden ganzheitlich

betrachtet und im zeitlichen Zusammenhang durchgefiihrt werden sollte.

Die Bau- und Instandsetzungskosten der vorgefundenen Schaden wurden mit insgesamt
163.000,00 € zzgl. Planungskosten in Héhe von 42.000,00 € jeweils zzgl. Mehrwertsteuer
ermittelt. Zusétzliche Kosten fiir Schaden, die erst im Verlauf der Sanierungs- und

Instandsetzungsarbeiten festgestellt werden sind dabei nicht auszuschlieRen.,

aufgestellt, Olbersdorf den 21.09.2021
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Dipl. Ing. (FH) Martin Kirschner

[ INGENIE 172 A
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2.4 Besonderheiten des Auftrags

a) Bewertungsauftrag: Der Auftraggeber beabsichtigt, ein Erbbaurecht an einem noch zu
vermessenden, bebauten Teilgrundstiick zu vergeben. Auftragsgemaf soll daher der
Verkehrswert einer bebauten, noch zu vermessenden Teilfliche von ca. 1.250 m2 des
Flurstiicks 398/4 der Gemarkung Jonsdorf ermittelt werden. Das sich dann ergebende neue
Grundstiick ist mit einem 1997 als Mehrzweckgebiude konzipierten BaukGrper bebaut.
welcher zum Wertermittlungsstichtag (iberwiegend als Gastronomieobjekt (Kurparkcafé)
und tlw. zu Vereinszwecken genutzt wird.

b) Bewertungsobijekt: Das urspriinglich 1997 als Mehrzweckgebaude (mit
Kleingastronomie) konzipierte Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag tiberwiegend als
Gastronomieobjekt (Kurparkcafé) und tiw. zu Vereinszwecken genutzt. In dem
zweigeschossigen Gebaude sind im Erdgeschoss der Gastraum sowie die Kiiche, mehrere
Lagerraume und Sanitérrdume integriert. Im Obergeschoss befindet sich der Heizraum,
Lager- und Abstellrdume sowie zwei vermietete Vereinsraume.

Der aktuelle Gaststéattenpéchter hat nach Aussage im Ortstermin mit Ausnahme der Kiiche
samtliche zur Ausiibung des Gastronomiegewerbes erforderlichen
Einrichtungsgegenstande auf eigene Kosten in die Gewerberdume eingebracht. Insofem ist
bei der Bewertung im Wesentlichen von einem unméblierten / uneingerichteten Zustand
auszugehen.

Bei der Objektbegehung wurden teils erhebliche Mangel durch einfache
Inaugenscheinnahme festgestelit. Diese vielfaltigen Mangel sind seit geraumer Zeit
bekannt. In diesem Zusammenhang wurde durch den Bauschadenssachverstiandigen Dipl.
Ing. Martin Kirschner ein Gutachten im September 2021 erstelit, welches die mannigfaltigen
Méngel dokumentiert sowie Ursachen- und Lésungsansitze, verbunden mit einer
Kostenschatzung, beschreibt. Bei dieser Begutachtung wurden teils massive
Feuchteschaden, Schaden mit statisch konstruktiven Ursachen und Schiden aufgrund
mangelnder Unterhaltung bzw. Instandhaltung festgestellt. Die Gesamtkosten fiir Planung
und Sanierung / Mangelbeseitigung wurden in diesem Gutachten mit rd. 205.000 € netto
geschatzt. Mittlerweile dirften sich die Baukosten zum aktuellen Stichtag deutlich erhdht
haben (der Baupreisindex ist gegeniiber dem Vorjahr [August] um rd. 16,5 % gestiegen).

Der unterzeichnende Sachverstandige nimmt in dieser Verkehrswertermittiung im Rahmen
der Objektbeschreibung rein nachrichtlich Bezug auf diese Méangel und Gebaudeschiden
aus dem Gutachten des Dipl. Ing. Martin Kirschner. Eine inhaltliche und fachliche Prufung
wird dabei nicht vorgenommen, da Verkehrswertgutachten grundsatzlich keine
Bauschadensgutachten sind und der unterzeichnende Sachverstandige auch kein
vollumfénglich ausgebildeter Bauschadensgutachter ist.

Soliten die in dem Gutachten des Kollegen Kirschner getroffenen Einschatzungen und
Schadensbeseitigungskosten objektiv erfasst sein, wovon auszugehen ist, Ubersteigt der
erforderliche Sanierungsaufwand selbst bei Berticksichtigung etwaiger Steuervorteile fiir die
durchzufiihrenden Investitionen den wirtschaftlich méglichen Ertrag des Kurparkcafés (inkl.
Vereins- und Nebenflachen), die Investition ware unwirtschaftlich und der entsprechende
Verkehrswert < Null.
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Da der Auftraggeber beabsichtigt, ein Erbbaurecht an dem bebauten Grundstiick zu
vergeben, wird als Ausgangsbasis der Verkehrswert des sofort nutzbaren und somit (fiktiv)
méngelfreien Objekts bendtigt. Der Sachverstandige wird bei dieser Verkehrswertermittiung
daher ausdricklich beauftragt, den Verkehrswert des im Wesentlichen mangelfreien,
normal instand gehaltenen Objekts zu ermittein. Es ist insofern davon auszugehen, dass
der Auftraggeber die erforderlichen Sanierungsaufwendungen durchfithrt und das
Bewertungsobjekt in einem dem Pachtzweck und dem Erbbauzins entsprechenden Zustand
ubergibt bzw. im Zuge der Erbbaurechtsverhandlung Investitionen auf den
Erbbaurechtsnehmer Gbertragt und demzufolge entsprechende Erbbauzinsanpassungen
vornimmt.

Nachfolgend wird daher der Verkehrswert einer noch zu vermessenden
Teilgrundstucksflache mit einem als Gastronomieobjekt mit Vereins- und Nebenraumen
genutzten Gewerbegebaude unter der Fiktion der Mangelfreiheit ermittelt, das hei3t es wird
auftragsgemal} der Verkehrswert bei unterstellt durchgefihrter Sanierung als
Ausgangsbasis fur die Bestimmung eines fir derartige Objekte (iblichen Erbbauzinses
bestimmt. Samtliche Sanierungsaufwendungen, Schadensbeseitigungskosten und sonstige
notwendige Investitionen, welche in erheblichem Umfang vor Weiternutzung erforderlich
sind, bleiben bei dieser Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt. Auf das diesbeziigliche
Gutachten des Kollegen Kirschner vom 21.09.2021 wird in diesem Zusammenhang noch
einmal ausdrucklich hingewiesen.

Auf Grund der pradestinierten Lage im Kurpark und der Nachfrage nach gastronomischen
Angeboten im Zittauer Gebirge und speziell im Kurort Jonsdorf wird bei der Bewertung auch
kinftig von einer gastronomischen Nutzung als wirtschatftlichste Betriebsform
ausgegangen.

Auftragsgemal soll neben der Verkehrswertermittiung durch den Sachverstandigen ein
méglicher Erbbauzins angegeben werden, wie er regional und objektartspezifisch bei dem
unterstellt sofort nutzbaren bzw. im Wesentlichen mangelfreien Bewertungsobjekt erzielbar
ware. Dabei soll der Erbbauzins fiir das bebaute (Teil)Grundstiick bestimmt bzw. mitgeteilt
werden. Im Anschluss an die Verkehrswertermittiung wird demzufolge ein entsprechender
Vorschlag unterbreitet.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland Sachsen, Landkreis Gorlitz, Kurort Jonsdorf.

Verkehrslage
Jonsdorf liegt abseits der grofteren Verkehrsstraen. Der Ort verfugt mit der Zittauer

Schmalspurbahn tber einen Eisenbahnanschluss, der aber fast ausschlielich touristisch
genutzt wird. Der ehemalige Bahnhof wurde zu einer Gaststitte und Pension umgebaut.
Der Ort verfugt Uber zwei fir FuRganger und Radfahrer offene Grenziibergange nach
Tschechien, einer davon nach Mafenice — Dolni Svétla (GroRmergthal — Niederlichten-
walde). Seit dem 20. Dezember 2011 steht nach Ausbau der Stralte K 8651 ein Pkw-
Grenzibergang ins bohmische Valy zur Verfligung.
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Bevélkerung
Der Kurort Jonsdorf hat ca. 1. 974 Einwohner und bei einer Flache von ca. 9,03 km? eine

Bevolkerungsdichte von ca. 166 Einwohner je km?2.

Regionalplanung

Die Gemeinde Jonsdorf ist im Regionalplan ,Oberlausitz-Niederschlesien® (Entwurf Zweite
Gesamtfortschreibung in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom 16. Juni 2015) als
Nahbereich von Zittau (Mittelzentrum) und als verdichteter Bereich im landlichen Raum
ausgewiesen.

demographische Entwicklung

Die Gemeinde Jonsdorf weist gegeniiber 2000 einen Bevdlkerungsriickgang auf. Allerdings
hat sich die Gesamtsituation mittlerweile stabilisiert, auf Grund der nachgefragten Lage im
Zittauer Gebirge fallt die Einwohnerentwicklung in Jonsdorf deutlich positiver als in weiten
Teilen des Landkreises aus. Insbesondere wird auf die dlesbezugllchen Veroffentlichungen
des Statistischen Landesamtes verwiésen.*

Die regionalen demographischen und wirtschaftlichen Besonderheiten sind in den aus dem
Grundstlicksmarkt abgeleiteten und in dieser Bewertung verwendeten
Wertermittlungsdaten hinreichend berticksichtigt.

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich zentraler
Ortslage und ist eingebettet in den Kurpark des
Kurorts Jonsdorf. Geschéfte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, Gemeindeverwaltung sowie
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich bei
der Art der Grundstiicksnutzung um eine gute Lage.

Art der Bebauung und Nutzungen wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen in offener,

in der Strafe und im Ortsteil: aufgelockerter Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: in westliche Richtung ansteigend

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Nord-Sud-Ausdehnung:
ca.29 m

Ost-West-Ausdehnung:
ca.45m

Grundstucksgrofie:
Flurst. Nr.: 398/4 Grofe 6.874 m?
davon bewertungsrelevante Teilfliche 1.250 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstucksform

4 http://mww.demografie.sachsen.de/monitor/
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafenart:

Stralenausbau:

Anschlusse an
Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

_/
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Das Bewertungsobijekt liegt an einem ,Nebenarm®
der Zittauer Strafle, welcher nur durch Anlieger
befahren werden darf. Bei der Zittauer Stralle
handelt es sich um eine &ffentliche Strale mit
erhohtem Durchgangsverkehr.

Zuwegung zum Bewertungsobjekt: voll ausgebaut,
Weg mit Betonpflaster befestigt

Zittauer Strafle: voll ausgebaut, Fahrbahn aus
Bitumen, Gehwege beidseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Bewertungsobjekts

Baugrunduntersuchungen wurden im
Zusammenhang mit diesem Gutachten nicht
durchgefihrt. Hinsichtlich der moglichen, statischen
Probleme kann hier eine vertiefende Analyse
angeraten sein. Grundwasserschaden wurden
augenscheinlich nicht festgestelit.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten)
hinsichtlich altlastverdachtiger Flachen liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

In dieser Wertermittiung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit
beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchblattauszug vom 05.10.2022 vor, dieser
beinhaltet nur das Bestandsverzeichnis mit einer
Flurstiicksaufstellung und deren Nutzungsarten.
Nach Auskunft des Auftraggebers bestehen in
Abteilung It des Grundbuchs keine
wertbeeinflussenden bzw. zu beriicksichtigenden
Eintragungen:

Bewertungsobjekt:

Zittauer Strale 56, 02796 Kurort Jonsdorf
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nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten: begunstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind, soweit ermittelbar, nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgeman

Baulastenverzeichnis: nicht eingesehen. Ggf. bestehende
wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb
zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu

bertcksichtigen.

Denkmalschutz: Fur das Bewertungsobjekt besteht gemal Online-
Recherche und Auskunft im Ortstermin kein
Denkmalschutz.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan als Griinfliche mit hohem

Grunanteil dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach Einschatzung
des Sachverstandigen nach § 35 BauGB zu
beurteilen (AuBenbereich im Innenbereich).

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand faktisch” baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
(Grundstiicksqualitat): 21 i.v.m. § 35 Abs. 2 BauGB)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der

Beitrage und Abgaben flr
Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, miindlich eingeholt bzw. beruhen auf den Angaben des
Eigentimers.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstuick ist mit einem 1997 als Mehrzweckgebaude konzipierten
Baukorper bebaut, welcher zum Wertermittlungsstichtag tiberwiegend als
Gastronomieobjekt (Kurparkcafé) und tlw. zu Vereinszwecken genutzt wird (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Kurparkcafé und Vereinsrdume sind am
Wertermittlungsstichtag vermietet.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich
auf Grund der von den Aufraggebern vorgelegten Unterlagen und tbermittelten Information,
die im Gutachten auf Plausibilitat hin tberprift zugrunde gelegt wurden und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRpriifungen vorgenommen und keine Funktions-
prufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des
Sachverstindigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben tiber nicht
sichtbare Bauteile bzw. Baustoffe auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Es wurde ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaitige
Gebrauchstauglichkeit oder Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrichtigen oder
gefahrden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich
Genehmigung, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuelier privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Es wurde zum Bewertungsstichtag ungepriift unterstellt, dass sdmtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, erhoben und bezahlt wurden.

Es wurde zum Bewertungsstichtag ungepriift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemessener
Hohe der Versicherungssumme.
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4.2 Gebdudeenergiegesetz (GEG)

Anfang August 2020 wurde das neue Gesetz zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts
fur Gebdude und zur Anderung weiterer Gesetze (GEG) erlassen und trat zum

1. November 2020 in Kraft. Dieses fiihrt die EnEV, das EEWarmeG sowie das EnEG
zusammen.

Die energetischen Anforderungen fur Neubau und Sanierung bleiben unverandert auf dem
Stand der derzeit glltigen EnEV. Am 24. Juli 2007 wurde die Energieeinsparverordnung
(EnEV) 2007 im Bundeskabinett verkiindet. Die Energieeinsparverordnung ist am
01.10.2007 in Kraft getreten und zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.
Oktober 2015.

Fur die Einfihrung von Energieausweisen waren folgende Stichtage maRgeblich:
* Nichtwohngebaude ab 01.07.2009
Anforderungen bei bestehenden Nichtwohngebauden:

« Anderungen bei Nichtwohngeb&uden sind so auszufiihren, dass insgesamt der
Jahres-Priméarenergiebedarf des Referenzgebdudes nach § 4 Abs. 1 der EnEV
und der spezifische, auf die Warme ubertragende Umfassungsfliche bezogenen
Hochstwert des Transmissionswarmekoeffizienten nach § 4 Abs. 2 um nicht mehr
als 40 von Hundert Gberschritten wird

* die festgelegten Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen AuRenbauteile
durfen nicht Uberschritten werden

» bei der Erweiterung eines Nichtwohngebaudes um zusammenhdngend 10 m?
Nettogrundflache sind fir den neuen Gebaudeteil die jeweiligen Vorschriften flir
zu errichtende Gebaude einzuhalten.

4.3 Mehrzweckgebaude

4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrzweckgebaude (liberwiegend gastronomisch
genutzt);
zwei Volilgeschosse,
nicht unterkellert;

freistehend
Baujahr: 1997 (gemal vorliegenden Unterlagen)
Aulenansicht: verputzt und gestrichen; gro3flachige, raumhohe

Fensterfronten im Bereich des Cafés im EG sowie
den Gangen im EG und OG

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten wird in
dieser Wertermittiung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit einen nicht unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat, welche
im Bereich des Cafés allerdings gegeben ist.

Bewertungsobjekt: Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 12 von 33
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4.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss:
Gastraum, Kiiche, Flur, WC’s, Lagerraume — ca. 193 m? (Nutzflache)

Obergeschoss:
Heizraum, Lagerrdume, Vereinsraume, Flur — ca. 115 m? (Nutzflache)

4.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Ortbeton B 25
Umfassungswande: Poroton-T-Blockziegel

Innenwande: Mauerwerk oder Leichtbauwinde
Geschossdecken: Stahlbetondecke B 25 (Ortbeton)

Treppen: freitragende, l&ngsgespannte Stahlbetontreppe
Eingang(sbereich): Eingangstiir aus Leichtmetall; mit Glasausschnitten

Nebeneingangstiren aus Metall

Dach: Dachstuhl — Stahlbeton-Filigrandecke;
Dachform — Flachdach;
Dacheindeckung — Zweischichtbegriinung

4.3.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas);

Heizkdrper mit Thermostatventilen

Laftung: Zwangsentliiftung in innenliegenden Sanitarraumen,
Abluftanlage im Kichenbereich

Warmwasserversorgung: uber Heizung

Bewertungsobijekt: Zittauer StraRe 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 13 von 33
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4.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.3.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten werden nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung als

Nutzraume zusammengefasst.

4.3.5.2 Nutzriume

Bodenbelage:
insgesamt

insgesamt
Wandbekleidungen:
insgesamt

insgesamt

Deckenbekleidungen:

insgesamt

insgesamt

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Erdgeschoss

Fliesen in Gastraum, Kiche, WC's, Flur und drei
Lagerrdumen, sonst PVC-Belag

Obergeschoss
Beton im Heizraum, sonst Fliesen oder PVC-Belag
Erdgeschoss

Fliesen in den WC’s und in zwei Lagerraumen
turhoch, sonst insgesamt Putz mit Anstrich

Obergeschoss
Putz mit Anstrich

Erdgeschoss

abgehangene Decke im Gastraum, sonst Putz mit
Anstrich

Obergeschoss
Putz mit Anstrich

Fenster- und Tirfronten aus Leichtmetall mit Isolier-
verglasung; tiw. isolierverglaste Holzfenster (0OG)

Hauseingangstiir:

Leichtmetalltiir mit Glasausschnitt

Innentiiren
uberwiegend Holz- oder Holzwerkstofftiren, tiw.
Brandschutztiiren aus Metall

Damen-WC (EG):
2 Wand-WC's, 1 Waschbecken

Herren-WC (EG):
2 Wand-WC's, 2 Urinale, 2 Waschbecken

Behinderten-WC (EG):
1 Wand-WC, 1 Waschbecken

tlw. WC’s und Waschbecken auch in den
Lagerraumen vorhanden (aufgrund friiherer Nutzung
als Waschraume)

durchschnittliche Ausstattung und Qualitit

Bewertungsobijekt:

Zittauer Strafte 56, 02796 Kurort Jonsdorf Seite 14 von 33
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3. Anlage:

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Abbildung 2: Siid-Ansicht des Bewertungsobjekts
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Abbildung 3: befestigter AuBensitzflache
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Abbildung 5: West-Ansicht des Bewertungsobjekts
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Abbildung 7: Teil des Gastraumes mit Eingangsbereich

Abbildung 8: Kiiche im Erdgeschoss
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Abbildung 12: Lager im Obergeschoss
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Abbildung 13: Luftbild mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks
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Bestandsgrundrisse und Ansicht
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