Dipl.-Ing. (FH), M.Eng. Petra Wolf, Sachverstanditi&' Immobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 018474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Amtsgericht Schweinfurt

- Abteilung fur Immobiliarvollstreckung -
Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

GUTACHTEN

Auftraggeber : Amtsgericht Schweinfurt—Abteilurnig f
Immobiliarvollstreckung

Aktenzeichen: 801 K 26/24

Gutachtennummer: G7 —-02.10.2024

Gutachteninhalt: Seitenzahl: 35, Anlagenzahl: 6

Gutachtenausfertigungen: 1

Wertermittlungsstichtag: 02.10.2024

Zu bewertende Objekte: - Wohnhaus mit Garage irb®T®8berelsbach, Unterelsbacher
Stral3e 2, Fl.-Nr.: 421
- Verkehrsflache in 97656 Oberelsbach, N&he Ulsieaeher
Stral3e, Fl.-Nr.: 421/1.

Geschatzter Verkehrswert FI.-Nr.: 421 u. 421/1196.000,00 EUR

Az 801 K 26/24 - Wohnhaus mit Garage in 97656 Abbeeh, Unterelsbacher Stralie 2,
Fl.-Nr.: 421
- Verkehrsflache in 9888berelsbach, Nahe Unterelsbacher
Stral3e, FI.-Nr.: 421/1.
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1. Allgemeine Angaben

Gutachtenauftrag

Der Verkehrswert der Flurstiicke

- FlL.-Nr.: 421 in 97656 Oberelsbach, Unterelsbachie3® 2

- FL-Nr.: 421/1, in 97656 Oberelsbach, Nahe Untbeatber Stral3e wurde

Wurde im Zuge eines ZwangsversteigerungsverfatmemsZwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft geschatzt.

Die genannten Flurstiicke sind im Bestandsverzesaties Grundbuchs von Oberelsbach Blatt
5848 beide unter der Lfd.-Nr.: 1 eingetragen, sssde sich im Rechtssinn um ein Grundstick
handelt, fir welches ein gemeinsamer Verkehrswaenitelt wird.

Auftraggeber

Amtsgericht Schweinfurt

Abteilung fir Immobiliarvollstreckung
Az.: 801 K 26/24

Rufferstrale 1

97421 Schweinfurt

Glaubiger-/in, Verfahrensbevollméchtigte
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Antragstellerin/Antragsgegner
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Weitere Beteiligte
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Eigentimer
Im Gutachten werden hierzu keine Angaben gemacht.

Nutzer
Das Wohnhaus auf dem Flurstiick 421 war zum ZeitpdekOrtsbegehung, am 02.10.2024,
vom Antragsgegner bewohnt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 02.10.2024 von 13#013:30 Uhr durchgefuhrt.
Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen.

Anwesende:

- Petra Wolf, Sachverstandige fur Immobilienbewegtu

- Assistent der Sachverstandigen

- Antragstellerin

- Prozessbevollmachtigter der Antragstellerin
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Wertermittlungsstichtag
Als Wertermittlungsstichtag wurde der 02.10.20Ztdelegt.

Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskiinfte

- Grundbuchauszug — Amtsgericht Bad Neustadt §aale, Grundbuch von Oberelsbach,
Blatt 5848, bereit gestellt durch das Amtsgeriattivieinfurt, den Auftraggeber des
Gutachtens.

- Katasterauszug, Lageplan, ausgehéndigt vornfiénDigitalisierung, Breitband und
Vermessung Bad Kissingen - Aul3enstelle Bad NeuSadte am 02.09.2024.

- Die Grundrissabmessungen des Wohnhauses auf ldestiEk 421 sind der entsprechenden
Baugenehmigung entnommen worden.

Ein Prazisionsaufmal ist nicht erstellt worden. Beeiantragsmappe wurde von der Markt —
Bauamt — Sachbearbeiterin Frau Eva Hergenhan -Zuecke der Gutachtenbearbeitung in
digitaler Form (pdf-Datei, Zusendung am 16.10.2044#)Verfigung gestellt.

- Auskunfte tber die privatrechtliche und o6ffectthrechtliche Situation, sowie des beitrags-
u. abgabenrechtlichen Zustandes wurden beim Maskté€dsbach und beim Landratsamt
Rhon - Grabfeld eingeholt.

- Die Bodenrichtwertauskunft basiert fur diestiicke 421 u. 421/1 auf den
Veroffentlichungen zu Bodenrichtwerten (Stichtagd@12024). Zudem wurde im Zuge der
Bodenwertbestimmung der Gutachterausschuss dekieases Rhon-Grabfeld, Herr
Klenkert, am 22.10.2024, um 15:24 Uhr, telefonikchsultiert.

2. Rechtliche Grundlagen

Privatrechtliche Situation

Aus dem Grundbuch ersichtliche Rechte/Lasten

Betreffend die Flurstiicke 421 u. 421/1 war aus Gondbuch von Oberelsbach, Blatt 5848
zum Wertermittlungsstichtag, dem 02.10.2024, ineflbhg 1l des Grundbuches keine
Eintragung vorhanden.

Des Weiteren ist anzumerken, dass Grundbucheintgeguder zweiten und dritten
Abteilung in diesem Gutachten unbericksichtigthsei

Aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Rechte/Lasten

Das Vorhandensein von Rechten und Lasten, diee@uasGtundbucheintrag nicht hervorgehen,
ist nicht bekannt.

Offentlich rechtliche Situation

Bauplanungsrecht
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Festlegungen im Flachennutzungsplan

Existiert.

Gemal schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Bauvertualg von Oberelsbach, Frau Eva
Hergenhan, am 16.10.2024, sind die Flurstiicke 4221/1 im Flachennutzungsplan als
Dorfgebiet (MD) gemaR BauNVO 81 Abs.2 Nr. 5 u. §bgkstellt.

Festlegungen im Bebauungsplan
Existiert nicht.

Bauordnungsrecht
Baugenehmigungen

1971: Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Gafagd dem Flurstick 421; Baupl.
Verz. Gde.: 3/71; Bauverzeichnis-Nr. LandratsamfiRh Grabfeld in Bad Neustadt a. d.
Saale: LRA Nr.: 11/7 112/71. Baugenehmigung ertat 07.10.1971.

Das Gebaude befindet sich im Geltungsbereich folgdar Satzungen:

Abwasserbeseitigung

- Entwasserungssatzung (EWS) des Marktes Oberelsioaci®9.06.2020.

- Entwasserungssatzung (EWS) des Marktes Oberelsioaci®7.02.2003.

- Beitrags-u. Gebihrensatzung zur Entwéasserungssptise'Marktes Oberelsbach (BGS-
EWS), vom 07.02.2003.

Wasserversorgung

- Wasserabgabesatzung (WAS) des Marktes Oberelsbatci29.07.2019.

- Wasserabgabesatzung (WAS) des Marktes Oberelsioact®8.05.2017.

- Wasserabgabesatzung (BGS — WAS) des Marktes Obacblsyom 08.05.2017.

- Beitragssatzung fur die Verbesserung und ErneuattanijVasserversorgungseinrichtungen
des Marktes Oberelsbach (VBS/WAS) vom 20.10.2014.

Denkmal-/Ensembleschutz und Baulasten

FI.-Nr.: 421: Denkmalschutz existiert nicht. Keldsaweise auf Abstandsibernahmen aus
Bauakte ersichtlich.

FI.-Nr.: 421/1. Verkehrsflache, keine Hinweise Balilasten.

Grunddienstbarkeiten

Fl.-Nr.: 421

Betreffend das Flurstiick 421 war im Grundbuch vie@Isbach, Blatt 5848 zum
Wertermittlungsstichtag, dem 02.10.2024, in Abtagul des Grundbuches, keine Eintragung
von Grunddienstbarkeiten vorhanden.

Fl.-Nr.: 421/1

Betreffend das Flurstiick 421/1 war im Grundbuch @trerelsbach, Blatt 5848 zum
Wertermittlungsstichtag, dem 02.10.2024, in Abtagul des Grundbuches, keine Eintragung
von Grunddienstbarkeiten vorhanden.
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Entwicklungszustand

Die Beurteilung des Entwicklungszustandes fur digdticke 421 u. 421/1 erfolgte in
Anlehnung an das Telefonat mit dem Gutachteraussaotiess Landkreises Rhon-Grabfeld, Herr
Klenkert, am 22.10.2024, um 15:24 Uhr.

FI.-Nr.: 421:

Gemal} 83 Abs.4 der Immobilienwertermittlungsverardn2021 (ImmoWertV 2021) wird das
Grundstiick der Flurnummer 421 der FlachenkategBaereifes Land“ zugeordnet. Es handelt
sich somit um eine Flache von 914 m?, die nachniiféd-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar ist.

Fl.-Nr.: 421/1.

Gemal 83 Abs.3 der Immobilienwertermittlungsverardn2021 (ImmoWertV 2021) wird das
Grundstiick der Flurnummer 421/1 unter Beachtungydangen Flachengréf3e von 3 m2 der
Flachenkategorie ,Rohbauland“ zugeordnet. Es hasdd# somit um eine Flache von 3 m?,
welche dem Flurstiick 421 in stlicher Richtungamgl der Unterelsbacher Stral3e vorgelagert
ist und in Anbetracht der geringen Grol3e eigenggamach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
baulich nicht nutzbar ist.

Beitrags-/abgabenrechtlicher Zustand

Laut schriftlicher Auskunft (E-Mail) der Gemeindd€&elsbach — Bauamt — Frau Eva
Hergenhan am 16.10.2024, wurde in Bezug auf AbgabdrBeitradge Folgendes mitgeteilt:
,Derzeit sind keine offenen Rickstande vorhandexlidglich die Endabrechnung der
Optimierung und Erweiterung der Wasserversorguelgt stoch aus, die Bescheide hierfur
ergingen jedoch noch nicht.”

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Fl.-Nr.: 421 Wohnhaus in der Untereslbacher StéBe97656 Oberelsbach:

Gemals schriftlicher Auskunft (Email) des LandratsssRhon - Grabfeld —
Wohnraumférderung— Frau Ruppert am 22.10.2024 61Uk, wurde mitgeteilt, dass fur das
Gebaude in Oberelsbach keine Wohnpreisbindung g&hagvoBindG besteht.

Bauauflagen - baubehdordliche Beschrankungen oder Bastandungen

Nach Angabe des Marktes Oberelsbach — Bauamt -BvaldHergenhang am 16.10.2024
(Email) liegen keine baubehdrdlichen BeschrankungenDie Bewertungsobjekte mit den
Flurnummern 421 und 421/1 liegen jedoch innerhatb Slanierungsgebiets Altort Oberelsbach,
fur das ein Gestaltungshandbuch erlassen wurdeeréhfos hierzu finden Sie unter:
https://www.oberelsbach.de/bauen-wohnen/bauen-gémetdbach/foerderung

Lage

Regional
Die Bewertungsobjekte liegen in Nordbayern, im dré@kischen Landkreis Rhon — Grabfeld,
im Markt Oberelsbach/OT Oberelsbach.
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Bezogen auf den Ortsteil Oberelsbach liegen diestloke 421 u. 421/1 im sud-/0stlichen
Bereich und werden jeweils an der ¢stlichen Séarakfert von der Unterelsbacher Stralle,
welche innerorts die Weiterfiihrung der Staatsst&t2289 bildet.

Die Bevolkerungszahlen des Marktes Oberelsbachasimd6.10.2024 um 18:00 Uhr vom
Markt Oberelsbach, Bauamt, Frau Eva Hergenhark fédail tibermittelt worden und
prasentieren sich, abgesehen von kleineren Schwgekyim Verlauf der vergangenen flunf
Jahre relativ stabil:

Einwohnerzahlen des Marktes Oberelsbach.
Datum 31.12.2019 31.12.2020 31.12.20211 31.12.20220.09322023
Bevolkerungszah| 2.678 2.654 2.663 2.670 2.674

Grinde hierfur mégen zum einen das Vorhandenseirdffentlichen Bildungseinrichtungen
wie Kindergarten und Grundschule sein. Zudem ghitreOrtsteil Oberelsbach Geschafte zur
Deckung des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmitteim@ackerei, Metzger, Kfz-Werkstatte u.
Bank). Die medizinische Grundversorgung erfolgtctiusrtsansassige Praxen flr
Allgemeinmedizin, Zahnmedizin und Apotheke. Umfaagnere Versorgungsangebote sind im
ca. 15 km entfernten Mellrichstadt oder in Bad Nadts(Distanz ca. 18 km) vorhanden.
Erwahnenswert ist ebenfalls, dass eine Umweltbgdatétte in Oberelsbach Ihren Sitz hat.
Die Erreichbarkeit des Ortes mit 6ffentlichen Vérkgamitteln ist per Bus gegeben, unterliegt
jedoch starken Einschrankungen. Ein Bahnanschhkisgest nicht.

Die nachstmaogliche Zufahrt zur Autobahn befindehsn Mellrichstadt.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass siche3bach zwar abseits der grol3eren Zentren
befindet, jedoch eine Grundversorgung fur die Bgéades taglichen Bedarfs aufweist. Der
staatlich anerkannte Erholungsort profitiert von ldedschaftlich reizvollen Lage im
Biospharenreservat der bayerischen Rhon. In BealLi§@ort und Freizeit bieten sich sowonhl
Unternehmungen im Freien als auch Aktivitaten in ddlichen Vereinen an.
Einkehrmdglichkeiten sind ebenfalls vorhanden.

Ortlich

Die zu bewertenden Flursticke 421 u. 421/1 befindeerorts im nord-/6stlichen Randbereich
von Oberelsbach. Gemalf der telefonischen Ruckspratldem Gutachterausschuss des
Landkreises Rhon — Grabfeld, Herr Klenkert, am1Z22024, um 15:24 Uhr, prasentiert sich
das Flurstiickd21in Anbetracht seiner ortlichen Lage, GroRe undn@stiickszuschnitt trotz
des nicht vorhandenen Bebauungsplans mit seineaktbastischen Eigenschaften ehr als ein
Grundstiick, wie es in Neubaugebieten oder Siedgetgsten zu finden ist. Der rechnerische
Wertansatz fir Grundstiicke im Altortbereich istiarliegenden Fall unzureichend. In der
Gesamtbetrachtung, kristallisiert sich fur das $iiilck 421 ein Bodenrichtwert in Hohe von 40
€/m? heraus, welcher den Larmeintrag durch dieabstiorbeifiihrende Unterelsbacher Stral3e
mitberucksichtigt.

Das Flursticlkd21/1, dessen Gro6l3e sich auf 3 m2 beschréankt und sishdsdstlicher Richtung
an das Flurstiick 421 anschlief3t, ist aufgrund sgj@engen Grol3e allein nicht verwertbar.
Gemal der Aussage des Gutachterausschusses, EiekeK| am 22.04.2024, um 15:24 Uhr,
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bildet im Fall der Bodenwertermittlung des Flurgt$id21/1ein symbolischer Ansatz von ca. 10
€/m2 das genannte Grundstick hinreichend ab.

Grundstlick

Grole

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus

Entsprechend Grundbuchauszug und Angaben desiklksstund Eigentimernachweises aus
dem Liegenschaftskataster des Amtes fiir Digitalisig, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen, mit Aul3enstelle Bad Neustadt/S., bediist Grundstick in 97656 Oberelsbach,
Unterelsbacher Stral3e 2, FI.-Nr.: 421, eine ahwlielache von 914 m2. Als tatsachliche
Nutzung ist fur das Flurstiick 421 im Grundbuch ,&atte- und Freiflache” eingetragen.
FI.-Nr.: 421/1:

Entsprechend Grundbuchauszug und Angaben desikksstund Eigentimernachweises aus
dem Liegenschaftskataster des Amtes fir Digitalisig, Breitband und Vermessung Bad
Kissingen, mit Aul3enstelle Bad Neustadt/S., bediist Grundstick in 97656 Oberelsbach,
Nahe Unterelsbacher Stral3e, FI.-Nr.: 421/1, eméiche Flache von 3 m2. Als tatsachliche
Nutzung ist fur das Flurstiick 421/1 im Grundbuclerkehrsflache” eingetragen.

Gestalt

Fl.-Nr.: 421

Annahernd trapezformig.
Fl.-Nr.: 421/1

Schmaler Grundstlicksstreifen.

Topographie

Fl.-Nr.: 421

Das zu bewertende Flurstiick 421 befindet sich imgech zum studlich angrenzenden
Grundsttick 440 in erhohter Lage und wird zur Ubaduing des Hohenunterschiedes durch eine
Stutzmauer abgefangen. Das Flurstick 421 selbshrgthernd eben.

FI.-Nr.: 421/1

Annahernd eben.

Altlasten

In Bezug auf Altlasten wurde vom Landratsamt Rhaakb®ld, Sachbearbeiter Herr Tom
Raschert, mit dem Schreiben vom 16.10.202fefale Auskunft erteilt:

Die Grundstiicke FI.-Nr. 421 u. 421/1 der Gerdeiund Gemarkung Oberelsbach
wurden im Altlastenkataster (ABuDIS) nachgesuclei. esen Flurnummern konnte kein
Eintrag vorgefunden werden. Somit ist derzeit Kditastenverdacht zu besorgen.
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Bebauung

Baujahr

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus

1971:,Wohnhaus®; Bauverzeichnis-Nr. Gde: 3/1971; LRA:NV7 — 112/71. Baugenehmigung
erteilt am 07.10.1971 durch das Landratsamt Ri@rabfeld.

Konzeption

Fl.-Nr.: 421- Wohnhaus:

Laut Baugenehmigung aus dem Jahr 1971 nahezuaraligt unterkellertes unterkellertes
Wohnhaus mit Kellergeschoss und Erdgeschoss. EHderhgeschossausbau steht die geringe
Hohe der Dachkonstruktion entgegen.

Erdgeschoss — EG:

Wohnhauseingang auf der Ostseite, Uber mehrerg@nspufen zuganglich.

Raumaufteilung EG: Flur, Diele, Gaste-WC, Kiicheszimmer, Wohnzimmer — angeordnet an
der dstlichen Grundstiicksflanke. Dahinter liegeoll&bereich mit Tageslichtbad, sowie
Elternzimmer, zwei Kinderzimmer und AbstellraumeDierrasse ist im Bereich Sud-/West
angeordnet. Im Bereich Nord-/Ost befindet sich Rlanhzeichnung noch ein Gerateraum.
Kellergeschoss — KG:

Laut Planzeichnung der Baueingabe ist das KG sepagénglich Gber eine Treppe an der
Sudseite des Wohnhauses.

Raumaufteilung: Innentreppe, Heizungstechnik unst@eaum an der 6stlichen
Wohnhausflanke. Dahinter Ollager, sowie vier weitellerraume.

Eine Innenbegehung wurde nicht zugelassen. Aussageimer vom Baueingabeplan
abweichenden Bauausfuhrung sind nicht moéglich.

Fundamentierung

Fl.-Nr.: 421:

Entsprechend Begutachtung durch Augenschein zutputgit der Ortsbegehung, am
02.10.2024, frostfreie und tragfahige GrindungFklerdamente (Streifen-u. Einzelfundamente).
Fl.-Nr.: 421/1.

Existiert nicht - Verkehrsflache.

Bodenplatten

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus: Entsprechend der tblicherd&r Bauausfihrung von Neubauten zur
Zeit der Erbauung ist von einer betonierten Bodattglauszugehen.

Fl.-Nr.: 421/1 —existiert nicht.

AulRenwéande

FIl.-Nr.: 421. Wohnhaus:

KG laut Bauschreibung der Baueingabeplanung vod 393chwerbetonsteine. Geschosswande
aufRen Bimsblock.

Fl.-Nr.: 421/1: Existiert nicht.
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Innenwande

Fl.-Nr.: 421 Wohnhaus: Geschosswande innen ausr&ginen laut Baueingabeplanung von
1971.

FI.-Nr.: 421/1 —existiert nicht.

GeschoRRdecke

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus: Decke Uber KG laut geneleniaueingabe von 1971 aus Stahlbeton,
19 cm dick.

Fl.-Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Treppen
Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus: Stahlbeton gemaf} genehmBgiaeingabe von 1971.
Fl.-Nr.: 421/1: existiert nicht.

Dach
Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus: Walmdach - Holzkonstruktiit Ziegeleindeckung.
Fl.-Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Heizung

Fl.-Nr.: 421 Wohnhaus:

Bei der Ortsbegehung, welche am 02.10.2024 statigeh hat, wurde kein Energieausweis
vorgelegt.

Zentralheizung/Olzentralheizung — siehe Messbesihaig unten.

Fl.-Nr.: 421/1: Existiert nicht.
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[AnSCRFT ds SchorsieinTegerberriebes | [Datum der Arbeitsausfiihrung: 05.02.2024 R |

& Oberpritfung nach §1 KUO* |
O Wiederholungsmessung nach § | Absaiz 2 KUJO

O Erstmessung nach § 14 Absatz 2 1. BImSchV

¥ Wiederkehrende Messung nach § 15 Absatz 3 1. BlmSchV
O Wiederholungsmessung nach § 14 Absatz § 1. BlmSchV
O Wiederholungsmessung nach § 15 Absatz 5 1. BlmSchV

Michiel Hock Lelimgrube 10 97647 Sondheim-Stetten — -

Wik sl stk | Ausfertigung fiir den Betreiber

Betreiber/ Aufstellungsort der Anlage
1-21-2/1-001

197656 Oberelshach
Unterelsbacherstrafe 2
(rebiludetet: K Keller

BESC]’IEII‘IIE“I’IE Lchrung und E"hemrliiung voi Anlagen lhuhr lind Uh\.lp(ﬂflil'lwfdﬂ“ﬂg KDO} o 16 Juni 2009 (BGRL 1S, 1292),nach
| Yerordnumngen nach &1 Absatz | Satz 3 Schitlw( oder der Ersten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissions-
| Eschuizgesmz:s {Werordnung diber kleine und mittlere Feverungsunlagen | BlmSch vom 26, Januar 20100, BGHL F5.38)

‘Warmetauscher: Hersteller, Tvp. Herstell-Nr. Errichiung Leistungshereich Nennleistung
Buderus.G 125 BE,06/2014 21 kW
Bronnar: Hersteller, Tvp, Hemtell-Nr Ermiching Rrennerart Lcistungsbercich Brennsioft
Buderus,BE 1,2 - 21,2014 mit Geblise - 1.90 kg'h Heizil EL

| Feugrstitienurt At der Anlage

Zentrale FST Heizung m. Brauchwasser B23

Herstelberbescheinigung nach §6 1. BlmSchV a ja d nein

Uhcrpriifungsergebms gemaﬁ Ko { ¥ = in Ordnung, X = mangelhaft, - = nicht zutreffend):

Vrfhrennungs]uﬂ-“!.,uﬂum, « |Brenner/Heizgasweg v Vurbmdu.ngssmck by
| Feuerstatie Abgasabzug Abgasleilung 7
Befestigung/Abstinde « | in Brennerhthe v | D:-Gehalt im Abgas 30 %
"~ dulerer Zustand « | ananderer Stelle + | unverdinnter CO-Gehalt 10 ppm
O Folgende Miingel wurden festgestelit: O=-Differenz Ringspalt | R
Lufitemperatur Ringspalt | *
Druckdifferenz im Ringspalt| .

BT Es wurden keine Mingel festgestellr,
O Die Méngel stellen z. Zt. noch keine unmittelbare Gefahr dar, eine Uberprif. durch einen Fachbetrieb wird empfohlen.

O Die Mingel sind aus Sicherheitsgriinden zu beseitigen.
O Auferund der fesigestellien Mingel ist eine zusiitzliche Uberpriifung der Feuerungsanlage erforderlich,

: . |Grenzwcrlt. Rubzahl 1 | CO-Gehalt 1300 mg/kWh |
Messergebnis gemiill 1. BimSchV: Olderivate | keine Abgasverlust 11.0%
RuBzahl-Einzelwerte [eTa ll] |Ruﬁrzhi-Milwlwcn | 0 Olderivate Jkeine | CO-Gehalt 12 mg/kWh
Wirmetrigertemperatur 60 °C | Verbrennungslufttemperatur 21 °C | Abgastemperatur 148 °C
Sauerstoffzehalt im Abgas 3.1 % | Druckdifferenz <10.0 Pa| Abgasverlust 6 %

| & Das Messergebnis entspricht der Verordnung, Messunsicherheit 1.0 %
| Q Das Messergebnis entspricht nicht der Verordnung, weil O Abgasverluste iiber 11.0 % O RuBzah liber 1
O Olderivate im Abgas O CO tber 1300 mgkWh

Der Betreiber ist verpflichtet, die notwendigen Verbesserungsmalinahmen an der Anlage zu treffen,

Bemerkungen:

Mcsagcrme-Id-entiﬁkationsnmnmmn} MROODD300378BY 10723, WMRP72-2912 BY 10723

Falls Méngel festgestellt worden sind, die innerhalb ]
einer Frist zu beseitigen sind, oder das Messergebnis
// nicht der Verordnung entspricht, geben Silfl ngir bitri:e
; Nachricht, sobald die Mingel beseitigt sind bzw, die
7, v H :
giﬁ.z-zu"“ Michael Hock e — Wiederholungsmessung erfolgen kann.

* Samiliche Hechtsvorichriflen dizser Bescheiniung, besiehen sich auf die joweils geliende Fassung ]
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Sanitar/Warmwasser

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Innenbesichtigung nicht zugelassen. Keine weité&mgaben.
Fl.- Nr.: 421/1: existiert nicht.

Elektrik

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Innenbesichtigung nicht zugelassen, keine Angabétinblick auf Erneuerung der technischen
Anlagen.

Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Fenster

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Uberwiegend Kunststoffrahmenfenster mit Isolierl@sgng der Farbe weiss im EG. Teilweise
noch Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung ausZeé der Erbauung.

Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Turen

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Hauseingangstur aus Holz. Keine Angaben zur ArtAusfiihrung der Tdren im Inneren -
keine Innenbegehung zugelassen.

Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

FuRbodenbelage

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Keine Angaben zu aktueller Art und Ausfiihrung -nkeinnenbegehung zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Wandverkleidung innen

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Keine Angaben zu aktueller Art und Ausfihrung —nkeinnenbegehung zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Deckenverkleidungen

Fl.-Nr.: 421: Wohnhaus:

Keine Angaben zu aktueller Art und Ausfiihrung -nkeinnenbegehung zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Fassade
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus - Verputzt, Sockelberageffliest.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Hausschwamm
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus: Keine Angaben, Innenbeggmicht zugelassen.

Az 801 K 26/24 - Wohnhaus mit Garage in 97656 Obbaeh, Unterelsbacher Stral3e 2,
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Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Schimmelpilz
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus: Keine Angaben, Innenbeggmicht zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Sonstige Einbauten/Maschinen
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus: Keine Angaben, Innenbeggmicht zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Gewerbebetrieb
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus: Keine Angaben, Innenbeggmicht zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Fremdeigentum
Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus: Keine Angaben, Innenbeggmicht zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Zusammenfassung des Gebaudezustands

Zustand Fundamentierung

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Gemal den vorliegenden Baueingabeplanungen isbainengsgemafe Grindung in
frostfreier Tiefe erfolgt. Das Vorhandensein vorb&eadeschiefstellungen konnte bei der
Ortsbegehung mit bloRem Augenschein nicht festlieaterden. Bodenabgrabungen zur
Uberpriifung des Fundamentierungszustandes hatteGaachtenrahmen tberschritten und
sind aus diesem Grund nicht erfolgt. Eine Haftumgichtlich des Zustandes der
Fundamentierung wird von der Gutachterin ausgessbkla

Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Zustand Gebaudehiille

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Intakte Gebaudehille gemal Augenscheinbegutacktamgulen am 02.10.2024.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Zustand Dach

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Gemal3 Augenscheinbegutachtung von aul3en am 02240r@@ensicher.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Zustand Heizung

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Es wird auf den Unterpunkt Heizung verwiesen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.
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Zustand Aul3enanlagen

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Leichter Wartungsstau. Die Nebengebéaude im Aul3ertiewerden in den weiteren
Betrachtungen den Aul3enanlagen zugeordnet.

Fl.- Nr.: 421/1: Lebender Zaun, Griinbewuchs.

Zustand innen

Fl.-Nr.: 421 - Wohnhaus:

Keine Angaben, Innenbegehung nicht zugelassen.
Fl.- Nr.: 421/1: Existiert nicht.

Wertermittlung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 Baugesetzbuch@® durch den Preis bestimmt, der
zum Bezugszeitpunkt der Verkehrswertermittiungaarh Immobilienmarkt zu erzielen ware.
Die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung bildaarbei die rechtlichen Gegebenheiten im
gewohnlichen Geschéftsverkehr, die tatsachlichger&chaften und die sonstige
Beschaffenheit des zu bewertenden Objekts, sowieéatje auf dem Grundstticksmarkt.

Des Weiteren erfolgt die Verkehrswertermittiung efRiicksichtnahme auf ungewdhnliche und
personliche Verhéltnisse.

Verfahrensubersicht

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertdjefiniert drei
Wertermittlungsverfahren:

1.)Vergleichswertverfahren (8824-26 ImmoWertV21)
2.)Ertragswertverfahren (8827—-34 ImmoWertV21)
3.)Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV21)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren als Grundlage fur deekéhrswertermittlung eignet sich fur
solche Immobilien, bei denen eine ausreichende ElangVergleichsobjekten vorhanden ist,
die aufgrund ihrer Werthaltigkeit mit dem Bewertaagjekt hinreichend Gbereinstimmen und
verglichen werden kénnen. Aus diesem Grund istress/sll das Vergleichswertverfahren fur
die Bewertung von Eigentumswohnungen und unbebdstendstiicken heranzuziehen.
Weniger passend ist dieses Verfahren jedoch fikatej die aufgrund ihrer Lage und
Konzeption speziell sind und deswegen nur unzuesidhmit anderen Objekten abgeglichen
werden kdnnen.

Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren wird dann angewendet, ii@neine Immobilieninvestition die
Ertragserzielung im Vordergrund steht. Bei solchmmobilieninvestitionen handelt es sich
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meist um Wohnbauten ab drei Wohneinheiten, um dawbe Immobilien und
Betreiberimmobilien wie z.B. Krankenhauser, Frdirminobilien und Hotels.

Sachwertverfahren

Die Verwendung des Sachwertverfahrens ist danrvsihnvenn die Immobilie eigen genutzt
wird und nicht der Ertragsgedanke im VordergrumhstDies trifft z.B. auf Ein- und
Zweifamilienhauser zu, die zur Eigennutzung vervetnaerden.

Verfahrenswabhl

Fl.-Nr.: 421

Maf3gebend ist im vorliegenden Fall das Sachwewdbeeh, da es sich bei dem zu bewertenden
Anwesen um ein Objekt handelt, dessen Konzeptidbeiaes Eigennutzung ausgerichtet ist. Um
das Ergebnis des Sachwertverfahrens auf Plaugtthim zu Gberprifen, wird das
Bewertungsobjekt mit dem Ertragswertverfahren gegaechnet. Das Vergleichswertverfahren
scheidet im vorliegenden Fall aus, da fur das zvebiende Anwesen eine hinreichende
Ubereinstimmung mit anderen Objekten aufgrund séesonderheiten nicht gegeben ist.
Fl.-Nr.: 421/1

Die Verkehrswertermittlung erfolgt in Anlehnung @as Telefonat, welches am 22.10.2024, um
15:24 Uhr, mit dem Gutachterausschuss des Larstlg&hon — Grabfeld, Herr Klenkert,
gefuhrt wurde. In Anbetracht der Tatsache, das§lkirstick mit einer GrofRe von lediglich 3

m?2 einzeln nicht verwertbar ist, generiert sichde Bodenwertermittlung ein symbolischer
Ansatz von 10 €/mz

Die Flursticke 421 u. 421/1 werden zunachst einaeétysiert und betrachtet. Beide
Flurnummern sind jedoch im BestandsverzeichnisGtesdbuchs von Oberelsbach Blatt 5848
unter der Lfd.-Nr.: 1 eingetragen, so dass esigicRechtssinn um ein Grundstick handelt, fur
welches ein gemeinsamer Verkehrswert ermittelt wird

Bodenwert

Fl.-Nr.: 421 Wohnhaus:

Die Grundstiicksgrol3e des Flurstiicks 421 in 97658 &bach, Unterelsbacher StralRe 2,
umfasst eine Flache von 914 m2.

Die Bodenwertermittlung wird durchgefuhrt auf deu@dlage der vom Gutachterausschuss des
Landkreises Rhon-Grabfeld verdffentlichten Bodemtierte (Stand 01.01.2024). Diese sehen
flr Oberelsbach auRerhalb des GeltungsbereicheBe&oauungsplanen (8§34 BauGB) im Altort
einen Wert in H6he von 35,00 €/m?2 vor. Innerhalb @eltungsbereichs von Bebauungsplanen
(830 BauGB) ist ein Wert von 50 €/m? angegebenvdniegenden Fall liegt das Flurstiick 421
zwar aul3erhalb des Geltungsbereichs von Bebauumgspl Aufgrund der Ortsrandlage des
Flurstiicks 421 und der Art der Bebauung bildetAdtertsituation das Grundstiick nicht
hinreichend ab; vielmehr weist das Flurstiick 42rfdmstimmungsmerkmale mit
Grundstiicken auf, wie sie in Neubaugebieten odsl@ngsgebieten zu finden sind. Aus der
Gesamtbetrachtung ergibt sich fur das Flurstiickel@ Bodenrichtwertansatz in Hohe von 40
€/mz2,

Fur das Flurstiick 421 ergibt sich somit ein Bodehwee folgt:

914 m? x 40,00 €/m2 = 36.560 €.

Der Bodenwert wird gerundet n86.000 €festgestellt.
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Fl.-Nr.: 421/1

Fir das Flurstiick 421/1 ergibt sich somit ein Badem wie folgt:
3 m2x 10,00 €/m2 =30 €.

Der Bodenwert wird gerundet n80 €festgestellt.

Sachwertwertermittlung
Fl.-Nr.: 421

Bauwert Wohnhaus

Kostenkennwert — nicht unterkellertes Einfamiliemhanit, Kellergeschoss, Erdgeschoss und
flach geneigtem Dach —Typ 1.03 — Standardstuf825-€/mz2.

Anmerkung zum Herstellungswert der baulichen Anftage

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird derf Grundlage der
Normalherstellungskosten ermittelt. Dabei handekieh um Normalherstellungskosten aus
dem Jahr 2010 (NHK 2010), welche durchschnittli¢erte fur die gesamte Bundesrepublik
Deutschland wiedergeben. Die Normalherstellungskostrechnen sich in Abhéangigkeit von
Gebaudetyp, Gebaudestandard, Kostenkennwerten eitete@n Hinweisen. Beachtet werden
muss aul3erdem, dass sich die Normalherstellungskast das Jahr 2010 beziehen,
wohingegen der Wertermittlungsstichtag im Jahr 205tst.

Im vorliegenden Fall handelt es sich entsprechemdRIanen der vorliegenden
Baugenehmigung um ein nahezu vollstandig untenkeieEinfamilienwohnhaus, bei welchem
nur das nord-/6stliche Gebaudeeck ausgespartngtr Zugrundelegung der ImmoWertVv21
836 ist ein Regionalfaktor in die Berechnung mizekalkulieren, welcher Modellparameter
zur Anpassung an die Verhaltnisse am ortlichen @stircksmarkt ist. Gemald Angabe des
Gutachterausschusses des Landkreises Rhon - Gradifalerfur ein Wert in Hohe von 1,0
anzusetzen. Dies fulhrt zu einem Herstellungswerbdelichen Anlagen in Hohe von 825 €/m2,
Auf der Basis einer sachverstandigen WurdigungSdendardmerkmale, welche in der
ImmoWertV21, Anlage 4/lll angegeben sind, ist fasdBewertungsobjekt ein Gebaudestandard
der Stufe 2 mal3gebend.

Unter Berlcksichtigung von Hausart, Hauskonzeptioth Gebdudestandard der Stufe 2 ergibt
sich fur das Wohnhaus unter Beriicksichtigung aendWertV21, Anlage 1zu § 12 Absatz 5
Satz 1), eine 80-jahrige Gesamtnutzungsdauer.

Die Bruttogrundflache (BGF) des Wohnhauses auf Beistlick 421 320,32 m?
Preisindex 3. Quartal 2024 (Basisjahr 2021= 100) 130,3

(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korjwmindikatoren/Preise/bprl110.html#241
648 I. Quartal 2024 Preisindizes fur den Neubau vahWgebauden)
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Preisindex 2010 (Basisjahr 2021 = 100) 70,8

Anmerkung zur Indizierung der Normalherstellungs&ndNHK 2010 auf den
Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024:

Zur Berechnung des Herstellungswertes der bauliéimage werden die
Normalherstellungskosten aus dem Jahr 2010 heraggeZNHK 2010).

Fur die Ermittlung des Herstellungswertes der lcaein Anlage missen die
Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungbstig indiziert werden. Dies erfolgt
wiederum mit den Baupreisindexreihen des statistis®undesamtes, welche als Basisjahr fur
den Baupreisindex das Jahr 2021 verwenden (vgl.
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Kortumindikatoren/Preise/bpr110.html#241
648 1/ 2024).

Die Indizierung der Normalherstellungskosten wténdermalf3en vorgenommen:

Index zum Wertermittlungsstichtag, dem 02.10.2(asisjahr 2021 = 100)
x NHK 2010 =

Durchschnittlicher Index fur das Jahr 2010 (Basis021 = 100)

Gebaudetyp 1.03 — Einfamilienwohnhaus unterkeHdfbstenkennwert 825 €/m2 incl.
Bertcksichtigung angesetzter Regionalfaktor 1,0.

Indizierte Normalherstellungskosten:

130,3
x 825 €/m?= 1,84 x 825 = 1.518,00 €/m?

70,8
BGF Wohnhaus 320,32 m?

Herstellungswert der baulichen Anlage gesamt:
320,32 m? x 1.518,00 €/m? = 486.245,76 €

Der Herstellungswert der baulichen Anlage des Wahehs wurde gerundet 486.000 €
festgestellt.

Ausstattungsstandard 2
Gesamtnutzungsdauer (GND) Wohnhaus 80 Jahre
Modernisierungspunkte 2, soweit durch Aul3enbegeleukennbar (Fenstererneuerung), sowie
Messprotokoll — Heizungstechnikerneuerung im J&li#2 damit kleinere Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung
Vgl. ImmoWertV 21, Teil 5, II:

Restnutzungsdauer (RND) = a x Alter?/GND - b xeAlt ¢ x Gesamtnutzungsdauer (GND)
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Restnutzungsdauer (RND) = 1,0767 x 532/80 - 2,253 + 1,3878x 80 ab relativem Alter
von gemal ImmoWert V 21 Tabelle 3 (vorh. Alter &692 > 55 %)
Restnutzungsdauer (RND) = 28 Jahre

Alterswertminderung des Wohnhauses
Wertminderung wegen Alters linear, vgl. ImmoWert\@ B8:

Alterswertminderung in % = Gesamtnutzungsdauer striRézungsdauer
100x

Gesamtnutzungsdauer

Alterswertminderung in % = (80 — 28) x 100

80
Alterswertminderung in % = 65,00 %
Der Wert der baulichen Anlage wird aufgrund deseAtum 65,00 [%] ihres Wertes gemindert.
Berechnung des geminderten Gebaudewertes:
Geminderter Gebaudewert = Unverminderter Gebaudevwafertminderung [%] x

unverminderter Gebaudewert

Geminderter Gebaudewert = 486.000 € - 65,00 [%436&000 €
Geminderter Gebaudewert = 170.100,00 €

Die alterswertgeminderten Herstellungskosterdes Wohnhauses betragen geruddé€ 000 €

Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen:
AulRR3enanlagen einfacher Art und Ausfiihrung. Die Megebaude sind in den Aul3enanlagen
inbegriffen. Die Herstellungskosten der baulichar3ananlagen betragen gerunglé€t

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes vondStiick und baulichen Anlagen:

Alterswertgeminderte Herstellungskosten Wohnhaus 170.000 €

Herstellungskosten der baulichen Auf3enanlagen 0€
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Bodenwert (FI.-Nr.: 42) 36.000 €
Vorlaufiger Sachwert NHK 2010 206.000 €
Marktanpassung

Sachwertfaktor: -2% -_4.120€

Der Markt Oberelsbach liegt im Landkreis Rhon-Geddhf Der Gutachterausschuss des
Landkreises Rhon-Grabfeld hat nach eigenen Angkéiere Veroffentlichung zu
Sachwertfaktoren herausgegeben. Die Kaufkraft deg-fostlich des Landkreises Rhon-
Grabfeld liegenden, benachbarten Landkreise Sclaigik-Meiningen u. Hildburghausen ist
niedriger und differiert mit einer Abweichung in k#&von ca. - 6%. In der Veroffentlichung des
Gutachterausschusses des Landkreises HildburghalesLandkreise Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl des Ja20@8 wird bei Sachwertfaktoren fur
Grundstiicke bei einem vorlaufigen Sachwert in Hédre 206.000 € und einem
Bodenwertniveau von 40 €/m? ein Sachwertfaktor @tnélvon 0,974 angegeben (vgl.
https://tlbg.thueringen.de/wertermittlung/berictem-grundstuecksmarkZugriff am
24.010.2024 um 15:30 Uhr).

In Anlehnung an die genannten Verdffentlichungersaahwertfaktoren und

ganzheitlicher Betrachtung, sowie sachverstandig@rdigung der Situation vor Ort, und der
vergleichsweise htheren Kaufkraft des LandkreidednRGrabfeld generiert sich ein
Sachwertfaktor mit einem Wert in Hohe von 0,98di@& weitere Berechnung.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 201.880 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerknea

Gesamtsumme der besonderen objektspezifische Giekdmerkmale 5.000 €
(Risikoabschlag aufgrund nicht zugelassener Innggtineng am Ortstermin, dem
02.10.2024)

Sachwert (Verkehrswert) 196.880 €

Sachwert (Verkehrswert) FI.-Nr.: 421

Der Sachwert des Flurstiicks 421 betragt gerumdgesami96.000 €
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Ertragswertermittlung

FI.-Nr.: 421:

In der nachfolgenden Ertragswertberechnung wirebdausgegangen, dass das

Bewertungsobjekt einer nachhaltigen Vermietbarkegefuhrt wird, in welcher markttbliche

Ertrage erzielt werden (124,88 m? - 7,85 €/m?). @aannte Wohnflache des Wohnhauses

wurde aus den Baueingaben von 1971 ermittelt.

Hieraus ergeben sich fir das Wohnhaus erzielbaeteiage wie folgt:

Kaltmiete Wohnraum: 124,88 m2 x 7,85 €/m2Mt. = G30€/Mt.

Die in der Ertragswertberechnung angesetzten Ketemisind auf Grundlage einer

Internetrecherche und Erfahrungswerten der Gutenrgemittelt worden.

(vgl. www.immoscout24.de/immobilienbewertung/immianpreise.htm).

(vgl. www.immowelt.d@.

(vgl. www.meinestadt.de

(vgl. https:/lwww.miete-aktuell.de)

832 ImmoWertV21 — Ermittlung Bewirtschaftungskosggmali ImmoWertV21 Anlage 3:

1.) Verwaltungskosten: 298 €/Jahr je Wohngebé&ude euErweifamilienhdusern
Die Anpassung der Verwaltungskosten entsprechengrtdéhung des
Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesaengdst sich wie folgt:
(https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Korgtumindikatoren/Preise/kpre510.html
#250156 Zugriff am 15.11.2024 um 12:30 Uhr)

Alter Indexwert Stand Januar 2021 = 101
Neuer Indexwert Stand Marz 2024 = 120,2

Fur den prozentualen Erh6hungsbetrag gilt die Fbrme
[(neuer Indexwert : altem Indexwert) x 100] -100 =
[(120,2 1101 )X 100] — 100 = 19%0

Die angepassten Verwaltungskosten errechnen sioh see folgt:
Verwaltungskosten alt (Stand Januar 2021) + Veomgltkosten alt (Stand Januar 2021) x
prozentualer Erh6hungsbetrag aufgrund gestiegenenr&ucherpreisindex

298 €/Jahr + 298 €/Jahr x 19,00 % = Verwaltungskostegepasst
298 €/Jahr + 56,62 = Vertualgskosten angepasst
354,62 €/Jahr = Verwaltungslkarsiangepasst

Die angepassten Verwaltungskosten betragen ger@bded2 €/Jahr

2.) Instandhaltungskosten: 124,88 m2 Wohnflache x 1€/@#@Jahr = 1.461,10 €/Jahr (Stand
01.01.2021)
Die angepassten Instandhaltungskosten errechregaiait wie folgt:
Instandhaltungskosten alt (Stand Januar 2021)tardbaltungskosten alt (Stand Januar
2021) x prozentualer Erh6hungsbetrag aufgrund egestiem Verbraucherpreisindex
1.461,10 €/Jahr +1.461,10 €/Jahe 0a % = Instandhaltungskosten angepasst
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1.461,10 €/Jahr + 277,61 €/Jahr = Instandhaltungskosten aagsp
1.738,71 €/Jahr = Instandhaltungstiem angepasst
Die angepassten Instandhaltungskosten betragendgtri.. 738,71 €/Jahr

3.) Mietausfallwagnis: 980,31 €/Mt x 12 Mt x 0,02 = 235 €/Jahr
Das Mietausfallwagnis betragt gerundet 235,27 €/Jah

Bewirtschaftungskosten gesamt/Jahr = 354,62 €ABRAB8,71 €/Jahr + 235,27 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten gesamt/Jahr = 2.328,60 €/Jah

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (vgl. ImmoWertV2ilade 1)

Liegenschaftszinssatz: 3,0 %

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rhon -dhidi#Ht keine Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht. Dies erforderte fur das in Oberealsh situierte Bewertungsobjekt den Zugriff auf
Veroffentlichungen zu Liegenschaftszinssatzen bemeater Landkreise mit anndhernd
Ubereinstimmenden Grof3en zur Beschreibung der Kaftifk

Eingedenk dessen wurde im vorliegenden Fall deu@é&zrgestellt zu der Veroffentlichung des
Gutachterausschusses des Freistaates Thiringegeglsehaftszinssatzen und
Rohertragsfaktoren 2023 fur das Gebiet des Lansksetildburghausen, des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Staditi'Sygl. https://tlbg.thueringen.de/ueber-
uns/aktuelle-informationen/artikel/liegenschaftsaaetze-und-rohertragsfaktoren-2023-fuer-
das-gebiet-des-landkreises-hildburghausen-des-taisdis-schmalkalden-meiningen-und-der-
kreisfreien-stadt-suhZugriff am 15.11.2024 um 16:00 Uhr), welcher diss genannte Gebiet
einen mittleren Liegenschaftszins in Hohe von 3/d&rrechnet hat. Der genannte
Liegenschaftszinssatz wurde zur Plausibilitatsprgfonit den Empfehlungen des
Immobilienverbandes Deutschland (IVD), Stand: Ja2@24, verglichen. Darin wird fiir den
Gebaudetyp A2 ,freistehendes Einfamilienhaus ERKEgenschaftszinssatze zwischen 1,5% -
4,0 % angegeben.

Hieraus generiert sich fur das Bewertungsobjekigtehendes Einfamilienhaus), das im
Landkreis Rhon-Grabfeld mit vergleichsweise hoh&aufkraft liegt, ein Liegenschaftszins in
Hohe von 3,0 % fur die weitere Berechnung.

Bodenwert: 36.000,00 €

Restnutzungsdauer: 28 Jahre.

Vervielfaltiger/Zeitrentenbarwertfaktor: geman InwertV 21 § 34

Kapitalisierungsfaktor (KF) = {g 1)/[('x (g-1)]

q=1+LZ
n = Restnutzungsdauer = 28 Jahre
KF = 18,76

Ermittlung des Ertragswertes nach dem allgemeinen Eragswertverfahren:

Jahrlicher marktiblicher Rohertrag:

Rohertrag der baulichen Anlagen pro Jahr = 986/l * 12 Mt = 11.763,72 €/Jahr
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Bewirtschaftungskosten gesamt: 2.328.60 €/Jahr

Jahrlicher Reinertrag 9.435,12/&Fahr

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Bodenwerinsungsbetrag)
36.000 € x (949,09 €/(949,09 + --- + ---)) x0%%6 = -1.080,00 €/Jahr

Bodenwert x (Miet@ewertungsobjert/( Mi€te Bewertungsobjektt --- + ---)) X Liegenschaftszins

Reinertrag der baulichen Anlagen = 8.355,1&2/Jahr

Kapitalisierungsfaktor = 18,76
(bei einer Restnutzungsdauer von 28 Jahren unchsahaftszinssatz 3,00 %)

Ertragswert der baulichen Anlagen = Reinertragodelichen Anlage * Kapitalisierungsfaktor
Ertragswert der baulichen Anlage

des Wohnhauses = 8.355,12 €/Jahr x 1876 156.742.05 €
Der Ertragswert des Wohnhauses betragt geruids000 €.

Ertragswertzusammenstellung der baulichen Anlagen @s Flurstiicks 421 gerundet

Ertragswert Wohnhaus 156.000 €
Bodenwert + 36.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 19200 €
Zusatzliche Marktanpassung +/- 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 192.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmal@)bo - 5.000 €

(Siehe boG oben)

Summe 187.000,00 €

Ertragswert Flurstiick 421 gesamt (gerundet) 187.008

Ertragswertverfahren Sensibilitdtsanalyse (Staibgiest):

In der Sensitivitatsanalyse wird abschlie3end suotdrt, wie die durchgefihrte Ertragsbewertung
auf graduelle Bodenwertveranderungen reagiert. dlsgd von einem ermittelten Bodenwert in
Hohe 36.000 wird dieser in beide Richtungen um) @@% variiert. Wenn die sich daraus
ergebende Veranderung des Ertragswertes die 7%z&recht Uberschreitet, ist das
Ertragsgrundstick als nicht bodenwertlastig eindoen. Dies bedeutet wiederum, dass der
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Bodenwert fiir das Ergebnis des Ertragswertverfahaésinicht entscheidungsrelevant anzusehen
ist.

Bodenrichtwert Ertragswert Veranderung absolut Weesung relativ

Bezogen auf den 179.800,00 € Minus 7.200,00 € Minus 3,85 %
Bodenwert in Hohe
von 28.800 €

36.000 € 187.000,00 € 0€ 0%
(Ausgangswert)

Bezogen auf den 194.200,00 € Plus 7.200,00 € Plus 3,85 %
Bodenwert in HOhe
von 43.200 €

Fazit: Da die relative Verdnderung des Ertragswsdrt einer jeweils 20%-igen Veranderung des
Bodenwertes mit 3,85 % unter der 7 %-Grenze lisgtjas Anwesen der Flurnummer 421 als nicht
bodenwertlastig einzustufen.

Der Ertragswert des Anwesens der Flurnummer 42&adtegerundel87.000 €

Verkehrswert FI.-Nr.: 421 u. 421/1

Die genannten Flurstiicke sind im Bestandsverzesates Grundbuchs von Oberelsbach Blatt 5848
beide unter der Lfd.-Nr.: 1 eingetragen, so dassatsim Rechtssinn um ein Grundsttick handelt,
fur welches ein gemeinsamer Verkehrswert ermitetd.

Der gemeinsame Verkehrswert betragt gerundet

196.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 02.10.2024 vanparsonlich besichtigt.

Ich versichere hiermit ausdrucklich, dass die dgettihrte Wertermittlung von mir unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen angefertigtewur

Bad Neustadt/Saale, den 15.11.2024

T %

T, (0o,

Dipl.-Ing.(FH) M.Eng. Petra Wolf
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Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte
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Datenquelle:
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&tpic=ba&bgLayer=atkis&catalogNodes=

11&E=600965.18&N=5532328.82&z00m=6; Zugriff am 14012024, (Pfeil markiert die
Ortschaft 97616 Bad Neustadt a. d. Saale — LandkieRhon-Grabfeld).
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Anlage 2: Lageplan

| e

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessun A.USZUQ aus dem
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Flurstick: 421 Gameinde:  Markt Oberelsbach
Gemarkung: Oberalsbach Landkreis: Rhon-Grabfeid
Bazirk: Unterfranken
o @
O F vy &
e 3
Iy 2
()

w

/)
A

B5ATATE

Malistab 1:500

Az 801 K 26/24 - Wohnhaus mit Garage in 97656 Obbaeh, Unterelsbacher Stral3e 2,
Fl.-Nr.: 421
- Verkehrsflache in 9868berelsbach, Nahe Unterelsbacher Stral3e, Fl.-Nr.:
421/1.

27



Dipl.-Ing., M.Eng. Petra Wolf, Sachverstandige fimmobilienbewertung (IHK)
Schulstr.: 8 97616 Bad Neustadt/S. Tel.: 016474987 e-mail: sv-petra-wolf@gmx.de

Anlage 3: Grundrisse
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 4: Ansichten
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Ansicht Nord T
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Anlage 5: Schnitte
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Anlage 6: Fotos — AuRenaufnahmen des Anwesens ind®b Oberelsbach, Unterelsbacher
Stral3e 2, FI-Nr.: 421.

Ansicht Nord-/Ost mit Hauseingang auf Seite Ost.
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Ansicht Sud.

‘L’n

Ansicht Sud-Detail ebengebaude mit Trapezblecheirtkung.
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Ansicht West.

Ansicht Ost — Strafl3enansicht.
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