Reinhold Beck

Felix-Wiesner-Strafie 1

36391 Zlntersbach
Tel. 09741/ 1684

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten
Grundsttcken, fir Mieten und Pachten

Sachverstandiger GIS
Sprengetter Akademie

Geprufter

Amtsgericht Schweinfurt

- Zwangsversteigerungsgericht -

Friedenstralle 2
97421 Schweinfurt

Datum: 02.03.2023

Az.:

GUTACHTEN

GA 23-07

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Ferienhaus mit Nebengebaude und Schuppen bebaute Grundstick in
97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3

Aktenzeichen des Amtsgerichtes Schweinfurt 801 K 28/22

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum

Stichtag 24.02.2023 aufgrund des auf3eren Anscheins ermittelt mit rd.

Grundbuch

Blatt

Lfd. Nr.

Flurstick

GroRRe

Verkehrswert

Eyershausen

2567

1

519

4.190 ¢

67.000,-- €

Ausfertigung Nr. 1

Diese Internetversion des Gutachtens besteht insgesamt aus 52 Seiten.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2002)

Fir das mit einem Ferienhaus mit Nebenge-
baude und Schuppen bebaute Grundstiick

in 97631 Bad Konigshofen - Eyershausen,

Gewend 3

Flurstiick 519 Wertermittlungsstichtag: 24.02.2023
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklungs- | beitragsrecht- [ BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
teilbereich stufe licher Zustand [€/m?] [m2?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 0,00 4.190,00 48.380,00
Summe: 0,00 4.190,00 48.380,00
Objektdaten
Bewertungs- | Geb&audebe- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Einfamilien- 300,00 90,00 1960 62 9
haus
Gesamtflache Nebengebéu- 33,40 100 100
de
Gesamtflache Schuppen 100 100
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [9%6] faktor
Gesamtflache 6.001,20 1.800,36 € 2,00 0,93
(30,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 392,06 €/m2 WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

-121,56 €/m2 WF/NF
542,95 €/m2 WF/NF
11,16
15,95

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

59.800,00 € (89 % vom Sachwert)
67.000,00 €

67.000,00 €

24.02.2023

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3

AZ: 801 K 28/22

GA-Nr.: 23-07
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Flurstiick 519 (Gewend 3)
Mit einem Ferienhaus mit Nebengeb&ude und Schuppen bebau-
ten Grundstuck

97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3
Grundbuch von Eyershausen, Blatt 2567, Lfd.-Nr. 1
Gemarkung Eyershausen, Flurstiick 519 zu 4.190 n?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer (It. Grundbuch)

Amtsgericht Schweinfurt

- Zwangsversteigerungsgericht -
FriedenstralRe 2

97421 Schweinfurt

Auftrag vom 19.01.2023
(Datum des Auftragsschreibens des Amtsgerichtes)

siehe Anschreiben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:
Sonstiges:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

24.02.2023

24.02.2023

24.02.2023 in der Zeit von 13:00 Uhr bis 14:00 Uhr
Ein beauftragter Nachbar und der Sachverstandige

Es konnte nur eine AuBenbesichtigung vorgenommen werden,
da der Nachbar nur eine Zusage von einem Teil der Erbenge-
meinschaft hatte, den Zutritt zu ermdglichen.

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen fol-
gende Auskiinfte und Unterlagen fur diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

» StralRenkarte und Ortsplan von Eyershausen

* Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaRstab
1:1000 vom 13.02.2023

e Grundbuchauszug von Eyershausen, Blatt 2567 vom
27.09.2022

e schriftliche Auskunft vom 14.02.2023 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch die
Stadtverwaltung von Bad Konigshofen

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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e schriftliche Auskunft vom 14.02.2023 zur beitrags- und
abgabenrechtlichen Situation des Bewertungsgrundsticks
durch die Stadtverwaltung von Bad Kdnigshofen

* Berechnung des Bruttorauminhalts, der Wohnfléche und der
Bruttogrundfléche durch eigene Berechnungen

* sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 aufge-
fuhrten Fachliteratur.

* Bauantragsunterlagen und Bauzeichnungen als Kopien aus
den Unterlagen der Stadtverwaltung von Bad Kdnigshofen

Abschluss der Recherchen als Grundlage fir die Erstellung die-
ses Gutachtens war der 20.02.2023

1.4 Fragen des Amtsgerichts Schweinfurt

Feststellung des zustdndigen  Nico Hérter
Kaminkehrers 97488 Stadtlauringen
Marktplatz 11
Mobil: 0160/ 99451472

Gegebenenfalls die Feststellung  Keiner
der Verwalterin oder des Ver-

walters nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz.

Ob und gegebenenfalls welche Keine, das Anwesen stand zum Zeitpunkt des Ortstermins seit
Mieter und Pdachter vorhanden  ca. 5 Jahren leer.
sind?

Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt  Nein
wird?

Ob Maschinen oder Betriebsein-  Nein
richtungen vorhanden sind, die

nicht mitgeschatzt sind (Art und
Umfang).

Ob Verdacht auf Hausschwamm  Nein, soweit offensichtlich erkennbar.
besteht?

Ob baubehdrdliche Beschrén- Keine bekannt
kungen oder Beanstandungen
bestehen?

Ob ein Energieausweis vorliegt? ~ Nein

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Groliraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Schweinfurt

Ort und Einwohnerzahl: Bad Konigshofen Gesamtgemeinde  ca. 6.430 Einwohner
Ortsteil Eyershausen ca. 380 Einwohner

Eyershausen ist ein Ortsteil der Stadt Bad Konigshofen im
Grabfeld im unterfrankischen Landkreis Rhon-Grabfeld
(Bayern). Bad Konigshofen im Grabfeld (amtlich: Bad Kdnigs-
hofen i.Grabfeld) ist eine Kleinstadt im unterfrankischen Land-
kreis Rhon-Grabfeld. Die 1974 zum Bad erhobene Kurstadt an
der Frankischen Saale liegt im Grabfeld zu FlRRen der Hal3ber-
ge und ist umgeben von den Naturparks Rhon und Thiringer

) Wald.
Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: (vgl. Anlage 1)
Né&chstgelegene groliere Orte:  Bad Neustadt a.d. Saale ca. 25,0 km
Schweinfurt ca. 45,0 km
Bamberg ca. 68,0 km
Nirnberg ca. 125,0 km
Fulda ca. 95,0 km
Landeshauptstadt: Minchen ca. 295,0 km
Bundesstrafen: B 279 ca. 7,0 km entfernt
Autobahnzufahrt: A 71 Anschlussstelle Bad Neustadt/Saale ca. 18 km entfernt
Bahnhof: Hauptbahnhof Bad Neustadt a.d. Saale ca. 25,0 km
Flughafen: Nirnberg ca. 120,0 km
Frankfurt am Main ca. 180,0 km
Erfurt / Weimar ca. 115,0 km
2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: Am nordlichen Ortsbereich von Eyershausen in einem Dorfge-

biet in ruhiger und verkehrsarmer Wohnlage,

Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Ortsteil nicht vorhan-
den. Néachste Einkaufsmdglichkeit im 5 km entfernten Bad Ko-
nigshofen. Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung,

Art der Bebauung und Nutzungen Gemischte Bebauung, tberwiegend ein- bis zweigeschossige
in der StralRe und im Ortsteil: Bauweise

Beeintrachtigungen: Keine

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Topografie: Von Westen nach Osten abfallendes Grundstiick

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: unregelméaRige, sehr langes Grundstiick

StraRenfront: ca. 56 m entlang der StraRe ,,Gewend*
GrundstlcksgroRe: Flurstiick 519 zu 4.190 nm?

Grundsttickstiefe /-breite ca. 40 m Tiefe (im Mittel), ca. 130 m Breite (im Mittel)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart: Erschlieung des Grundsticks durch asphaltierte Gemein-
destrafe.

StraRRenausbau: voll ausgebaut und asphaltiert, Gehsteige keine vorhanden.

Anschlisse an Versorgungsleitun-  elektr. Strom, Wasser- und Abwasser aus ¢ffentl. Ver- und

gen und Abwasserbeseitigung: Entsorgung;

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Keine eigene Grenzbebauung. Nachbarliche Grenzbebauung

Gemeinsamkeiten: durch ein Huhnerhaus auf ca. 6 m L&nge an der sudlichen
Grundstticksgrenze.

Baugrund, Grundwasser (soweit  nicht ersichtlich
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas- Das Grundbuch wurde eingesehen.

tungen: Hiernach bestehen (bzw. bestanden am Wertermittlungsstich-
tag) im Grundbuch von Eyershausen, Blatt 2567 folgende
wertbeeinflussende Eintragungen.

1. Grunddienstbarkeit (Bienemhaltungsverbot) flir den je-
weiligen Eigentimer des Flurstiick 520 BVNr. 10 in
Blatt 2263 gemall Bewilligung vom 20.01.1949; einge-
tragen am 22.02.1950 und von Blatt 2244 hierher uber-
tragen am 19.08.2022

2. Grunddienstbarkeit (Wenderecht) fiir den jeweiligen Ei-
gentumer des Flurstick 520 BVNr. 10 in Blatt 2263
geméall Bewilligung vom 04.01.1951 / 22.09.1954; ein-
getragen am 03.11.1954 und von Blatt 2244 hierher
ubertragen am 19.08.2022

Darstellung des Wenderechts: Das Wenderecht ist in den Eintragungsurkunden nur schriftlich
erwéhnt. Eine Flurkarte mit Darstellung des Wenderechts ist

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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nicht vorhanden.
Der Wortlaut der Eintragung lautet:
Es rdumen ein;

1.) XXXXX, als Eigentiimer des Restgrundstticks dem je-
weiligen Eigentimer des Kaufgrundstticks in einer Brei-
te von 1,50 m das unentgeltliche Fahrtrecht entlang der
gemeinsamen Grenze

2.) XXXXX als Eigentumer des Restgrundstticks und
XXXXX als kiinftige Eigenttimerin des Kaufgrund-
stiicks sich gegenseitig, vielmehr je dem jeweiligen Ei-
gentiimer des anderen Grundstticks an der gemeinsamen
Grenze das Wenderecht auf die Breite von je 1,50 m

Anmerkung: Eintragungen, die in Abt. 11 und Abt. 111 des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Nicht eingetragene Rechte und keine bekannt

Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen von Grunddienst- Keine bekannt

barkeiten:

Denkmalschutz: Nach Einsicht in die Denkmalschutzliste des Landratsamtes
Rhon-Grabfeld besteht fur das Bewertungsobjekt kein Denk-
malschutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Aulienbereich
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach Aussage der Stadtverwaltung von Bad Kdnigshofen liegt
fur den Bereich des Bewertungsobjekts kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv unbebauten
Grundsttick) ist demzufolge nach 8 34 (Zuléssigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu
beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung: Eine Baugenehmigung lag dem Sachverstdndigen als Kopie
aus den Unterlagen der Stadt Bad Konigshofen vor.
Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
stiicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist gem. Auskunft durch die Stadt
Bad Kodnigshofen bezlglich der Beitrdge und Abgaben fur Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags- und
abgabenfrei. Ggf. beitragspflichtige Ausbauma3nahmen sind im
Bereich des Bewertungsgrundstticks absehbar nicht geplant

2.7 Hinweise zu den durchgeftihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Anga-
ben der Stadtverwaltung von Bad Kénigshofen sowie dem Landratsamt Rhon-Grabfeld.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Flurstiick 519 ist mit einem eingeschossigen Ferienhaus mit Nebengebdude und Schuppen be-
baut (vgl. nachfolgende Geb&dudebeschreibung). Das Wohnhaus ist komplett unterkellert, das Dach-
geschoss augenscheinlich nicht ausgebaut. Das komplette Anwesen stand zum Zeitpunkt des Orts-
termins seit ca. 5 Jahren leer und war nicht vermietet.

Unterstellte Folgenutzung: Fir das Flurstiick 519 wird eine wohnwirtschaftliche Nutzung fur den
bebauten Bereich als wirtschaftlich Folgenutzung unterstellt.

Fir den unbebauten Bereich wird eine landwirtschaftliche Nutzung
unterstellt,

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Geb&audebeschreibungen

Achtung: Die Gebaudebeschreibung kann nur auf Grund einer Aul3enbesichtigung vorgenom-
men werden. Angaben die gemacht werden beruhen teilweise auf Annahmen und entsprechen
einer baujahrestypischen Ausstattung.

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

% 3.4. Schuppen I |
Baujahr: unbekannt ||II

5TY Ill|| ' \-'J
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' 3.3. Nebengebéaude
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3.2. Ferienhaus "',h
Baujahr: unbekannt, i
= Anbau 1970 '|.III
11 o \ 26/2
. 1
i
: “
A
'I;L )\,Ek 14 16\ \/\

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07



Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA — Geprifter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie  Seite 10

3.2 Ferienhaus
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht

Die Beschreibungen und Angaben werden lediglich auf Grund einer Auf3enbesichtigung vorge-
nommen. Es kann keine Gewahr fur deren Richtigkeit ibernommen werden.

Art des Gebdudes: Eingeschossiges, voll unterkellertes Wohnwohnhaus. Das
Dachgeschoss ist augenscheinlich nicht ausgebaut.

Baujahr: Unbekannt, geschétzt ca. 1950, Anbau im Jahre 1970

Modernisierung: Keine, innerhalb der letzten 30 Jahren

Aulenansicht: Verputzt und gestrichen

Energieausweis: Liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Ist nicht gegeben.

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Streifenfundamente
Kellerwénde: Schwerbetonsteine
Umfassungswande: Hohlblocksteine
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecke tber Keller, Holzbalkendecke tber Erdge-
schoss
Dach:
Dachkonstruktion: Pfettendachstuhl
Dachform: Satteldach mit ca. 30 Grad Dachneigung bzw. flach geneigte
Pultdécher
Dacheindeckung: Wellfaserzementplatten (vermutlich asbesthaltig
Kamin: Gemauert aus Formsteinen, Kaminkopf mit Kupferblech ver-
klinkert
Dachentwaésserung: Zinkblech,
Hauseingang(-sbereich): Ebener Zugang zum Hauseingang von der Stralle
Treppen:
Innentreppe: Nicht bekannt
Aullentreppe: keine

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschol:: Windfang, WC, Treppenhaus, Flur, Bad, Kiiche, Schlafzimmer
und Wohnzimmer
Dachgeschol?: Nicht bekannt

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07



Reinhold Beck — Diplom Sachverstdndiger DIA — Geprifter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie  Seite 11

Kellergeschoss: Treppenhaus, Flur, Kellerrdume

Die Grundrissaufteilung wurde aus den vorliegenden Planen tilbernommen.

3.2.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand des Wohnhauses

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen in allen R&umen und Geschossen nicht bekannt, da
nur eine AuBenbesichtigung durchgefuhrt werden konnte.

Fenster und Tiren:

Fenster: Kunststoff Fenster mit Zweischeibenverglasung
Fensterbanke innen nicht bekannt
Fensterbanke auRen aus Kunststeinen

Rollladen: Rollladen aus Kunststoff im Erdgeschoss
Taren:
Eingangsturen: Aluminiumeingangstire mit Drahtglas
Zimmertaren: Nicht bekannt

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Vermutlich einfacher Standard aus dem Baujahr, Leitungen
unter Putz verlegt,

Heizung: Keine Heizung vorhanden, nur einzelner Holzofen

Warmwasserversorgung: Uber elektrische Durchlauferhitzer bzw. Holzbadeofen

Solaranlage: Keine vorhanden

Photovoltaikanlage: Keine vorhanden

Sanitére Installation: Nicht bekannt

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung
Besondere Einrichtungen: Keine bekannt
Kichenausstattung: Nicht bekannt

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e Kkeine

Belichtung und Besonnung: gut

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Bauschéden und Baumangel: Das komplette Wohnhaus befindet sich in einem einfachen und

unrenovierten Zustand.

e Risse in den AulRenwanden

e Putz im Ubergangsbereich zum Erdreich abgerissen
e Vernachléssigte Bau- und Unterhaltungssubstanz

e Dacheindeckung asbesthaltig
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Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen Untersuchungsmalinahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
etc.) vorgenommen. Die Nennung der Bauméangel/Bauschaden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch auf
Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden, Bauméngel, Statik,
Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Allgemeinbeurteilung: Das Ferienhaus befindet sich allgemein in einem einfachen Un-
terhaltungszustand. Modernisierungsmalinahmen wurden in-
nerhalb der letzten ca. 30 Jahre nicht durchgefhrt.

Es befindet sich dem Baujahr entsprechend in einem einfachen
Unterhaltungszustand.

3.3 Nebengebaude
3.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Auf3enansicht

Art des Gebdaudes: Massives Nebengebdude ohne Unterkellerung
Baujahr: 1977

Modernisierung: Keine innerhalb der letzten 30 Jahre.
Aulenansicht: Verputzt und gestrichen

3.3.2 Ausfuhrung und Ausstattung Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Stahlbetonstreifenfundamente
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Keine
Dach:
Dachkonstruktion: Holzbalkenkonstruktion
Dachform: Flach geneigtes Pultdach
Dacheindeckung: Wellfaserzementplatten
Dachentwaésserung: Zinkblech,
Zugangsbereich: Ebener Zugang
Treppen: Keine vorhanden,

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschol:: Waschkiiche, Abstellraum

3.3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand des Nebengebaudes
Bodenbelédge, Wand- und Deckenbekleidungen im Erdgeschoss:

Waschkiiche:
Bodenbeldge: Betonboden
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Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: Abgehéngte Decke gestrichen
Abstellraum:

Bodenbeléage: Betonboden

Wandbekleidungen: Verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: Abgehéngte Decke gestrichen

Fenster und Tiren:

Fenster: Kunststofffenster mit Zweischeibenglas
AuRentlren: Einfache Stahlblechtire
Tdren: Einfache Blechtiiren

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: Leitungen unter Putz verlegt, einfacher Standard,
Heizung: keine
Warmwasserversorgung: Keine

Besondere Einrichtungen,

Besondere Einrichtungen: e keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e keine

Belichtung und Besonnung: gut

Grundrissgestaltung: Einfach

Bauschdden und Baumangel: e Geb&ude allgemein in einem einfachen und verwahrlosten
Zustand

e Starke gebduderisse
e Dacheindeckung asbesthaltig

Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen Untersuchungsmalinahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
etc.) vorgenommen. Die Nennung der Baumdngel/Bauschdden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch auf
Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bausch&den, Bauméngel, Statik,
Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Allgemeinbeurteilung: Das Nebengebdude befindet sich allgemein in einem einfachen,
dem Baujahr entsprechenden Unterhaltungszustand. Es wur-
den Kkeine Sanierungs- bzw. Modernisierungsma3nahmen
durchgefhrt.

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07



Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA — Geprifter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie  Seite 14
3.4 Schuppen
3.4.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht
Art des Gebdudes: Holzfachwerkgebaude
Baujahr: Unbekannt, geschatzt ca. 1950
Modernisierung: Keine innerhalb der letzten 30 Jahre.
Aulenansicht: Holzverschalung
3.4.2 Ausfuhrung und Ausstattung Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)
Konstruktionsart: Holzbauweise
Fundamente: Stahlbetonstreifenfundamente
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Holzverschalung
Innenwénde: Holzfachwerk
Geschossdecken: Keine
Dach:
Dachkonstruktion: Holzbalkenkonstruktion
Dachform: Flach geneigtes Satteldach
Dacheindeckung: Tondachsteine
Dachentwaésserung: Zinkblech,
Zufahrtsbereich: Ebene Zufahrt zum Geb&ude
Treppen: Keine vorhanden,
Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschol:: Gartengerateraum, Holzlagerraum
3.4.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand der Garage
Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen im Erdgeschoss:
Gartengerateraum:
Bodenbelédge: Betonboden
Wandbekleidungen: Holzbretter
Deckenbekleidungen: Dachuntersicht
Fenster und Taren:
Fenster: Einfache Holzfenster
Taren: Einfache Holztiiren
Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: keine
Heizung: keine
Warmwasserversorgung: Keine

Besondere Einrichtungen,

Besondere Einrichtungen: e keine

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: e keine

Belichtung und Besonnung: gut

Grundrissgestaltung: Einfach

Bauschéden und Baumangel: e einfache und nicht werthaltige Konstruktion

Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadensgutachten, d. h. es wurden keine spezifi-
schen Untersuchungsmalinahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
etc.) vorgenommen. Die Nennung der Baumangel/Bauschdden bzw. Restbauarbeiten erhebt keinen Anspruch auf
Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden, Bauméngel, Statik,
Raumgifte, Schadstoffe und Schadlinge, Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raum-
luft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Allgemeinbeurteilung: Der Holzschuppen befindet sich allgemein in einem einfachen
und dem geschatzten Baujahr entsprechenden Unterhaltungs-
zustand. Es wurden keine Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
malnahmen durchgefuhrt. Es ist eine nicht werthaltige Kon-
struktion.

3.5 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen fir Strom, Wasser und Abwasser vom 0ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss.

Das Grundsttick ist teilweise mit Hecken und Baumen im Bereich der Gebdude und der Grenze
eingewachsen. Befestigte Flachen sind nicht vorhanden, lediglich ein FuBweg zum Wohnhaus.

Die komplette AufRenanlage ist durch den langen Leerstand verwildert und ungepflegt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Ferienhaus mit Nebengebaude und Schuppen
bebaute Grundstuick in 97631 Bad Kdnigshofen - Eyershausen, Gewend 3 zum Wertermittlungsstich-
tag 24.02.2023 ermittelt.

Grundstlcksdaten: Grundbuch von Eyershausen, Blatt 2567

Bestandsver-
zeichnis Ifd- Gemarkung: Bezeichnung Flurstiick Flache
Nr.
1 Eyershausen Gewend 3 519 4.190 m?
Gesamtflache 4.190 gm

4.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert fir Gemischte Bauflachen fir die Stadt Bad Konigshofen, Ortsteil Eyershausen
im Bereich des Bewertungsobjekts betragt 25,00 €/m?2 einschlie3lich ErschlieBung gemél Richtwerte-
tabelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fur den Land-
kreis Rhon-Grabfeld zum Stichtag 01.01.2022.

Far landwirtschaftliche Flachen weist der Gutachterausschuss folgende Bodenrichtwerte aus:

e Ackerland 1,90 €/m?

e Grunland 0,80 €/m?

e Forst (mit Bewuchs) 1,00 €/m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 24.02.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land
Baufl&che/Baugebiet = Wohnbauflachen
beitrags- und abgaben-rechtlicher Zustand = frei
Bauweise = offen
Anzahl der Vollgeschosse = eineinhalbgeschossig
Grundstiicksflache = Flurstiick 519 zu 4.190 m2
Teilbereich Bebaute Flache = 1.860 m?
Teilbereich landwirtschaftliche Flache = 2.330 m2 Griinland mit einer Ertragsmesszahl von 979
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4.3 Bodenwertermittlung fur das Flurstiick 519, Lfd. Nr. 1 (Gewend 3), Teilbereich Bauland

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.02.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundsticks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erl&uterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 25,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 25,00 €/m?
11. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erl&uterung
Stichtag 01.01.2022 24.02.2023 x 1,05 EO01

111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 26,25 €/m? E 02
Nutzungsart Baureifes Land Baureifes Land X 1,00
(85 Abs. 4 Im- (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
moWertV)
Flache (m?) 1.000 1.860 X 0,80
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 21,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 21,00 €/m?
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 21,00 €/m?
Flache X 1.860 m2
abgabenfreier Bodenwert = 39.060,00 €
rd. 39.060,00 €

Der b/a-freie Bodenwert fur das Flurstiick 519 (Teilbereich gemischte Bauflache) betragt zum Wer-
termittlungsstichtag 24.02.2023 insgesamt

~39.060,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1l:  Auf Grund der Entwicklung auf dem Immobilienmarkt und der Tatsache, dass der Bodenrichtwert zum
01.01.2022 ausgewertet wurde, wird ein Zuschlag in Hohe von 5 % auf den ausgewiesenen Bodenrichtwert vorgenom-
men.

E02:  Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungsfak-
tor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malstab fiir die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezi-
fischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerk-
male gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Sub-
stanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

EO4  Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der Bodenwert eines Grundstucks mit grofier werdender
Grundsticksflache abnimmt. Es wird hier jedoch keine Anpassung auf den Bodenrichtwert in Abhdngigkeit von der
Grundstlcksflache vorgenommen, da die umliegenden Grundstlcke stark in ihrer Gréfie und Bebauung stark schwanken.
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Es wird hier eine Anpassung in Hohe von 20 % (Faktor 0,80) auf dem vom Gutachterausschuss verdffentlichen Boden-
richtwert vorgenommen.
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4.4 Bodenwertermittlung fur das Flurstiick 519, Lfd. Nr. 1 (Gewend 3), Teilbereich Land-
wirtschaft (Ackerland)

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.02.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundsticks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erl&uterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 1,90 €/m2
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 1,90 €/m2
11. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 24.02.2023 X 1,05 EO01
111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,00 €/m? E 02
Nutzungsart Baureifes Land Baureifes Land X 1,00

(8 5 Abs. 4 Im- (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
moWertV)
Flache (m?) 2.330 X 1,00
Lage Direkte Ortsrandlage X 2,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 4,00 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 4,00 €/m?
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 4,00 €/m?
Flache X 2.330 m2
abgabenfreier Bodenwert = 9.320,00 €
rd. 9.320,00 €

Der b/a-freie Bodenwert fur das Flurstiick 519 Teilbereich Landwirtschaftliche Flache betragt zum
Wertermittlungsstichtag 24.02.2023 insgesamt

Zusammenstellung des Bodenwerts:

Teilbereich bebaute Flache

Teilbereich landwirtschaftlichen Flache

Gesamter Bodenwert Flurstiick 519

9.320,00 €.
= 39.060,-- €
= 9.320,-- €
:4'—"
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Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Nebengebaude

Schuppen

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF)

300,00 m?

pauschale
schétzung

Wert- | pauschale
schétzung

Wert-

Baupreisindex (BPI) 24.02.2023 (2010 = 100)

171,8

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

461,00 €/m?2 BGF
792,00 €/m? BGF

Herstellungskosten
o Normgebaude

e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

237.600,00 €

Regionalfaktor

1,00

1,00

1,00

Gebéaudeherstellungskosten

237.600,00 €

Alterswertminderung
o Modell

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

prozentual
Faktor

linear
62 Jahre
9 Jahre
85,48 %
0,1452

Zeitwert
o Gebdude (bzw. Normgebéude)

e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

34.499,52 €

vorlaufiger Gebaudesachwert

34.499,52 €

2.000,00 €

1.000,00 €

vorlaufige Geb&udesachwerte insgesamt
vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen

vorlaufiger Sachwert der Geb&ude und AulRenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
markttbliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

37.499,52 €
1.874,98 €

+

39.374,50 €
48.380,00 €

+ X

87.754,50 €
0,93
0,00 €

81.611,68 €
15.000,00 €

rd.

66.611,68 €
67.000,00 €
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4.5 Ertragswertberechnung

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m2) bzw. [ monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€ (€
Einfamilienhaus 1 | Wohnung 90,00 5,00 450,00 5.400,00
Nebengeb&ude 1 |Lager 33,40 1,50 50,10 601,20
Schuppen
Summe 123,40 - 500,10 6.001,20

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV). Die Mietabweichung wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal auf die Dauer

des Pachtvertrags werterhéhend beriicksichtigt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.001,20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(30,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.800,36 €
jahrlicher Reinertrag = 4.200,84 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 48.380,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 967,60 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.233,24 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 ImmoWertV 21)
bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 9 Jahren Restnutzungsdauer X 8,162
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.389,70 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 48.380,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 74.769,70 €
markttbliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 74.769,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert = 59.769,70 €
rd. 59.800,00 €
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4.6 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 67.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag rd. 59.800,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Ferienhaus mit Nebengebaude und Schuppen bebaute Grund-
stuck in 97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3 wird zum Wertermittlungsstichtag
24.02.2023 aus dem Sachwertverfahren abgeleitet und mit rd.

Grundbuch Blatt Lfd. Nr. | Flurstick | Grole Verkehrswert
Eyershausen 2567 1 519 4.190 m2 67.000,-- €
geschétzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder sei-
nen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Zintersbach, den 02. Marz 2023

Reinhold Beck — Diplom Sachverstédndiger DIA
Zertifizierte Immobiliengutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/ICE 17024

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten VVerkehrswerts. Die sonsti-
gen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder
grober Fahrlissigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglisti-
gem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Ver-
tragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise
eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder uibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheber-
rechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteige-
rungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6
Monaten.
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Anlage 1: Lage in der Region
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MaBstab (im Papierdruck): 1:800.000
Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaRstaben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz ""Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfligbar

Die Ubersichtskarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Uberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachen-
deckend fir Deutschland vor und wird im MafR3stabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemafR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Objekt: 97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Anlage 2: Innerdrtliche Lage

Z

{

An der Warth
i
: Eyershausen |

. H L
E: %%139 Hauptsiralie Q::Fl :

21.02.2023 | 01928417 | © OpenStrestMap Contributors 3

Mafstab (im Papierdruck): 1:10.000 |

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaRstdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz “"Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen' 2.0 verfuigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fiur
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfuigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Anlage 3: Luftbild von Eyershausen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
Digitales Orthophoto (DOP) Bayern in Farbe

Digitale Orthophotos sind entzerrte Luftbilder. Sie stellen die Landschaft naturgetreu dar und erlauben eine mafBstéabliche und lagerichtige Wiedergabe des
abgebildeten Geléandes. Sie liegen in Echtfarben mit einer Aufldsung von 20 cm flachendeckend fiir Bayern vor. Jahrlich wird 1/3 der Landesflache aktualisiert.

0 100 m

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Objekt: 97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Anlage 4: Ausschnitt aus dem Katasterplan
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Bad Kissingen - AuRenstelle Bad Neustadt a.d.Saale - LIEgEﬂSGhﬂﬂSkﬂtﬂStEf

Auszug aus dem

Flurkarte 1 : 1000

Erstellt amn 13.02.2023
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Anlage 5.1: Grundriss Erdgeschol3
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Anlage 5.2: Nordansicht

Objekt: 97631 Bad Konigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07
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Anlage 5.3: Grundriss und Schnitt Nebengebaude
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Anlage 6 Fotodokumentation des Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos des Wohnhauses

==y

Frw

Bewertungsobjekt von Westen
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Bild 2

Bewertungsobjekt von Westen

Bild 3

Bewertungsobjekt von Stidwesten
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Bild 4

Bewertungsobjekt von Siiden

Bild 5

Bewertungsobjekt von Siiden
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Bild 6

Bewertungsobjekt von Stidosten

Bild 7

Bewertungsobjekt von Stidosten

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3 AZ: 801 K 28/22 GA-Nr.: 23-07



Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA — Geprfter Sachverstandiger GIS Sprengnetter Akademie  Seite 34

Bild 8

Bewertungsobjekt von Osten

Bild 9

Bewertungsobjekt von Nordosten
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Bild 10

Bewertungsobjekt von Nordosten

Bild 11

Bewertungsobjekt von Norden
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Bild 12

Bild 13

Blick auf die Haustiiriiberdachung
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Bild 14
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Blick auf einen Riss in der GebdudeaufRenwand
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Bild 16

Blick auf einen Riss in der GebaudeauRenwand

Bild 17

Blick auf die AuRenfensterbank, Kunststofffenster und den Kunststoffrolladen
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Bild 18

e R 5,

Blick auf den Zugang zum Grundsttick

BWEET el
Blick entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze
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Bild 20

Blick entlang der westlichen Grundstiicksgrenze

Bild 21

Blick auf den zugewachsenen FuRweg zum Gebaude
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Bild 22

Blick in das Bewertungsgrundstiick von Westen

Bild 23

Blick in das Bewertungsgrundstiick von Westen
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Ubersichtsplan zu den Fotos des Nebengeb&udes

==y

Blick auf das Nebengebaude von Westen
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Bild 2

Blick auf das Nebengebaude von Nordwesten

Bild 3

————

Blick auf das Nebengebaude von Norden
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Bild 4

Blick auf das Nebengebaude von Nordosten

Bild 5

Blick auf das Nebengebaude von Osten
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Bild 6

Blick auf das Nebengebéude von Stidwesten

Bild 7

Blick auf einen Riss in der Langswand
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Bild 8

Blick auf einen Riss in der Giebelwand

Bild 9

Blick auf Feuchtigkeitsschaden an der AuBenwand
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Bild 10

Blick in die Waschkiiche

Bild 11

Blick in den Gartengerateraum
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Ubersichtsplan zu den Fotos des Holzschuppens

==y

Blick auf den Holzschuppen von Stidwesten
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Bild 2

Blick auf den Holzschuppen von Westen

Bild 3

Blick auf den Holzschuppen von Nordwesten
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Bild 4

Blick auf den Holzschuppen von Norden

Bild 5

Blick auf den Holzschuppen von Nordosten
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Bild 6

-

Bild 7

Blick auf den Holzschuppen von Osten

g X

g

Blick auf den Holzschuppen von Siidosten

Objekt: 97631 Bad Koénigshofen - Eyershausen, Gewend 3

AZ: 801 K 28/22

GA-Nr.: 23-07
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Bild 8

Blick auf den Holzschuppen von Siidosten

Bild 9

Blick auf den Holzschuppen von Siiden
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Bild 10

Blick auf den Holzschuppen von Siiden

Bild 11

Blick in den Holzschuppen
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