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Erlauterung des Sachwertfaktors (SWF)

Zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertergebnisses ist das Ubliche Verhalten der
Marktteilnehmer zum Wertermittlungsstichtag zu beriicksichtigen. Die Uberleitung auf
den marktangepassten Sachwert erfolgt demnach mittels eines Sachwertfaktors
(Marktanpassungszuschlag bzw. Marktanpassungsabschlag). Da von Seiten des zu-
stédndigen Gutachterausschusses zum Wertermittlungsstichtag keine geeigneten
Sachwertfaktoren vorliegen, obliegt es dem Sachverstandigen nach freiem Ermessen
einen geeigneten Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor bzw. Wertzahl) anzuwen-
den.

Fur die Beurteilung einer Immobilie am Markt werden von potenziellen Kaufern in ers-
ter Linie die Ortslage und nachrangig die Preisklasse, die energetischen Eigenschaf-
ten (zeitgemale Gebaudetechnik etc.) sowie das Erscheinungsbild (ansprechende
Ausstattung, ausstehende Restarbeiten etc.) und die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen (Zinsniveau, Baupreisentwicklung, Nachfragesituation, Verhaltnis Kaufermarkt-
Verkaufermarkt etc.) als wesentliche Entscheidungskriterien herangezogen. Dem La-
gemerkmal ist nach sachverstandiger Einschatzung hierbei eine hohere Wertigkeit (2-
fach) einzuraumen. Diese qualitativen Wertungskriterien werden zum Wertermittlungs-
stichtag anhand der nachstehenden Einstufungsskala im Einzelnen wie folgt quantifi-
Ziert:

0,2 extrem schlechter als der Durchschnitt mit ggf. Einschrankungen

0,4 viel schlechter als der Durchschnitt

0,6 schlechter als der Durchschnitt

0,8 etwas schlechter als der Durchschnitt

1,0 Durchschnitt

1,2 etwas besser als der Durchschnitt

1,4 besser als der Durchschnitt

1,6 viel besser als der Durchschnitt

1,8 extrem besser als der Durchschnitt mit ggf. zusatzlichen positiven Einfliissen

Sachverstandige Wertung des Bewertungsobjekts Ist Soll
1) Ortslage (2x1,0) 2,0 2,0
2) Preisklasse bzw. —niveau 0,7 1,0
3) Energetische Eigenschaften 0,6 1,0
4) Erscheinungsbild (optische Prasentation) 0,6 1,0
5) wirtschaftliche Rahmenbedingungen (Nachfrage etc.) 0,9 1.0

4,8 6,0

Ermittlung des Sachwertfaktors (SWF):
100:6,0x4,8=80-100= - 20 % (SWF = 0,80)

Das Ergebnis der vorgenommenen Wertung verdeutlicht, dass das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag als maRig bis eingeschrankt marktgangig beurteilt werden
kann. Daher wird ein Sachwertfaktor von 0,80 flir angemessen erachtet.

g " -
() SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 51



AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
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Cuelle: bulwiengesa, ECONtribute (GRELX), FPRE, ImmoScout24, vdp.

Quelle: Fahrlander Partner Raumentwicklung, Metaanalyse Immobilien Deutschland, S. 1, Stand 01/2025
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Anmerkung: Der Rickgang der Baupresse im 4. Cuartal 2020 im Vergleich zum
Wohngebaude Vorjahr ist auf die Senkung der Mehwertsteusr im Jull 2020 zurickzufihren.

Quelle: Destatis
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Quelle: Fahrlander Partner Raumentwicklung, Metaanalyse Immobilien Deutschland, S. 6, Stand 01/2025

33 Zinssatze fur Wohnungsbaukredite an private Haushalte
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Quelle: Fahrlander Partner Raumentwicklung, Metaanalyse Immobilien Deutschland, S. 7, Stand 01/2025
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Ergebnis der Ertragswertermittiung 302.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 320.000,- EUR

Wiirdigung der Verfahrensergebnisse

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Verfahrensergebnisse die aktuelle
Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag widerspiegeln und somit der Aussage des
§ 194 BauGB entsprechen. Darliber hinaus liegen sie in etwa innerhalb des geman
hochstrichterlicher Rechtsprechung zulassigen Bereichs von rd. +/- 10 % des Mittel-
wertes. Weiterhin besagt die Rechtsprechung, dass der Verkehrswert ein definierter
Wert sein muss. Dieser ist aus den ermittelten Teilwerten, unter Einbeziehung der
Marktlage, abzuleiten. Dariiber hinaus ist das Objekt auf Marktgangigkeit und das Vor-
handensein weiterer wertbeeinflussender Faktoren hin zu Uberprifen.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung kamen mehrere Bewertungsverfahren zum
Einsatz. Dies hat zur Folge, dass der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Gewichtung deren Aussagefahigkeit abgeleitet werden muss. Die Aussa-
gefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren er-
reichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Hierbei ist eine Verwertung innerhalb
Ublicher Zeitspannen zu Grunde zu legen.

Ableitung des Verkehrswerts

Da das Bewertungsobjekt SchloRstrale 2, FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Ebenhausen,
aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Objekt
mit Substanzwertcharakter (zwei Einfamilienhauser nebst Ldw.-Gebauden bzw. Ei-
genheimanwesen, i.d.R. Eigennutzung — Herstellungskosten maRgebend) anzusehen
ist, orientiert sich die Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr an den Kriterien
des Sachwertverfahrens. Nichtsdestotrotz ist der ermittelte Ertragswert des Bewer-
tungsobjekts ein aussagekraftiger Indikator fur die Ableitung des Verkehrswerts. Hier-
zu ist anzumerken, dass die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag im Ertragswertverfahren dadurch Bericksichtigung findet, dass Daten wie
Jahresrohertrag, Liegenschaftszinssatz und Bewirtschaftungskosten in einer ange-
messenen Grofle angesetzt werden. Diese Werte gehen weitgehend marktorientiert
als Ausgangswerte in die Berechnung ein. Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens ist
fir Renditeobjekte somit unmittelbar marktangepasst.

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 39/1 — Anwesen SchloRstralle 2 in 97714 Oerlenbach
OT Ebenhausen — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und
Zustand zum Wertermittlungsstichtag als mafig bis eingeschrankt marktgangig einzu-
stufen. Hervorzuheben sind die zentrale Altortlage sowie die umfangreiche Wohn- und
Nutzflache von rd. 470 m2. Als negative Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit
des Bewertungsgrundstlicks sind der zum Teil bestehende Instandhaltungsriickstau

g " -
() SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e SIEBOLDSTRASSE7 e 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 53



AZ: 801 K31/24 e SCHLOSSSTR.2 e 97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

sowie der in Teilbereichen anstehende Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
(unzeitgemaflie Warmedammung etc.) anzufihren. Der Verkehrswert fiir das Bewer-
tungsobjekt wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet und ist zum Werter-
mittlungsstichtag mit geschéatzt rund 320.000,- EUR zu beziffern.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick SchloBstraRe 2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsédchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Ebenhausen Blatt 2571 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 39/1 der Gemarkung Eben-
hausen, SchloBstralRe 2, 97714 Oerlenbach OT Ebenhausen, Gebaude- und Freifla-
che zu 0,0766 ha, - Gemeinderecht —, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertver-
fahrens, ohne die Bericksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025, auf rund:

320.000,- EUR

(in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaRig nicht berlicksichtigt. Die Werte
von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehor etc. wurden im o.g. Ver-
kehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach
Augenschein bzw. gemal den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersu-
chungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Ge-
baudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. Flachenmale erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein To-
leranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann
nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung.
Den Usancen des Grundstlcksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung ent-
sprechend gerundet.
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AbschlieRende Erklarung

Objekt/e der Gemarkung Ebenhausen Verkehrswert zum 17.01.2025

Grundstiick FI.Nr. 39/1, SchloRstrae 2 320.000,- EUR
97714 Oerlenbach OT Ebenhausen

Das Bewertungsobjekt wurde von mir personlich besichtigt. Das Gutachten wurde von
mir personlich — ohne Interesse am Ergebnis sowie frei von persdnlicher Bindung — er-
stellt.

Bad Kissingen, den 28.03.2025 -
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Von der Industrie- und Handelskammer fir Oberfranken Bé&redfﬁ'?j?fentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten

Mitglied im Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten des Land-
kreises Bad Kissingen
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7.2 Ortsplan (ohne MaRBstab)

© Digitale Ortskarte, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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Lageplan (ohne MaRstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Bad Kissingen

Im Luitpoldpark 1 Llegen'schaftskataster
97688 Bad Kissingen Flurkarte 1:1000

Erstellt am 14.01_ 2035

T

Wervietfailigung nur fir den sigenen Gebrauch.
Zur Malentmahme nur bedingt geeignet.
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97714 OERLENBACH-EBENHAUSEN

Legende zur Flurkarte
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7.4 Bauplanunterlagen (ohne MaRstab)
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Berechnungen
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7.6 Fotodokumentation

Bild 1: Stid-Ansicht des Anwesens

Bild 2: Stid-Ansicht
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