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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 803 K 43/21

EXPOSE

RICHARD SAUER
ARCHITEKT DIPL.-ING. (UNIV. + FH)

V72

% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich  bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2022 -

des Grundstucks FILLNr. 260 der Gemarkung Rottershausen,

KelchstraBe 4, 97714 Oerlenbach OT Rottershausen




AZ: 803 K 43/21 -

KELCHSTR. 4 -«

97714 OERLENBACH OT ROTTERSHAUSEN

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitats-
stichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FI.Nr. 260 der Gemarkung Rottershausen, Kelch-
straBe 4, 97714 Oerlenbach OT Rottershausen, Gebaude-
und Freiflache zu 0,0648 ha

A) Wohngebaude: freistehendes, eingeschossiges, teilweise
unterkellertes, in konventioneller Massivbauweise errichtetes
Zweifamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage und
Anbau; WIfl. ca. 138,71 m? zzgl. Nutz-/Nebenflachen; Bj. ca.
Anfang 1950er Jahre, Errichtung d. Anbaus ca. 1990er Jahre
B) Garagengebaude:

grenzseitig errichtetes, eingeschossiges, nicht unterkellertes,
massives Garagengebaude mit Satteldach; 2 PKW-Stellplatze
zzgl. Dachboden, Errichtung ca. um 1990

nicht bekannt

1 Garagenstellplatz vermietet

nicht bekannt

- tlw. Instandhaltungsriickstau, Renovierungs- und Moderni-
sierungsbedarf

- Garagendach z.T. mit Solarkollektoren von Nachbar-
grundst. Uberbaut, zudem gemeinsame Garagendachent-
wasserung mit Nachbargarage

kein werthaltiges Zubehér vorhanden (Kichen veraltet)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

09.09.2022

127.000,- EUR
166.000,- EUR
166.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 260 der Gemar-
kung Rottershausen als Wohnbauflache (WA) aus.

Bebauungsplan / Sonstiges

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlck FI.Nr. 260 der Gemarkung
Rottershausen befindet, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde der seit
13.07.1996 rechtskréaftige Bebauungsplan ,,7. Anderung Weinberg / Sieben Géarten” mit
der Nr. 026-07.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass fiir das Bewertungsgrundstiick laut Bayern-Atlas
Denkmal keine Einzeldenkmal-Klassifizierung geman Art. 1 Abs. 2 BayDSchG besteht.
Ferner ist zu konstatieren, dass das Bewertungsgrundstick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Ensemble gemai Art. 1 Abs. 3 BayDschG) bzw. nicht inner-
halb eine Bodendenkmalbereichs liegt.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 260 weist einen unregelmaBigen Zuschnitt auf. Das Gelande
des Grundstlcks steigt von der stdlichen Seite in Richtung Norden an (Sid-Hang-
Grundstuck).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 260

StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 19m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 37m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 17m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
260 derzeit keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw. keine Eintragungen im Kataster nach
Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Grundstiickseigenti-
mer wurden keine Informationen zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundver-
héltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und
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Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefliihrt. Grundlage flir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das Grundstlck FI.Nr. 260 nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets. Darliber hinaus liegt das Grundstiick — so die Angaben der Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung — nicht innerhalb eines ,wassersensiblen
Bereichs®.

Immissionen

Das Grundstiick FI.Nr. 260 befindet sich in einem Wohngebiet von Rottershausen. Die
Umgebungsbebauung wird vorherrschend von freistehenden Ein- bzw. Mehrfamilien-
h&usern dominiert. Die entlang der norddstlichen Seite des Grundstlicks FI.Nr. 260
verlaufende KelchstraBe wird Uberwiegend gering bis zeitweise starker frequentiert.
Insgesamt betrachtet befindet sich die Bewertungsgrundstiick in einer eher gering be-
lasteten Stelle innerhalb des Ortsgebiets. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immis-
sionen (Industrie- und Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und
zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Bauordnungsrecht

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

ErschlieBungszustand

Das mit einem Wohnhaus nebst Garage bebaute Grundstlck FI.Nr. 260 gilt zum Wer-
termittlungsstichtag als ortsiiblich erschlossen. Es bestehen Anschliisse fiir Strom, Te-
lekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6f-
fentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum
Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbei-
trage anfallen. Grundséatzlich gilt, dass zuklinftige 6ffentliche oder private BaumaB-
nahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick KelchstraBe 4 (FI.Nr. 260) ist mit einem freistehenden Zweifamilien-
haus nebst Garage bebaut. Das zu bewertende Anwesen KelchstraBe 4 wird zum
Wertermittlungsstichtag von der Miteigentimerin zu Wohnzwecken genutzt. Nach
Auskunft des am Ortstermin beteiligten Antragsgegnerin ist ein PKW-Garagenstellplatz
fir monatlich 35,- EUR vermietet. Ein erbetener Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.
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Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebéaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, teilweise unter-
kellertes, in konventioneller Massivbauweise errichtetes Zweifamilienhaus mit ausge-
bauter Dachgeschossetage und Anbau. Das Gebaude wurde nach Angabe der Be-
wohnerin Anfang der 1950er Jahre, etwa um das Jahr 1952, errichtet. Der an der siid-
westlichen Seite des Wohnhauses bestehende Anbau wurde nachtréglich, vermutlich
in den 1990er Jahren, baulich modifiziert bzw. umgebaut.

Gliederung

Der Haupteingang des Wohnhauses befindet sich an der siddstlichen Gebaudeseite.
Das Wohngebaude weist zwei Wohneinheiten auf, jeweils gelegen auf der Erdge-
schoss- und Dachgeschossetage. Die Erdgeschosswohnung, eine 2-Zimmer-
Wohneinheit, verfligt Uber eine Kiche, ein Wohnzimmer, einen zentral positionierten
Flur, ein Schlafzimmer und einen Dusche/WC-Raum. Die Dachgeschosswohnung,
ebenso eine 2-Zimmer-Wohnung, zahlt zwei derzeit als Kinderzimmer genutzte Rau-
me, einen Dusche/WC-Raum, einen mittig positionierten Flur sowie eine Kiche. Die
beiden Wohnungen sind als abgeschlossene Wohneinheiten im Sinne der Nr. 5 Buch-
stabe a und b der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Beschei-
nigungen (AVA) gemali des § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigen-
tumsgesetzes (WEG) einzustufen. Der unausgebaute Dachspitzboden ist durch eine
Deckenluke zu begehen und eignet sich zu simplen Abstellzwecken. Die Kellerge-
schossetage weist zweckmaBige Nutz- und Nebenrdume (Waschen, Haustechnik, La-
ger etc.) auf. Der sidwestliche Anbau, urspriinglich als Wirtschaftsgeb&ude konzipiert,
verfugt auf der Erdgeschossetage Uber einen Windfang, eine Waschkiiche sowie zwei
ausgebaute Zimmer. Die Dachgeschossetage des Anbaus konnte nicht in Augen-
schein genommen werden und ist nur mit einer Leiter von auBBen begehbar. Hinsicht-
lich der Raumanordnung bzw. -gliederung wird auf die Grundriss-Skizzen in der Anla-
ge des Gutachtens verwiesen.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung: Betonboden bzw. Betonfundamente

AuBenwande: vorherrschend Massivbauweise; Mauerwerk
(EG/DG) bzw. Stahlbetonbauweise (KG)

Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken- bzw. Massivdecken
Treppen: KG-EG: Stahlbeton-Massivireppe mit Fliesenbelag

und Metallgelander
EG-DG: Holztreppe mit Holzgelander

Dachform: Satteldach; Schleppdachgaube

Dachkonstruktion: zimmermannsmagiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegel (Wohnhaus), Betondachsteine (Anbau)
Kamin/e: zwei einziigige Kamine (1 x Wohnhaus, 1 x An-

bau), Kaminkopf gemauert (Wohnhaus); Kamin-
kopf mit Schindelverkleidung (Anbau)

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: massives Eingangspodest mit Massivstufe; Ein-
gangsiberdachung in Holzkonstruktion

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

Fassade: vorwiegend Putzfassade und Anstrich; nordéstli-
che Giebelseite mit Platten (ggf. asbesthaltig) ver-
kleidet; Fassaden-Sockel abgesetzt
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97714 OERLENBACH OT ROTTERSHAUSEN

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- und Dachschragenver-
kleidung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Elektroinstallation:

Sanitarausstattung:

KG weist vorherrschend Betonboden bzw. -estrich
mit Glattstrich auf

EG-Whg. mit Laminatbelag und Fliesenbelag aus-
gestattet; Anbau (EG) verfligt im Wesentlichen
Uber Holzparkett und Fliesenbelag

DG-Whg. weist vorherrschend PVC-Belag, Flie-
senbelag und Teppichboden auf

vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesenbelag verkleidet

Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert; tiw. Holz- bzw. Paneelverkleidung

Hauseingangstirelement in Holzausflihrung; innen
vorwiegend Holztiren (tlw. mit Glasausschnitt) und
Holzzargen

Uberwiegend Holz-Isolierglasfenster (unterschiedli-
che Einbaujahre) mit Kunststoff-Rollo; tlw. einfache
Kellerfensterelemente; Glasbausteinfenster; Dach-
flachenfenster

Beheizung erfolgt vorherrschend mittels Einzeléfen
(OI-Ofen  mit zentraler Olversorgung); Metall-
Oltank (Standort: KG); Kachelofen in Anbau (EG);
Hinweis: nicht alle Raume verfligen Uber Behei-
zungsmaoglichkeit

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
und Ublicher Ausfuhrung; tlw. Aufputzinstallation

EG: Waschkiiche verfligt (ber zweckmaBige
Waschmaschinenanschllsse

EG-Whg.: Sanitarraum verfugt Gber Waschbecken,
Dusche und Stand-WC mit Aufputzspilkasten;
Kiche weist zweckmaBige Anschllisse auf
DG-Whg.: Sanitarraum verfligt Gber Waschbecken,
Dusche und Stand-WC mit Aufputzspilkasten;
Kiche weist zweckmaBige Anschllisse auf
Warmwassererzeugung mittels Elektroboiler

7

%

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER

 SIEBOLDSTRASSE 7 « 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 7
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Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
= Fassade weist stellenweise Putzschéden auf

= Kellerwanden stellenweise mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Ab-
sandung des Anstrichs, Putzschaden etc.) behaftet — vermutlich mangelhafte Ab-
dichtung gegen Feuchtigkeit

= Kamin des Wohnhauses weist teils erhebliche Flecken auf — ggf. Versottung

= Bodenbeldge, Wand- und Deckenverkleidungen tlw. renovierungs- bzw. erneue-
rungsbedurftig

= Wandbereiche vereinzelt mit Feuchtigkeitsflecken bzw. Schimmelbildung behaftet

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung bzw. Raumgliederung ist als baujahrsiiblich, einfach und ein-
geschrankt zweckmaBig zu beschreiben. Die Anordnung einzelner Rdume als ,Durch-
gangszimmer“ bzw. ,gefangene R&dume* ist als einschrankend in der Grundrissfunktio-
nalitdt zu beurteilen. Als unzeitgeman ist die zum Teil geringe lichte Raumhdhe (DG
z.T. rd. 2 m; KG ca. 2 m) anzufiihren. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminde-
rung ist daher gegeben (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich
bis maBig zu beurteilen. Das Wohngeb&ude weist in Teilbereichen Modernisierungs-
und Renovierungsbedarf (keine Zentralheizung, unzeitgemaBe Sanitér- bzw. Gebau-
detechnik etc.) sowie Instandhaltungsriickstau auf.
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B) Garagengebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein grenzseitig errichtetes, eingeschossiges, nicht
unterkellertes, massives Garagengebaude mit Satteldach. Das Garagengebaude glie-
dert sich mit der stidéstlichen Seite an das Garagengebaude des Nachbargrundstlicks
KelchstraBe 2 (FI.Nr. 259) an und weist auf der Erdgeschossetage zwei von der nord-
Ostlichen Seite aus befahrbare PKW-Stellplatze auf. Der unausgebaute Dachboden ist
durch eine Tirdffnung an der Giebelseite mittels Leiter zu erreichen. Das Garagenge-
baude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1990 errichtet.

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

Fundamente/Griindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte
Wénde: Mauerwerk

Geschossdecke: Holzbalkendecke (Uber EG)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmafige Holzdachstuhl
Dachdeckung: Betondachsteine

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung

Besondere Bauteile: --

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

Fassade: vorwiegend Putzfassade mit Anstrich; Sockel ab-
gesetzt

Bodenbelage: Betonboden bzw. -estrich mit Glattstrich

Wandverkleidungen/-belage: unverputzt
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Deckenuntersicht: Gipskartonplatten (EG-Decke unterseitig)

Turen / Tore / Fenster: Metall-Schwingtore; Holz-Fenster; Tlrelemente
(EG, DG) in Metall- bzw. Holzbauweise

Installation: zweckmaBige Elektroinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen vereinzelt Witterungsmerkmale auf
= Wande innenseitig unverputzt
= Deckenplatten ohne Anstrich o. &.

= Hinweis: Dachrinnenentwasserung erfolgt gemeinsam mit angebauter Garage von
Nachbargrundstiick FI.Nr. 259 in Dachrinnen mit Fallrohr (stdlich und nérdlich) —
Uber entsprechende Regelung (Dienstbarkeit) wurde keine Auskunft erteilt

= Hinweis: Solaranlagen-Paneel des Nachbargrundstiicks FI.Nr. 259 ist tlw. auf siid-
liche Dachflache positioniert — tiber entsprechende Regelung (Dienstbarkeit) wurde
keine Auskunft erteilt

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Baumén-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durch-
gefuhrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Raumgliederung ist als baujahrsiblich und zweckmaBig zu beurteilen. Ein Anlass
fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand des Geb&udes als durchschnittlich
einzustufen. Das Bauwerk weist vereinzelt Restarbeiten auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 260 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) angeschlossen.
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Wege und Flachen, Sonstiges: Die Hofflache ist mit Betonpflaster befestigt. Die
Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Pflanzbestand angelegt. StraBenseitig besteht ein
Metallzaun an Massivpfeilern auf massivem So-
ckel. Siudlich des Anbaus besteht eine einfache
Holzlageriberdachung.

Gesamturteil: Der AuBenbereich ist durchschnittlich gepflegt
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 260

Ergebnis der Ertragswertermittlung 127.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 166.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 260 ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaf-
fenheit, Geb&udekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durch-
schnittlich bis maBig marktgangig einzustufen. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf
die Vermarktbarkeit des Objekts sind die z.T. eingeschrankte Raumfunktionalitat, der
teils vorhandene Modernisierungs- und Renovierungsbedarf (keine Zentralheizung
etc.) sowie der in Teilbereichen vorhandene Instandhaltungsriickstau (insb. Feuchtig-
keitsmerkmale an den Kellerwénden) anzufihren. Ferner ist darauf hinzuweisen, dass
die Dachflachenentwasserung des Garagengebdudes gemeinsam mit der angebauten
Garage des Nachbaranwesens ohne entsprechende Grunddienstbarkeit erfolgt. Er-
wahnenswert ist zudem, dass das Aufdach-Solarpaneel des Nachbargrundstiicks tlw.
auf die sldliche Dachflache des Garagengebaudes positioniert ist (mutmaflich ebenso
ohne entsprechende Grunddienstbarkeit). Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt di-
rekt aus dem ermittelten Sachwert. Der Verkehrs- bzw. Marktwert der Immobilie ist
zum Wertermittlungsstichtag demnach mit geschatzt rund 166.000,- Euro zu beziffern.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 260

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Rottershausen Blatt 2724 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 260 der Gemarkung Rot-
tershausen, KelchstraBBe 4, 97714 Oerlenbach OT Rottershausen, Geb&ude- und Frei-
flache zu 0,0648 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die
Berilcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstich-
tag 09.09.2022, auf rund:

166.000,- EUR

(in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bad Kissingen

Im Luitpoldpark 1

97688 Bad Kissingen

Gemeinde:  Cerenbach
Landkreis:  Bad Kissingen
Bezirk: Unterfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 30.11.2020

OEEREZE

DEIERSEE

6667823

Malistah 1:000 & i L2 F Meter

Vesvielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur Maflentnahme nur bedingt geeignet.
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Legende zur Flurkarte

Q
0
II’
[ | ANy

Bayern

Gebietsgrenze
fwm e Grenze der Gemarkung

o s Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises.
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatsdchliche Nutzung

‘Wiohnbaufliche, Adche gemischter Nutzung

Flurstiick

FAurstiic
3285 Aurstiicksnummer
283
L i Flurstiicksteile + o e Emm
e
Micht Flurstiic
— ‘Grenzpunkt ohne Abmarkung
nach O
_—

nicht zu spezifizieren

Industrie- und Gewerbeflache

| e i e
L]

| | Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche

Gesetzliche Festlegung

FEmmy

[ | Bodenordnungsverfahren

TR

-

Gebdude
-
l:l Geb3ude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Urpamttion

j | Gebaude fir Sffentiiche Zwecke
Edl
HsNr. 20

Gebdude mit Hausnummer

Friedhof
Landwirtschaft Landwirtschaft
Ackerland Griinland

, Weg,
Schiffsverkehr, Platz

s ] oo
v [ ] tnbetn
—_—
Sonme B

- Flugverkehr /

& Seeelfiuggeldnde m Ptphts,
e [

Geoditische Grundlage

Amtliches Lag ist das
Transversale Mercator-System — UTM

B ist ETRS8Y; Bezugs id: GRSS0
mit &° - Meridianstreifen; Bayern legt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
533833178 (N} Hochwert in Metern {Abstand vom Aquator]

OR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Stid-Ost-Ansicht
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KELCHSTR. 4 -«

AZ: 803 K 43/21

Bild 3: Ost-Ansicht des Wohngeb&ude-Anbaus

Ansicht der Garage

West-

Bild 4: Nord
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