Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstcks- + Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshochheim

Tel. 0931/92091 . Fax-0931-96946 . e-mail: IB-Sedlacek@t-online.de

Ing.-Biiro Sedlacek, 97209 Veitshéchheim

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5
97070 Wirzburg
Gutachten
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
des FI.St. 18 in 97773 Aura i.S., Gasse 7A und
des "2-Miteigentumsanteils an FI.St.21 (Ndhe Gasse),
zum Qualitatsstichtag 01.09.2025
Der Verkehrswert des bebauten FI.St. 18 wird eingeschatzt mit
274.000,00 €
Der Verkehrswert des 2-MEA an FI1.St. 21 wird eingeschatzt mit
550,00 €

2K 78/24 Fertigstellung 10.09.2024

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 26 Seiten, zudem Anlagen (Lageplane, Blatt 27-35).
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.



Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Geschiaftszeichen 2K 78/24

1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

1.2 Antragsteller

XXX XXX XXX X XXX XXX XXXXX
XXXXXXXX XXX XXX XXXXXXXXXX
XXXXXXXXXKXXXXXX XX XX XXXX
XXXXXXXX XXX XXXXXXXXXXXXX

1.3 Eigentimer

XXXXXX  XXXXXXX
XXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXX

1.4 Auftragsinhalt

Verkehrswertermittlung im Zuge der Zwangsversteigerung

1.5 Wertermittlungs-
grundlagen

BauGB - Baugesetzbuch,

BauNVO - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
WertR — Wertermittlungsrichtlinien

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handblicher zur Ermittlung
Grundstuickswerten u. fur sonstige Wertermittiungen Band | bis Xl

Kleiber, Kommentar und Handbuch zur Verkehrswertermittlung

1.6 Bewertungsobje
kte

1) Fist. 18, bebaut mit Wohnhaus A, Wohnhaus B und Carport C
2) ¥>-MEA an FI.St.21

1.7 Ortstermin/Qualitatsstichtag:

Montag, 01.09.2025

1.8 Teilnehmer am
Ortstermin:

XXXXXXXXXKX (XXXXXXXXXXXXXXXX)
Gutachterin: Frau Elke Sedlacek

2K-78/24 — mit 2 Wohnh&usern bebautes Flst.18, Gasse 7+7a, 97773 Aura im Sinngrund




Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
Inhaltsverzeichnis Seite 3
1. Zusammenstellung wesentlicher Daten, Grundlagen Seite 2
2. Grund- und Bodenbeschreibung Seite 4-6
3. Gebaudebeschreibungen (Haus A + B, Carport C, Aullenanlagen) Seite 7-11
4. Mieten Seite 12
5. Berechnungen Seite 12-13
6. Verkehrswertermittlung Seite 14-25
Verkehrswerte + Schlussbemerkung Seite 26
Anhang (Lageulbersichten, Planauszlige, Fotos) Seite 27-35

Vorbemerkung zu den Grundbesitzbeschreibungen

Grundlage fur die Grundbesitzbeschreibungen sind u.a.:
- die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
- sowie die Auskunfte der folgend aufgelisteten Ansprechpartner:

Landratsamt Main-Spessart, Frau Gottsmann
- Bauordnungs- und Bauplanungsrecht
- Planunterlagen zu den Gebauden

Landratsamt Main-Spessart, Frau Scherer
- Anfrage zu Altlasten bzw. Verdachtsmomenten

Verwaltungsgemeinschaft Burgsinn, Bauamt, Herr Volpert
- Bauordnungs- und Bauplanungsrecht
- Planunterlagen zu den Gebauden
- ErschlieRung und Verbesserungsmafinahmen

Kaminkehrer Michael Schmitt, 97794 Rieneck, 0160/8942221
- Auskunft zu Heizanlage und Kamin
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Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

2. Grundstiicks- und Bodenbeschreibungen

Lage

Bundesland/Bezirk/Landkreis:

Bayern/Unterfranken/Main-Spessart

Ort und Einwohnerzahl:

Aura i.Sinngrund ca. 930 Einwohner

Vor Ort Kindergarten + Grundschule sowie begrenzte Einkaufs-
moglichkeiten im Dorfladen und in der Backerei;

Arzte, Apotheken, etc. im weiteren Umfeld,
Busverbindung nach Gemiinden

Entfernungen:

Wirzburg ca. 64,0 km (ca. 60 min. Fahrzeit)
Gemunden a.M. ca. 22,0 km (ca. 25 min. Fahrzeit)

Nutzung in der Stralle:

Innerértliche Lage: in Ortsmitte
Lagequalitat: mittel
Art der Bebauung und Wohnnutzung

Immissionen:

wahrend des Ortstermines waren keine aufergewdhnlichen
Immissionen feststellbar;

Gestalt und Form

FI.Nr. 18 Grundstiicksgrofie: 555m2,
Bemerkung: fast rechteckig

FI.Nr. 21 Grundstucksgrofie: 20m2,
Bemerkung: rechteckig

ErschlieBung

Strallenart am Ende einer Sackgasse, asphaltiert,

keine Gehwege; Parken im Straflenraum nicht mdglich

Versorgungsanschliisse
und Abwasserbeseitigung

elektrischer Strom, Wasser, Kanal aus 6ffentlicher Versorgung;

Grenzverhaltnisse; nach-
barliche Gemeinsamkeiten

Die Wohngebéaude A + B stehen auf der Grenze zu Fst.20.

Das Flst. 21 - welches zu 2 dem Eigentimer des Flst.22 gehort -
ist vollig getrennt vom Hausgrundstuiick Flst.18.

siehe Ubersicht Seite 6

Baugrund, Grundwasser’

normaler Baugrund vorausgesetzt

" Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung Il des Grundbuchs von Aura i. Sinngrund, Blatt 3334
Rechte und Belastungen:” bestehen folgende Eintragungen:
Abt. 11/1 .Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg-
FI.St.18, ¥.-MEA F1.St.21 AZ: 2K 78/24); eingetragen am 09.01.2025. *

*Schuldverhéltnisse die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. bestehende
Schulden bei Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungs- + Bauordnungsrecht (Flst.18)

Umlegungs-, Flurbereini- Das Flurstiick ist nicht von laufenden Verfahren betroffen.
gungs- und Sanierungs-
verfahren; Denkmalschutz

Nutzungsart: Mischgebiet
Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe des Landratsamts Main-
Bebauungsplan: Spessart im Innenbereich und nicht im Geltungsbereich eines

qualifizierten Bebauungsplans.

Es unterliegt damit § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Entwicklungszustand: Fist. 18 baureifes Land

Anmerkung:

Fir den Altbau (A) standen keine Bauzeichnungen zur Verfiigung. Die zur Berechnung erforderlichen Male
wurden Uberschlagig aus dem Lageplan M 1:500 enthommen.

Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Baurecht und erf. Baugenehmigungen wird
vorausgesetzt.

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Burgsinn
situation: sind keine VerbesserungsmalRnahmen geplant.

Bodenbelastungen

Die Nachfrage bei der VG Burgsinn sowie beim Landratsamt Main-Spessart brachte keine
Verdachtsmomente oder Erkenntnisse.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine konkreten Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Im vorliegenden Gutachten werden ungestdrte Bodenverhdltnisse angenommen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, /fern) mindlich eingeholt.

Es wird daher empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich der Be-
wertungsobjekte zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Nutzungs- und Vermietungssituation (FlIst.18)

Haus (A) ist vermietet. Die aktuelle Warmmiete betragt € 650,00/Monat.
Die Kaltmiete wird mit € 450,00/Monat eingeschéatzt. Eine Kaution ist nicht hinterlegt.

Haus (B) und der Carport werden von der Eigentiimerin selbstgenutzt.

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Das
Gebaude wird insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben des Eigentimers, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung /
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht Uberprift, sondern deren Baumangel und
Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.
Eine Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden.

Carport C \ Wohnhaus A (Altbau)
J

Lageiibersicht

A Wohnhaus Nr.7
B Wohnhaus Nr.7a

C Nebengebaude

Wohnhaus B /
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Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

3.1 Wohnhaus Nr. 7 = Altbau (A)
Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht (A)

Wohnhaus (A) = Gasse 7

Gebaudetyp:

Einfamilienwohnhaus, bestehend aus
Erdgeschoss = Keller, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr:

unbekannt, It. Angabe ca. 200 Jahre alt

Modernisierungen:

ab ca. 2020

Teilmodernisierung Elektro und Innenausbau (Bdden)

AuBenansicht:

Hofseite - Putz + Anstrich; Giebel mit Eternitplatten verkleidet;
Ruickseite — Fachwerk mit Mauerwerksfillung, unverputzt

Ausfiihrung und Ausstattu

ng (A)

Konstruktionsart: Fachwerkbau auf Massivsockelgeschoss
Fundamente: vermutlich Bruchstein
AuBenwande: KG: Sandstein-Mauerwerk, sonst Fachwerk mit Mauerwerksfullung;
im Wohnbereich ist It. Angabe innenseitig Styropor verbaut,
Innenwénde: Fachwerk, mit Rigips beplankt
Decken: Holzbalkendecken, sehr niedrige Kopfhéhen (ca. 1,80 bis 2,0m) ;
Ausgleich der Decke Uber OG mit OSB-Platten (auf alten Dielen)
Dach: Dachkonstruktion | Satteldach als Holzkonstruktion
Dacheindeckung: | Ziegeldeckung, Dachrinnen und Regenfallrohre in
Kunststoff
Treppen: OG. bis DG einfache Holzstiege, Handlauf nur wandseitig;
keine Treppe zum Spitzboden vorhanden
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, BJ. 2006,
Fenster: z.T. noch alte Holzfenster mit Einfachverglasung, z.T. altere Holzfenster
mit Isolierglas und vereinzelt Kunststofffenster mit Isolierglas
L Hofseite: Holz-Haustur mit Strukturverglasung,
Tiren: Keller: PVC-Tir mit Verglasung (2x)
Innenturen: Holzturen

Elektroinstallation:

Leitungen, Schalter und Steckdosen sind erneuert; kein gesonderter
Zahler fur Haus (A) vorhanden

Heizung:

Haus (A) wird Uber die Olheizung in Haus (B) mitversorgt.
Stahl-Heizkorper mit Thermostaten

Ein Energieverbrauchsausweis gem. der Richtlinien des Europdischen
Parlamentes und Rates liegt nicht vor.
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Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Sanitar:

Bad/EG:

Vinylboden, Wéande gefliest,
Stand-WC, Waschbecken,
Duschwanne (ohne Verkleidung),
Badewanne, farbige Sanitar-
gegenstande (beige),
Waschmaschinenanschluss,
Liftung Uber Fenster

FuBboden:

Fliesenbelag in Kliche und Esszimmer, Vinyl- bzw. Teppichboden in
den Ubrigen Raumen

Wandbekleidungen:

Putz + Anstrich

Deckenbekleidungen:

Putz + Anstrich, bzw. mit Holz verkleidet

Besondere Bauteile

AuBentreppe am Hauseingang, 10 Stufen + Podest mit Fliesenbelag,
Metallgelander; seitlich mit Blech verkleidet

Nutzungseinheiten (A)

Keller (= Erdgeschoss)

Keller 1: ehem. Kartoffelkeller, spater tiefergelegt, h~2,0m
bestehend aus Abstellraum 1, Durchgang in angebauten Flur

Keller 2: Raum1 mit offenem Durchgang zu Raum 2, h~2,0m

OG.

Diele, Kiiche, Essen, Bad, Wohnen, Schlafen

DG.

Raum 1, Abstellkammer, Raum 2

Zustand des Gebaudes (A)

Belichtung/Besonnung:

mittelmaRig

Bauzustand/Warme-
und Schallschutz:

keine durchgehende Démmung im Dach vorhanden;
im Bereich der ausgebauten Wohnrdume z.T. 5cm Styropor.

Bauschaden und
Baumangel:

e keine sichtbaren Schéden

Grundrissgestaltung

zweckmafig

Wirtschaftliche
Wertminderung:

zu niedrige Kopfhdéhen

Allgemeinbeurteilung

Das Gebaude ist in einfachem Standard teilmodernisiert und fir
Wohnzwecke nutzbar.
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Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

3.2 Wohnhaus Nr. 7a (B)

Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht (B)

Wohnhaus (B) = Gasse 7a

Gebaudetyp:

Einfamilienwohnhaus, bestehend aus
Erdgeschoss=Keller, Obergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr:

1992

Modernisierungen:

keine

AuBenansicht:

Putz + Anstrich (Feuchteschéden an der Gartenseite)

Ausfiihrung und Ausstattung (B)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton B25

AuBenwande: Poroton-Mauerwerk, d=30cm

Innenwénde: Mauerwerk, d=11,5/24,0cm

Decken: Stahlbetondecken

Dach: Dachkonstruktion | Satteldach mit Quergiebel als Holzkonstruktion
Dacheindeckung: | Ziegeldeckung, Dachrinnen und Regenfallrohre in

Kunststoff

Treppen: EG. bis DG offene Holztreppe auf Metallkonstruktion
Fensterelement (PVC/Warmeschutzglas) Gber 3 Geschosse sowie

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (im EG/Warmeschutzglas),
Dachschiebefenster mit feststehendem Unterteil

Tiiren: Hofseite: Kunststoff-Haustir mit Verglasung
Innentiren: Schichtstofftiiren, weifld

Elektroinstallation:

Ubliche Ausstattung aus der Bauzeit mit ausreichend Schaltern und
Steckdosen

Heizung:

Ol-Zentralheizung mit Brauchwasserbereitung fiir Haus A+B

Warmetauscher:
Fabrikat Viessmann, Typ Nea 22, Bj. 1992, Nennleistung 27 kW

Brenner:
Fabrikat Viessmann, Typ Ve |, Bj. 1992

Stahl-Heizkdrper mit Thermostaten, 3 PVC-Oltanks, je 2000 |

Ein Energieverbrauchsausweis gem. der Richtlinien des Europdischen
Parlamentes und Rates liegt nicht vor.
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Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Sanitar:

EG/WC:

Fliesen an Boden + Wand, Holzdecke,
Stand-WC mit Spilkasten,
Waschbecken mit Unterschrank,
farbige Sanitargegenstande (hellgrau),
Liftung Uber Fenster

OG/Bad:

Fliesen an Boden + Wand, Holz-decke,
Hange-WC, 2 Waschbecken,

Badewanne, Dusche mit Acryl-Ver-
kleidung (Schiebetr),

farbige Sanitdrgegenstande (hellgrau),
Liftung Uber Fenster

FuBRboden:

Kiche gefliest, Vinylboden, PVC und Teppich in den Gbrigen Rdumen

Wandbekleidungen:

Putz + Anstrich, bzw. tapeziert

Deckenbekleidungen:

Putz + Anstrich, bzw. tapeziert, z.T. Holzdecken

Besondere Bauteile:

Balkon im OG.,

Nutzungseinheiten (B)

EG. (Anbau) Kellerraum, Oltankraum, Heizraum
Diele mit offenem Esszimmer und Kiiche, Flur, Abstellraum, Wohnen 1,
Flur, Wohnen 2, WC

OG. Vorraum, Wohnen mit Zugang zum Balkon, Bad/WC, Schlafen 1 mit
Zugang zum Balkon,

DG. Vorraum, Schlafen 2, Gast

Zustand des Gebaudes (B)

Belichtung/Besonnung:

sehr gut

Bauzustand/Warme-
und Schallschutz:

bauzeittypischer Standard;
Dachddmmung mit Styrotect-Platten (N+F, 120mm)

Bauschaden und
Baumangel:

e Putzschéden durch aufsteigende Feuchte an der gartenseitigen
Aullenfassade

Grundrissgestaltung

grofRzigig und ansprechend

Allgemeinbeurteilung

Das Wohnhaus ist sehr gepflegt und bietet gro3ztigiges Wohnen.
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Gutachterin fir Grundstlicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

3.3 Carport (C)
Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht (C)

— am

Carport(C)

Baujahr: ca. 2019

Ausfiihrung und Ausstattung (C)

Konstruktionsart:

Holzbauweise

Boden:

Betonsteinpflaster

Dach:

Trapezblechdeckung

Zustand des Gebaudes (C)

Bauschaden/-méngel:

e keine

Allgemeinbeurteilung:

Der Bauzustand ist gut.

3.4 AuBenanlagen

- Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

- Wege und Terrasse sind mit Betonsteinpflaster belegt; die Gesamtanlage ist sehr gepflegt.

Uberdachter
Sitzplatz = Pavillon

Sitzplatz im
Garten,

mit Zugang
zur Wiese
(unterhalb)

- 4 Treppenstufen zum Garten (Fliesenbelag ausgeplatzt)

Die Aufzenanlagen werden mit dem Pauschalansatz von ca. 5% der Gebaudezeitwerte im Sachwert
des Grundstuickes bericksichtigt (vgl. Simon/Kleiber, Spanne 2-10%).
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstticks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

4. Mieten

Grundlage der Ertragswertermittlung sind fiir gewohnlich die marktiiblich erzielbaren Mieten, die u.a.
durch die Ergebnisse der Recherchen bei Maklern und im Internet gestutzt werden.

Die Lage in einem abseits liegenden kleinen Ort mit hoher Eigentiimerstruktur vermindert die Anzahl
der mdglichen Interessenten.

Die marktiblich erzielbare Miete fur die zu bewertenden Objekte wird unter Berticksichtigung der
Lage, der Eigenart, der GroRe und des Zustands daher nach meinen Erfahrungen wie folgt
eingeschatzt:

Wohnhaus (A) ca. 99m? ca. 4,50 €/m*WFL/Monat |~ € 450,00
Wohnhaus (B) ca. 138m? ca. 5,50 €/m*WFL/Monat |~ € 750,00
Carport (C) ca. 25,00 €/Monat ~ € 25,00

Gesamtmiete/Monat = € 1.225,00

5. Berechnungen
Fir den Altbau A und Nebengebaude C liegen keine Bauzeichnungen vor.
Grundlage fur die Berechnung der Bruttogrundflachen sind hier die aus dem Lageplan 1:250

entnommenen Malle.
Fir die Richtigkeit der MalRangaben in den Berechnungen und Unterlagen wird keine Gewahr

ubernommen.

Bruttogrundflaiche Wohnhaus A

Grundflache (Uberschlagig) 9,50 x 8,00 = 76,00 m?
76,00m? x 3 Ebenen (EG/OG/DG) = 228,00m? = BGFA=228,00m?

Bruttogrundflache Wohnhaus B

EG: Anbau: 3,0 x 11,11 = 33,33m?
Haupthaus 8,11 x 11,11 ./. (1,25x3,0) ./. (1,25x4,50) 113,98m?
OG: Haupthaus 8,11 x 11,11 ./. (1,25x3,0) ./. (1,25x4,50) 80,65m?
DG: wie vor 80,65m?
= 275,28m?
= BGFg~ 275,00m?

Bruttogrundflache Carport C

i.M.
Grundflache (Uberschlagig) 5,50m x 3,50m = 19,25m? =>» BGFc= 19,00m?

Wohnflache Wohnhaus A

Es stehen keine Bauplane mit Mallangaben zur Verfigung.
Deshalb wird die Wohnflache des Altbaus (A) hier Uberschlagig aus den GebdudeaulRenmalien
abgeleitet und dient nur informativen Zwecken.

A: OG:ca. 76,00m? ./.30% Wandanteil = 53,20m?
DG: ca. 76,00m? ./. 40% Wandanteil = 45,60m?
Uberschlagig ermittelte Wohnfliche (A) = ca. 99,00m?
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Wohnflache Wohnhaus B

Ifd. Raumbezeichnung Rat_xmteilbe- ermjttelte Wohnwert Wohnflache
Nr. zeichnung Flache -faktor (Raum)
(+/-) (m?) (m?)
Erdgeschoss (B)
1 TRH/Essen + gesamt 17,36 1,0 17,36
2 Kiche + gesamt 12,82 1,0 12,82
3  Vorraum 1 + gesamt 1,90 1,0 1,90
4 Speise + gesamt 4,15 1,0 4,15
5 Vorraum 2 + gesamt 1,71 1,0 1,71
6 WC + gesamt 2,28 0,5 2,28
7 Bauherrnraum (It. Plan) + gesamt 8,31 1,0 8,31
= 48,53
1. 3% Putzabschlag J. 1,46
WFI - EG = 47,07
EG > Ansatz 47,00m?
Obergeschoss (B)
1 Diele + gesamt 8,33 1,0 8,33
2 Wohnen + gesamt 20,07 1,0 20,07
3 Bad/WC + gesamt 6,52 1,0 6,52
4  Schlafen + gesamt 15,66 1,0 15,66
= 50,58
1. 3% Putzabschlag A 1,52
WFI - OG = 49,06
+ Balkonanteil 1/2 v. 11,43m? *) + 5,72
= 54,78
oG > Ansatz 55,00m?
Dachgeschoss (B)
1 Vorraum + gesamt 6,82 1,0 6,82
2 Kind 1 + gesamt 17,11 1,0 17,11
3 Kind 2 + gesamt 13,14 1,0 13,14
= 37,07
1. 3% Putzabschlag A 1,11
WFI - DG = 35,96
oG > Ansatz 36,00m?
Wohnflache gesamt Haus (B) 138,00m?

*) Balkon 1: 3,06 x 1,50 = 4,59m? Balkon 2: 4,56 x 1,50 = 6,84m?
= Balkon 1+2 = 11,43m?
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6. Verkehrswertermittlung

Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194) des bebauten FI1.St.18
in 97773 Aura i. Sinngrund, Gasse 7+7a
zum Qualitatsstichtag 01.09.2025 eingeschatzt.

Grundbuch Amtsgericht Gemunden a.M. fur Aura im Sinngrund, Blatt 3334

Verfahrenswahl und Begriindung

Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauBG:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware. D.H. es ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschéaftsverkehr das zu
bewertende Objekt einordnen wirde.

Ubliche Bewertungsmethoden:

A. Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren, in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand mit vergleichbaren
Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung und fir die Wertermittlung
von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der Stufe der
Eignung und der Verfuigbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich jedoch schlissige Aussagen zu nahezu samtlichen
Objektarten gewinnen.

B. Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren, das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere dem Reinertrag des
Bewertungsobjekts, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Renditeerzielung
pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshduser, Gewerbe-grundsticke, Burogebaude,
Hotels u.a.) in Betracht.

C. Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren, das auf den Wert des Grundstiicks zuzlglich des Zeitwerts der baulichen
Anlagen und Auflenanlagen abstellt, wird iberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung
pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser,
etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u.a. angewendet.

Ergebnis:
Im vorliegenden Bewertungsfall scheidet das Vergleichswertverfahren aus weil anwendbare

Vergleichskaufpreise nicht in ausreichender Anzahl vorliegen.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist beim Bewertungsobjekt FI.St. 18 der
Sachwert der baulichen Anlagen vorrangig.
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6.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24-26 der
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfugung kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer Weise ermittelt werden.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen Anlagen so zu ermitteln als wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhédltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache.

Der Bodenrichtwert liegt It. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Main-Spessart
fur den Bereich der Bewertungsgrundstiicke (= Dorfgebiet)

bei 55,00 €/m? inkl. ErschlieBung (Stichtag 01.01.2024)

Flst.20

Objektspezifisch angepasste beitragsfreie Bodenwerte

Fist. 18: 555m? x 55,00 €/m= 30.525,00 € = _ca. € 30.500,00

2-Miteigentumsanteil an Fist. 21: > ca. € 550.00
20m? x 55,00 €/m : 2 = 550,00 € - ’

Das Flst.21 liegt vollstandig innerhalb des Flurstiicks Nr.22 und ist von FIst.Nr.18 durch einen
Grundstiickskeil des Flst.20 getrennt.
Vor Ort ist eine Grenzmauer mit dahinterliegender Bepflanzung zu sehen.
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6.2 Das Sachwertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.
Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des §39.

Nach Malgabe des §7 Abs.2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werter-
mittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche Aufienanlagen), sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise koénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom d&rtlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am Ortlichen
Grundstlicksmarkt.

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aufienanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend §36 ImmoWertV nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze

Gesamtnutzungsdauer (§4 (2) ImmoWertV)
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an Gblicherweise genutzt werden kann.

GND Wohnhaus (A) — 80 Jahre GND Wohnhaus (B) — 80 Jahre

Gebaudealter (§4 (1) ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Wohnhaus (A) — GA > 80 Jahre Wohnhaus (B) - GA > 33 Jahre
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Restnutzungsdauer (§4 (3) ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann.

Sie wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Wohngebéude (A):
Erfolgte Modernisierungen
Teilerneuerung Elektro 1,0P von 2,0P
Teilerneuerung des Innenausbaus 1,0P von 2,0P

= | 2,0 Modernisierungspunkte

Interpolation

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
1 2 4
Zeile 1 12 15 21

Bei einem Gebéudealter von mehr als 80 Jahren und Ansatz von 2 Modernisierungspunkten
ergibt sich fiir Wohnhaus (A) eine modifizierte Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Wohngebédude (B):

Bei einem Gebéudealter von 33 Jahren ergibt sich fliir Wohnhaus (B) eine lbliche Restnutzungsdauer
von 47 Jahren.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten (NHK) haben It. ImnmoWertV die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache® und
verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Wohnhaus (A) auf Basis
der Bruttogrundfldche
Wégungsanteile der Gebdudestandards
Bauteile Vorhand. %- Anteil x NHK* Summe

Standard
AuBenwénde 1 23% x € 655,00 = € 150,65
Dach 2 15% x € 725,00 = € 108,75
Fenster/AuBBentliren 2 11% x € 725,00 = € 79,75
Innenwénde/Innentiiren 2 11% x € 725,00 = € 79,75
Decken/Treppen 2 11% x € 725,00 = € 79,75
Béden 3 5% x € 835,00 = € 41,75
Sanitér 2-3 9% x € 780,00 = € 70,20
Heizung 1 9% x € 655,00 = € 58,95
Sonstige technische 2-3 6% x € 780,00 = € 46,80
Einrichtungen

> = € 716,35
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Standard nach Wégungsschema Typ 1.01
1 32,0 % € 655,00
2 48,0 % € 725,00
2-3 15,0 % € 780,00
3 5,0 % € 835,00

NHK 2010 Grundwert Haus (A) = 716,35 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17% + USt. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, RNDmod. 15 Jahre; bei <=2 Mod.Punkt

e Fachwerkhaus x 0,90 = 644,72 €
e einseitig angebaut x 0,94 = 606,04 € (NHK 2010)
e BPI (Baupreisindex 11/2025 x 1,886 = 1.142,99 € (NHK WEST)

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Wohnhaus (B) auf Basis
der Bruttogrundfldche
Wiégungsanteile der Gebaudestandards
Bauteile Vorhand. %- Anteil x NHK? Summe
Standard

AulBenwénde 2 23% x € 762,50 = € 175,38
Dach 2 15% x € 762,50 = € 114,38
Fenster/Aul3entiiren 2-3 11% x € 820,00 = € 90,20
Innenwénde/Innentiiren 2-3 11% x € 820,00 = € 90,20
Decken/Treppen 2-3 11% x € 820,00 = € 90,20
Bdéden 3 5% x € 877,50 = € 43,88
Sanitér 3 9% x € 877,50 = € 78,98
Heizung 2-3 9% x € 820,00 = € 73,80
Sonstige technische 3 6% x € 877,50 = € 52,65
Einrichtungen

> = € 809,67
Standard nach Wégungsschema Typ 1.01/1.31
2 11,0 % € 762,50
2-3 11,0 % € 820,00
3 11,0 % € 877,50

NHK 2010 Grundwert Haus (B) = 809,67 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17% + USL. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, RND 47 Jahre

e einseitig angebaut

x 094

761,09 € (NHK 2010)

BPI (Baupreisindex 11/25)

x 1,886

1.425,42 € (NHK WEST)
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Baupreisindex

Die Berechnungsgrundlagen und die damit verbundenen NHK-Werte beziehen sich auf das Basisjahr
2010. Die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird Uber den vom statistischen Bundesamt
ermittelten Baupreisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude berilicksichtigt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag betrégt It. Statistischem Bundesamt:
BPI (1I/2025) = 1,886

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht
bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend §36 ImmoWertV nach
den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsansatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Fir FI.St. 18 werden die Aul3enanlagen im Sachwert mit einem Pauschalansatz von 5% der Gebéaude-
zeitwerte berticksichtigt.

Alterswertminderung (§38 ImmoWertV)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer.

Wohnhaus (A)
RNDmod. 15 Jahre/GND 80 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,1875

Wohnhaus (B)
RND 47Jahre/GND 80 Jahre = AltersWen‘minderungsfaktor 0,5875

Sachwertfaktoren (§39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufig angepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den
§8§35 bis 38 ImmowertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss Main-Spessart veréffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht.
Auswertungen zu Sachwertfaktoren sind nicht erhéltlich.

Unter Berticksichtigung der Besonderheiten des Objekts wird der objektspezifische Sachwertfaktor mit
SF = 0,85 eingeschétzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln und Bauschaden

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschéatzen

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlicksichtigt wurden, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu- oder Ab-
schlage berucksichtigt.

Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Erforderliche Reparaturen

Fiir den aktuellen Reparaturbedarf an Wohnhaus (A) + (B) wird eine (iberschldgige Schétzung der
direkt erforderlichen Aufwendungen als Pauschale zugrunde gelegt.

Es wird unterstellt, dass die H6he des Abschlags ausreichend ist, solche Reparaturen auszufiihren,
die zur Verwirklichung der geschétzten Restnutzungsdauer notwendig sind.

Die Kosten fiir die Ursachenbeseitigung der Feuchteschédden an der
gartenseitigen AuBenwand des Wohnhauses (B) kbnnen nicht
seriés geschétzt werden.

Um diesen Schaden aber dennoch zu beriicksichtigen erfolgt ein

pauschaler Abzug einer Wertminderung.
€ 5.000.00

boG Wertminderung Feuchteschaden Haus B,

boG sonstige Kieinreparaturen, z.B. Gartentreppe, etc. (pauschal) € 5.000.00

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschadden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und der darauf basierenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin - ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o0.4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung - angesetzt sind.
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Ermittlung der Gebaudewerte im Sachwertverfahren
Gebiude Wohnhaus A Wohnhaus B
Baujahr unbekannt 1992
Baujahr fiktiv (2025 + 15 ./. 80) 1960 —
Berechnungsbasis
® Wohnflache (WFL) — —
® Brutto-Grundflache (BGF) 228,00m? 275,0 m?
Baupreisindex (BPI) Stand 11/25 1,886 1,886
(umgerechnet/Basis 2010)
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
(siehe Berechnung Seite 19-20)
® NHK im Basisjahr (2010) 606,04 € 761,09 €
® NHK am Wertermittlungsstichtag 1.142,99 € 1.425,42 €
Herstellungswert (inkl. BNK)
® Normgebaude 260.601,72 € 391.990,50 €
® Zu- + Abschlage:
Alterswertminderung (linear) (linear)
® Gesamt-/Restnutzungsdauer 80/15 80/47
(GND) / (RND mod.)
® Alterswertfaktor x 0,1875 x 0,5875
Zeitwert ( inkl. BNK)
®  Gebaude (bzw. Normgebaude) 48.862,82 € 230.294,42 €
besondere Bauteile/Einrichtungen:
-Zugangstreppe (A) 2.000,00 € -
-2Balkone/lOG®B) | el +6.500,00 €
Gebaudewerte (inkl. BNK) 48.862,82 € 236.794,42 €
*) Nebenrechnung
Balkone (1)+(2):  ca. 11m? x € 450,00 = € 4.950;00
€4.950,00 x 1,886 : 60J GND x 27J RND = ca. € 4.200,00
Geldnder (1)+(2):  ca. 11lfm x € 250,00 = € 2.750,00
€2.750,00 x 1,886 : 60J GND x 27J RND = ca. € 2.300,00
.................................................................................................................................. 21
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundstucksmarkt

Wert des Wohngebaudes (A) 48.862,82 €
Wert des Wohngebaudes (B) + 236.794,42 €
Wert des Carports (C) + 5.790,00 €
Zwischensumme = 291.447 .24 €
Wert der Auldenanlagen (5% pauschal) + 15.000,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 306.447,24 €
Bodenwert des bebauten Grundstlicks + 30.500,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
Vorlaufiger Sachwert = 336.947,24 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundsticks = 286.405,15 €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)

e boG Kleinreparaturen, siehe Seite 22 . 10.000,00 €

= 276.405,15 €

Sachwert des Grundstiicks

rd. 276.000,00 €

Nebenrechnung Carport (C):

Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre, Restnutzungsdauer 34 Jahre
19m? x € 190,00 = € 3.610,00;

€3.610,00 x 1,886: 40J x 34J = € 5.787,19 =» ca. € 5.790,00
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6.3 Das Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren ist in den § 27-34 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Soweit Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen
wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt
werden.
Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §31 Abs.1, der Restnutzungsdauer im Sinne des §4
Abs.3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinses im Sinne des §33 ermittelt.
Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach Mallgabe des §7 dem vorlaufigen
Ertragswert.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Bericksichtigung  vorhandener besonderer  objektspezifischer  Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.
Fir die Ertragswertermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfliigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren

3. das periodische Ertragswertverfahren

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze

Rohertrag (§31 Abs.2 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Reinertrag (§31 ImmoWertV)
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmalligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlbernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des §556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie
den Gegenwert der von Eigentliimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Verwaltungskosten Wohngebéude A p.a. € 359,00
Lt. Sprengnetter, Marktdaten u. Praxishilfen, Wohngebéude B p.a. € 359,00
Bd. 3, 3.05/7, Tabellenwerte fiir 2025 jéhrlich je Stellplatz € 4700

€ 765,00

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden missen.

Instandhaltungskosten bei Wohnnutzung € 14,00 p.a. je m? WFL
Lt. Sprengnetter, Marktdaten u. Praxishilfen, 99m? x € 14,00 = € 1.386,00
Bd. 3, 3.05/5, Tabellenwerte fiir 2025 135m2 x € 14,00 = € 1.890,00
Jéhrlich je Stellplatz € 16,00

€ 3.292,00
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Mietausfallwagnis

Das umfasst das Risiko einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen, voribergehenden Leerstand, evtl vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten und Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

Mietausfallwagnis

Lt S tter, Marktdat . Praxishilfen, Jéhrlich 2% des Rohertrags
Bd. :f rgﬁo%r}g ef, Marktaaten u. Fraxisniren € 14.760,00 x 2% = € 295,20

Zusammenstellung der Werte

Verwaltungskosten =€ 765,00
Instandhaltungskosten +€  3.292,00
Mietausfallwagnis +€ 295,20
> Bewirtschaftungskosten p.a. =€ 4.352,20

Die o.g. Bewirtschaftungskosten werden mit ca. 30% der Netto-Kaltmiete im Ertragswertverfahren
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz (§21 Abs.2 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinsen werden nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§27-34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Gutachterausschuss LKR Main-Spessart veréffentlicht keinen Grundstiicksmarktbericht und
Auswertungen zu Liegenschaftszinsen sind nicht erhéltlich.

Der Liegenschaftszins wird auf der Basis bundesdurchschnittlicher Liegenschaftszinsséatze sowie
weiterer Recherchen in den umliegenden Landkreisen mit 1,5 eingeschétzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§7 ImmoWertV)

Die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktublich erzielbaren Ertragen
und Liegenschaftszinssatzen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§4 (3).3 + §4 (3).4 ImmoWertA)
siehe Ausfiihrungen unter ,Erlduterungen zum Sachwert, Seite 18

Restnutzungsdauer (§4 (3).3 + §4 (3).4 ImmoWertA)

Bei baulichen Anlagen mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden, sowie bei baulichen Anlagen, die eine deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer
aufweisen, bestimmt sich die mal3gebliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach der Anlage mit der
kurzesten Restnutzungsdauer; sie ist vielmehrnach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter der
Einbeziehung der Mdglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebdude und Bauteile zu
bestimmen.

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
siehe Ausfiihrungen unter ,,Erlduterungen zum Sachwert, Seite 19

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
(z.B. Abweichung vom normalen baulichen Zustand, wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Hier: siehe Ausflihrungen unter ,Erlduterungen zum Sachwert®, Seite 22
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Ermittlung des Ertragswerts fiir FI.St.18
Nutz- bzw. (Netto-Kalt-)Miete
Einheit Wohnflache monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)

Wohnhaus A ~ 99,00 ~ 4,50 450,00 5.400,00
Wohnhaus B ~ 135,00 ~ 5,50 750,00 9.000,00
Carport C - - 25,00 360,00

>= 1.225,00 14.760,00
Ortsiibliche jahrliche (Netto-Kalt-) Miete insgesamt 14.760,00 €
Bewirtschaftungskosten ca. 30% - 4.428,00 €
jahrlicher Reinertrag 10.332,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zugeordnet ist)
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 1,5% von 30.500,00 € - 457,50 €
Ertrag der baulichen Anlage = 9.874,50 €
Vervielfaltiger
bei p =1,5 % Liegenschaftszinssatz, n = 33 Jahre Restnutzungsdauer (gemittelt) X 25,879
Ertragswert der baulichen Anlagen = 255.54219 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.500,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks = 286.042,19 €
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt) / 15.000.00 €
boG Kleinreparaturen, Entriimpelung/Entsorgung, siehe Seite 22

= 271.042,19 €

Ertragswert des Grundstiicks rd. 271.000,00 €

*) Ermittlung der mittleren Restnutzungsdauer

BGF-A = 228,0m? BGF-B = 275,0m?

(228,0 x 15J) + (275.0 x 47J) + (19,0 x 34.)
(228,0 + 275,0 + 19,0)

= 3.420,0 + 12.925,0 + 646,0 = 16.991.0 = 32,64 = mittl. RND 33 Jahre

522,0 522,0
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6.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

Der Ertragswert wurde unterstiitzend ermittelt und sichert das Ergebnis gut ab.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. §8 Abs.1, ImmoWertV).

Die ermittelten Werte betragen:
Gewicht (i.d.R)

Sachwert 276.000,00 € 2 1-2 552.000,00 €
Ertragswert 271.000,00 € 1 (0,5-1) 271.000,00 €
3 823.000,00 €

Gewichteter Verkehrswert 823.000,00 €/ 3 = 274.333,33 €

Der Verkehrswert fir das mit Wohnhaus (A) + (B) und Carport (C) bebaute FI.St. 18
in 97773 Aura i.Sinngrund, Gasse 7+7a

wird zum Qualitatsstichtag 01.09.2025 eingeschatzt mit:

274.000,00 €

Der Verkehrswert fur den "2-Miteigentumsanteil an Fist.21 in 97773 Aura i.Sinngrund,
Nahe Gasse, wird zum Qualitatsstichtag 01.09.2025 eingeschatzt mit:

550,00 €

Schlussbemerkung

Das Gutachten wurde von mir nur zum Zwecke der Verkehrswertermittlung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt. Eine anderweitige Verwendung ist ohne meine Einwilligung
nicht gestattet.

Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Veitshochheim, den 10.09.2025

g\ke Sediacek

Elke Sedlacek
Sachverstandige fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung (IHK)
ImmoSchadenbewerter (gepruft nach Sprengnetter)
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Anhang:

Literaturverzeichnis

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung.
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig

Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter GmbH, Sinzig

Kleiber Wolfgang, Simon Jiirgen: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-,
Versicherung- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung von WertV und BelwertV,
Bundesanzeigerverlag

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung - Verordnung uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten - Bekanntmachung vom 14.Juli 2021 (BGBI.2805)

ImmoWertA Muster-Anwendungshinweise zur ImmobilienwertV — finale Fassung verdffentlicht am
20.September 2023 durch das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und

Bauwesen.

WertR: Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsttcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni
2006)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)
GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung

erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

vom 08.August 2020 (BGBI.1S.1728)

WoFIV: Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV: Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 (Kapitel 2.12.4)
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1.Lageplane

| Strassenkarte

Buttértal—
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2. Amtlicher Lageplan

M1:500 (MaRstab ist durch Kopieren verzerrt)
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus d'EITI
Lohr a.Main .
Erthalstrale 1 Liegenschaftskataster
97516 Lohr a.Main Flurkarte 1:500

Erstellt am 10.08.2025

Flurstiick: 18 Gemeinde:  Aura i.Sinngruand
Gemarkung: Awa i Sinngrund Landkreis:  Main-Spessart
Bezirk: Unterfranken

SEeET11

TEEOFS T8

2K-78/24 — mit 2 Wohnh&usern bebautes Flst.18, Gasse 7+7a, 97773 Aura im Sinngrund

¥ ZE



Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
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3. Bauzeichnungen
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3. Bauzeichnung
Wohnhaus (B)
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3. Bauzeichnung
Wohnhaus (B)
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4. Fotos

Haus (A) = Haus Nr. 7

AuBentreppe Kellerzugang 1

Raumbeispiel Haus (A) Innentreppe Haus (A)
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Haus (B), Gartenseite wie vor, Detail/Sockelfeuchte
— B
= = !
] — o = |
\ ol o ~ W Ny
e ’ an
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D Aaly g g - 5
' ~ sh AL . Innentreppe —
[ ; Haus (B)
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