Dipl. Ing. (FH) Architekt Am Schenkenfeld 40
Ralph Miiller-Haidmann 97209 Veitshdéchheim
Tel.: 0931/4678882 * Fax:0931/4678884 * e-Mail: mueller-haidmann@baunetz.de

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
OttostraBe 5

97070 Wirzburg

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert der in Grundbiichern von Astheim, Blatt 1878 und 2162
eingetragenen bebauten Flurstiicke 32, 32/1, 58, 61 und 1386/1387, sowie den
Landwirtschafts- und Ackerlandflachen Flurstiicke 1346, 1383, 1385, 1388 und 1595
in 97332 Volkach-Astheim

Der Verkehrswert, fiir die eine wirtschaftliche Einheit bildenden, tlw. mit einem Kellergeschoss bebauten
Grundstiicke, Flst. 32 u. 32/2, KirchstraBe 48, wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024
eingeschatzt mit

8.500,00 €

Der Verkehrswert, fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlicke, FlIst. 58, Kirchstr. 42
wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

200.000,00 €

Der Verkehrswert, fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlicke, Flst. 61,
Franz-Ritter-StraBe 2, wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

240.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1346, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

900,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1383, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

1.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1385, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

800,00 €

Der Verkehrswert, fiir die eine wirtschaftliche Einheit bildenden, tlw. mit einer Garage bebauten
Grundstlicke, Flst. 1386 ,N&dhe MainstraBe“ und 1387 ,Am Breiten Hauswehr”, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

6.500,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1388, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

1.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Steinbruch®, Flst. 1595, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

8.500,00 €
Ausfertigung Nr.1

Dieses Gutachten enthalt 33 Seiten, zudem 7 Anlagen mit 28 Seiten
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen
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Bewertungsobjekt

Objektanschrift
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Wertermittlungsstichtag

Eigentiimer

Antragssteller

Baujahr
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Flst. 31 u. 31/2:

mit Kellergeschoss bebautes Grundstick
Flst. 58:

Einfamilienwohnhaus mit Anbau

Flst. 61:

Einfamilienwohnhaus mit Anbau

Diverse Landwirtschafts- und Ackerflachen

Flst. 32 u. 31/2:
KirchstraBBe 48, 97332 Volkach-Astheim

Flst. 58:

KirchstraBe 42, 97332 Volkach-Astheim
Flst. 61:

Frank-Ritter-Str, 2, 97332 Volkach-Astheim
Flst. 32 = 129,00 m2

Flst. 32/1 = 12,00 m?

Flst. 58 = 177,00 m2

Flst. 61 = 270,00 m?

Fist. 1346 = 418,00 m?

Fist. 1383 = 184,00 m2

Filst. 1385 = 140,00 m2

Filst. 1386 = 150,00 m2

Fist. 1387 = 95,00 m2

Fist. 1388 = 195,00 m2

Fist. 1595 = 2.130,00 m2

Amtsgericht Kitzingen
Grundbuch von Astheim
Blatt xxxx und xxxx

1. Ortstermin 21.01.2023
2. Ortstermin und Wertermittlungsstichtag 20.06.2024

XXXX XXXX XXXXXXXXXX
XXXX XXXX XXXXXXXXXX
- In Erbengemeinschatft -

XXXX XXXX KXXXXXXXXXX

Flst. 32 u. 32/1: ca. 1985
Flst. 58: nicht bekannt vermutlich 19. Jahrhundert
Flst. 61: nicht bekannt, vermutlich 1950 -1960

97332 Volkach-Astheim

AZ: 22-11-01-AG 2
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Anzahl der Einheiten Flst. 58: 1 Wohneinheit
Flst. 61: 1 Wohneinheit

Derzeitige Nutzung Flst. 58: leerstehend
Flst. 61: leerstehend

Wohnflache Flst. 58 =ca. 113,00 m2
Fist 61 = ca. 205,00 m2
Verkehrswert nach Flst. 32, 32/1 = 8.500,00 €
§ 194 BauGB Flst. 58 = 200.000,00 €
Flst. 61 = 240.000,00 €
Sonstiges Fist. 1346 = 900,00 €
Fist. 1383 = 1.000,00 €
Fist. 1385 = 800,00 €
Fist. 1386/87 =  6.500,00 €
Fist. 1388 = 1.000,00 €
Filst. 1595 =  8.500,00 €

97332 Volkach-Astheim AZ: 22-11-01-AG 3
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1. Vorbemerkung

1.1 Auftraggeber:

1.2 Eigentimer

1.3 Auftragsinhalt:

1.4 Wertermittlungsgrundlagen:

1.5 Tag des Ortstermins:

1.6 Teilnehmer am Ortstermin:

1.7 Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
OttostraBe 5

97070 Wirzburg

XXXX XXXX KXXXXXXXXXX
XXXX XXXX XXXXXXXXXX
- In Erbengemeinschatt -

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft

BauGB - Baugesetzbuch,

Bruno - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV - Immobilienwertermittiungsverordnung
GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie. (Gebaude-
energiegesetz)

~oprengnetter* Handbucher zur Ermittlung Grundstiicks-
werten und fur sonst. Wertermittlungen (Band | — XVI)

LKleiber* Kommentar und Handbuch zur Verkehrswerter-
mittlung von Grundstiicken

1. Ortstermin 21.01.2023
2. Ortstermin 20.06.2024

1. Ortstermin
XXXX XXXX KXXXXXXXXX

Gutachter:
XXXX XXXX KXXXXXXXXX

2. Ortstermin
XXXX XXXX XXXXXXXXXX
XXXX XXXX KXXXXXXXXX

Gutachter:
Herr Ralph Muller-Haidmann

Tag des 2. Ortstermins
20.06.2024

97332 Volkach-Astheim

AZ: 22-11-01-AG 5
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2. Grund- und Bodenbeschreibung der bebauten Flachen

2.1 Lage

Ort und Einwohner:

Nachstgelegene Orte:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraB3e:

Immissionen:

Topographische
Grundstlckslage:

Volkach, 8.789 Einwohner (Stand 31.12.2023),
Ortsteil Astheim ca. 658Einwohner

Kitzingen: ca. 14,0 km
Schweinfurt: ca. 20,0 km
Wirzburg: ca. 22,0 km

Ortsteilrandbereich, o6ffentliche Verkehrsmittel (Bus) in
fuBlaufiger Entfernung. Geschafte des taglichen Bedarfs in
ca. 1,5 km (Stadtzentrum von Volkach).

mittlere Wohnlage

wohnbauliche Nutzung

keine erkennbar

eben

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StraBenfront: Flst. 32

KirchstraBBe: ca. 9,00 m

Frank-Ritter-Str.: ca. 10,00 m

Flst. 32/1

KirchstraBBe: ca. 3,00m

Fist. 58

KirchstraBBe: ca. 9,00 m

Fist. 61

Frank-Ritter-Str.: ca. 15,00 m
GrundsticksgréBe: Flst. 32: 129 gm

Flst. 32/1: 12 gm

Flst. 58: 177 gm

Flst. 61: 270 gm
Bemerkung: Flst. 32: trapezférmig

Flst. 32/1: fast rechteckig

Flst. 58: fast rechteckig

Flst. 61: leicht trapezférmig

97332 Volkach-Astheim AZ: 22-11-01-AG 6
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2.3 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschllisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Baugrund/Grundwasser:

Anmerkung:

KirchstraBe: Wohn- und AnliegerstraBBe
Frank-Ritter-Str.: Wohn- und AnliegerstraBe

KirchstraBBe:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen keine Gehwege und
keine Parkplatze

Frank-Ritter-StraBe:
Befindet sich im Moment in Erneuerung

elektr. Strom u. Wasser aus 6ffentl. Versorgung;
Kanalanschluss; vermutlich Telefon- u. Fernsehanschluss

normaler tragfahiger Baugrund, soweit augenscheinlich
ersichtlich.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse

unterstellt.

Die gesamten Grundstiicke, mit Ausnahme von Flst. 1595, befinden sich im Uber-
schwemmungsgebiet des Mains.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchliche gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Anmerkung:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Astheim, Blatt 1878 u.
2162 stehen folgende Eintragungen:

,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg,
AZ: 3 K 28/22; eingetragen am 13.04.2022."

Sonstige Recht und/oder Belastungen konnten nicht
festgestellt werden.

Die Grundakte wurde nicht eingesehen. Sollten hier noch
wertbeeinflussende Rechte, Belastungen und dergleichen
eingetragen sein, sind diese hier noch mit zu bertck-
sichtigen.

Schuldverhéltnisse die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die
valutierenden Schulden bei einem Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen werden.

97332 Volkach-Astheim

AZ: 22-11-01-AG 7
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Kitzingen vom 15.07.2024, sind die zu
bewertende Objekte und Flurstlicke nicht im ,Altlastenkataster” erfasst.

Ein fehlender Eintrag im Altlastenkataster ist jedoch keine Gewahr dafir, dass sich auf
einem Grundstlck nicht doch eine Altlast befindet.

Gebaude, die bis Mitte der 80-er erbaut bzw. renoviert wurden, kénnen durch die damals
verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende "Schadstoffe in der Bausubstanz" erfahren
haben (z.B. Asbest in FuBbdden, Decken und Isolierungen, behandelte Hélzer, PCB in
Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Beschichtungen, PCP,
Lindan, Formaldehyd u.v.m.).

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgeflihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages. Die Gutachtenaufnahme
basiert auf eine visuelle und zerstérungsfreie Besichtigung. Das Gutachten geht von
einem unbelasteten Zustand aus.

Die Wertermittlung beruht daher auf der Annahme, dass auf dem Grundstiick keinerlei
Bodenverunreinigungen, Altlasten oder sonstige wertbeeinflussende Umstande vor-
liegen.

Aufgrund des Baujahrs, des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart und Bauweise wird ohne
weitere Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Die Grundstlcke sind, soweit ersichtlich, derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachen- Mischgebiet
nutzungsplan:

Festsetzung im Bebau- fur dieses Gebiet besteht kein Bebauungsplan.
ungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Dem Gutachter lagen keine Bauantragsplanunterlagen. Die Giltigkeit einer eventl.
Baugenehmigungen und die ggf. Ubereinstimmung des ausgeflhrten Vorhabens mit einer
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde und konnte nicht Gberprift werden.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustande inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe: baureifes Land (die bebauten Grundstlicke)
Beitrags- und es stehen, fir verschiedene Grundstiicke noch Ricksténde
Abgabensituation: bei der Grundsteuer A und B, Wasser- und Abwasser-

gebiihren, aus in Héhe von ca. 10.700,00 €.
2.7 Nutzungs- und Vermietungssituation am Wertermittlungsstichtag

Die Grundstlicke, 32 und 32/1 sind ohne Wohnbebauung (nur Kellergeschoss). Flst. 58 ist
mit einem Wohnhaus bebaut und leerstehend. Flist. 61 ist mit einem Wohnhaus bebaut
und leerstehend.

Flst. 1386 und 1387 sind mit einer Doppelgarage bebaut und vermutlich leerstehend.

97332 Volkach-Astheim AZ: 22-11-01-AG 8
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und AuBenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kébnnen Abweichungen auftreten, die dann nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht Gberprift,
sondern deren Funktionsféhigkeit als Grundlage der Wertermittlung unterstelit.

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 Bauméngel und Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal
berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Zutreffende Feststellungen jeglicher Art sind ergan-
zend zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung sind die am Ortstermin erlangten Erkenntnisse
und den vorliegenden Unterlagen, sowie Aussagen des Eigentimers.

3.2 Gebaude Flst. 32 u. 32/1

Auf Flst. 32 und 32/1 befindet sich ein, aus Beton hergestelltes, Kellergeschoss. Seit der
Bauausfuhrung im Jahre, ca. 1985, ist hier weiter nichts geschehen. Das Kellergeschoss
war seitdem der Witterung und den Uberschwemmungen des Mains ausgesetzt. Inwieweit
sich die auf die Konstruktion bzw. Trageigenschaften des Bauteils ausgewirkt hat, kann in
diesem Zusammenhang nicht geklart werden.

Fir eine Bewertung des Grundstlicks misste eigentlich Bodenwert minus Abrisskosten in
Ansatz gebracht werden. Dies wirde wahrscheinlich einen Minusbetrag ergeben.

Aus gutachterlicher Sicht wird hier dennoch nur der reine Bodenwert fur eine Wertfindung
herangezogen.

3.3 Gebaude Flst. 58

Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Teilunterkellerung
Baujahr: nicht bekannt, vermutlich 19. Jahrhundert
AuBenansicht: verputz mit Anstrich

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massiv- und Fachwerkbau

Fundament: vermutlich Bruchstein

Wande: auBen: vermutlich Bruchstein und Fachwerk
innen: vermutlich Bruchstein und Fachwerk

Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken

97332 Volkach-Astheim AZ: 22-11-01-AG 9
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Treppen:

Turen:

Fenster:

FuBbdden:
Innenwandbekleidung:
Deckenbekleidungen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung,
Warmwasserversorgung:

Dach

Dachkonstruktion, Dach-
form u. Dacheindeckung:

Zustand
Belichtung u. Besonnung:

Bauschaden u. Baumangel,
und Instandsetzungsstau etc,

Allgemeinbeurteilung:

3.3.1 Anbau
Art des Gebé&udes:
Baujahr:
AuBenansicht:
Fundament:
Wande:
Geschossdecken:

TUren/Tore:

Holztreppen

Eingangstdre: einfache Holz mit Glasflllung,
Innentdre: einfache Holztlre mit Stahlzargen

Kunststoff mit Isolierverglasung, einfache Holzverbund-
fenster mi Einfachverglasung

Kunststoff, Teppichboden und Fliesen im Bad
Raufaser mit Anstrich, Fliesen im Bad
Raufaser bzw. Putz mit Anstrich

einfache Ausfihrung 1-2 Lichtauslasse pro Raum, Sat-
Anlage

Bad:  WC, WT und Dusche, einfache Ausstauung, weiBBe
Sanitéarobjekte, LOftung Gber Fenster

Laut Auskunft des Kaminkehrermeisters, Xxxxx Xxxx Xxxxx
sind in dem Objekt keine Feuerungsanlagen angemeldet.

Es befinden sich jedoch Heizkérper im Objekt und ein
Einzelofen im EG. (Klche/Essen).

Satteldach mit Ziegeleindeckung, Regenrinne und Fallrohr
soweit ersichtlich aus Kupfer

gut und ausreichend

Das Objekt befindet sich in einem Verwahrlosten- und Ver-
mullten Zustand.

der bauliche Zustand ist eher befriedigend. Es besteht ein
Renovierungs-, Instandsetzungs- und Entsorgungsbedarf

Schuppen

nicht bekannt

unverputzt, vermutlich jingeren Datums als das Wohnhaus
vermutlich Beton

Beton und Mauerwerk

vermutlich Beton

doppelfligliches Holztor mit Lichtausschnitten

97332 Volkach-Astheim

AZ: 22-11-01-AG 10
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Fenster:

Innenwandbekleidung:

Elektroinstallation:
Dach:

Allgemeinbeurteilung:

3.4 Gebaude Flst. 61

Art des Gebaudes:

Baujahr:

AuBenansicht:

altes Holzfenster mit Einfachverglasung, Glasbausteine

EG.: putzt mit Anstrich
OG.: unverputzt

einfache Installation, tlw. lose Kabelfiihrungen
soweit ersichtlich Pultdach

der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht ein
gréBerer Fertigstellungs- und Renovierungsbedarf

Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Teilunterkellerung
(Der Zugang der teilweisen Unterkellerung erfolgt tiber
das Gebaude Flst. 59, KirchstraBe 44, AZ. 3 K 58/23)
nicht bekannt, vermutlich 1950 -1960

verputz mit Anstrich

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundament:

Wande:

Geschossdecken:

Treppen:

Turen:

Fenster:

FuBbodden:

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidungen:

Elektroinstallation:

Sanitdre Installation:

Massivbau
vermutlich Beton

auBen: Mauerwerk (tlw. innen mit einer Art Vorsatzschale
innen: Mauerwerk

vermutlich Beton

Beton mit Kunststeinbelag
Einfache Holztreppe ins DG.

Eingangstdre:
Innentdre:

einfache Holz mit Glasflllung,
Holztire, tiw. mit Glasausschnitt und
Holzzargen

Kunststoff mit Isolierverglasung

Kunststoff, Teppichboden und Fliesen

Putz mit Anstrich, Tapete, Fliesen raumhoch in den Badern
Raufaser bzw. Putz mit Anstrich, Holzverkleidungen

einfache Ausflhrung 1-2 Lichtauslasse pro Raum, mehrere
Steckdosen

Bad EG.: WC, WT und Dusche, einfache Ausstauung,
weilBe Sanitarobjekte, Luftung Uber Fenster

Bad OG.: WC, WT, Bidet, Badewanne und Dusche,
einfache Ausstauung, farbige Sanitarobjekte,
Liftung Uber Fenster

97332 Volkach-Astheim
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Heizung,
Warmwasserversorgung:

Dach

Dachkonstruktion, Dach-
form u. Dacheindeckung:

Zustand
Belichtung u. Besonnung:

Bauschaden u. Baumangel,
und Instandsetzungsstau etc,

Allgemeinbeurteilung:

3.4.1 Anbau
Art des Gebé&udes:
Baujahr:
AuBenansicht:
Fundament:
Waénde:
Turen/Tore:
Innenwandbekleidung:
Elektroinstallation:

Dach:

Allgemeinbeurteilung:

Laut weiterer Auskunft des Kaminkehrermeisters, sind in
dem Objekt seit 2021 alle Feuerungsanlagen abgemeldet
worden. Es befinden sich in dem Objekt einzelne Nacht-
speicherdfen sowie Elekiroheizgerate.

Satteldach mit vermutlich Betondachsteineindeckung
Fallrohr und Regenrinne, soweit ersichtlich aus Kupfer

gut und ausreichend
keine offensichtlichen Schaden erkennbar

der bauliche Zustand ist normal, es besteht ein gewisser
Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf.

Schuppen

nicht bekannt, vermutlich wie Wohnhaus

Putz mit Anstrich

vermutlich Beton

Mauerwerk

doppelfligliches Holztor mit Lichtausschnitten

Fliesen raumhoch

einfache Installation, tlw. auf Putz, Starkstromanschluss

Flachdach begehbar mit soweit ersichtlich Dachpappenein-
deckung

der bauliche Zustand ist normal, es besteht ein gewisser
Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf

97332 Volkach-Astheim
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4. Beschreibung der Landwirtschaftsflachen und Ackerland

4.1 Vorbemerkungen zur Grundbesitzbeschreibungen

Grundlage fir die Grundbesitzbeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung, den vorliegenden Unterlagen und den Ausklnften vom ,Amt fir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung, AuBenstelle Kitzingen* wund der
,aeschaftsstelle des Gutachterausschusses Landratsamt Kitzingen®.

4.2 Flurstiick 1346 ,,Am Breiten Hauswehr*

Lage: stdliche Lage von Astheim im Uberschwemmungsgebiet
des Mains, in der N&he des Setzhof

Topographische eben
Grundstlckslage:
Gestalt, Form und GréBe: mittlere Lange: ca. 20,00 m
(siehe Anlage 4) mittlere Tiefe: ca. 21,00 m
GrundsticksgroBe: 418 m?
Bemerkung: leicht trapezférmig
Tatsachliche Nutzung: 418 m2: Grunland
Bodenschéatzung: 418 m2: Grinland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (ll),

Klimastufe 8°C und darlber (a), Wasserstufe
(3), Grinlandgrundzahl 48, Griinlandzahl 48,
Ertragsmesszahl 201

4.3 Flurstiick 1383, 1385,1386, 1387 und 1388 ,,Am Breiten Hauswehr*

Lage: ostliche Lage von Astheim im Uberschwemmungsgebiet
des Mains
Darstellung im Flachen- ,Freizeit und Erholungsflachen®

nutzungsplan:

Topographische eben

Grundstickslage:

Gestalt, Form und GréBe: mittlere Lange: ca. 30,00 bis 35,00m

(siehe Anlage 4) mittlere Tiefe: ca. 3,00 bis 5,00 m
GrundstlcksgréBe: 418 m?
Bemerkung: rechteckig

Tats&chliche Nutzung: Kleingarten

Bodenschéatzung: Flurstucke nicht geschatzt

4.4 Flurstiick 1595 ,,Am Steinbruch*

Lage: nérdliche Lage von Astheim, ca. 500 m vom Ortszentrum
entfernt
Topographische leicht hangig

Grundstlckslage:
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Gestalt, Form und Grof3e:

(siehe Anlage 4)

Tatsé&chliche Nutzung:

Bodenschéatzung:

5. Berechnungen

mittlere Lange:
mittlere Tiefe:
GrundstiicksgroBe:
Bemerkung:

2.130 mz:

418 m2:

ca. 55,00 m
ca. 18,00 m
2.130 m?

fast rechteckig

Obst- und Nussplantage
Ackerland (A), Schwerer Lehm (LT), Zu-

standsstufe (6), Verwitterung, grob, steinig

(Vg),

Bodenzahl 36, Ackerzahl 35, Ertrags-

messzahl 746, Gesamtertragsmesszahl 746

Grundlage far die Berechnungen sind die Angaben aus den vorliegenden Unterlagen und
dem am Ortstermin Uberschlagig ermittelten Aufmal3. Fir die Richtigkeit der MaBangaben
in den Berechnungen und den Unterlagen wird keine Gewahr ibernommen.

5.1 Wohnflache

Erdgeschoss
Vorraum:
Kliche/Essen
Zimmer:

Flur:

Dachgeschoss
Zimmer 1:
Zimmer 2:
Zimmer 3:
Zimmer 4:

Bad:
Flur:

Wohnhaus Flst. 58 (KirchstraBBe 42)

=ca. 2,80 m?
=ca. 19,35 m2
=ca. 12,70 m2
=ca. 4,55 m? =ca. 39,40 m2
. 24,20 m2
. 16,00 m2
9,80 m?
6,50 m?
5,45 m2
. 11,70 m2

00
O Q0

Q
i

T T I TR T
(@}
OO o

[e e
Q

=ca. 73,65m?
=ca. 113,05 m?
rd. 113,00 m2

Bei der Ermittlung der Wohnflache wurden die Raumlichkeiten des Anbaus, aufgrund Lage und

Zustand, nicht mitberiicksichtigt.

Wohnhaus Flst. 61 (Frank-Ritter-StraBBe 2)

Erdgeschoss

Wohnen: =ca. 16,05 m2

Essen: =ca. 18,40 m2

Klche: =ca. 9,55 m?

Abstellr. 1: =ca. 8,20 m?

Zimmer 1: =ca. 18,90 m2

Dusche: =ca. 7,75 m?

Abstellr. 2: =ca. 7,00 m?

Flur: =ca. 11,15 m2 =ca. 97,00 m2

Dachgeschoss

Schlafen: =ca. 27,40 m2

Zimmer 1: =ca. 16,70 m2

Zimmer 2: =ca. 10,05 m2

Zimmer 3: =ca. 15,05 m2

Kiche: =ca. 8,55 m2

Bad: =ca. 14,90 m2

Flur: =ca. 14,95 m2 =ca. 107,60 m2
=ca. 204,60 m?

rd. 205,00 m?2

97332 Volkach-Astheim
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5.2 Bruttogrundrissflache
(BGF)

Wohnhaus Flst. 58 (KirchstraBBe 42)

Erdgeschoss =ca. 95,00 m?
Obergeschoss =ca. 95,00 m2
Dachgeschoss =ca. 95,00 m? =ca
Anbau Erdgeschoss =ca. 60,00 m?

Anbau Obergeschoss =ca. 36,00 m? = ca.
Wohnhaus Flst. 61 (Frank-Ritter-Stra3e 2)
Erdgeschoss = ca. 135,00 m?
Obergeschoss = ca. 135,00 m2
Dachgeschoss = ca. 135,00 m? =ca
Anbau Erdgeschoss = ca.

. 285,00 m?2

96,00 m?

. 405,00 m2
32,00 m?

Bei der Ermittlung der Bruttogrundrissflache wurde die zeichnerische Erfassung per CAD
zu Grunde gelegt, sowie, die, aus den vorliegenden Katasterplanen, entnommen

MaBangaben.
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6. Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir die in Grundbiichern
von Astheim, Blatt 1878 und 2162 eingetragenen bebauten Flursticke 32, 32/1, 58, 61
und 1386/1387, sowie den Landwirtschafts- und Ackerlandflachen Flurstiicke 1346, 1383,
1385, 1388 und 1595 in 97332 Volkach-Astheim, zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024
eingeschatzt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch Amtsgericht Kitzingen
Grundbuch von Astheim, Blatt xxxx und xxxx

Gemarkung: Astheim

Flurstick/Flache: Flst. 32 = 129,00 m2
Flst. 32/1 = 12,00 m2
Fist. 58 = 177,00 m?2
Flst. 61 = 270,00 m2
Fist. 1346 = 418,00 m2
Fist. 1383 = 184,00 m2
Fist. 1385 = 140,00 m2
Fist. 1386 = 150,00 m2
Fist. 1387 = 95,00 m2
Fist. 1388 = 195,00 m2
Fist. 1595 = 2.130,00 m2

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung
6.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungs-
objekts ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundsticks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungs-
vorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte
geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstéandigen, das fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werterittlungs-
verfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren,

» das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.
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Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstlicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke)
existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den
Marktteilnehmern sind zudem die flr vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in
Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen
Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschéftsverkehr” Das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen
Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienwohnhauser) verwendet (gekauft o. errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sach-
wertobjekt anzusehen.

6.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur d. Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

» Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlcksteilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

» Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige
Rechenprobe; Wurdigung dessen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei
Vermdgensdispositionen des Gutachten-verwenders und des Haftungsrisikos des
Sachverstandigen).

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194
BauGB, d.h. den im n&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielendem
Kaufpreis, mdoglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist
deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung nach dem néachsten
(notigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am
~.gewdhnlichen Geschaftsverkehr im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind
nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Anmerkung:
Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensméaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern
gleichermaBen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten
Daten eine hinreichend groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere
Vergleichskaufpreise) zur Verfigung standen.
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6.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisen von Vergleichs-
grundsticken zu ermitteln. Als Vergleichsgrundsticke sind solche geeignet, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (Lage, Nutzbarkeit, Beschaffenheit,
etc.) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichende Uberein-stimmungen aufweisen.

Far den relativ haufigen Fall, dass keine derartigen vergleichbaren Kaufpreise vorliegen,
kdnnen die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse zugrunde gelegt werden.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von

dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieBungs-zustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des

Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Boden-
richtwert.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines
amtlichen Bodenrichtwerts durchgeflhrt.

Der amtliche Bodenrichtwert liegt nach Bodenrichtwertauskunft des GAA des Landkreises
Kitzingen fir den Ortsbereich Astheim bei 60,00 €/m? ( Stichtag 01.01.24).

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Stichtag: 01.01.2024

abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Wertrelevante GFZ: keine Angaben

Das Bewertungsgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag: 20.06.2024

abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Bodenwert fiir die Fist. 32 und 32/1

60,00 €/m2x 12 m?2 = 720,00 €

60,00 €/m2 x 129 m2 = 7.740,00 €
= 8.460,00 €
rd. 8.500,00 €

Bodenwert fiir die Fist. 58

60,00 €/m2 x 177 m2 = 10.620,00 €
rd. 10.600,00 €

Bodenwert fiir die Flst. 61

60,00 €/m2 x 270 m2 = 16.200,00 €
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Der amtliche Bodenrichtwert liegt nach Bodenrichtwertauskunft des GAA des Landkreises
Kitzingen flr Freizeit und Erholungsflachen im Uberschwemmungsgebiet bei 5,50 €/m?2,
fir Grinland 2,20 €/m? und fir Obstwiesen ca. 3,50 €/m?2 (Stichtag 01.01.24).

Bodenwert fiir die Fist. 1346 (Griinland)

2,20 €/m2 x 418,00 m2 = 919,60 €
rd. 900,00 €

Bodenwert flr die Fist. 1383 (Freizeit und Erholungsflache)

5,50 €/m2 x 184,00 m2 = 1.012,00 €
rd. 1.000,00 €

Bodenwert flr die Fist. 1385 (Freizeit und Erholungsflache)

5,50 €/m? x 140,00 m? = 770,00 €
rd. 800,00 €

Bodenwert fiir die Fist. 1386 und 1387(Freizeit und Erholungsflache)

5,50 €/m? x 150,00 m2 = 825,00 €

5,50 €/mx 95,00 m? = 522,50 €
= 1.347,50 €
rd. 1.350,00 €

Bodenwert flr die Fist. 1388 (Freizeit und Erholungsflache)

5,50 €/m? x 195,00 m? = 1.072,50 €
rd. 1.000,00 €

Bodenwert fiir die Fist. 1595 (Ackerland, Obstwiese)

3,50 €/m2 x 2.130,00 m2 (ohne Aufwuchs) = 7.455,00 €

0,50 €/m2 x 2.130,00 m? (pauschal fir Aufwuchs) = 1.065,00 €
= 8.515,00 €
rd. 8.500,00 €
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6.3 Sachwertermittlung
6.3.1. Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in der ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstlick vorhandenen nutzbaren Geb&ude und AuBenanlagen sowie ggf.
unter BerUcksichtigung der zum Qualitatsstichtag vorhandenen besonderen objeki-
spezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

Der Wert der Gebdude (Normgebdude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

» Objektart

» Ausstattungsstandard

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)

» Baumaéngel und Bausch&aden und

» besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der
Bodenwertermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die
Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungs-
satzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und der AuBenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (=
Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem o&ffentlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels
Sachwertfaktoren fuhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen) den VergleichsmafBstab bildet.
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6.3.2 Erlauterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten

Der Geb&udeherstellungswert wird durch Multiplikation der Bruttogrundrissflache ,BGF®
(m2) oder der Wohnflache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK)
far vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der
Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fir Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flir
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen die Dimensionen ,€/m? Bruttogrundrissflache oder
Wohnflache des Gebaudes” und verstehen sich inkl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten.

Normgebaude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Geb&udewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung "Normgebaude" genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiber-
dachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben.

Bei Anwendung der WF-NHK (Wohnfladchen-NHK) sind Balkone und Gauben bereits mit
enthalten.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das Normgebaude
ermittelten Wert durch Wertzuschlage besonders zu berilcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) berticksichtigen definitionsgemaB nur Herstell-
ungskosten von Gebduden mit — wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h.
ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und Ublicherweise den Gebaudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert
(oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die Ublicherweise in vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden und deshalb bei der Ab-
leitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt sind (z.B. Sauna im Einfami-
lienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts- und Gewerbegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten
fir Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
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unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert
sind.

Durch die Anwendung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in den entsprechenden
Werten nun schon beinhaltet.

Der jeweils enthaltene Prozentsatz ist mit den NHK angegeben, daher auch
differenzierbar anwendbar (z.B. Einfamilienwohnhaus: 17%).

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschétzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kénnen
auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich (nicht die technische Standdauer, die wesentlich l1&nger sein
kann) genutzt werden kann.

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansétze zugrunde zu legen.
Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Mehrfamilienwohnhduser und Wohnhauser mit
Mischnutzung haben eine GND von 80 Jahren.

Baumaéngel und Bauschaden

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungsgutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstel-lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Gutachtern notwendig).
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Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittiung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale
(insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, Baumaéngel, Bauschaden, ein
dberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und mietrechtliche
Bindungen) werden in geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag berlcksichtigt.
Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
als unmittelbar mit dem Verkehrswert im Zusammenhang stehend beurteilt.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&dude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis
zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielender Preis zu ermitteln).

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
"vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.h. an die fir
vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
Sachwertfaktor, der empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Erst anschlieBend werden besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B.
fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region
(er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichs-
preisverfahren.
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6.3.3 Ermittlung der Gebaudesachwerte
6.3.3.1 Fist. 58

Gebaude Wohnhaus Anbau
Berechnungsbasis

Bruttogrundrissflache (BGF) m?2 ca. 285,00 ca. 96,00

Wohnflache (WF) m? -- -
Baupreisindex (I 2024) 1.813 1.813
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

NHK im Basisjahr (2010) 710,00 € 485,00 €

NHK am Wertermittlungsstichtag 1.287,23 € 879,30 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)

Normgebaude 366.860,55 € 84.412,80 €

Zu- bzw. Abschlage -- --

besond. Bauteile -- - -

besond. Einrichtungen -- --
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 366.860,55 € 84.412,80 €
Alterswertminderung (linear)

Gesamt- / Restnutzungsdauer 80/25 80/25

0,312 0,312

prozentual 68,80 % 68,80 %

Betrag 252.400,06 € 58.076,01 €
Zeitwert (inkl. BNK)

Gebaude (bzw. Normgebaude) 114.460,49 € 26.336,79 €

besond. Bauteile -- - -

besond. Einrichtungen -- --
Gebaudewert (inkl. BNK) 114.460,49 € 26.336,79 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundsticksmarkt

Gebaudesachwert
Wohnhaus = 114.460,49 €
Anbau = 26.336,79 €
Sachwert der AuBenanlage (Pauschal) + 5.000,00 €
Bodenwertanteil des bebauten Grundstiicks + 10.600,00 €
(vgl. Bodenwertermittlung)
vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 156.397,28 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,50
Marktangepasster vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 234.595,92 €
Bodenwert des selbstandig nutzbaren Teilflache + -- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* 10 % Abschlag pauschal fiir Reparatur u. Instandsetzung - 23.000,00 €
* 5% Abschlag fiir Raumungs- und Entsorgungsbedarf - 11.500,00 €
Sachwert des Grundstiicks = 200.095,92 €

rd. 200.000,00 €
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6.3.3.2 Flst. 61
Gebaude Wohnhaus Anbau
Berechnungsbasis
Bruttogrundrissflache (BGF) m? ca. 405,00 ca. 32,00
Wohnflache (WF) m2 -- --
Baupreisindex (IV 2023) 1.813 1.813
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 700,00 € 485,00 €
NHK am Wertermittlungsstichtag 1.269,10 € 879,30 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)
Normgebaude 513.985,50 € 28.137,60 €
Zu- bzw. Abschlage -- --
besond. Bauteile -- --
besond. Einrichtungen -- - -
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 513.985,50 € 28.137,60 €
Alterswertminderung (linear)
Gesamt- / Restnutzungsdauer 80/25 80/25
0,312 0,312
prozentual 68,80 % 68,80 %
Betrag 353.622,02 € 19.358,67 €
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normgebaude) 160.363,48 € 8.778,93 €
besond. Bauteile -- --
besond. Einrichtungen -- --
Gebaudewert (inkl. BNK) 160.363,48 € 8.778,93 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundsticksmarkt

Gebaudesachwert

Wohnhaus = 160.363,48 €
Anbau = 8.778,93 €
Sachwert der AuBenanlage (Pauschal) + 5.000,00 €
Bodenwertanteil des bebauten Grundstiicks + 16.200,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 190.342,41 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,40
Marktangepasster vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 266.479,37 €
Bodenwert des selbstandig nutzbaren Teilflache + -- €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* 10 % Abschlag pauschal fiir Reparatur u. Instandsetzung - 26.000,00 €
Sachwert des Grundstiicks = 240.479,37 €

rd. 240.000,00 €
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6.3.3.3 Flst. 1386/1387

Gebaude Garage
Berechnungsbasis

Bruttogrundrissflache (BGF) m? ca. 48,00

Wohnflache (WF) m2 - -
Baupreisindex (1 2024) 1.813
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

NHK im Basisjahr (2010) 460,00 €

NHK am Wertermittlungsstichtag 833,98 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)

Normgebaude 40.031,04 €

Zu- bzw. Abschlage --

besond. Bauteile --

besond. Einrichtungen --
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 40.031,04 €
Alterswertminderung (linear)

Gesamt- / Restnutzungsdauer 60/10

0,166

prozentual 83,40 %

Betrag 33.385,89 €
Zeitwert (inkl. BNK)

Gebéaude (bzw. Normgebaude) 6.645,15 €

besond. Bauteile --

besond. Einrichtungen --
Gebaudewert (inkl. BNK) 6.645,15 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundsticksmarkt

Garage = 6.645,15 €

Sachwert der AuBenanlage (pauschal) + 500,00 €

Bodenwertanteil des bebauten Grundstiicks + 1.350,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 8.500,15 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85

Marktangepasster vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 7.225,13 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

» ca. 10 % Reparatur- und Instandsetzung - 750,00 €

Sachwert des Grundstiicks = 6.475,13 €
rd. 6.500.,00 €
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6.3.4 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Dipl. Ing. (FH) Architekt
Ralph Miiller-Haidmann

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preis-
verhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist den Tabellen
aus ,Sprengnetter®, Band Il, Tabelle in Abschnitt 3.01.1 entnommen.

Fist. 58

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudetyp: 1.12 (UG., EG., OG. nichtausgebautes DG.)
1.32 (EG., OG., nicht ausgebautes DG.)

Baujahr: nicht bekannt, Annahme 19. Jahrhundert

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):
Standard:
Kostenkennwert (NHK 2010)

Fist. 61
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:
Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):
Standard:

NHK 2010 Grundwert (BGF):
Anpassungsfaktor

(einseitig angebaut):
Kostenkennwert (NHK 2010)

Fist.1386/1387
Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:
Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):
Standard:

NHK 2010 Grundwert (BGF):
Anpassungsfaktor
(Doppelgarage):
Kostenkennwert (NHK 2010):

80 Jahre

ca. 25 Jahre
2-3

711,25 €/m2

rd. 710,00 €/m?

Ein- und Zweifamilienh&user

1.32 (EG., OG., nicht ausgebautes DG.)
nicht bekannt, Annahme 1950 bis 1960
80 Jahre

ca. 25 Jahre

2-3

740,00 €/m2

0,94
695,60,85 €/m?
rd. 700,00 €/m?

Einzel-, Doppel-,Reihengaragen, Carports
Garage in Massivbauweise

nicht bekannt, Annahme 50er/60er-Jahre
60 Jahre

ca. 10 Jahre

4

485,00 €/m2™*

0,95
460,75
rd. 460,00 €/m?

*) Der Wert von 485,00 €/m? wird aus gutachterlicher Sicht auch fiir die Bewertung
der Anbauten der Wohnhauser in Ansatz gebracht.

Baupreisindex

Der entsprechende Baupreisindex wird aus den vom Statistischen Bundesamt und von
~Sprengnetter” bekannt gegebenen Baupreisindizes fiir Februar 2024 = 181,3 (1,813)
entnommen.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes
berlcksichtigt. Diese sind aufgrund zusétzlich bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Die in der Bruttogrundrissflachen (Wohnflachenberechnung) nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwert-
zuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in ,Sprengnetter”, Band II,
Abschnitt 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten
fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Diese besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in ,Sprengnetter”, Band
Il, Abschnitt 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der  durchschnittlichen
Herstellungskosten flr besondere (Betriebs-) Einrichtungen.

Baunebenkosten

Durch die Anwendung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in den entsprechenden
Werten nun schon beinhaltet.

Der jeweils enthaltene Prozentsatz ist mit den NHK angegeben, daher auch
differenzierbar anwendbar (z.B. Einfamilienwohnhaus: 17%).

Die Baunebenkosten (BNK) kénnen (wie bisher und sachgemaf) in Abhangigkeit der
Hbhe des Herstellungswerts und des Gebaudestandards (Planungsabforderungen)
angesetzt werden. Die Auswirkung betragt jedoch i.d.R. nur 0-2%.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen werden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in ,Sprengnetter”,
Band I, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei é&lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus ,Sprengnetter*,
Band Il, Tabelle in Abschnitt 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in
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den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden. Dies ist aber vorliegend nicht der Fall.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bericksichtigung von
durchgefiihrten oder zeithah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungs-
maBnahmen wird eines oder mehrere der in ,Sprengnetter, Band I, Seite 3.02.4 ff.
beschriebenen Modelle angewendet.

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird hier nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstédndig geschéatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden

Die in der Beschreibung der Gebaude aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von
Bauschadden und erforderlicher (bzw. in den Wertermittiungsansétzen als schon
durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen wurden nach Erfahrungswerten auf der
Grundlage flur diesbeziglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf Grundlage

» der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» derin ,Sprengnetter, Band I, Abschnitt 3.03 veréffentlichten Werte sowie

+ eigener Ableitung des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

In ,Sprengnetter” sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten
Erfahrungswerte fir Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region (d.h. Bodenwertniveau) und ObijektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben.

GemaB Marktdatenportal von ,Sprengnetter® wird ein Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor, fir Flst. 58 (KirchstraBe 42), von 1,52 angegeben.
Grundlage hierfir war ein vorlaufiger Sachwert von 156.000,00 € und ein Bodenwert
in H6he von 60,00 €/m2.

GemaB Marktdatenportal von ,Sprengnetter wird ein Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor, flir Fist. 61 (Frank-Ritter-StraBBe 2), von 1,40 angegeben.
Grundlage hierfiir war ein vorlaufiger Sachwert von 190.000,00 € und ein Bodenwert
in Héhe von 60,00 €/m2.

Fir die Doppelgarage wird aus gutachterlicher Sicht ein Abschlag von 15 % (0,85)
als angemessen eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen
des Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts
korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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7. Verkehrswert

Der Verkehrswert, fir die eine wirtschaftliche Einheit bildenden, tlw. mit einem Kellergeschoss
bebauten Grundstiicke, Fist. 32 u. 32/2, KirchstraBe 48, wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024
eingeschatzt mit

8.500,00 €

Der Verkehrswert, flir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlicke, Flst. 58, Kirchstr. 42
wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

200.000,00 €

Der Verkehrswert, fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiicke, Flst. 61,
Franz-Ritter-StraBe 2, wird zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

240.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1346, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

900,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1383, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

1.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1385, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

800,00 €

Der Verkehrswert, firr die eine wirtschaftliche Einheit bildenden, tlw. mit einer Garage bebauten
Grundstlicke, Flst. 1386 ,Nédhe MainstraBe“ und 1387 ,Am Breiten Hauswehr, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschatzt mit

6.500,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Breiten Hauswehr”, Flst. 1388, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

1.000,00 €

Der Verkehrswert, fir die Landwirtschaftsflache ,Am Steinbruch®, Flst. 1595, wird zum
Wertermittlungsstichtag 20.06.2024 eingeschétzt mit

8.500,00 €

Veitsh6chheim, den 29.07.2024

Ralph Miller-Haidmann

Den Verfahrensbeteiligten ist es nicht gestattet, kraft meines Urheberrechts, das
Verkehrswertgutachten zu einem anderen Zweck als der Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren zu verwenden.
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