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1. Auftrag und Unterlagen

2.

1)

3.

4.

5.

6.
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7.

Mit dem Beschluss vom 03.04.2023 beauftragte das Amtsgericht Bamberg, Abt. f.
Immobiliarzwangsvollstreckung, Synagogenplatz 1, 96047 Bamberg, den
Unterzeichner, ein Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstlicks Flst.-Nr.
25 Gemarkung Fatschenbrunn zu erstellen.

Im Zwangsversteigerungsverfahren am Amtsgericht Bamberqg: Az: 2 K 7/23

Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den gesetzlichen Vertreter
Hauptzollamt Regensburg, -Vollstreckungsstelle Hof-, Koéditzer Strafze 1, 95030
Hof, Gz.: 102181-2021-882 — G4 u.a.

-betreibende Glaubigerin-

gegen

-Schuldner-

Zweck der Bequtachtung: Zzwangsversteigerung

Bewertungsstichtag: 10.05.2023, Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Ich besichtigte das Grundstiick einschlief3lich der benachbarten Flurstiicke und
der Gebaude am 10.05.2023, ab 9.30 Uhr.

Zum Ortstermin waren folgende Beteiligte anwesend:

1. Herr
2. der Unterzeichner

Bei der Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

Amtsgericht Bamberg: Beschluss vom 03.04.2023 Aktenzeichen: 2 K 7/23
Amtsgericht Hal3furt: Grundbuchauszug von Fatschenbrunn Blatt 448
Vermessungsamt Schweinfurt: Lagepléane und Liegenschaftskatasterausziige
Gemeinde Oberaurach: Flachennutzungs- und Bebauungsplane, Herstellungs-
und ErschlieBungsbeitrage

Landratsamt HalBberge: Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Altlastenkataster.

VERWENDETE LITERATUR

ROSS BACHMANN Ermittlung des Bauwertes von Gebauden




JASTMANN

KLEIBER

THEO GERADY/MOCKEL

ROSLER/LANGNER/SIMON

VOGELS

KOHNE M. Prof. Dr.

Bayer. Landesanstalt f. Betriebs-

wirtschaft und Agrarstruktur

Prof. Hélzel/Hund

Koch/Helge Breloer

BauGB

BAUNORMEN

WERTR 2006

ImMmoWERTYV 2010

IMMoWERTYV 2021

NHK 2010

LandR 19

PREISINDEX

Rationelle Baubewertung

Wertermittlungsrichtlinie 2012 Textsammlung:
Sachwertrichtlinie 2012,
Wertermittlungsrichtlinien 2012,
Normalherstellungskosten 2010,
Bodenrichtwertrichtlinie 2011,

WertR 06

11. Auflage, 2012

Praxis der Grundstiicksbewertung

Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
Grundstiicks und Gebaudebewertung marktgerecht
Landwirtschaftliche Taxationslehre

ISBAU - Schéatzpreisbestand

Gebéaude in der Landwirtschaft_

Stand: 1987 - 2019

Aktualisierte Gehdlzwerttabellen

Aktualisierte Geholzwerttabellen

Baugesetzbuch

Kosten von Hochbauten Flachen und Rauminhalte
DIN 277

Tabellen und Richtlinien fir die Ermittlung von
Grundstiicks- und Gebaudewerten
Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau

Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 01.03.2006

Immobilienwertermittlungsverordnung 2010
Bekanntmach. v. 19.05.2010, in Kraft getreten a. 01.07.2010

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, 13. Auflage
Bekanntmach. v. Juni 2021, in Kraft getreten a. 01.01.2022

Normalherstellungskosten 2010

Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft 2019
mit der Anderung vom 03 Mai.2019

Tabellen des statistischen Bundesamts Wiesbaden
Tabellen des statistischen bayerischen Landesamts

8. Auszuqg aus dem Grundbuch

8.1 Grundbuchamt: Amtsgericht HalRfurt
Grundbuch von: Fatschenbrunn
Blatt: 448



Lft.Nr. Flur-Nr.  Gemarkung Lage Wirtschaftsart Grol3e /m?

5 25 Fatschenbrunn LindenstralRe 12; Geb&aude- und Freiflache 1.288
-Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an den noch unverteilten
Gemeindebesitzungen -

Erste Abteilung: Eigentimer

1.

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen

Nr. der Eintragung/Lft.-Nr. des belasteten Grundstiicke: 5

4/5 Leibgeding fur; [dschbar bei
Todesnachweis
ist am 06.04.2021 verstorben.

5/5 Befristete Auflassungsvormerkung - Anspruch bedingt —fir
;geman Bewilligung vom 25. 08.2005 URNr. 701
V/2005; gleichrang mit Abt. 1l/4
ist am 06.04.2021 verstorben

7/5 Wohnungsrecht fir
I6schbar bei Todesnachweis; gemaR Bewilligung vom
25.08.2005 URNTr. 701 V/2005 Notariatsverwalter Dr. Manuel Stral3er, Eltmann
berichtigend eingetragen 18.08.2021

8/5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bamberg, AZ: 2 K 7/23;
eingetragen am 10.02.2023.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Mehrere Eintragungen, hier nicht extra erwahnt

9. Verkehrslage

9.1. Fatschenbrunn ist ein 251 Einwohner zahlender Ortsteil der 4.413 Einwohner
zahlenden Gemeinde Oberaurach mit Sitz in Tretzendorf, im Landkreis Hassberge,
Regierungsbezirk Unterfranken, Land Bayern, BRD.

Fatschenbrunn liegt ca. 7 km stdwestlich von Tretzendorf den Sitz der
Gemeindeverwaltung und ca. 16 km suddstlich von HaRRfurt den Sitz der
Landkreisverwaltung an der Kreisstral3e HAS 31.

Die nachste Autobahnauffahrt ist Knetzgau 13 km nordwestlich zur BAB A 70.
Der ndchste Bahnhof ist in Knetzgau bzw. Ebelsbach (16 km) an der Bahnstrecke
Bamberg — Schweinfurt - Wirzburg.

Die Gemeinde Oberaurach und der Ortsteil Fatschenbrunn ist am offentlichen
Linienbusverkehr angeschlossen und mit dem Schulbus verbunden.



10. Flachennutzungs- und Bebauungsplan

10.1. Die Marktgemeinde Oberaurach hat fiir ihr gesamtes Gemeindegebiet einen

Der Kindergarten ist in Oberschleichach.

Die Grundschuleist in Trossenfurt.
Die Mittelschule ist in Eltmann

und alle weiterfilhrenden Schulen sind in Hal3furt anséssig.

In der Gemeinde Oberaurach werden Arbeitsplatze in Industrie, Handwerk, Handel,
Verwaltung vorgehalten, ein Teil der Bevilkerung pendelt zur Arbeit nach Hal3furt,

Bamberg, Schweinfurt bzw. Wiirzburg aus.

Das Einholen fur den taglichen Bedarf istin Tretzendorf gut mdglich.

In der Gemeinde Oberaurach sind Allgemein-, Zahnérzte und eine Apotheke
ansassig, ein Krankenhaus ist in Hal3furt anséssig.

Hbhenlage:

11.

Fatschenbrunn 439 m lGber NN,

Flachennutzungsplan und mehrere Bebauungspléane rechtsgultig aufgestellt.

Das hier zu bewertende Grundstick Flst.-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn istim
Flachennutzungsplan als dorfliches Mischgebiet im Ortsbereich ausgewiesen.

Das hier zu bewertenden Grundstiick ist nicht mit einen Bebauungsplan beplant.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamt Schweinfurt

Flur-Nr

Nutzung

Flache
mZ

Klasse

Wert-
zahl

Ertrags-
meRzahl

Gesamtflache
d. Flurstiicks
m2

Gemarkung Fatschenbrunn — Gemeinde Oberaurach — Landkreis HalRRberge

25

Wohnbauflache

Zeichenerkléarung

GfWoG = Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe
FagN = Flache gemischte Nutzung
Bodenarten:

S = Sand

Sl = anlehmiger Sand

IS = lehmiger Sand

SL = stark lehmiger Sand

sL = sandiger Lehm

L = Lehm

LT = schwerer Lehm

T = Tonboden

Mo = Moorboden

Wa = Wasserflache

1.288 LindenstralRe 12, Garage, GfWoG,
Wohngebaude

1.288



Klasse
Bodenzustandsstufen Ackerland:

Entstehungsarten:

Bodenzustandsstufen Grinland:

Klimaverhaltnisse:

Wasserverhaltnisse:

Wertzahlen zB. 34/27
Bodenzahlen: 34/

127

Stufe 1 bis 7 (wobei die Stufe 1 die glinstigste ist)

\% = Verwitterungsboden

(V)g = Steine Gerdoll

D = Diluvial (Eiszeit-) boden

L6 =Lo6R (Wind) boden

Al = Alluvial (Schwemmlandboden)

L6D =LoR uber Dilluvial
| = glinstig, Il = mittel, lll = ungunstig

a =uber 8 ° C, durchschnittliche Jahreswarme
b = 7°C bis 8 °C, ”
c=6°C -7°C ”
d = unter 6°C ”

1 bis 5 (wobei 1 der glinstigste ist)

1 bis 100 (wobei 100 der beste Boden ist)

Bodenbeschaffenheit, Klima u. Grundwasserverhéltnis

1 bis 100 (Acker/Grunlandzahl mit Zu und Abschlagen fir
Gelandegestaltung, Klima u. andere natirliche Ertragsbedingungen

12. AUSZUG AUS DER KAUFPREISSAMMLUNG DES LANDRATSAMT HARBERGE

13.

BODENRICHTWERT FUR ERSCHLIERUNGSBEITRAGSFREIES BAULAND
JEWEILS ZUM 01.01.2022 VOM GUTACHTERAUSSCHUSS AM LANDRATSAMT
BAMBERG HERAUSGEGEBEN:

Gemeinde/Ort

Gebietsart €/m?2

Gemeinde Oberaurach

Fatschenbrunn

dorfliches Mischgebiet 27,00

BODENRICHTWERT FUR ERSCHLIERUNGSBEITRAGSFREIES BAULAND
JEWEILS ZUM 31.12.2020 VOM GUTACHTERAUSSCHUSS AM LANDRATSAMT
BAMBERG HERAUSGEGEBEN:

Gemeinde/Ort Gebietsart €/m?
Gemeinde Oberaurach dorfliches Mischgebiet 27,00 - 30,00
» Wohnbauland 45,00 - 53,00

Fatschenbrunn dérfliches Mischgebiet 27,00

Methodik der Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert. Danach wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage



14.

15.

15.1.

des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstande mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie moglich
ubereinstimmen.

In den Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft wird dazu ausgefiihrt, dass der
Verkehrswert der Grundstlicke grundsatzlich nach dem Vergleichsverfahren zu
ermitteln ist. Dabei sind objekt- und zeitnahe Vergleichspreise bevorzugt
heranzuziehen, auf ihre Vergleichbarkeit zu prifen und ggf. zu korrigieren.

Preise von Vergleichsgrundstiicken, die weit zuriickdatieren, bilden keine
geeignete Vergleichsgrundlage. Auch Héchst- und Tiefstpreise, die sich auf
Grund besonderer Verhdltnisse fir ein Grundstick ergeben kénnen, sind nicht
zum Vergleich geeignet. Der BGH stellt in einem Urteil vom 05.04.1973,- 1l ZR
74/72 fest: "dass nicht angenommene Angebote von Verkaufern einen geniigend
sicheren Schluss auf den erzielbaren Preis nicht zulassen".

Der Verkehrswert eines Grundsticks wird im wesentlichen von der Qualitat und

damit durch die derzeitige Nutzung und der mdglichen Nutzungsfahigkeit des
Grundstiickes beeinflusst.

Altlastenkataster

Nach Einsicht in den Altlastenkataster am Landratsamt HaRRfurt konnte der
Unterzeichner feststellen, dass das hier zu bewertende Grundstiick nicht
als belastet vorgetragen ist.

Lage, Beschreibung und Bewertung des Grundstiicks

Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt tber 8° Celsius.

Das Grundstuck Flur-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn hat 1.288 m2
Flache, hat die Bezeichnung ,,LindenstraRe 12%, liegt in Fatschenbrunn zwischen
der Rieneckstral3e und der erschlieRenden geteerten Lindenstrale.

Das Grundstiick wird auf 1.288 m2 als dorfliches Mischgebiet genutzt und ist mit
einen Wohnhaus, Scheune, aufgelassenen Rinder- und Schweinestall, Werkstatt,
Uberdachung, Autogarage und Pergola bebaut.

Der Gemiise-, Obst-, und Ziergarten liegt im Norden und Westen des
Grundsticks. Der Sachwert des Baum- und Strauchbestand wird auf 800,00 €

geschéatzt.

Die 312 m2 Hofflache ist geteert und vor dem Wohnhaus mit einen 2 m breiten
Streifen mit Betonsteinpflaster gepflastert, der Sachwert der Hofbefestigung
(Pflasterung und Teerung) wird auf 312 m? x 25,00 €/m? = 7.800,00 € Bauwert der
Hofbefestigung zum Stichtag.

Die Betriebsgeb&ude sind aufgelassen, und mit ehemaligen landwirtschaftlichen
Maschinen des ehemaligen landw. Betrieb Baier untergestellt.




Somit ist hier eine 1.288 m2 Grundsticksflache als dérfliches Mischgebiet im
Ortsbereich, erschlieBungsbeitragsfrei ausgewiesen.

Auf dieser bebauten Flache stehen folgende Gebaude, die Gebaude stammen
aus folgenden Baujahren und haben folgende Uberbaute Grundflache:

Gebaude m m m2
1. Wohnhaus Lindenstr. 12: Baujahr 1932/2017 14,30 x 9,00= 128,70
1.1 Wintergarten an Wohnhaus: Baujahr 2003 500x 3,00= 15,00
2. Geratehalle: Baujahr 1974 10,40 x 6,20= 64,48
3. aufgelassener Schweinestall Baujahr 1978 10,40+ 11,40: 2x 4,75 = 51,78
4. aufgelassener Rinderstall und Scheune Baujahr 1932 22,00 x 10,00 = 220,00
5. Uberdachung Baujahr 1970 9,31x 6,45= 60,05
6. Autogarage Baujahr 1974 420x 6,45= 27,09
7. Pergola Baujahr 2010 3,30x 2,96 = 9,77
gesamte lUberbaute Grundflache: 576,87 m?2

Die gesamte Hofflache ist geteert

Die Gartenflache ist mit Zier- und Obstgehdlzen in Rasenflachen bepflanzt.
Das Grundstiick ist rundherum mit Holzlattenzaun eingezaunt das Hoftor ist
nicht nicht eingezaunt.

Herstellungs- und Erschliefungswert:

Das Grundstiick ist mit einer geteerten Ortsstral3e erschlossen und mit Wasser,
Abwasser und Strom angeschlossen, also als erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten.

Herstellungs- und ErschlieBungsbeitrage zum Stichtag in €/m? :

Grundstick 1.288 m2 Geschol? 356,36 m?2

€/m? €
Wasser incl. 7 % Mwst. 0,93 5,30
Abwasser 2,20 12,40
StralRe 2,00 0,00
Strom pauschal 2.200,00 € 0,00

Herstellungs- und ErschlieRungsbeitrage zum Stichtag gesamt:

Grundstick 1288 mz2 Geschol? 356,36 m?2

€ €
Wasser incl. 7 % Mwst. 1.197,84 1.888,71
Abwasser 2.833,60 4.418,86
Stral3e 2.576,00 0,00
Strom 2.200,00 0,00
gesamt 8.807,44 6.307,57

Der Herstellungs- und ErschlieBungswert dieses bebauten Grundstiick betragt
15.115,01 € (11,74 €/m? bei (1.288 m?) herangezogene Grundstucksflache).

Grundstucksqualitét: 1.288 m2 dorfliches Mischgebiet ebf, bebaut.

Der Unterzeichner bewertet den Verkehrswert des vor beschriebenen 1288
m2 grofRen Grundstiick mit 27,00 €/m? fiir das 1288 m2 dorfliche




Mischgebiet erschliefungsbeitragsfrei, zuziiglich 800,00 € fiir den
Sachwert der Zier- und Obstbaume, plus 7.800,00 € fiir die Hofbefestigung

und zuziglich den Bauwert der aufstehenden Gebaude.

16. Sachwert der aufstehenden Gebaude

16.1 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in 88 21 - 23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der
baulichen Anlagen,

Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche Au3enanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.

Der Wert der AulRenanlagen und Baunebenkosten wird pauschal zum Zeitwert
geschétzt.

Normalherstellungskosten werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungs-
literatur auf der Basis 1913 bzw. NHK 2000 ermittelt.

Fur die Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen zum Stichtag wird der
Index des statistischen Bundesamtes Wiesbaden zugrunde gelegt.

Zu den Normalherstellungskosten gehdren u.a. auch die Baunebenkosten:

B Kosten der Planung

B Bauleitung

B behdrdliche Prifungen und Genehmigung

Die Baunebenkosten sind vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen
bzw. von der Bauausfiihrung und Ausstattung der Gebaude abhéangig.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.

Die Alterswertminderung wird nach der linearen Abschreibung auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Wertminderungen wegen Bauschaden und Bauméangel werden nach
Erfahrungswerten prozentual ermittelt.

Sonstige den Verkehrswert beeinflussende Umstéande (wirtschaftliche
Uberalterung, zeitgemé&Ren Bediirfnissen nicht mehr entsprechender Aufbau,
Grundriss, unzeitgemalie Raumhodhen oder Raumaufteilungen; individuelle
Bauausfihrung und Baugestaltung) werden durch Zu- bzw. Abschlage nach § 22
ImmoWertV bertcksichtigt.



16.2 Auflistung der Gebaude je Grundstuck

16.2.1 Grundstiick Flst.-Nr. 25 Gemarkunqg Fatschenbrunn

Nr. Gebaude Baujahr /Renovierung
1. Wohnhaus Lindenstr. 12: /Wintergarten, Dach und Fenster: 1932/2003/2017
2. Geratehalle: 1974
3. aufgelassener Schweinestall 1978
4. aufgelassener Rinderstall und Scheune 1932
5. Uberdachung 1970
6. Autogarage 1974
7. Pergola 2010

Die Gebaude sind ohne Energieausweis

16.3 Beschreibung und Bewertung der Gebaude

16.3.1 Grundstiick Flur-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn

16.3.1. 1 Wohnhaus LindenstrafRe 12 mit Wintergarten

Baujahr, Wintergarten 2003 / Dach und Fenster 1932/2017
Technische Lebensdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 22 Jahre
Alterswertminderung linear 48/70 68,57 %
Reparaturstau Renovierungsbedarf in EG/OG A 29,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

2 1/2 -geschossiger Massivbau, nicht unterkellert, innen und auf3en
verputzt, Pultdach am Hauseingang, DG ausgebaut, EG/OG
Renovierungsbedirftig, OG nérdliche Halfte in Umbau befindlich;
Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachflachenfenster,
Dachrinne, Fallrohre.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, innen und aul3en verputzt, geweil3t,
FuBboden; Beton Estrich, Fliesen, Laminat
Holzbalkendecke, verputzt, geweildt, Paneele, Holzdecke,
Holzrahmenisolierfenster tlws Rollos im Fenster
Funierholzzimmertiren
Wohnhaustlire mit Glaseinsatz
Pultdach, an Haustlre, Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung
Kunststeintreppe zum OG
EG stark Renovierungsbedurftig und Beraumung der Ablagerungen.
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oG Massive Umfassung, innen und auf3en verputzt, geweildt, Tapete
FulBboden; Holzbalken, Fehlboden, Holzdielen, PVC-auflage, Laminat
Holzbalkendecke, Holzdecke, verputzt, geweildt, Paneele,
Holzrahmenisolierfenster tlws Rollos im Fenster
Funierholzzimmertiren fehlen zum Tell,
OG stark Renovierungsbedurftig und Berdumung der Ablagerungen, im
Begriff des Umbaus.
Balkon im Wintergartenanbau auf Stahltrager mit Metallwendeltreppe,
Holztreppe im Wohnhaus zum DG

DG: Massive Umfassungen, innen und aul3en verputzt, geweil3t,
HolzdielenfuBboden; Laminat, Fliesen im Sanitarraume
Bis zum First offen, 0,60 m Kniestock
Dachflachenisolierfenster
Funierholzzimmertlren,
Wintergarten auf Stahltrager mit Metallwendeltreppe

Dach Satteldach Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachflachen-
fenster Dachrinne, Fallrohre.

- Licht und Kraftstrom,

- Olheizung mit Warmwasserradiatoren,

- flieRendes Kaltwasser und Warmwasser,

- Befestigter Zugang Betonsteinpflaster und Teerflache im Hof
- Beraumung der Ablagerungen im EG und OG

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 1.31 Kostengruppe 300/400 einschlieRlich 19 % Mwst;
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

Wohnhaus: 14,30 x 9,00 x (2,70 + 2,70 + 0,60 + 3,50 x 0,50) = 997,425 m3 BRI
Wintergarten: 5,00 x 3,00 x (3,00 + 3,00 +2,10 + 1,40 x 0,50) = 139,290 m3 BRI

gesamt: 1.136,715 m3 BRI
gesamt gerundet: 1.237 m3 BRI

Geschossflache:

Wohnhaus: 14,30 x 9,00x 2+ 14,30x 7,00x 1 == 357,50 m2 BRI
Wintergarten: 5,00 x 3,00 x 1 = 15,00 m2 BRI
gesamt: 272,50 m3 BRI

gesamt 273 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 14,30 x 9,00 + 5,00 x 3,00 = 143,70 m?2
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Bauwert 2010: 1.31 Wohnhaus mit Wintergarten; Standartstufe 1-2 760,00 €/m? BGF

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor Gebaudegrolle: 1,00

16.3.1.2 Geréatehalle (Werkstatt)

Baujahr, 1974
Technische Lebensdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 11 Jahre
Alterswertminderung linear 49/60 81,67 %
Reparaturstau A. 0,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

1 -geschossiger Massivbau, nicht unterkellert, au3en und tlws. innen
verputzt; Pultdach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, auf3en und tlws. innen verputzt, geweil3t,
FulBboden; Beton gerissen,
Glasbacksteinfenster nach Norden,
Holzschiebetor mit Holzrahmentire, auf3en verbrettert,
bis zum Dach offen

Dach Pultdach Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre.

Licht und Kraftstrom,

keine Heizung,

kein Wasser,

Dachflachenwasser in Kanal
Befestigter Zugang Teerflache im Hof

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 18.5 Kostengruppe 300/400 einschliel3lich 19 % Mwst:
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

Geréatehalle, Werkstatt: 10,40 x 6,20 x (3,40 + 2,40) : 2 = 186,992 m3 BRI

gesamt gerundet: 187 m3 BRI

Geschossflache:
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Geratehalle, Werkstatt: 10,40 x 6,20 x 1 = 64,48 m2 BRI

gesamt 64 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 10,40 x 6,20 = 64,48 m2

Bauwert 2010: 18.5 Geréatehalle, Werkstatt; Standartstufe 3 [235,00 €/m? BGF

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor Gebaudegrolle: 1,00

16.3.1.3 aufgelassener Schweinestall mit ehem. Getreideboden obenauf

Baujahr, 1978
Technische Lebensdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 5 Jahre
Alterswertminderung linear 45/50 90,00 %
Reparaturstau A 0,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

2 -geschossiger Massivbau, nicht unterkellert, innen und aul3en verputzt,
geweildt, Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre. Stall nicht mehr gebrauchsfahig, evtl. noch als Lager.

OG ehem. Getreidelager arbeitswirtschaftlich nicht gebrauchsfahig.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, innen und aul3en verputzt, geweil3t,
FulBboden; Beton tlws. gerissen,
Holzbalkendecke unter Heraklit und verputzt
Holzaufstallung, Fresstroge Ton,
Holzrahmenstallfenster,
Holzrahmentire, aul3en verbrettert,
Holzstiege von Geréatehalle zum OG, unsicher begehbar.

oG Massive Umfassung, innen und auf3en verputzt, aul3en geweil3t,
FuBboden; Holzdielen auf Balkenlage,
keine Fenster,
Holzrahmentire, aul3en verbrettert,
bis zum Dach offen

Dach Satteldach Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre.
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Lichtstrom,

keine Heizung,

kein Wasser,

Dachflachenwasser in Kanal

Befestigter Zugang Teerflache im Hof Gber Geratehalle bzw Rinderstall

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 18.3.2 Kostenqgruppe 300/400 einschlieRlich 19 % Mwst:
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

Aufgelassener Schweinestall mit ehem. Getreidelager im OG:
10,40+ 11,40: 2x 4,75 x (2,60 + 1,50 + 2,90 x 0,50) = 289,379 m3 BRI

gesamt gerundet: 289 m3 BRI

Geschossflache:

Aufgel Schweinestall (Lager): 10,40 x 11,40:2x 4,75x 1= 51,78 m2 BRI

gesamt 52 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 10,40 x 11,40 : 2 x 4,75 = 51,78 m2

Bauwert 2010: 18.3.2 aufgelassener Schweinestall; Standartstufe 3 |290,00 €/m? BGF|
EG als Lager bedingt nutzbar

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor GebaudegroRRe: 1,00

16.3.1.4 aufgelassener Rinderstall mit Scheune, Heulager obenauf

Baujahr, 1932

Technische Lebensdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund Renovierung verlangert (Lager) 8 Jahre
Alterswertminderung linear 72/80 90,00 %

Reparaturstau, durchgeschwungenes Dach gerissener Betonboden ./. 15,00 %

Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

2 -geschossiger Massivbau, nicht unterkellert, innen und auf3en
unverputzt, Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre. Stall nicht mehr gebrauchsfahig, evtl. noch als Lager.

OG ehem. Heu- und Stroh arbeitswirtschaftlich nicht gebrauchsféhig.
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Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, Feldsteinmauerwerk, nicht verputzt,
FulBboden; Beton tlws. gerissen,
Holzbalkendecke mit holzdielen obenauf
Holzrahmenstallfenster,
Holzrahmenschiebetor, aul3en verbrettert,
Holzstiege zum OG, unsicher begehbar.

oG Massive Umfassung, Feldsteinmauerwerk nur zum Teil verputzt
FulBboden; Holzdielen auf Balkenlage,
keine Fenster,
Offnungslucken mit Holzrahmentiire, auRen verbrettert
bis zum Dach offen

Dach Satteldach Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Dachrinne,
Fallrohre.
Dach durchgeschwungen

Lichtstrom,

kein Wasser,

Dachflachenwasser in Kanal
Befestigter Zugang Teerflache im Hof

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 18.5 Kostengruppe 300/400 einschliellich 19 % Mwst;
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

Aufgelassener Rinderstall und Scheune Heulager im OG:
22,00 x 10,00 x (4,00 + 1,50 + 5,70 x 0,50) = 1.837,000 m3 BRI

gesamt gerundet: 1.837 m2 BRI

Geschossflache:

Aufgel Rinderstall und Scheune (Lager): 22,00 x 10,00 x 1 = 220,00 m2 BRI

gesamt 220 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 22,00 x 10,00 = 220,00 m2

Bauwert 2010: 18.3.2 aufgelassener Rinderstall und Scheune;
Standartstufe 3 230,00 €/m? BGH
Scheune und Rinderstall im EG als Lager bedingt nutzbar
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Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor Gebaudegrolle: 1,00

16.3.1.5 Uberdachung an Scheune angehangen

Baujahr, 1974
Technische Lebensdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 11 Jahre
Alterswertminderung linear 49/60 81,67 %
Reparaturstau, Wellasbestdachplattenentsorgung . 16,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

1 -geschossiger Uberdachung mit Feldsteinwand zur Straf3en hin an
Scheune angehangen und auf Garagenwand aufgelegt

Pultdach, Holzkonstruktion, Wellasbestplatteneindeckung, Dachrinne,
Fallrohre.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, Feldsteinmauer nach Siden, unverputzt,
an Scheune angehangen und auf Garagenwand aufgelegt
Beton bzw. Teerful3boden
bis zum Dach offen

Dach Pultdach Holzkonstruktion, Wellasbestplatteneindeckung
Dachrinne, Fallrohre.

kein Strom,

kein Wasser,

Dachflachenwasser in Kanal
Befestigter Zugang Teerflache im Hof

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 18.6 Kostengruppe 300/400 einschliel3lich 19 % Mwst:
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

Uberdachung: 9,31 x 6,45 x (4,20 + 2,83): 2= 211,076 m2 BRI

gesamt gerundet: 211 m3 BRI

Geschossflache:

Uberdachung: 9,31 x6,45x 1= 60,05 m2BRI

gesamt 60 m2 BGF
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Uberbaute-Grundflache: 9,31 x 6,45 = 60,05 m?2

Bauwert 2010: 18.6 Uberdachung: 110,00 €/m? BGH

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor Gebaudegrolle: 1,00

16.3.1.6 PKW-Autogarage

Baujahr, 1974
Technische Lebensdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer 11 Jahre
Alterswertminderung linear 49/60 81,67 %
Reparaturstau, Wellasbestdachplattenentsorgung J. 16,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

1 -geschossiger PKW-Garagenbau, nicht unterkellert, Pultdach,
Holzkonstruktion, Wellasbestplatteneindeckung, Dachrinne, Fallrohre.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, innen und aul3en verputzt, geweildt, Wand gerissen,
Betonful3boden gerissen,
bis zum Dach offen

Dach Pultdach Holzkonstruktion, Wellasbestplatteneindeckung
Dachrinne, Fallrohre.
(aus Uberdachung verlangert)

Lichtstrom,

kein Wasser,

Dachflachenwasser in Kanal
Befestigter Zugang Teerflache im Hof

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 14.1 Kostenqgruppe 300/400 einschliel3lich 19 % Mwst:
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

PKW-Garage: 6,45 x 4,20x (2,83 +2,50): 2= 72,195 m3 BRI

gesamt gerundet: 72 m3 BRI
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Geschossflache:

Uberdachung: 6,45x 4,20x 1= 27,09 m2 BRI

gesamt 27 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 6,45 x 4,20 = 27,09 m2

Bauwert 2010: 14.1 Uberdachung: Standartstufe 3 245,00 €/m? BGH

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor Gebaudegrolle: 1,00

16.3.1.6 Pergola

Baujahr, 2010
Technische Lebensdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer 37 Jahre
Alterswertminderung linear 13/50 26,00 %
Reparaturstau, J. 0,00 %
Baubeschreibung -Kurzbeschreibung-

1 -geschossiger Holzrahmenbau, aufgestandert, tlws. Holzlattenwand,
tlws offen, HolzfuBboden nicht unterkellert, Pultdach, Holzkonstruktion,
Wellasbestplatteneindeckung, Dachrinne, Fallrohre.

Stampfbetonfundamente

EG Massive Umfassung, innen und auf3en verputzt, geweildt, Wand gerissen,
BetonfulRboden gerissen,
bis zum Dach offen

Dach Walmdach Holzkonstruktion, verbrettert, Kunstschiefereindeckung

kein Strom,

kein Wasser,

Dachflachenwasser verlauft auf dem Grundstick (Rasen)
Befestigter Zugang Teerflache im Hof und (Rasen)

Ermittlung des umbauten Raum:

NHK 2000 Type: 18.6 Kostengruppe 300/400 einschliellich 19 % Mwst:
BGF = Brutto - Grundflache
BRI = Brutto-Rauminhalt

18



PKW-Garage: 3,30 x 2,96 x (2,50 + 0,60 x 0,50) : 2= 27,356 m3 BRI

gesamt gerundet: 27 m3 BRI

Geschossflache:

Pergola: 3,30x2,98x1= 9,77 m?2 BRI

gesamt 10 m2 BGF

Uberbaute-Grundflache: 3,30 x 2,98 = 9,77 m2

Bauwert 2010: 18.6 Pergola: Standartstufe 3 130,00 €/m? BGH

Baukostenindex: Basis 2010 = Februar 2023= 176,36

Korrekturfaktor GebaudegroRRe: 1,00
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17. Wohnrecht fur Matthias Aumuller, geb. am 25.04.1969 und
Michael Aumuller, geb. am 04.09.1965, |[6schbar bei
Todesnachweis: gemal Bewilligung vom 25.08.2005 URNr. 701
/2005 Notariatsverwalter Dr. Manuel StralRer, Eltmann:
berichtigt eingetragen am 18.08.2021.

Im Wohnhaus Lindenstral3e 12, 97514 Oberaurach, Obergeschol} links und
rechts der Dusche.

Alle Kosten der Wohnrechtszimmer (Heizung, Strom und Wasser
/Abwasser) tragt der Hauseigentimer.

Mietansatze in der Gemeinde Oberaurach:

Mietwert 4,00 €/m*/Monat Warmmiete

Stromanteil 600,00 €/Jahr/je Wohnrechtsinhaber
Wasser/Abwasser: 35 m3/Jahr/Wohnrechtsinhaber

Wassergebihren* 1,28 €/m?® + Abwassergebihren 1,60 €/m* = 2,88 €/m?

*einschliellich 7 % Mwst

17.1 Das Wohnrecht fur Michael Aumuller ist im 2. Stock des
Wohnhaus Lindenstral3e 12, 97514 Oberaurach beide Zimmer
links neben der Dusche beschrieben, auf 25 m2 Wohnflache.
Geboren am 04.09.1965: Die Lebenserwartung laut Sterbetafel
2019/21 bei vollendeten 57. Lebensjahr noch 24,35 Jahre
= Kapitalisierungsfaktor: 15,378254

Jahresmietwert: 25 m2x 4,00 €/m?x 12 = 1.200,00 €
Stromkosten: 50,00 €/Monat x 12 Monate = 600,00 €
Wasser/Abwasser jahrlich: 35 m3x 2,88 = 100,80 €
Jahrliche Mietwert mit Nebenkosten: 1.900,80 €/Jahr

Ermittlung der Wertminderung auf Grund des Wohnrechts fur
Michael Aumdller:

1.900,80 € x 15,378254 = 29.230,99 €

Auf Grund des lebenslangen Wohnrechts fur Michael Aumuller
mindert sich der Verkehrswert des Flst.-Nr. 25 Gemarkunq
Fatschenbrunn um 29.230,99 €.

17.2 Das Wohnrecht fur Matthias Aumiller ist im 2. Stock des
Wohnhaus LindenstralRe 12, 97514 Oberaurach rechts neben
der Dusche beschrieben, auf 30 m2 Wohnflache.
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18.

19.

Geboren am 25.04.1969: Die Lebenserwartung laut Sterbetafel
2019/21 bei vollendeten 54. Lebensjahr noch 27,03 Jahre =
Kapitalisierungsfaktor: 16,339586

Jahresmietwert: 30 m2x 4,00 €/m?x 12 = 1.440,00 €
Stromkosten: 50,00 €/Monat x 12 Monate = 600,00 €
Wasser/Abwasser jahrlich: 35 m3x 2,88 = 100,80 €
Jahrliche Mietwert mit Nebenkosten: 2.140,80 €/Jahr

Ermittlung der Wertminderung auf Grund des Wohnrechts fur
Matthias Aumuller:

2.140,80 € x 16,339586 = 34.966,71 €

Auf Grund des lebenslangen Wohnrechts fur Matthias Aumuller
mindert sich der Verkehrswert des Flst.-Nr. 25 Gemarkunqg
Fatschenbrunn um 34.966.71 €.

Leibgeding und Befristete Auflassungsvormerkung fur
Gerlinde Aumuller geborene Lediger, geb. am 25.02.1940.

Die Eltern des Herrn Norbert Aumuller:

Frau Gerlinde Aumuller, geb. Lediger, geb am 25.02.1940 ist
am 06.04.2021 verstorben

Herr Michael Aumuller, geb. am 03.12.1929 verstorben am

28.10.2005.

Gemeinderecht

Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil an den noch unverteilten
Gemeindebesitzungen.
Als Bestandteil des Flst.-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn.

Nach Ruckfrage beim Vermessungsamt Schweinfurt, der Gemeinde Oberaurach und
Herrn Norbert Aumuller konnte festgestellt werden das Art und Umfang des
Gemeinderechts unbekannt ist und somit das Gemeinderecht ohne Wert ist.
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20.

20.1

21.

Ermittlung des Grundstiuicksverkehrswertes

Grundstiicksflache m2 x Verkehrswert €/ m + Bauwert der Geb&aude + Sachwerte =
Grundstiucksverkehrswert.

Das Grundstuck Flur-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn, zu 6.503 m?
Dorfliches Mischgebiet ebf: 1.288 m2x 27,00 €/m?2= 34.776,00 €
Bauwert der Gebaude: 131.956,05 €
Bauwert der Hofbefestigung 7.800,00 €
Sachwert der Baume und Stréucher geschatzt: 800,00 €
+ S,
Gesamtverkehrswert: 175.332,05 €

gerundet: 175.000,00 €

Das Grundstiick Flur-Nr. 25 Gemarkunqg Fatschenbrunn, zu 6.503 m?2

Unter Berlicksichtigung des lebenslangen Wohnrechts fir Michael und
Matthias Aumdller:

Dorfliches Mischgebiet ebf: 1.288 m? x 27,00 €/m?= 34.776,00 €
Bauwert der Gebaude: 131.956,05 €
Bauwert der Hofbefestigung 7.800,00 €
Sachwert der Baume und Straucher geschatzt: 800,00 €
+ e ———————
Gesamtverkehrswert: 175.332,05 €
1. Wohnrecht fur Matthias Aum@ller: A 34.966,71 €
1. Wohnrecht fir Michael Aumiiller: J. 29.230,99 €
Gesamtverkehrswert unter Beriicksichtigung der Wohnrechte: 111.134,35 €

gerundet: 110.000,00 €

22.1 Gesamtverkehrswert des Grundstiicks unbelastet:

abgerundet 175.000,00 €

22.2 Gesamtverkehrswert des Grundstiicks:

Unter Berlicksichtigung des Wohnrechts

abgerundet 110.000,00 €
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23. Grundstucksbewirtschafter/Pachter

23.1 Das Grundstick Flst.-Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn wird selbst bewohnt
und bewirtschaftet bzw. ist derzeitig unbewohnt.

24. Bevollméachtigter Bezirksschornsteinfeger fiur Fatschenbrunn

Steffen Behringer, Teichackerstral3e 15, 96181 Rauhenebrach

25. Zusammenfassung

25.1 Der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstiicks Flst.-

Nr. 25 Gemarkung Fatschenbrunn belauft sich abgerundet auf:

175.000,00 €.

in Worte: einhundertfinfundsiebzigtausend Euro

25.2 Der Verkehrswert des Grundsticks Flst.-Nr. 25 Gemarkung
Fatschenbrunn mindert sich auf Grund des lebenslangen
Wohnrechts fur Matthias Aumuller und Michael Aumuller um
64.197.70 €,

25.3 Die Eltern des Herrn Norbert Aumiiller Frau Gerlinde Aumuller
geb. Lediger und Herr Michael Aumuller sind beide verstorben.

25.4 Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG lieqgt
nicht fir das Wohnhaus Lindenstra3e 12 Oberaurach vor.
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25.5 Ein Hausschwammverdacht wurde nicht festgestellt.

26. Beglaubigung

Das vorliegende Gutachten wurde vom Unterzeichner auf Grund der
angefuhrten Unterlagen nach besten Wissen und Gewissen erstellt.

Oberlangenstadt, 30.05.2023

Gert Schultheil3
Offentlich bestellt und beeidigter Sachverstandiger
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27. Wohnraumermittlung

27.1 Wohnraum LindenstraRe 12, Fatschenbrunn

Raume/Wohnraum Flache m?
EG:

Heizmittellager 5,00 x 5,00 = 25,00
Heizung usw 5,00 x 6,00 = 30,00
Diele/Treppe 8,30x 2,50 = 20,75
Wohnzimmer 6,50 x 4,00 = 26,00
Kiche 3,50 x 4,00 = 14,00
Abstellraum 3,00 x 2,00 = 6,00
EG gesamt: 121,75
OG:

Treppe rechts

Umbau/Renovierung befindlich 8,43 x 5,50 = 46,37
Diele/Treppe: 8.30x 2,50 = 20,75
Schlafzimmer: 5,00x 5,00 = 25,00
Schlafzimmer: 5,00x 6,00 = 30,00
OG gesamt 122,12
DG:

Dusche/WC.: 2,90x 1,90 = 551
Diele/Treppe 2,90x 7,40 = 21,46
Diele: 3,00x 2,30 = 6,90
Kiuche: 5,50 x 2,00 = 11,00
Wohnzimmer: 450x 3,10 = 13,95
Schlafen: 5,20x 2,90 = 15,08
Schlafen: 5,20x 3,30 = 17,16
Wintergarten: 4,70 x 2,90 = 13,63
DG gesamt mit Wintergarten: 104,69
Gesamtes Wohnhaus mit Wintergarten: 348,56 m?
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Auszug aus dem

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung %
Schweinfurt ' Liegenschaftskataster
Mainberger Stralle 14 Flurkarte 1 : 1000
97422 Schweinfurt
Erstollt am 12.04.2023
Flurstick: 25 Gemainde:  Obersurach
Gamarkung: Fatschenbrunn Landkreis:  Halberge
Bezik: Unterfranken s
- e
W T 3

217/1
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Maistab 1:1000 &uxmn?:’:%‘ Meter
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Schweinfurt

Mainberger Stralle 14
97422 Schweinfurt

Flurstick: 25 Gemeinde:  Oberaurach
Gemsrung: Fabschenbrunn Landkreis. Halberge
Beark: Unterfranken

e —

o S

o AN N s o
i . .
|

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte mit Digitalem Orthophoto 1:1000

Erstelit am 12.04.2023

5511075

Vorvialtiitgung nur In anafoger Foem L den sigenen Gebraucn.
Zur Maleoatens nur bedingt geegnet
Aufnahmediatum Lufthid: 23.08 2021
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