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

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

Ing.-Biiro Sedlacek, 97209 Veitshochheim

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des mit einem Wohnhaus (A)
Garage (B) und Olkeller (C) bebauten FI.St. 783

in 97072 Wirzburg, Weg zur Zeller Waldspitze 33

- -~

Der Verkehrswert des bebauten FI.St. 783 wird
zum Quialitatsstichtag 18.07.2023 eingeschatzt mit

196.000,00 €

2K 14/23 Fertigstellung 27.11.2023

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten enthélt 27 Seiten, zudem Anlagen (Blatt 28-38).
Es wurden 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Geschaftszeichen 2K 14/23
Zusammenstellung wesentlicher Daten

-in Erbengemeinschaft-

Bewertungsobjekt FI.St. 783
bebaut mit Wohnhaus (A) Garage (B) und Oltankraum (C)
Eigentiimer XXXXX XXXXXXXXX

i9,0,9,0,0.0,0,0,0.9,0,0,0.0,0,0.0,0,0,0.9,0,0,0.0.¢

XXXXX XXXXXXXXX
.9,0,9,0,0.0,0,0,0.9,0,9,0.0,0,0.0,0,0,0.9,0,0,0.0.¢

XXXXX XXX XXXXXX
1.9,.9,0,0.0.0,0,0.0,0,0.0.0,0,0.9,0,0.0.0,0,9,0,0,0 ¢

Grundbuch Amtsgericht
Wirzburg fir Wirz-
burg,Sektion 1, Blatt 10465

Flurstick 783 zu  524m2 (It. Grundbuch)

Baujahre

Wohnhaus (A) 1951/1969

Garage(B) 1957
Olkeller (C) 1969
Ortstermin + 18.07.2023
Quialitatsstichtag
Verkehrswert nach > € 196.000.00
§ 194 BauGB ' '
Besonderheiten: Das ehem. Wochenendhaus (Baujahr 1951) wurde 1968/69

unter Einbeziehung der vorhandenen &lteren Bausubstanz
zum Wohnhaus umgebaut und erweitert.

Es liegt in geologischer Hinsicht in einem sogenannten
LRutschgebiet* (Abraumhalden der umliegenden alten
Steinbrtche).

Hierzu liegen Gutachten des Prof. Jelinek (Minchen) und
Untersuchungen des damals beauftragten Statikers Dr.
Magar (Wirzburg) aus den Jahren 1962/63 vor.

Die von Herrn Dr. Kurt Magar vorgeschlagenen Sicherungs-
maflnahmen wurden danach umgesetzt:

- zuséatzliche Unterfangungen der bestehenden Fundamente
an der Talseite,

- eine hinter dem Anwesen verlaufende 1m breite Stiitz-
mauer (bis in 2m Tiefe),

- sowie ein Dranrohrsystem zwischen der Grundsticksober-
grenze und der Stiitzmauer.

Damit konnte ein bereits behdrdlich angeordneter Abriss
verhindert werden und der Umbau sowie die Erweiterung
des alten Hauschens wurden maglich.

Es ist fraglich ob die damals getroffenen Schutzmal3-
nahmen (Drainage zur Hangwasserableitung, etc.) heute
noch intakt und funktionsttichtig sind.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
Inhaltsverzeichnis Seite 3
Zusammenstellung wesentlicher Daten Seite 2
1. Vorbemerkung Seite 4
2. Grund-und Bodenbeschrelbgngen Seite 5-7
Lage, Gestalt und Form, ErschlieRung
Rechtliche Gegebenheiten, privatrechtlich/éffentlich-rechtlich
Bodenbelastungen
Hinweise zu durchgefuhrten Erhebungen
Nutzungs- und Vermietungssituation
3. Beschreibung der Gebaude und AulRenanlage Seite 8-14
Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung + Lageskizze
Wohnhaus (A)
Garage (B)
Olkeller (C)
Aulenanlagen
4. Mieten Seite 14-15
5. Berechnungen Seite 17
Wohnflache Wohnhaus (A)
Bruttogrundflache Garage (B)
Bruttogrundflache Garage (B)
6. Verkehrswertermittlung Seite 16-28
Grundsticksdaten
Verfahrenswahl und Begriindung
Bodenwertermittlung .........cooiiiiiiii Seite 17
SAChWErVErfaNIEN ... .oiii e, Seite 18-23
Seite 24-26
Ertragswertverfah_ren B A Seite 27
Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
7. Schlussbemerkung Seite 27
Anlagen (Lageplane, Grundrisse, Fotos) Blatt 28-38

Bei folgenden Ansprechpartnern wurden Auskinfte zum Bewertungsobjekt eingeholt:

Kaminkehrer Patrick Hempel, Bischberg (Informationen zur Heizanlage)
Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg, Herr Pilsner (Bodenrichtwert, Anpassung)

Stadt Wirzburg, Bauamt, Herr Grom, (Bauordnungs- + Bauplanungsrecht)

Stadt Wirzburg, Herr Schraud, (ErschlieRung Stral3e)

Stadt Wirzburg, EBW, Herr Hagenauer, (ErschlieBung Kanal, Beitrage)

Stadt Wirzburg, EBW, Herr Buchberger, (Erschlie3ung, VerbesserungsmafRhahmen Kanal)
Stadt Wirzburg, Umweltamt, Frau Engel, (Altlastenkataster, Altlastenverdacht)

und andere.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr. 5
97070 Wirzburg

1.2 Antragsteller XXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKKKXKXK
vertreten durch
RAe Heese & Nied

Julius-Echter-Str.8, 97084 Wiirzburg
Gz 2200169

1.3 Antragsgegner H XXXXX XXXXXXXXX
XXXXXXXHXKIXHXXXXXXXXXXXXKXXXK

XXXXX XXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKKKKXK
vertreten durch

Mund Rechtsanwalte
Wagnerplatz 2, 97080 Wirzburg
Gz 17199/22

1.4 Auftragsinhalt Verkehrswertermittlung im Zuge der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

1.5 Wertermittlungs- BauGB - Baugesetzbuch
grundlagen BauNVO - Baunutzungsverordnung
ImmoWertV— Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertA— Muster-Anwendungshinweise zur
Immobilienwertermittiungsverordnung

WertR — Wertermittlungsrichtlinien

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handblcher zur Ermittlung
Grundstuickswerten und fir sonstige Wertermittlungen Band |

bis XII
1.6 Ortstermin und Dienstag, 18.07.2023
Qualitatsstichtag
1.7 Teilnehmer am XXXXX XXXXXXXXX
Ortstermin: Gutachterin:

Frau Elke Sedlacek

Die weiteren Beteiligten wurden vom Ortstermin verstandigt
haben aber nicht teilgenommen.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

2. Grundstucks- und Bodenbeschreibungen

Lage
Bundesland/Bezirk/Kreis: Bayern / Unterfranken/Wirzburg
Ort und Einwohnerzahl: Wirzburg, (ca. 127.000 Einwohner),
Stadtteil Zellerau (ca. 12.000 Einwohner)
Kindergarten, Schulen sowie Arzte, Apotheker und
alle Einkaufsmadglichkeiten sind im Umfeld vorhanden
Entfernungen: Wirzburg HBF ca. 3,5km (~ 9 min. Fahrzeit)
Wirzburg, Marktplatz ca. 5,0 km (~ 12 min. Fahrzeit)
Innerértliche Lage: westlicher Stadtrand
Lagequalitat: naturnah
Art der Bebauung und Wohnnutzung

Nutzung in der StralRe:

Immissionen: wahrend des Ortstermines waren keine Immissionen erkennbar

Gestalt und Form

FI.Nr. 783 GrundstlicksgroRe: 524m2

Bemerkung: nahezu rechteckig,
steile Hanglage

ErschlieBung

StrafRenart Anwohnerzufahrtsweg, in beide Richtungen befahrbar,
ausgebaut, ohne Gehweg;
die Stral3e endet vor dem Bewertungsobjekt

Versorgungsanschlisse elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung; mit
und Abwasserbeseitigung weiteren Anliegern gemeinschaftlich genutzter Privatkanal

Grenzverhéltnisse; nach- Die Garage und der Oltankraum sind rechts und links direkt an die
barliche Gemeinsamkeiten | jeweilige Grenze gebaut.

Baugrund, Grundwasser? Sog. ,Rutschgebiet’ = rutschgefahrdeter Bereich an der Berg-
kuppe mit besonderen statischen Anforderungen
(s. Seite 2/3)

1 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.
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Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

grundstiicken eingetragen:

Im Bestandsverzeichnis sind folgende Dienstbarkeiten als herrschende Rechte an Nachbar-

2/zu 1: %) .Baubeschrankung an dem Grundstick Flst.771/3, einge-
tragen im Grundbuch von Wirzburg Sektion 1 Blatt 7403,
Abt.Il Nr.1*

3/zu 1: %) ,Baubeschréankung an dem Grundstlick FIst.785, eingetragen

im Grundbuch von Wiirzburg Sektion 1 Blatt 8724, Abt.Il Nr.1*

*) Beide Urkunden URNr. 1907+1908 vom 29.Juli 1966 des Notars Dr. Daigeler, Wiirzburg werden
dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt.

Grundbuchlich gesicherte Rechte
und Belastungen:”

In Abteilung Il des Grundbuchs von Wirzburg, Sektion I,
Blatt 10465 bestehen folgende Eintragungen:

Abt.11/1

JNieBbrauch  fir XXXXXXX  XXXXXXXX, g@eb.17.11.1924,
léschbar bei Todesnachweis; gemal Bewilligung vom
18.02.2000 (URNr. 210-Notar Dr. Loffler, Wurzburg),
eingetragen am 24.02.2000 und hierher Ubertragen am
28.07.2022.¢

Abt.11/2

SNieBbrauch flr XXXXXXX XXXXXXXX, geb. XXXXXXXXXX,
0eb.05.11.1928; loschbar bei Todesnachweis; geméaR Be-
willigung vom 18.02.2000 (URNTr. 210-Notar Dr. Loffler, Wiirz-
burg), eingetragen am 24.02.2000 und hierher tbertragen am
28.07.2022.°

Abt.11/3

JAuflassungsvormerkung aus einem bedingten
Ruckubertragungsanspruch far XXXXXXX XXXXXXXX,
geb.17.11.1924, gemal’ Bewilligung vom 18.02.2000 (URNr.
210-Notar Dr. Loffler, Wirzburg), eingetragen am 24.02.2000
und hierher Ubertragen am 28.07.2022."

Abt.11/4

JAuflassungsvormerkung aus einem bedingten
Ruckubertragungsanspruch flr XXXXXXX XXXXXXXX, geb.
XXXXXXXXX, geb. 05.11.1928; gemafl Bewilligung vom
18.02.2000 (URNr. 210-Notar Dr. Loffler, Wirzburg),
eingetragen am 24.02.2000 und hierher Ubertragen am
28.07.2022.°

Abt.Il/5

.Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg- AZ: 2K
14/3); eingetragen am 27.03.2023. “

*Schuldverhaltnisse die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. bestehende
Schulden bei Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Abt.1l/1: Der Berechtigte ist zwischenzeitlich verstorben.

Abt.11/2: Das Nief3brauchsrecht fur die Berechtigte ist noch aktiv.

Mit Urkunde Nr. 0210 vom 18.02.2000 (Notar Dr. Loffler, Wiirzburg) wurde im Rahmen eines
Uberlassungsvertrages ein NieRRbrauch fur die 0.g. eingetragen.

Die Urkunde wird dem Vollstreckungsgericht mit dem Gutachten vorgelegt.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Offentlich-rechtliche Situation
Bauplanungs- + Bauordnungsrecht

Umlegungs-, Flurbereini- Das Grundstuck ,Weg zur Zeller Waldspitze 33* ist nicht von
gungs- und Sanierungs- laufenden Verfahren betroffen.

verfahren; Denkmalschutz

Darstellungen im Wohnbauflache

Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der Stadt Wiirzburg nicht
Bebauungsplan: im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

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

Entwicklungszustand: Grundstucksqualitat baureifes Land

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorhandenen Bauantragspléane durchgefihrt.

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

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- Nach Auskunft der Stadt Wiirzburg ist die Stral3e nicht endgiltig
situation: hergestellt. ' . _

Das bedeutet dass bei erstmaliger endguiltiger Herstellung von der
Stadt Wirzburg ErschlieBungsbeitrége gefordert werden kdnnen.

Der offentliche Kanal endet an der Y-Verzweigung bei den Anwesen
Haus Nr. 23/25

Der weiterfiihrende gemeinschatftlich genutzte Privatkanal wurde
1965 mit ca. 108m Lange in 250er Steinzeug von den Anliegern
gebaut.

Er ist in der Kanalkartierung der Stadt rot markiert und vermutlich
nach fast 60 Jahren sanierungsbedurftig.

Bodenbelastungen

Nach Auskunft des Umweltamtes der Stadt Wuirzburg befindet sich das FI.St. 783 nicht im
Altlastenkataster ,ABuDIS“der Stadt Wirzburg. Es besteht fir das Bewertungsobjekt kein
Altlastenverdacht.

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

Im vorliegenden Gutachten werden daher ungestérte Bodenverhéltnisse angenommen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, /fern) mundlich eingeholt. Es wird daher empfohlen, vor einer vermégens-
maRigen Disposition beziiglich der Bewertungsobjekte zu diesen Angaben von der jeweils zu-
standigen Stelle schriftliche Bestéatigungen einzuholen.

Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Wohnhaus wird von einer Miteigentiimerin bewohnt. Es wird keine Miete entrichtet.
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Elke Sedlacek Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

3. Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen 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 Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

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

\

Lagelbersicht

A | Wohnhaus
Garage
C | Olkeller

(o8]
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Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim

Wohnhaus (A)

Art des Gebaudes, Baujahr und AufRenansicht (A)

Wohnhaus (A)

Das Wohnhaus ist von der Straf3e aus nur tber eine Treppenanlage
erreichbar. (=> Barrierefreiheit nicht gegeben)

Gebaudetyp: Einfamilienwohnhaus, bestehend aus Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss
Baujahr: Wochenendhaus 1951, erweitert und umgebaut ab 1968-1969;

Hier wird das gemittelte Baujahr 1960 zugrunde gelegt;

Modernisierungen:

Erneuerung der Fenster (2002) und der Haustur

AuRenansicht:

Putz + Anstrich (Putzschaden, Risse, Algenbefall)

Ausfuhrung und Ausstattung (A)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: armierte Fundamente;
Unterfangung der Fundamente durch Betonpfeiler bis in den
anstehenden Muschelkalk
Aullenwéande: Mauerwerk, d=30cm/d=24cm
Innenwéande: KG: Mauerwerk, d=24,0/11.5cm
ab EG. Mauerwerk, d=24,0/15,0/12,0cm
Decken: Stahlbetondecke Uber EG, Holzbalkendecke tber DG.
Dach: Dachkonstruktion Satteldach als Holzkonstruktion, Gauben
seitlich verschiefert (llickig)
Unterspannbahn, keine sichtbare Dammung
Dacheindeckung: Ziegeldeckung, (z.T. undicht,stark vermoost)
Dachrinnen und Regenfallrohre in Zinkblech,
Kaminverkleidung in Klinker,
Treppen: EG. bis DG. Massivtreppe mit Natursteinbelag,
Metallgelander
zum Spitzboden Einschub-Scherentreppe aus Metall
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Baujahr 2002, keine
Fenster: Rollladen,
PVC-Dachliegefenster mit Isolierverglasung
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Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin flr Grundstlicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
Tiiren: Hauseingang: PVC-Haustlr mit Verglasung (erneuert)
' Innentiiren: alte Sperrholztiiren, z.T. verglast (aus der Bauzeit)
mit einfachen Beschlagen

Elektroinstallation:

durchschnittliche Ausstattung mit Schaltern und Steckdosen, SAT-TV

(aus der Bauzeit,
sanierungsbeduirftig)

Heizung: Ol-Zentralheizung
Warmetauscher:
Fabrikat Buderus, Typ Logana, Baujahr 1965, Nennleistung 28,0kW
Brenner (mit Geblase):
Fabrikat Golling, Typ GLV 2 M3, Baujahr 1997
Stahl- + Gussradiatoren mit Thermostatventilen
Einzelofen im Esszimmer/EG (nur noch zeitlich begrenzt nutzbar)
Der Kaminkehrer sieht die gesamte Heizanlage sowie den Einzelofen am
Ende der mdglichen Gebrauchsdauer. Eine Erneuerung ist dringend
geboten und spétestens bei einem Eigentimerwechsel zwingend.
2 Metall-Oltanks, Fassungsvermégen 1000 |
(im straRenseitigen Oltankraum)
Ein Energieverbrauchsausweis gemaR der Richtlinien des Europaischen
Parlamentes und Rates liegt nicht vor.

Sanitar:

WC/EG.:

Fliesen an Boden + Wand, WC,
Waschbecken, weile Sanitar-
objekte,

(Uberaltert, geruchsbelastet, keine
Luftungsmaoglichkeit)

Bad/DG.:

Fliesen an Boden + Wand,
WC, Waschbecken, Bade-
wanne, Waschmaschinen-
anschluss, Luftung tber
Fenster

(Uberaltert, verschieden-
farbige Sanitarobjekte)

FuBbdden:

EG: Naturstein im Treppenhaus, Laminat in Wohnraum und Biro, Fliesen
im WC, Laminat in der Kiiche

DG: Fliesen im Bad, Laminat in Raum 1+2, Teppichboden in Raum 3

Wandbekleidungen:

tapeziert bzw. verputzt + gestrichen; (zahlreiche z.T. erhebliche
Risseschaden, Feuchtestellen und Schimmel etc.)

10
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Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

Deckenbekleidungen:

verputzt/gestrichen

Besondere Bauteile:

Terrasse auf Buroanbau, Metallgelander (zu grof3e Zwischenraume),
(Holzteile verwittert, Dichtungsfolie und nur lose aufgelegter PVC)

Einbauktiche (Dekor Ahorn), mit Kompositspule, Elektroherd mit
Dunstabzugshaube, Kiihlschrank, Geschirrspuler

Neupreis ca. € 10.000,00;

Schatzwert gem. Alter und Zustand ca. € 1.000,00

Nutzungseinheiten (A)

Erdgeschoss: Treppenhaus, Wohnraum mit Durchgang ins Biuro, WC, Essen, Kiche,
hangseitig Heizraum

Dachgeschoss: Flur, Bad, Raum 1, Raum 2, Raum 3

Spitzboden: unausgebaut, Lagerflache

Zustand des Gebé&udes (A)

und Schallschutz

Belichtung und gut
Besonnung
Bauzustand/Warme- bauzeittypischer Standard, keine Dammung im Dach vorhanden

Bauschaden und
Baumangel

Auf3er den Ublichen Abnutzungen durch Alterung und Gebrauch weist das
Gebdaude von innen und aul’en mehrere Mangel auf.

Unter anderem konnten bei der Ortsbesichtigung folgende Rickstande und
Schaden festgestellt werden:

e Risseschaden und Algenbefall am Auf3enputz
e Dachdeckung undicht => Feuchtestellen im DG

e zahlreiche Risseschaden an den Innenwénden, die trotz
Reparaturen mit Gewebetberspannung immer wieder aufbrechen;

e Feuchtebelastungen der Aul3enwande, z.T. auch Innenwéande
mit Sporen- und Schimmelbildung

e Uberalterte Sanitarbereiche (hierbei WC im EG stark
geruchsbelastet)

e Uberalterter Innenausbau (Turen, Béden)

e Uberalterte Heizanlage die nicht nur bei Eigentimerwechsel
umgehend ausgetauscht werden muss

e Risseschaden der Natursteinverkleidung in der Laibung der
Hausture

Grundrissgestaltung

zweckmanig, z.T. gefangene Raume

Allgemeinbeurteilung

Das Gebéaude ist in mangelhaftem Bauzustand und im jetzigen Zustand
wirtschaftlich betrachtet nahezu abrissreif. Hangseitig steckt es bis zur
Regenrinne im Erdreich.

Die erheblichen Risseschaden sind vermutlich durch Bodenbewegungen
ausgeldst die von der Besonderheit des ,Rutschgebiets” herrtihren.
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Garage (B)

Art des Gebéudes, Baujahr und Aul3enansicht (B)

Einzelgarage (B)
mit Dachterrasse
(Abmessungen ca. 4,40 x 4,85m)

Gebaudetyp:

Einzelgarage

Baujahr:

1957

Ausfuhrung und Ausstattung (B)

Konstruktionsart:

Massivbauweise

Fundamente: Beton

Boden: Beton

Wande: Ruckwand ist eine Bruchsteinmauer mit Vorsatzschale in Beton,
(Betonvorwand z.T. herausgebrochen weil Garage fur Ubliche
Fahrzeuge zu kurz ist, s. Foto, Seite 36)

Decke/Dach: Betondecke (z.T. freiliegende Bewehrung, Risse)
Terrasse: Rohboden, Metallgelander mit Holzlattenzaun

(verrostet/verwittert)
Tor: Stahlkipptor, Handbetrieb (verklemmt, abgewirtschaftet)

Zustand des Gebaudes (B)

Bauschaden und
Baumangel:

e Putz- + Risseschaden, innen + aullen
e Feuchteschaden
e Terrasse renovierungsbedurftig

Allgemeinbeurteilung:

Der Bauzustand ist mangelhaft.
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Olkeller (C)

Art des Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht (C)

Olkeller (C)
(Abmessungen ca. 2,80 x 5,00m)

Gebaudetyp:

Nebengebaude mit Oltankraum

Baujahr:

1969

Ausfihrung und Ausstattung (C)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Beton

Wande: zur Stral3e an vorhandene Mauer angebaut,
seitlich Stahlbetonwande d=30cm,
Rickwand in Stahlbeton, d=50cm

Boden: Beton

Tir: Stahltlr

Dach: Betondecke, d=16cm

Zustand des Gebaudes (C)

Bauschaden und
Baumaéngel:

e Putz- + Risseschaden, innen + aulRen
e Deckenrisse (s. Foto, Seite 37)
o 2.T. freiliegende Bewehrung an der Unterseite Decke

Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude ist renovierungsbedurftig.
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Auflenanlagen

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

Treppenaufgang in
Beton,
Metallgelander

Stufen unterschied-
licher H6he,

z.T. gebrochen,
Gelander zu niedrig
bzw. falsch eingebaut

- verwilderte Hangflache mit Stitzmauern, Baumen und Strauchern

Die AuRenanlagen werden mit dem Pauschalansatz von ca. 5% der Gebaudezeitwerte im Sachwert
des Grundstiickes beriicksichtigt (vgl. Simon/Kleiber, Spanne 2-10%).

4. Mieten
Grundlage der Ertragswertermittlung sind fur gewoéhnlich die marktiiblich erzielbaren Mieten, die u.a.
durch die Ergebnisse der Recherchen bei Maklern und im Internet gestitzt werden.

Im vorliegenden Fall wurde fur die Bestimmung des Mietwerts der qualifizierte Mietspiegel 2023 der
Stadt Wirzburg (verdffentlicht 09/2023) mitherangezogen und das Bewertungsobjekt mit seiner Lage
und Ausstattung (nach erfolgter Teilmodernisierung von Heizung und Sanitér) eingewertet.

Ergebnis der Recherche:
Durchschnittl. ortstibliche Vergleichsmiete Monatsmiete Bewertungsobjekt
8,61 € /m? 998,76 €/m?
Preisspanne 6,63 € - 10,59 €/m? Preisspanne 769,05 € - 1.228,47 €/m2

Das Bewertungsobjekt liegt in naturnaher aber abseitiger Randlage und das Grundstiick ist aufgrund
der steilen Hangausbildung nur schwer nutzbar.

Die marktiblich erzielbare Miete fur das zu bewertende Objekt wird unter der Voraussetzung der fiktiv
angenommenen Teilmodernisierungen von Heizung und Sanitér sowie unter Beriicksichtigung der
Lage, Eigenart, GroR3e und des sonstigen Zustands wie folgt eingeschéatzt:

Wohnhaus A ca. 116 m2 ca. 8,50 €/ m2WFL/Monat ~ € 986,00

Garage B ca. 40,0 €/Monat *)

*) Die Garage ist mit der zu geringen Tiefe nur eingeschrankt nutzbar.
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5. Berechnungen

Grundlage fur die Berechnungen sind die, aus den vorgelegten Bauunterlagen des Wohnhauses

entnommenen Angaben.

Fur die Richtigkeit der MalRangaben in den Berechnungen und Unterlagen wird keine Gewahr

Ubernommen.

Wohnhaus A: Wohnflache

Erdgeschoss Keller (Heizung) ~ 7,50 m2 nicht anrechenbar
Flur ~ 7,40 m2
wcC ~ 2,96 mz
Esszimmer ~ 11,14 mz
Kiche ~ 9,92 m2
Wohnen ~ 18,99 mz
Blro ~ 9,51 m2
Gesamt- WFL EG = 59,92 m2 ~ 60,00 m?

Dachgeschoss Flur ~ 11,00 mz
Bad ~ 8,32 m2
Nahecke ~ 3,40 m2
Eltern ~ 14,44 mz
Kinder ~ 18,55 m2
Gesamt- WFL DG = 55,71 m2 ~ 56,00 m2

Wohnflache (A) gesamt EG+DG. 116,00 m2

Bruttogrundflache Garage B
ca. 4,40m x 4,85m = 21,34m? BGFB= 21,00 m2
Bruttogrundflache Oltankraum C
ca. 3,00m x 5,10m = 15,30m? BGFc= 15,00 m2
15
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6. Verkehrswertermittlung

Grundstiucksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. 8 194) des bebauten FI.St. 783
in 97072 Wurzburg, Weg zur Zeller Waldspitze 33
zum Qualitatsstichtag 18.07.2023 eingeschatzt:
Grundbuch Amtsgericht Wirzburg fir Wirzburg Sektion 1, Blatt 10465

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 Geschéftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wéare. D.H. es ist zu untersuchen, wie ein fiktiver
Kaufer im Geschéftsverkehr das zu bewertende Objekt einordnen wiirde.

Ubliche Bewertungsmethoden:

A. Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren, in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstandmit vergleichbaren
Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittlung und fur die Wert-
ermittlung von zur Eigennutzung préadestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfigbarkeit von Vergleichsféllen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl
gut vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich jedoch schliissige Aussagen zu nahezu samtlichen
Objektarten gewinnen.

B. Ertragswertverfahren (88 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 Geschaftshauser, Gewerbegrundsticke, Birogebaude,
Hotels u.a.) in Betracht.

C. Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren, das auf den Wert des Grundstiicks zuzlglich des Zeitwerts der baulichen
Anlagen und AuB3enanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von zur Eigennutzung
préadestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser,
etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rath&usern u.a. angewendet.

Ergebnis:
Im vorliegenden Bewertungsfall scheidet das Vergleichswertverfahren aus weil geeignete Vergleichs-

kaufpreise nicht in ausreichender Anzahl vorliegen.

Ausgehend vom gewohnlichen Geschaftsverkehr ist beim Bewertungsobjekt der Sachwert der
baulichen Anlagen vorrangig. Das Ertragswertverfahren wird als zweites Verfahren zur
Plausibilisierung verwendet.
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6.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert eines Grundstuicks ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24-26 der
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 (2) ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfligung 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
Grundstlick unbebaut wére.

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, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert liegt It. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses
der Stadt Wirzburg fiir den Bereich des Bewertungsgrundstticks FI.St. 783

bei 460,00 €/m? (Stichtag 01.01.2022)

Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,5

FI.St. 783

Das Grundstick liegt in einem Bereich mit
geologischer Besonderheit => siehe Seite 2.
Hierdurch sind bei Umbau und Neubau erhdhte
Aufwendungen  fur  statische  Sicherungen
erforderlich.

Die Nachfrage beim zustéandigen Gutachter-
ausschuss ergab dass diese Besonderheit nicht
in den Bodenrichtwerten berlcksichtigt ist.

Der amtliche Bodenrichtwert ist deshalb unter
Bericksichtigung der Beeintrachtigung
angemessen zu mindern.

Hier wird eine Minderung um 30% als
angemessen eingeschatzt.

524m? x € 460,00 = € 241.040,00; € 241.040,00 x 70% = € 168.728,00

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert fir Fl. Nr. 783
= rd. € 169.000,00

Der Abzug von 30% fiihrt zu einem Bodenwert von € 322,52/mz2.
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6.2. Das Sachwertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 gesetzlich geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks 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 Mafigabe des §7 Abs.2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- und
Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Beruicksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer ~ Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche Auf3enanlagen), sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswert-
minderungsfaktor 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 zeitgemal3er, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Verhdltnisse am 0&rtlichen
Grundstiicksmarkt.

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertanséatze

Gebaudealter (84 (1) ImmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Hier: Wohnhaus (A): gemitteltes Baujahr (1951+1969) / 2 = 1960;
Gebaudealter (A) ist 2023-1960 = 63 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (84 (2) ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung vom Baujahr an tblicherweise genutzt werden kann.

Hier: Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps ,Ein- + Zweifamilienhaus”wird in der ImmoWertV
mit 80 Jahren, die der ,Garage” mit 60 Jahren festgelegt.

Restnutzungsdauer (84 (3) ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller 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 mal3geblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Hier: Wohnhaus (A): Genmitteltes Baujahr + Gesamtnutzungsdauer ./.Jahr der Wertermittlung = Restnutzungsdauer uiblich
1960 + 80 Jahre - 2023 => 17 Jahre

Garage (B) und Olkeller (C) haben theoretisch keine Restnutzungsdauer mehr.

Unter der Annahme dass notige Instandhaltungsarbeiten und Reparaturen erfolgen wird die
Restnutzungsdauer auf 10 Jahre geschatzt.
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Die fiktiv vorausgesetzten Modernisierungen werden wie folgt mit Modernisierungspunkten geman
ImmoWertV, Anlage 2 bewertet;

-Modernisierung der Bader 2,0Pvon 2,0
-Erneuerung der Heizung 20Pvon 2,0
Gesamtanzahl Modernisierungspunkte 4,0 P von 20,0

4 Modernisierungspunkte fiihren bei einem Gebaudealter von ca. 63 Jahren und einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren u einer modifizierten Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Im Gegenzug werden die fiktiven Kosten der Modernisierung in den Rechenverfahren abgezogen.

Normalherstellungskosten 2010

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

Die Normalherstellungskosten haben hier die Dimension ,€/m2? Wohnflache und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fir Wohnhaus (A)

auf Basis der Wohnflache
Wagungsanteile der Gebaudestandards

Bauteile Standard %- Anteil x NHK* Summe
Aul3enwéande 1 23% x € 1.265,00 = € 290,95
Dach 2 15% x € 1.400,00 = € 210,00
Fenster/AufRentiren 3 11% x € 1.610,00 = € 177,10
Innenwéande/Innentiren 2 11% x € 1.400,00 = € 154,00
Decken/Treppen 3 11% x € 1.610,00 = € 177,10
Boden 2-3 5% x € 1.505,00 = € 75,25
Sanitar*) 3 9% x € 1.610,00 = € 144,90
Heizung?*) 3 9% x € 1.610,00 = € 144,00
Sonstige techn. Einrichtungen 2-3 6% x € 1.505,00 = € 90,30
> = € 1.463,60

*) fiktiv modernisiert

Standard nach Wagungsschema Typ 1.21

1 23,0 % 1.265,00 €

2 26,0 % 1.400,00 €

2-3 11,0 % 1.505,00 €

3 40,0 % 1.610,00 €

NHK 2010 Grundwert = 1.463,60 €/m? (WFL), Baunebenkosten (BNK) 17% + USt. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, modifizierte Restnutzungsdauer (RND mod.) 26 Jahre;

e BPI (Baupreisindex 05/23) x 1,779 = 2.603,74 € (NHK WEST)
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
fir Nebengebaude (B) + (C) auf Basis der Bruttogrundflache

NHK 2010 Grundwert = 485,00 €/m? BGF, 13% Baunebenkosten (BNK) inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre, Restnutzungsdauer (RND) geschatzt 10 Jahre

€485,00 x 1,779 (BPI05/2023) = € 862,82€ (NHK WEST)

Baupreisindex
Die Berechnungsgrundlagen und die damit verbundenen NHK-Werte beziehen sich auf das Basisjahr
2010. Die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (07/2023) wird Gber den vom statistischen
Bundesamt ermittelten Baupreisindex fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude
bertcksichtigt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag betragt It. Statistischem Bundesamt:

BPI (11/23) = 1,779
Aul3enanlagen
Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuRenanlagen 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.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Aul3enanlagen im Sachwert mit einem Pauschalansatz
von 5% der Gebaudezeitwerte berlcksichtigt.

Alterswertminderung (838 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Resthutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.

Hier: Wohnhaus (A) RND 26 Jahre/GND 80 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,325
Garage (B) + Olkeller (C) RND 10 Jahre/GND 60 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,166

Sachwertfaktoren (839 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufig angepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach den
8835 bhis 38 ImmowertV auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen entsprechenden
vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Hier: Der Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg weist in seinem Grundstticksmarktbericht 2022
fur freistehende Einfamilienhéuser in der Richtwertspanne >390 €/m? und bei einem Schatzwert
von € 150.000,00 - € 200.000,00 keine Verkaufsfalle in den Jahren 2021 und 2022 aus.

Ab einem Schéatzwert von € 200.000,00 - € 250.000,00 wird ein Kauffall im Jahr 2021 mit einem
Sachwertfaktor von 1,09 und im Jahr 2022 ein weiterer Kauffall mit dem Sachwertfaktor 1,13
ausgewiesen. Diese Datenbasis ist nicht ausreichend und kann nur als Anhaltspunkt dienen.

Unter Beriicksichtigung der besonderen geologischen Gegebenheiten und den damit ver-
bundenen Vorbehalten am Markt sowie den Besonderheiten des Objekts wird der
objektspezifische Sachwertfaktor mit SF = 1,05 eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
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. Bodenschétzen

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen
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Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die Gebaude A+B+C weisen zahlreiche Mangel auf.

Fur das Wohnhaus A wird fiktiv die Erneuerung der Heizung und der Sanitédrbereiche zugrunde gelegt.
Im Gegenzug sind die hierfur entstehenden Kosten nach Kostenkennwerten zu ermitteln und in den
Rechenverfahren in Abzug zu bringen.

Kostenermittlung der fiktiv zugrunde gelegten Modernisierungen

Wohnhaus Typ 1.21 (NHK 2000)

Fur einen Sanierungsumfang von 4-7 Modernisierungspunkten bei gehobenem Standard:
Pauschsatz fur Modernisierungskosten: € 310,00 bis € 535,00 fir 1m2 Wohnflache

= Hier: 4,0 Modernisierungspunkte = € 310,00

Vor/Nebenarbeiten
Standard/Wohnflache (NHK 2010) x BPI zzgl. 19%  x Anpassung/Grolie

x 0,76 (GS3) x 1,779 X 1,19 X 11 = €548,64/m?
116,0 m? x € 548,64 = 63.642,24 €

= boG (fiktive Modernisierungskosten) => rd. € 64.000,00

Fur den aktuellen Reparaturbedarf wird eine Uberschlagige Schatzung der direkt erforderlichen
Aufwendungen als Pauschale zugrunde gelegt.

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

Sonstige Reparaturen

z.B. Renovierung Garage mit Torerneuerung, Renovierung Olkeller, Reparaturen an Treppenanlage
und Terrasse, Behebung der Risseschaden und Schimmelschaden am Wohnhaus

=> pauschaler Ansatz von 10% der Herstellungskosten = ca. € 333.000,00 x 10% = € 33.000,00

= boG Sonstiges == Ca. € 33.000,00

Baumangel und Bauschaden

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufihren. Fur behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze 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 liberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig).
Es ist ausdriicklich 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.
Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung - angesetzt sind.
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Ermittlung der Geb&audewerte
Gebaude Wohnhaus Garage Olkeller
(A) (B) ©)
Baujahr 1951/1969 1957 1969
Fiktives Baujahr 1969
Berechnungsbg@s 21.0 m2 15,0 m?
e Brutto-Grundflache (BGF)
. 116,0 m2
e Wohnflache (WFL)
Baupreisindex (BPI) Stand 05/2023 1,779 1,779 1,779
(umgerechnet/Basis 2010)
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
(siehe Herleitung Seite 22)
e NHK im Basisjahr (2010) 1.463,60 € 485,00 € 485,00 €
2.603,74 € 862,82 € 862,82 €
e NHK am Wertermittlungsstichtag
Herstellungswert (inkl. BNK)
e Normgebaude 302.033,84€ | 18.11922€ | 12.942,30 €
e  Zu- bzw. Abschlage
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 302.033,84 € 18.119,22 € 12.942,30 €
Alterswertminderung (linear) (linear) (linear)
e Gesamt-/Restnutzungsdauer 80/26 60/10 60/10
(GND) / (RNDmod.)
e Alterswertfaktor 0,325 0,166 0,166
Abzugsbetrag J.203.872,84 €| ./.15.111,43 € |./. 10.793,88 €
Zeitwert ( inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 98.161,00 € 3.007,79 € 2.148,42 €
besondere Bauteile/Einrichtungen:
- Einbaukiiche +1.000,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 99.161,00 € 3.007,79 € 2.148,42 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Wert des Wohnhauses (A) 99.161,00 €
Wert der Garage (B) + 3.007,79 €
Wert des Olkeller (C) + 2.14842 €
= 104.317,21€
Wert der AuRenanlagen (pauschal ca. 5%) + 5.500,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 109.817,21€
Bodenwert des bebauten Grundsticks (vgl. Bodenwertermittiung) + 169.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 278.817,21 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,05
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks = 292.758,07 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucks-
merkmale
boG Modernisierung (fiktiv)= € 64.000,00
boG Sonstige Reparaturen= € 33.000,00
€97.000.00 A 97.000,00 €
Sachwert des Grundstucks FI.St. 783 = 195.758,07 €
rd. 196.000,00 €
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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 8840 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des 831 Abs.1, der Restnutzungsdauer im Sinne des 84
Abs.3 und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinses im Sinne des 833 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MafRRgabe des 87 dem vorlaufigen
Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts.

Fur die Ertragswertermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren
3. das periodische Ertragswertverfahren

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertanséatze

Rohertrag (831 Abs.2 ImmoWertV)

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

Reinertrag (831 ImmoWertV)
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (832 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des 8556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

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

Lt. Sprengnetter, Marktdaten u. Praxishilfen, jahrlich je Wohngebaude € 344,00
Bd. 3, 3.05/7, Tabellenwerte fiir 2023 jahrlich je Garage € 88.00
€ 432,00

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.

Lt. Sprengnetter, Marktdaten u. Praxishilfen, bei Wohnnutzung € 713,50 p.a. je m2 Wohnflache
Bd. 3, 3.05/5, Tabellenwerte fur 2023 116m?*x € 13,50 = € 1.566,00
fur Garagen jahrlich € 102,00
€ 1.668,00
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Mietausfallwagnis

Das umfasst das Risiko einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Zahlungsriickstdande 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.

Lt. Sprengnetter, Marktdaten u. Praxishilfen, jahrlich 2% des Rohertrags
Bd. 3, 3.05/8 €12.312,00 x 2% € 246,24

Zusammenstellung Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten p.a. € 432,00
Instandhaltungskosten p.a. € 1.668,00
Mietausfallwagnis p.a. € 246,24 >=€2346,24 p.a.

Die o.g. Bewirtschaftungskosten werden mit ca. 19% der Netto-Kaltmiete im Ertragswertverfahren
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz (821 Abs.2 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinsen werden nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach den 8827-34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Hier: Der Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg weist in seinem Grundstiicksmarktbericht 2022
fur Ein- /Zweifamilienh&user bei einer Spanne der Restnutzungsdauer von 21-40 Jahren
nur zwei Kauffalle im Jahr 2022 aus. Der abgeleitete mittlere Liegenschaftszins betragt 2,46%.
Diese Datenbasis ist nicht allein ausreichend und kann nur als Anhaltspunkt dienen.
Der Liegenschaftszins wird auf der Basis der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
und weiterer Recherchen mit LZ = 2,0 als angemessen eingeschatzt.

Markttbliche Zu- oder Abschlage (87 ImmoWertV)

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrégen
und Liegenschaftszinssatzen.

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

Gesamtnutzungsdauer (84 (3).3 + 84 (3).4 ImmoWertA)
Hier: siehe Ausfihrungen unter ,Erlauterungen zum Sachwert®, Seite 18

Restnutzungsdauer (84 (3).3 + 84 (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 kirzesten Restnutzungsdauer; sie ist vielmehrnach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter der
Einbeziehung der Mdglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Geb&dude und Bauteile
Zu bestimmen.

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer
Hier: siehe Ausfihrungen unter ,Erlauterungen zum Sachwert®, Seite 19

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Hier: siehe Ausfihrungen unter ,Erlauterungen zum Sachwert®, Seite 20/21
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Ermittlung des Ertragswerts

Nutz- bzw. (Netto-Kalt-)Miete
Einheit Wohnflache monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)

Wohnhaus A ~ 116,00 ~ 8,50 986,00 11.832,00
Garage B -- -- 40,00 + 480,00
Ortsubliche jahrliche (Netto-Kalt-) Miete insgesamt = 12.312,00
Bewirtschaftungskosten ca. 19% der jahrlichen (Netto-Kalt-) Miete | ./. 2.339,28
jahrlicher Reinertrag = 9.972,72
Reinertragsanteil des Bodens
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zugeordnet ist)
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 2,0% von 169.000,00 € | ./. 3.380,00
Ertrag der baulichen Anlage = 6.592,72
Vervielféltiger
bei p =2,0% Liegenschaftszinssatz
n = 26 Jahre Restnutzungsdauer X 20,121
Ertragswert der baulichen Anlagen = 132.652,12
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 169.000,00
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 301.652,12
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale

boG Modernisierung (fiktiv)= € 64.000,00

boG Sonstige Reparaturen= € 33.000,00 J. 97.000,00

€ 97.000,00
Ertragswert des Grundstiicks FI.St. 783 - 204.652,12
rd. 205.000,00
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

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

Der Ertragswert wurde unterstitzend ermittelt und sichert mit einer Differenz von ca. 5% das
Ergebnis gut ab.

Die ermittelten Werte betragen:

Sachwert 196.000,00 €

Ertragswert 205.000,00 €

Der Verkehrswert fir das mit Wohnhaus (A) und den Nebengebauden (B+C) bebaute
Grundstuck FISt. 783 zu 0,0524 ha, in 97072 Wirzburg, Weg zur Zeller Waldspitze 33
wird zum Qualitatsstichtag 18.07.2023 — nach dem Sachwert - eingeschatzt mit:

196.000,00 €

8. 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 27.11.2023

Sdoe

g\ke Sedlacey
ond PN

i

Elke Sedlacek
Sachverstéandige fur Immobilien- und Grundsticksbewertung (IHK)
ImmoSchadenbewerter (gepruft nach Sprengnetter)
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Anhang:

Literaturverzeichnis

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

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

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

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

Sommer, Dr. Goetz, Kroll Ralf, Piehler Prof. Dr. Jurgen: Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung
fur die Praxis, Haufe Verlag, Freiburg

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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 uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.
466)

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung - Verordnung tber die Grundséatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten - i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.Juli 2021

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 Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mé&rz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni
2006)

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

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 Kélteerzeugung 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 Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007 (Kapitel 2.12.4)
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Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshochheim

4. Lageplan

Amt fiir Digitalizierung, Breitband und Vermessung
Wiirzburg

Weilkenburgstrale 10
97082 Wirzburg
TE3 Gemende:  Stadt Wirzburg
Gemarkung: Wirzburg Landkreis:  Kreisfreie Stadt

Bezirc Unterfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 250

Erstellt am 23.08.2023
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Friedrich-Ebert-Str. 3

Gutachterin fur Grundstuicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshdchheim
5. Zeichnungen (aus Bauunterlagen 1967)
hier Einfriedung, Olkeller und Garage
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5. Zeichnungen (aus Bauunterlagen 1967)
Wohnhaus (A), Hier: Erdgeschoss

>

4
A 1 Y+ 64K 19 P L] LY 34 & Jo }l s [ ,_{_;*4
li_— 2.45 ,5':}&;;, 178 4,85 2,86 3,85 —

F . = (PN — " e ]
|5 W 7] Qe ST T\ o T B k-‘74 SPi- T e R (e
e e e
i L @ !
L¥ wC EIrs2i =
#o[30 5 _—KEL&B” Shen Lttt NC | iy = N
b, AR X 151 { < =
¥) - s )
Ffo | & % rslE =S & "
35 POl smo | o, WOHNZINNER.
§ | A3, R a#Hfie 01635 wt
| a 7,9-»-t 444,5
Bl %
JELFEs A = = —— = — e
AL o I 7,350 ' l 4,89l % 2.0
“
O

| +— :
.y,
BESTEHENDES MAUER WERR N 3
—t e
| }
- l L e
‘ - SR Tt

33

2K 14/23 Wohnhaus mit Garage, 97072 Wurzburg, Weg zur Zeller Waldspitze 33



Elke Sedlacek

Friedrich-Ebert-Str. 3
Gutachterin flr Grundstlicks-+Immobilienbewertung (IHK)

97209 Veitshochheim

5. Zeichnungen (aus Bauunterlagen 1967) - Wohnhaus (A), Hier: Obergeschoss
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6. Fotos
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Oltankraum (C) Decke (Riss)

Schadensbilder Innenbereich (Risse, Feuchteschaden, Schimmel)
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