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

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

Ing.-Biro Sedlacek, 97209 Veitsh6chheim

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wirzburg

Gutachten

Uber die Verkehrswerte (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
der folgenden Grundstiicke in 97834 Birkenfeld zum Qualitatsstichtag 22.05.2024

Verkehrswert
F1.St. 7899

Neubaustr.1,
97834 Birkenfeld

€ 159.000,00

F1.St. 7899, bebaut mit Wohnhaus u. Nebengebauden, Neubaustr.1, 97834 Birkenfeld

sowie weiterer land-+forstwirtschaftlicher Grundstiicke

FI.Nr. Wirtschaftsart, Lage, Anschrift Hektar Verkehrswert
Gemarkung Birkenfeld

1190 “Honig”, Wald 0,2810 ha = rd. 5.080,00 €
2351/2 “Kraftsgrund”, Landwirtschaftsflache 0,4543 ha = rd. 17.720,00 €
2352 “Kraftsgrund”, Landwirtschaftsflache 1,5547 ha = rd. 69.730,00 €
2352/4 “Kraftsgrund”, Landwirtschaftsflache 0,4719 ha = rd. 21.160,00 €
2672 “Stube”, ”, Landwirtschaftsflache 0,9395 ha = rd. 40.300,00 €
2764 “Monchacker”, Verkehrs- + LW-Flache 1,3343 ha = rd. 65.050,00 €

Z Lw = 219.040,00 €

2K 51/23 Teil 1+2 Fertigstellung 01.07.2024

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten enthalt 42 Seiten, inkl. Anlagen (Lageplane, Fotos, Blatt 24-25).
Es wurden 11 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.




Elke Sedlacek

Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshéchheim

Geschiftszeichen 2K 51/23 Teil 1 + 2

1. Zusammenstellung wesentlicher Daten

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht-
Ottostr.5

97070 Wiurzburg

1.2 Antragsteller +
Miteigentimer

XXXXXXX XXXXXXX, XXXXXXXXXXX

1,0,9,0.9,0.0,0.0,0,0,0,0.0,0.0.0,0.0,0.9,0,9,0,0,0,0,9,0.0,0,0,0,0.4
XXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXX

1.3 Antragsgegner +

Eigentimer

- in Erbengemeinschaft -

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXX XXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXXX

vertreten durch
XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

XXXXXXX XXXXXXX XXXXXXXXX

1.4 Auftragsinhalt

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

1.5 Wertermittlungs-
grundlagen

BauGB — Baugesetzbuch,

BauNVO - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
WertR — Wertermittlungsrichtlinien

Sprengnetter, Dr. Hans Otto: Handblcher zur Ermittlung
Grundstlickswerten u. fiir sonstige Wertermittiungen Band | - XI|

Kleiber, Kommentar und Handbuch zur Verkehrswertermittlung

1.6 Bewertungsobjekte

siehe Auflistung, Deckblatt

1.7 Ortstermin/Qualitatsstichtag:

22.05.2024

1.8 Teilnehmer am

XXXXXXX  XXXXXXX

Ortstermin: XXXXXXX XXXXXXX (nur Hausgrundstick)
XXXXXXX XxxxxxX (nur kurzzeitig)
Gutachterin: Frau Elke Sedlacek
Anmerkung: Der Zutritt zum Wohnhaus wurde nicht gestattet.

Bei eingeschranktem Besichtigungsumfang sind die diesbeziig-
lichen Beschreibungen unter Vorbehalt zu sehen da sie im
Wesentlichen nur auf dem duf3eren Anschein sowie den Angaben
weiterer Beteiligter basieren.

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld




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

Besonderheiten: Das Objekt wird im derzeitigen Zustand bewertet weil der Kosten-
aufwand fur die Renovierung von den jeweiligen individuellen
Vorstellungen und Mdglichkeiten des Erwerbers abhangig ist.

Der schlechte Zustand wird im Ansatz der Restnutzungsdauer
bericksichtigt.

Darlber hinaus erfolgt im Rechenverfahren nur ein pauschaler
Abzug fiir sofort erforderliche Kleinreparaturen.

Vorbemerkung zu den Grundbesitzbeschreibungen

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

Amt fur Digitalisierung und Vermessung, Lohr

- Auszlge aus dem Liegenschaftskataster (LW-Grundstiicke)
- Bodenschatzung

Gutachterausschuss LKR Main-Spessart, Herr Oschmann
- Bodenwerte, Kaufpreissammlung

BIL-Auskunft Gber TransnetBW GmbH, Pledoc Netzauskunft und OpenGrid
- Dienstbarkeiten an FI.St. 2672
- Ausubungsbereich Ferngasleitungsrechte

Grundbuchamt Gemiinden, Herr Brauner
- Dienstbarkeiten an F1.St. 2672, Urkunden

VG Marktheidenfeld, Bauamt, Herr Amrhein
- Bauordnungs- und Bauplanungsrecht
- Planunterlagen zu den Gebauden
- Erschlielung und VerbesserungsmalRhahmen
- Anfrage zu moglichen Altlasten

Kaminkehrerin Martina Moritz, 97225 Zellingen, Ringstr.10, T 0151-46512377
- Auskunft zu Heizung und Kamin

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld
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Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK) 97209 Veitshochheim

2. Grundstiicks- und Bodenbeschreibungen

Lage

Bundesland/Bezirk/Kreis: Bayern / Unterfranken / Main-Spessart

Ort und Einwohnerzahl: Birkenfeld, mit 3 Ortsteilen (ca. 2200 Einwohner),
OT Birkenfeld, (ca. 1650 Einwohner),
Kita, Kindergarten und Arzt vor Ort, Grundschule in Karbach,

Backer vor Ort, Einkaufsmdglichkeiten sind im Umfeld (Markt-
heidenfeld) vorhanden

Entfernungen: Marktheidenfeld ca. 8km (~ 9 min. Fahrzeit)
Wirzburg ca. 29km (~ 33 min. Fahrzeit)
Zellingen ca. 10,0 km (~ 10 min. Fahrzeit)

Innerértliche Lage:

westlich der Orts-
mitte, am Bach

Hochwasser
HQ 100 *)

Lagequalitat:

mittel, im Innenbereich

Art der Bebauung und
Nutzung in der Strale:

Wohnnutzung, landwirtschaftliche Anwesen

Immissionen:

wahrend des Ortstermines waren keine Immissionen feststellbar

Gestalt und Form

FI.Nr. 7899

GrundstiicksgrofRe: 1352m?,
Bemerkung: nahezu quadratisch

ErschlieBung

Strallenart

Anliegerstralle, geteert, Gehweg (hindernisfrei) beidseitig;

Versorgungsanschlisse
und Abwasserbeseitigung

elektrischer Strom, Wasser, Kanal aus 6ffentlicher Versorgung;

Grenzverhéltnisse; nach-
barliche Gemeinsamkeiten

die Scheune (C) grenzt an ein Gebaude auf FI.St. 7898.

Baugrund, Grundwasser’

normaler Baugrund vorausgesetzt

" Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestérte und kontaminierungsfreie

Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld
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Gutachterin fur Grundstiicks-+Immobilienbewertung (IHK)

Friedrich-Ebert-Str. 3
97209 Veitshéchheim

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:”

In Abteilung Il des Grundbuchs von Birkenfeld, Blatt 6628
bestehen fiir FI.St. 7899 folgende Eintragungen:

Abt.11/4

(an den Flurstiicken der ZV-
Verfahren 2K 51/3, 2K 24/24,
2K 25/24)

.Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg- AZ: 2K
51/23); eingetragen am 16.10.2023. “

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

Offentlich-rechtliche Situation (FI.St. 7899)
Bauplanungs- + Bauordnungsrecht

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren; Denkmalschutz

Das Flurstlick ist nicht von laufenden Verfahren betroffen.

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

MD = gemischtes Dorfgebiet

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Das Bewertungsobjekt liegt nach Angabe der VG Marktheidenfeld
im Innenbereich und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans.

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

Entwicklungszustand:

Grundstiicksqualitat baureifes Land

Anmerkung:

Es standen keine Bauzeichnungen zur Verfugung. Die zur Berechnung erforderlichen Mafie wurden Uberschlagig

aus dem Lageplan M 1:500 entnommen.
Die Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Baurecht und erf. Baugenehmigungen wird

vorausgesetzt.

ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Marktheidenfeld
sind keine VerbesserungsmalRnahmen geplant.

Bodenbelastungen

Die Nachfrage bei der VG Marktheidenfeld ergab keine Erkenntnisse.

Es ergaben sich auch aus der Historie (ehemaliges Pfarrhaus) und wahrend der Ortsbesichtigung
keine konkreten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Allerdings sind auf dem Hausgrundstiick zahlreiche Fasser und Tanks gelagert die Altdl oder
zumindest Reste davon enthalten.

Im vorliegenden Gutachten werden ungestdrte Bodenverhdltnisse angenommen.

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld
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Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, /fern) miindlich eingeholt.

Es wird daher empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziglich der
Bewertungsobjekte zu diesen Angaben von der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

Nutzungs- und Vermietungssituation

FI.St. 7899: | Das Wohnhaus und die Nebengeb&ude werden von einem der Miteigentimer
bewohnt und genutzt. Die Kaltmiete betragt € 500,00/Monat.

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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 tblichen Ausfihrung 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 zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. Eine Untersuchung auf pflanzliche wund tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.

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

B1

B2__| Lageiibersicht
\ A Wohnhaus A
¢ | B Stall B1
A mit Querhaus B2
A > C Scheune
D Werkstatt
D
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Wohnhaus (A) auf FI.Nr.7899
Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht (A)

Wohnhaus (A)

Gebaudetyp:

Einfamilienwohnhaus, bestehend aus
Keller, Erdgeschoss, ausgebautem
Mansardgeschoss und Spitzboden

Baujahr:

1927

Erneuerungen

Modernisierungen bzw.

keine erkenn- bzw. anrechenbaren Verbesserungen

AuBenansicht:

Putz + Anstrich (massive Putzschéden, Risse, Verschmutzungen)

Ausfiihrung und Ausstattung (A) auf FI.Nr.7899

Konstruktionsart:

Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Bruchstein
AuBenwaénde: Mauerwerk
Innenwéande: Mauerwerk
Decken: Stahltrager-Kappendecke uber KG (h~1,80), sonst Holzbalkendecken
Dach: Dachkonstruktion Mansarddach mit Krippelwalm als Holzkon-
struktion mit Aufbauten
Dacheindeckung: Ziegeldeckung Biberschwanz)
Dachrinnen und Regenfallrohre in Zinkblech
Treppen: EG. bis Spitzboden | kein Zutritt moglich
Fenster: alte Holzfenster, (abgewittert), Holzklappladen an der Stral3enseite
Sandsteingewande an Fenstern und Turen,
Hofseite: massive Holztlir mit Segmentbogen-Oberlicht, alte
Tiiren: Beschlage
Ruckseite: einfache Holz-Haustlr mit Oberlichtverglasung
Innenturen: nicht bekannt

Elektroinstallation:

nicht bekannt, vermutlich stark tiberalterte Installation und Ausstattung

Heizung:

Holzheizung Uber Einzeléfen (Kiche + Wohnraum)

Die Ofen fallen unter Bestandsschutz. Der Kaminkopf des Kamins tiber
Kiche muss ausgebessert wegen weil die Fugen durch Witterungs-
einflisse ausgewaschen sind.

Ein Energieverbrauchsausweis gemaf der Richtlinien des Europaischen
Parlamentes und Rates liegt nicht vor.
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Sanitar: nicht bekannt, vermutlich stark (beralterte Installation und Ausstattung
(nach Angabe der Beteiligten nur Waschbecken und WC vorhanden)
FuBboéden: nicht bekannt, vermutlich stark liberalterte Ausstattung

Wandbekleidungen:

nicht bekannt, vermutlich stark lberalterte Ausstattung

Deckenbekleidungen:

nicht bekannt, vermutlich stark lberalterte Ausstattung

Besondere Bauteile

AuRentreppe zum Keller
Hauseingangstreppe an der Hofseite (Naturstein, Metallgelander)

Nutzungseinheiten (A) auf FI.Nr.7899

Wahrend des Ortstermins konnten nur zwei Kellerrdume besichtigt werden.

EG.+DG. Da zum Gebaude keine Planunterlagen existieren kénnen zur Raum-
aufteilung keine Angaben gemacht werden.
Spitzboden: unausgebaut, Lagerflache

Zustand des Gebaudes (A) auf FI.Nr.7899

Belichtung/Besonnung:

gut

Bauzustand/Warme-
und Schallschutz:

bauzeittypischer Standard, vermutlich keine Ddmmung im Dach
vorhanden

Bauschaden und
Baumangel:

e Putz- + Risseschéden an den Aullenfassaden
e umfangreicher Modernisierungsstau in allen Bereichen
(Fenster, Elektro, Heizung, Sanitér, eftc.)

Grundrissgestaltung

nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung

Das massive Gebaude wurde urspriinglich in guter Qualitat errichtet.

Die im Zeitenlauf erforderlichen Anpassungen und Modernisierungen
fanden allerdings nicht statt.

Nach umfassender Sanierung stellt das Objekt
Wohnhaus dar.

ein stattliches

Stall (B1/B2) auf FI.Nr.7899
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht (B1/B2)

Ehem. Stall (B1) mit
Querhaus (B2)

Gebaudetyp:
Landwirtschaftl. Nebengebaude

Baujahr: unbekannt
(alter als 40 Jahre)

(ehemals Rinderstall + Schweine-
stall, Lagerflache im DG)

(nur z.T. besichtigt)
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Ausfiihrung und Ausstattung (B1/B2)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Bruchstein/Beton

Boden: Beton, im Stall (B1) teilweise gefliest

Waénde: im EG z.T. Bruchstein, sonst Schwerbetonstein bzw. Bimsbeton,
weitgehend unverputzt

Decke: Stahltragerdecken

Dach: B1+B2: Satteldach mit Ziegeldeckung

Fenster: einfache Metallfenster, Einfachverglasung,
Holzladen zum DG (B1+B2),

Treppe: einfache Holz-AuRenstiege zum DG.

Tore/Tiiren: B1: einfache Holzlattentir, offene Toreinfahrt
B2: Zugang vom Hof ohne Tur

Technik: Strom vorhanden

Zustand der Gebadude (B1/B2)

Bauschaden und
Baumangel:

e Dachflache ist zur Bachseite bemoost
o AuBenputz fehlt weitgehend

Allgemeinbeurteilung:

Der Bauzustand ist ausreichend.

Scheune/Werkstatt (C) auf FI.Nr.7899
Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht (C)

Scheune (C)

Gebaudetyp:
Landwirtschaftl. Nebengebaude

Baujahr: unbekannt
(alter als 40 Jahre)

(nur z.T. besichtigt)

Ausfiihrung und Ausstattung (C) auf FI.Nr.7899

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Bruchstein

Waénde: im EG. Bruchsteinmauerwerk, oberhalb Mischmauerwerk
(unverputzt)

Boden Beton
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Tir/Tor: einfaches Holztor
Dach: Satteldach auf Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung(
Technik: Strom vorhanden

Besondere Bauteile:

Uberdachte Aul3enstiege

Zustand des Gebaudes (C)

Bauschaden und
Baumaéngel:

e die Ziegeldeckung weist vereinzelt Fehlstellen auf

Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude ist in altersgemalem Zustand aber noch nutzbar.

Werkstatt (D) auf FI.Nr.7899

Art des Gebdudes, Baujahr und AuBBenansicht (D)

Werkstatt (D)

(Abmessungen ca. 6,50 x 8,00m)
Gebaudetyp:

Landwirtschaftl. Nebengebaude

Baujahr: unbekannt
(&lter als 40 Jahre)

(nur z.T. besichtigt)

Ausfiihrung und Ausstattung (D) auf FI.Nr.7899

Konstruktionsart:

Massivbauweise

Fundamente: Bruchstein/Beton

Wande: Schwerbetonstein-Mauerwerk, d~40cm

Boden: Beton

Decke: Stahltrager-Kappendecke

Fenster: einfache Metallfenster (Einfachverglasung)

Tur/Tor: Hofseite: offener Zugang ohne Tor; seitlich Holztir

Dach: Satteldach auf Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung (vermoost)
Technik: Strom vorhanden

Zustand des Gebaudes (D)

Bauschaden und
Baumaéngel:

o die AuBenwénde sind z.T. unverputzt

e das Dach ist leicht wellig und vermoost

Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude ist in altersgemalem Zustand aber noch nutzbar.
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AuBenanlagen FI.St. 7899

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

Einfriedung zur Neubaustralle

Hoftor (2-flg.) und Aulienmauer (unverputzt)
mit Zugangstur

Einfriedung zum Wiesenweg

mittels Sockelmauer, Metallzaun und
Holzlattenzaun (abgewittert)

Schuppenanbau an Scheune C

Holzbauweise, Schleppdach mit Ziegeldeckung
(wellig, Ziegelausbliihungen, Unterkonstruktion
z.T. verrottet) = abrissreif + wertlos

Detail Dachkonstruktion

- Hofflache in Beton, z.T. erneuert

Die AulRenanlagen werden mit dem Pauschalansatz von ca. 5% der Gebaudezeitwerte im Sachwert

des Grundstiickes bertcksichtigt (vgl. Simon/Kleiber, Spanne 2-10%).
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4. Berechnungen (F1.St. 7899)

Fir die Bewertungsobjekte liegen keine brauchbaren Bauzeichnungen vor.

Grundlage fur die Berechnungen sind die, aus dem Lageplan M 1:500 - entnommenen Male.
Fir die Richtigkeit der MalRangaben in den Berechnungen und Unterlagen wird keine Gewahr
Ubernommen.

Bruttogrundflaiche Wohnhaus A

ca. 12,00m x 10,00m = 120,00m?
120,00m? x 3 Ebenen (KG/EG/DG)= 360,00m? = BGFA= 360,00m?

Bruttogrundflache Stall B1/B2

B1: ca. 21,50m x 6,50m = 139,75m?
B2: ca. 4,00m x 6,50m =_26,00m?
165,75m?

165,00m? x 2 Ebenen (EG/OG) = 330,00m? = BGFg= 330,00m?

Bruttogrundfliche Scheune C

ca. 19,0m x 11,80m = 224,20m?
224,00m? x 1 Ebene (EG) = 224,00m? = BGFc= 224,00m?

Bruttogrundflache Werkstatt D

ca. 6,50m x 8,00m =52,00m?
52,00m? x 2 Ebenen (EG/DG) = 104,00 m? = BGFp= 104,00 m?

Wohnflache Wohnhaus A (auf FI.5t.7899)
Es stehen keine Baupléne mit MalRangaben zur Verfligung.

Deshalb wird die Wohnflache des Wohnhauses (A) hier Uberschlagig aus den
GebaudeauRenmalien abgeleitet und dient nur informativen Zwecken.

EG: ca. 12,00m x 10,00m = 120,00m?

120,00m?2 ./. 25% Wandanteil = ca. 90,00m?
DG: ca. 12,00m x 10,00m = 120,00m?

120,00m? ./. 35% Wandanteil +Schragen = ca. 78,00m?
Uberschligig ermittelte Wohnfliche (A) = ca. 168,00m?
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5. Verkehrswertermittlung

Grundsticksdaten (Teil 1)

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194) des bebauten FI1.St.7899
in 97834 Birkenfeld, Neubaustr.1
zum Qualitatsstichtag 22.05.2024 eingeschatzt.

Grundbuch Amtsgericht Gemunden a.M. fir Birkenfeld, Blatt 6628

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware. D.H. es ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschéaftsverkehr das zu
bewertende Objekt einordnen wiirde.

Ubliche Bewertungsmethoden:

A. Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

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

B. Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

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

C. Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

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

Ergebnis:
Im vorliegenden Bewertungsfall scheidet das Vergleichswertverfahren aus weil anwendbare
Vergleichskaufpreise nicht in ausreichender Anzahl vorliegen.

Ausgehend vom gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist beim Bewertungsobjekt der Sachwert der
baulichen Anlagen vorrangig.

Die Gebdude auf FI.St. 7899 haben alle ihre (bliche Nutzungsdauer hinter sich. Speziell das
Wohnhaus hat groBen Sanierungsbedarf. Umfang und Ausgestaltung der nétigen Modernisierungen
stellen jedoch individuelle Entscheidungen eines Erwerbers dar.

Deshalb wird das Hausgrundstiick im derzeitigen Zustand und mit der damit verbundenen Restlaufzeit
bewertet. Im derzeitigen Zustand scheidet eine Vermietung (iber den liblichen Mietmarkt aus.

Auf die Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens wird daher verzichtet.
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5.1 Bodenwertermittiung

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

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

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

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

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

Der Bodenrichtwert liegt It. Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Main-Spessart
fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks FI.St. 7899 (= Mischgebiet)

bei 52,00 €/m? inkl. ErschlieBung (Stichtag 01.01.2024)

Der Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberprift
und als geeignet beurteilt.

Weitere Anpassungen wegen
Abweichungen in den wert-
beeinflussenden Grundstlicks-
merkmalen sind nicht veran-
lasst.

Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenwert
fiir FI. Nr. 7899
1352m? x € 52,00 =70.304,00 = rd.€ 70.300,00
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5.2 Das Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

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

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschlage bei den Herstellungskosten zu berlcksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise koénnen 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 durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am Ortlichen
Grundstucksmarkt.

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

Erlauterung der verwendeten Begriffe und Wertansatze

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

FI.St. 7899 GND Wohnhaus (A) — 80 Jahre GND Stall/Querhaus (B1/B2) — 40 Jahre
GND Scheune (C) — 40 Jahre GND Werkstatt (D) — 40 Jahre

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

FI.St. 7899 Wohnhaus (A) — GA > 80 Jahre Stall/Querhaus (B1/B2) GA > 40 Jahre
Scheune (C) - GA >40 Jahre Werkstatt (D) — GA > 40 Jahre
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Restnutzungsdauer (§4 (3) ImmoWertV)

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

Das Wohngebéude (A) wurde 1927 gebaut und weist keine anrechenbaren Modernisierungen auf.
Somit ergibt sich folgender Ansatz:
Baujahr + Gesamtnutzungsdauer ./. Jahr der Wertermittlung = (tibliche) Restnutzungsdauer

1927 + 80 Jahre A 2024 = abgelaufen

Bei einem Gebéudealter von mehr als 80 Jahren und Ansatz von weniger als < 1
Modernisierungspunkt ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahren.

Der Stall (B1) mit Querhaus (B2), die Scheune (C) und die Werkstatt (D) sind élter 40 Jahre.
Hier wird die Restnutzungsdauer nur noch mit dem Mindestansatz von 10% der Gesamt-
nutzungsdauer 40 Jahre x 10% = RND 4 Jahre zugrunde gelegt.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten (NHK) haben It. ImmoWertV die Dimension ,€/m? Brutto-grundflache®
und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Wohnhaus (A) auf FI.Nr.7899
auf Basis der Bruttogrundfldche

Wégungsanteile der Gebdudestandards

Bauteile Vorhand. %- Anteil x NHK? Summe
Standard
AuBBenwénde 1 23% x € 655,00 = € 150,65
Dach 2-3 15% x € 780,00 = € 117,00
Fenster/Aul3entiiren 1 11% x € 655,00 = € 72,05
Innenwénde/Innentiiren 2 11% x € 725,00 = € 79,75
Decken/Treppen 2 11% x € 725,00 = € 79,75
Béden 2 5% x € 725,00 = € 36,25
Sanitér 1 9% x € 655,00 = € 58,95
Heizung 1 9% x € 655,00 = € 58,95
Sonstige technische 1-2 6% x € 725,00 = € 41,40
Einrichtungen
> = € 694,75

Standard nach Wégungsschema Typ 1.01

1 52,0 % € 655,00

1-2 6,0 % € 690,00

2 27,0 % € 725,00

2-3 15,0 % € 780,00

NHK 2010 Grundwert = 694,75 €/m? (BGF), Baunebenkosten (BNK) 17% + USt. inklusiv,
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre, RND 12 Jahre; bei <=1Mod.Punkt

e BPI (Baupreisindex 02/24) x 1,813 = 1.259,58 € (NHK WEST)
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir
Stall/Querhaus (B1/B2), Scheune (C), Werkstatt (D) = Landwirtschaftl
. Nebengebéude *)

auf Basis der Bruttogrundfldche

NHK 2010 Grundwert = 245,00 €/m? BGF, inkl. Baunebenkosten (BNK) 11% + USt.
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre, RND geschétzt 4 Jahre (10% = Mindestansatz)

e BPI (Baupreisindex 02/24) x 1,813 = 444,19€ (NHK WEST)

*) die ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebdude werden fiir die Zukunft als Lagerflachen
bzw. Grol3garagen angesetzt;

Baupreisindex

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

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag betragt It. Statistischem Bundesamit:
BPI (02/24) = 1,813

AuBenanlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir 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.

Fir FI.St. 7899 werden die AuBenanlagen im Sachwert mit einem Pauschalansatz von 5% der
Gebéudezeitwerte berticksichtigt.

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

Wohnhaus (A)

RNDmod. 40 Jahre/GND 80 Jahre = Alterswertminderungsfaktor 0,50
Stall (B1) mit Querhaus (B2) )

RND 4 Jahre/GND 40 Jahre =Alterswertminderungsfaktor 0,10

F1.St.7899

Scheune (C)

RND 4 Jahre/GND 40 Jahre =Alterswertminderungsfaktor 0,10
Werkstatt (D)

RND 4 Jahre/GND 40 Jahre =Alterswertminderungsfaktor 0,10

Sachwertfaktoren (§39 ImmoWertV)

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

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

Unter Berticksichtigung der Besonderheiten des Objekts (der Chancen und Risiken) wird der
objektspezifische Sachwertfaktor mit SE = 1,00 eingeschétzt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale 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 wirtschaftich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschatzen

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
beriucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu- oder
Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Erforderliche Reparaturen

Fir den aktuellen Reparaturbedarf an Wohnhaus (A), Stall (B), Scheune (C) und Werkstatt (D) wird
eine (berschldgige Schétzung der direkt erforderlichen Aufwendungen als Pauschale zugrunde
gelegt.

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

FL.St.7899 boG Kleinreparaturen, Entriimpelung (pauschal) => ca. € 19.000,00
(hier Ansatz 2,5% der Herstellungskosten = € 746Tsd. x 0,025 = € 18.643,08)

Baumangel und Bauschéaden

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel
werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig).
Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und der darauf basierenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin - ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technische, chemische o0.a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung - angesetzt sind.
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Zubehor

Zubehor einer Sache sind bewegliche Sachen, die, ohne wesentliche Bestandteile der Hauptsache zu
sein, ihrem wirtschaftlichen Zweck zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dementsprechenden
raumlichen Verhaltnis stehen; besonders bei gewerblichen Gebauden die zum Betrieb bestimmten
Maschinen und sonstigen Geratschaften (§§ 97, 98 BGB).

Verpflichtet sich jemand (z.B. durch Verkauf) zur VerauRerung oder Belastung einer Sache, so
erstreckt sich die Verpflichtung im Zweifel auch auf das Zubehor (§ 311¢c BGB).

Annliches gilt fir den Vollzug einer solchen Verpflichtung. Im Zweifel erwirbt der Erwerber eines
Grundstlcks mit diesem auch das Zubehor (§ 926 BGB), ohne dass es dazu einer separaten
Ubereignung bedarf.

Grundsétzlich ist demnach die vorhandene betriebstypische Ausstattung von der Beschlagnahme mit
umfasst.

Die Erkenntnisse vor Ort ergaben, dass es sich bei dem vorhandenen Zubehdr um landwirtschaftliche
Kleingeréte sowie um zwei Traktoren der Marke Fendt (ca. 50 Jahre alt) und einen Anhénger der Fa.
Mengele (MZDK 6500) handelt, deren Wert alters- und zustandsgemél3 bestenfalls sehr gering ist
(evtl. Entsorgung).

Demgegentliber stehen umfangreiche Radumungsarbeiten von Sperrmiill, Altreifen der Traktoren und
zahlreichen vermutlich gefiillten Altélbehéltern.

Im vorliegenden Fall wird das vorhandene Zubehér aus den genannten Griinden im Gutachten nur mit
einem Pauschalbetrag von € 5.000,00 innerhalb der boG zubehsr werterhbhend berticksichtigt.

Beispielfotos Zubehor
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Ermittlung der Gebaudewerte im Sachwertverfahren

Gebiude Wohnhaus A Stall B1 mit

Querhaus B2

Baujahr 1927 unbekannt

Baujahr fiktiv 1956

Berechnungsbasis

® Wohnflache (WFL) — —

® Brutto-Grundflache (BGF) 440 360,00m? 330,0 m?

Baupreisindex (BPI) Stand 02/24 1,813 1,813

(umgerechnet/Basis 2010)

Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

(siehe Berechnung Seite 15-16)

® NHK im Basisjahr (2010) 694,75 € 245,00 €

® NHK am Wertermittlungsstichtag 1.259,58 € 444,19 €

Herstellungswert (inkl. BNK)

® Normgebaude 453.448,80 € 146.582,70 €

® Zu- + Abschlage

Alterswertminderung (linear) (linear)

® Gesamt-/Restnutzungsdauer 80/12 40/4
(GND) / (RND mod.)

® Alterswertfaktor x 0,50 x 0,10

Zeitwert ( inkl. BNK)

®  Gebaude (bzw. Normgebaude) 68.017,32 € 14.658,27 €
besondere Bauteile/Einrichtungen: — —

Gebaudewerte (inkl. BNK) 68.017,32 € 14.658,27 €
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Fortsetzung
Ermittlung der Gebaudewerte im Sachwertverfahren
Gebiude Scheune C Werkstatt D
Baujahr unbekannt unbekannt
Baujahr fiktiv — —
Berechnungsbasis
® Wohnflache (WFL) . -
® Brutto-Grundflache (BGF) 224,0 m? 104,0 m?
Baupreisindex (BPl)  Stand 02/24 1,813 1,813
(umgerechnet/Basis 2010)
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
(siehe Berechnung Seite 15-16)
® NHK im Basisjahr (2010) 245,00 € 245,00 €
® NHK am Wertermittlungsstichtag 444,19 € 444,19 €
Herstellungswert (inkl. BNK)
® Normgebaude 99.498,56 € 46.195,76 €
® Zu- + Abschlage - -
Alterswertminderung (linear) (linear)
® Gesamt-/Restnutzungsdauer mod.

(GND) / (RND mod.) 40/4 40/4
® Alterswertfaktor x 0,10 x 0,10
Zeitwert ( inkl. BNK)
®  Gebaude (bzw. Normgebéude) 9.949,86 € 4.619,58 €

besondere Bauteile/Einrichtungen: o o
Gebaudewerte (inkl. BNK) 9.949,86 € 4.619,58 €
.................................................................................................................................. 22
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Wert des Wohngebaudes (A) 68.017,32 €
Wert der Stall/Querhaus (B1/B2) + 14.658,27 €
Wert der Scheune (C) + 9.949,86 €
Wert der Werkstatt (D) + 4.619,58 €
Zwischensumme = 97.245,03 €
Wert der Auldenanlagen (5% pauschal) + 5.000,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 102.245,03 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks (vgl. Bodenwertermittlung) |+ 70.300,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 172.545,03 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks = 172.545,03 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (Uberschlagig geschatzt)
e boG Kleinreparaturen, Entriimpelung/Entsorgung, siehe Seite 19 1. 19.000,00 €
o boG Zzubehér pauschal, siehe Seite 20 + 5.000,00 €
= 158.545,03 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 159.000,00 €

5.3 Verkehrswert

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

Der Verkehrswert fur das mit Wohnhaus (A) und Nebengebauden bebaute FI.St. 7899
in 97834 Birkenfeld, Neubaustr.1
wird zum Qualitatsstichtag 22.05.2024 — nach dem Sachwert - eingeschatzt mit:

159.000,00 €

Schlussbemerkung Teil 1

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

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.

Veitshochheim, den 01.07.2024

Elke Sedlacek
Sachverstandige fur Immobilien- und Grundstiicksbewertung (IHK)
ImmoSchadenbewerter (gepruft nach Sprengnetter)

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld



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

Amtl. Lageplan
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Fotos/Teil 1 (FI.St. 7899)

StraRenansicht

Wohnhaus, Keller

Giebelseite Rickansicht

Hofansicht

Scheune (C)

Stall B1
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Teil 2 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

FI.St. 1190 Honig

F1.St.2351/2 Kraftsgrund
FI.St. 2352 + 2352/4

FI.St. 2672 Stube

FI.St. 2764 Monchacker

2.1 FI.St. 1190
»HOnig“, Waldflache *)

*) Beschrieb It. Grundbuch-

eintrag
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage ,Honig" nordwestlich von Birkenfeld
Art der Nutzung 2810m? Forstwirtschaftsflache, Mischwald

Topograph. Grundstiickslage

von Nord nach Sud leicht abfallend

Wegmalige ErschlieBung

Uber Feld- + Waldwege anfahrbar

Gestalt und Form

mittlere Lange: ca. 96,0 m GrundstiicksgrofRe:
mittlere Breite: ca. 29,0 m 2810 m?

Bemerkung: rechteckig

Bodenschatzung

Flurstick nicht geschatzt
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2.2 F1.St. 2351/2
»Kraftsgrund“,
Landwirtschaftsflache*)

*) Beschrieb It. Grundbuch-
eintrag

(Lage zum Ort, s. Blatt 26)

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage ,Kraftsgrund® suddstlich von Birkenfeld, zwischen Neuberg und Eselsberg
Art der Nutzung 4 543m? Ackerland

Topograph. Grundstlickslage

von West nach Ost ansteigend

Wegmalige ErschlieBung

direkt anfahrbar

Gestalt und Form mittlere Ladnge: ca. 211,0 m GrundstiicksgroBe:
mittlere Breite: ca. 21,0 m 4 543 m?
Bemerkung: dreieckig
Festsetzung nach dem Kulturart: Ackerland (A)
Bodenschatzungsgesetz Klasse: L6V
Wertzahlen: 42/39 (jeweils von max.100)

Ertragsmesszahl 1772

Erlduterungen:

Zu FI.St. 2351/2

Mineralische Bodenarten

Lehm (L)

Zustandsstufen

6 = Zustand zwischen
geringer und geringster

5= Zustand der geringen Ertragsfahigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume, die sich
deutlich von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, der
nur eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zulésst.

Ertragsféhigkeit 7= Zustand der geringsten Ertragsfahigkeit.
Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume von
5-10cm Méchtigkeit auf vollkommen biologisch totem Untergrund,
der keinerlei Durchwurzelung zulédsst (nur Wald- und Heidebdden)
Entstehung V = Verwitterungsbéden (=> das sind Béden, die durch Ver-
witterung aus dem anstehenden Gestein an Ort u. Stelle
entstanden sind)
Bodenzahl 42 (von maximal 100)
Ackerzahl 39 (von maximal 100)
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2.3 FI1.St. 2352
»Kraftsgrund“,
Landwirtschaftsflache*)

*) Beschrieb It. Grundbuch-
eintrag

(Lage zum Ort, s. Blatt 26)

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage ,Kraftsgrund® suddstlich von Birkenfeld, zwischen Neuberg und Eselsberg
Art der Nutzung 15 547m? Ackerland

Topograph. Grundstlickslage

von West nach Ost ansteigend

Wegmalige ErschlieBung

direkt anfahrbar

Gestalt und Form

Festsetzung nach dem
Bodenschatzungsgesetz

mittlere Lange: ca. 241,0 m GrundstiicksgroBe:
mittlere Breite: ca. 64,5m 15 547 m?
Teilflachen TF-1: 10 998m? TF-2: 4549m?
Kulturart: Ackerland (A) Ackerland (A)
Klasse: L3LS6 L6V
Wertzahlen: 74177 42/39
Ertragsmesszahl: | 8468 1774

Gesamtertragsmesszahl 10242

Erlduterungen:

Zu FI.St. 2352

Mineralische Bodenarten:

Lehm (L)

Zustandsstufe 3

3= Der Zustand der mittleren Ertragsfahigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 20cm méchtige
Krume mit einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach
rohen Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung zulésst.

Zustandsstufen

6 = Zustand zwischen
geringer und geringster

5= Zustand der geringen Ertragsféhigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume, die sich
deutlich von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, der
nur eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zul&sst.

Ertragsfahigkeit 7= Zustand der geringsten Ertragsfahigkeit.
Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume von
5-10cm Méchtigkeit auf vollkommen biologisch totem Untergrund,
der keinerlei Durchwurzelung zuldsst (nur Wald- und Heidebdden)
Entstehung V = Verwitterungsbéden (=> das sind Béden, die durch Ver-
witterung aus dem anstehenden Gestein an Ort u. Stelle
entstanden sind)
Bodenzahlen 74/42 (von maximal 100)
Ackerzahlen 77/39 (von maximal 100)
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2.4 F1.St. 2352/4
»Kraftsgrund“,

eintrag
(Lage zum Ort, s. Blatt 23)

Landwirtschaftsflache*)

*) Beschrieb It. Grundbuch-

Grundstuckslage

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage ,Kraftsgrund® sudostlich von Birkenfeld, zwischen Neuberg und Eselsberg
Art der Nutzung 4 719m? Ackerland

Topograph. von West nach Ost ansteigend

Wegmalige ErschlieBung

direkt anfahrbar;

Gestalt und Form mittlere Lange: ca. 175,0 m GrundstiicksgroBe:
mittlere Breite: ca. 27,0 m 4719 m?
Festsetzung nach dem Teilflache: 4 650m?
Bodenschatzungsgesetz Kulturart: Ackerland (A)
Klasse: L3L6
Wertzahlen: 76/78

Ertragsmesszahl 3627

Erlduterungen: Zu FI.St. 2352/4

Mineralische Bodenarten Lehm (L)

Zustandsstufe 3= Der Zustand der mittleren Ertragsfahigkeit.
Er ist gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 20cm méchtige
Krume mit einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach
rohen Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung zulésst.

Entstehung L6 = L6B ( => das sind unsere wertvollsten Béden, die in den

Zwischeneiszeiten durch Windanwehungen entstanden sind)
Bodenzahl 76 (von maximal 100)
Ackerzahl 78 (von maximal 100)
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2.5 F1.St. 2672 ,,Stube*“
Landwirtschaftsflache *)

*) Beschrieb It. Grundbuch-

eintrag

(Lage zum Ort, s. Blatt 23)

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage ,Stube® sudostlich von Birkenfeld, am Bichelberg
Art der Nutzung 9 395m? Ackerland

Topogr. Grundstiickslage

von Nord nach Sid abfallend

Wegmalige ErschlieBung:

direkt anfahrbar

Gestalt und Form: mittlere Lange: ca. 215,0 m GrundstiicksgroBe:
mittlere Breite: ca. 44,0 m 9 395m?
Bemerkung: langgestreckt

Festsetzung nach dem Teilflachen TF-1: 2 741m? TF-2: 1873m?

Bodenschatzungsgesetz: Kulturart: Ackerland (A) Ackerland (A)
Klasse: L4LS L6V
Wertzahlen: 70/71 42/40
Ertragsmesszahl: | 1946 749
Teilflachen TF-3: 1 536m? TF-4: 1 316m?
Kulturart: Ackerland (A) Ackerland (A)
Klasse: LSV L6V
Wertzahlen: 50/49 42/39
Ertragsmesszahl: | 753 513
Teilflachen TF-5: 1 102m? TF-6: 827m?
Kulturart: Ackerland (A) Ackerland (A)
Klasse: L4LoV L6V
Wertzahlen: 64/64 42/42
Ertragsmesszahl: | 705 347

Gesamtertragsmesszahl 5013

Anmerkung

Belastung durch Leitungsrechte (Ferngas)

siehe Ausubungsbereich Seite 32
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Erlduterungen

Zu FI.St. 2672

Mineralische Bodenarten

Lehm (L)

Zustandsstufen

4 = Zustand zwischen
mittlerer und geringer

Ertragsfahigkeit

6 = Zustand zwischen

3= Zustand der mittleren Ertragsféhigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 20cm méchtige Krume
mit einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach rohen
Untergrund, der aber noch eine Durchwurzelung zulésst.

5= Zustand der geringen Ertragsféhigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume, die sich
deutlich von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, der nur
eine geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zuldsst.

geringer und gering- _ . iy g
ster Ertragsfahigkeit 7 ?ustand der g' eringsten Eﬂ.ragsfah/gke/t.
Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume von 5-10cm
Méchtigkeit auf vollkommen biologisch totem Untergrund, der
keinerlei Durchwurzelung zulésst (nur Wald- und Heidebdéden)
Entstehung L6 = L6 ( => das sind unsere wertvollsten Béden, die in den
Zwischeneiszeiten durch Windanwehungen entstanden sind)
V = Verwitterungsbéden (=> das sind Bdden, die durch Ver-
witterung aus dem anstehenden Gestein an Ort u. Stelle
entstanden sind)
Bodenzahlen von maximal 100
Ackerzahlen von maximal 100
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Ferngasleitung auf FI1.St.2672
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2.6 F1.St. 2764,
,»Monchacker*

Verkehrs- + Landwirt-
schaftsflache, *)

*) Beschrieb It.
Grundbucheintrag

(Lage zum Ort, s. Blatt 26)

Gebietszugehorigkeit Gemeinde Birkenfeld, LKR Main-Spessart, Bezirk Unterfranken
Lage: sudostlich von Birkenfeld, Nahe Klaranlage
Art der Nutzung 13 343m? Ackerland

Topograf. Grundstiickslage

von West nach Ost abfallend

Wegmalige ErschlieBung

direkt anfahrbar

Gestalt und Form mittlere Lange: ca. 320,0 m GrundstiicksgroBe:
mittlere Breite: ca. 42,0 m 13 343m?
Bemerkung: rechteckig, langgestreckt

Festsetzung nach dem Teilflachen TF-1: 6 979m? TF-2: 6 364m?

Bodenschatzungsgesetz
Kulturart: Ackerland (A) Ackerland (A)
Klasse: L4LS L3L6
Wertzahlen: 72/69 76/73
Ertragsmesszahl: 4816 4646

Gesamtertragsmesszahl 9462

Erlduterungen

Zu FI.St. 2764

Mineralische Bodenarten

Lehm (L)

Zustandsstufen

4 = Zustand zwischen

3= Zustand der mittleren Ertragsfahigkeit.

Er ist gekennzeichnet durch eine nur 10 bis 20cm méchtige Krume mit
einem allméhlichen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund,
der aber noch eine Durchwurzelung zul&sst.

rgittler e; ,%ﬂdkg‘?r inger | 5= zustand der geringen Ertragsfahigkeit.
rtragstahigkeit Er ist gekennzeichnet durch eine sehr schwache Krume, die sich deut-

lich von einem verdichteten rohen Untergrund absetzt, der nur eine
geringe Durchwurzelung mit Faserwurzeln zuldsst.

Entstehung L6 = L6B ( => das sind unsere wertvollsten Béden, die in den

Zwischeneiszeiten durch Windanwehungen entstanden sind)
Bodenzahlen 72/76(von maximal 100)
Ackerzahlen 69/73 (von maximal 100)
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2.7 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
a) Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte In Abteilung Il des Grundbuchs von Birkenfeld, Blatt 6628 bestehen
Rechte und Belastungen: folgende Eintragungen:
Abt.11/1 .Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit (Gasfernleitungsrecht)

an FI.St.2672 fir ~ Ferngas Nordbayern GmbH, Bamberg; gemal
Flurbereinigungsplan Birkenfeld 2; Gleichrang mit Abt.ll/2 und 3;
eingetragen am 15.04.1991 und umgeschrieben am 23.02.2016.*

Abt.11/2 .Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasfernleitungsrecht)
an F1.St.2672 far Ferngas Nordbayern GmbH, Bamberg; geman
Flurbereinigungsplan Birkenfeld 2; Gleichrang mit Abt.ll/1 und 3;
eingetragen am 15.04.1991 und umgeschrieben am 23.02.2016.“

Abt.11/3 .Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Gasfernleitungsrecht)
an F1.St.2672 fir die Ruhrgas AG, Essen; gemal Flurbereinigungsplan Birkenfeld
2; Gleichrang mit Abt.ll/1 und 2; eingetragen am 15.04.1991 und
umgeschrieben am 23.02.2016."

Abt.11/4 ,7Auflassungsvormerkung beziiglich einer Teilflaiche fiir
Gemeinde Birkenfeld; gemall Bewiligung vom 21.12.2012

an FI.St3660 | jRNr.2052E/2021 Notar Dr. Eckert, Marktheidenfeld: eingetragen am
07.02.2013; umgeschrieben am 23.02.2016.¢
Abt.ll/5 an allen FI.St. der ,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
ZV-Verfahren 2K 51/3, Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg- AZ: 2K 51/23);
2K 24/24, 2K 25/24 eingetragen am 16.10.2023. “

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

Zu ll/1, 1172, 1l/3

Das Flurstiick wird von mehreren Ferngasleitungen durchzogen
Die Schutzstreifen der Leitungen betragen 5,00m bzw. 7,50m beiderseits der Leitungsachsen.

Die Dienstbarkeitsbestellungen wurden (ber das Grundbuchamt Gemiinden besorgt und werden dem
Gericht mit dem Gutachten vorgelegt.

Die Lageskizze entstammt der BIL-Auskunft (iber TransnetBW GmbH, Pledoc Netzauskunft und
OpenGrid. (siehe Seite 32)

Zu ll/4

Lt. Tauschvertrag URNr.2052E vom 21.12.2012 (Notar Dr. Eckert, Marktheidenfeld) wurde zwischen
der xxxxxxxxxx und Herrn xxxxxxx Xxxxxxxxx -im Zuge einer Kreiselplanung- ein Tausch von
Grundstiicksteilflachen vereinbart.

Die Tauschvertragsurkunde mit Lageplan wird dem Gericht mit dem Gutachten vorgelegt.

b) Offentlich-rechtliche Situation

Die Flursticke liegen aus baurechtlicher Sicht im Au3enbereich (§ 35 BauGB).

Entwicklungszustand: | Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

2.8 Nutzungs- und Pachtverhaltnisse

Die land- + forstwirtschaftlichen Flurstiicke (aus den Verfahren 2K51/23, 2K 24/24 und 2K 25/24) sind
mit Ausnahme der FI.St. 3527+3528 (Schinsel) an Herrn xxxxxxx xxxxxxx aus Birkenfeld verpachtet.
Die Jahrespacht betragt insgesamt € 1.900,00.
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3.0 Verkehrswertermittlung

3.1.1 Voriuberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu bewertenden
Objektes unter der Beriicksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs und
der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit des Grundsticks.

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln.
In der Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden
Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte.

3.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus ausreichenden
mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann. Unter dem ,mittelbaren
Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der Gutachterausschisse zu verstehen.
Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl
geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise.

3.2 Bodenwertermittlung und Verkehrswertableitung

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

Fur den relativ haufigen Fall, dass keine derartigen vergleichbaren Kaufpreise vorliegen, kénnen die
Bodenrichtwerte der Gutachterausschisse zugrunde gelegt werden.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Main-Spessart weist fiir landwirtschaftliche Flurstiicke im
Bereich der Bewertungsobjekte folgende Bodenrichtwerte aus:

Fldachen der BRW Griinland € 1,80/m?
Land- + Forstwirtschaft BRW Acker € 3.90/m?2
Stand 01.01.2024

BRW Wald € 1,20/m?

Der Gutachterausschuss des Landkreises Main-Spessart gibt folgende Spannenwerte aus der Kauf-
preissammlung an:

Gemarkung Birkenfeld Griinland: Zeitraum 2020 bis 2024 => 6 Verkéufe
Spanne: € 0,45 bis € 1,70/m? (.M. 1,18 €/m?)

Ackerland: Zeitraum 2020 bis 2024 => 25 Verkaufe
Spanne: € 2,00 bis € 8,50/m? (i.M. 3,51 €/m?)

Wald: Zeitraum 2020 bis 2024 => 33 Verkéaufe
Spanne: € 0,18 bis € 6,07/m? (i.M. 1,19 €/m?)

Es ist zu bedenken, dass die vom Gutachterausschuss genannten Spannen aus zurlickliegenden
Jahren stammen und mangels bekannter Randbedingungen nicht allein fur die Wertfindung ange-
wandt werden kénnen.

Die realen Werte sind letztlich abhangig von wegemaRiger ErschlieBung, Groflke, Art, Bodenqualitat
sowie der Bewirtschaftungsmaoglichkeit.
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3.3 Bodenwert + Verkehrswert FI.St. 1190
FI.St. 1190
,»HONig“
Beispielfoto
Das Flurstlick ist vorwiegend mit Buchen und Kiefern bestockt.
Wertbeeinflussende Aspekte FI.St.1190
wegmalige ErschlieRung Uber Feld- + Waldwege; gute Auffindbarkeit + 10%
gute Bestockung mit Buchen und Kiefern, Buchenaufwuchs + 25%
Grofe fur Bewirtschaftung geeignet + 15%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande =+ 50%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 1,20/m? unter Berlcksichtigung
erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer

Bezeichnung Flache

Bodenwert

F1.St. 1190

“Honig” 2 810m?

Zuschlag fur wertbeeinflussende Umstéande

x € 1,20 € 3.372,00
zzgl.50% + € 1.686,00
= € 5.058,00

Verkehrswert FI.St. 1190

=2 rd € 5.060,00

= € 1,80/m?
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3.4 Bodenwert + Verkehrswert FI1.St. 2351/2 , Kraftsgrund“

Das Flurstick ist ein zur Zeit stillgelegter Ackerbereich am Hang.
Es liegt direkt oberhalb des Ackergrundstiicks FI.St. 2352.

Wertbeeinflussende Aspekte FI.St.2351/2

gute Erreichbarkeit und Zufahrt + 5%
aulergewohnliche Form (Dreieck) - 5%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande = 0%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 3,90/m? unter Berucksichtigung
erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer Bezeichnung Flache Bodenwert
FI.St. 2351/2 | “Kraftsgrund” 4543 m? x € 3,90 € 17.717,70
Zuschlag fir wertbeeinflussende Umsténde +€ 000
= € 17.717,70
Verkehrswert F1.St. 2351/2 = rd. € 17.720,00
= € 3,90/m?
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3.5 Bodenwert + Verkehrswert FI.St. 2352 , Kraftsgrund“
Das Flurstuck ist ein Acker der zur Zeit mit Weizen angepflanzt ist.
Wertbeeinflussende Aspekte FI.St. 2352
gute Erreichbarkeit und Zufahrt + 5%
Ausreichende Gréle flr eine wirtschaftliche Bearbeitung + 10%
Gute Bodenqualitat + 10%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande =+ 25%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 3,90/m? unter Berucksichtigung
erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer

Bezeichnung

Flache

Bodenwert

FI.St. 2352

“Kraftsgrund”

15 547 m?

Zuschlag fur wertbeeinflussende Umstande

x € 3,90 € 60.633,30
zzgl.25% + € 9.095,00

=€ 69.728,30

Verkehrswert FI1.St. 2351/2

=2 rd. € 69.730,00

= € 4,48/m?
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3.6 Bodenwert + Verkehrswert FI1.St. 2352/4 , Kraftsgrund“
Das Flurstuck ist ein Acker der zur Zeit mit Weizen angepflanzt ist.
Wertbeeinflussende Aspekte FI.St. 2352/4.
gute Erreichbarkeit und Zufahrt + 5%
Gute Bodenqualitat +  10%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande = +15%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 3,90/m? unter Berucksichtigung
erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer Bezeichnung Flache Bodenwert
FI.St. 2352 “Kraftsgrund” 4719 m? x € 3,90 € 18.404,10
Zuschlag fiir wertbeeinflussende Umstande zzgl. 15% + € 2.760,62
= € 21.164,72
Verkehrswert FI.St. 2351/2 = rd. € 21.160,00
= € 4,48/m?
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3.7 Bodenwert + Verkehrswert FI.St. 2672 ,,Stube*

Das Flurstuck ist ein Acker der zur Zeit mit Weizen angepflanzt ist.
Im sudlichen Bereich wird das FI.St. von mehreren Ferngasleitungen etc. durchquert.

Wertbeeinflussende Aspekte.

ortsnahe Lage, gute Erreichbarkeit + 5%
Belastung durch Ferngasleitung - 10%
Ausreichende Gréle flr eine wirtschaftliche Bearbeitung + 10%
Mittlere bis gute Bodenqualitat + 5%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande = 10%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 3,90/m? unter Berucksichtigung

erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer | Bezeichnung

Flache

Bodenwert

FI.St. 2672 | “Stube”

9 395m?

Zuschlag fur wertbeeinflussende Umstande

x € 3,90 € 36.640,50
zzgl. 10% + € __ 3.664,05

= € 40.304,55
Verkehrswert FI.St. 2672 -> rd. € 40.300,00
= € 4.,29/m?
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3.8 Bodenwert + Verkehrswert F1.St. 2764 ,,Monchacker*

Das Flurstlck ist ein Acker der zur Zeit mit Weizen angepflanzt ist.

Wertbeeinflussende Aspekte.

gute Erreichbarkeit + 5%
Ausreichende Gréle flur eine wirtschaftliche Bearbeitung + 10%
Gute Bodenqualitat + 10%
Berucksichtigung wertbeeinflussender Umstande = 25%

Der Verkehrswert wird hier mit dem Grundwert von € 3,90/m? unter Berlcksichtigung
erforderlicher Anpassungen als angemessen eingeschatzt:

Flurnummer | Bezeichnung Flache Bodenwert
FI.St. 2764 | “Monchéacker” 13 343m? x € 3,90 € 52.037,70
Zuschlag fiir wertbeeinflussende Umstande zzgl. 25%  + € 13.009,43
= € 65.047,13
Verkehrswert FI.St. 2764 =2 rd € 65.050,00
=€  4,88/m?

2K-51/23 — Hausgrundstiick, Neubaustr.1, Birkenfeld, sowie land-+forstwirtschaftl. FI.St. in der Gemarkung Birkenfeld



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

4. Schlussbemerkung Teil 2

Es ist grundsatzlich fur jeden Interessenten ratsam, sich - vor Festlegung eines Gebotes -

anhand der Lageangaben vor Ort ein eigenes Bild zu machen.

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

Veitshochheim, den 01.07.2024

Elke Sedlacek
Sachverstandige fiir Immobilien- und Grundstiicksbewertung (IHK)
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