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Freier Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Architekt Otto Kurt Laumer

Otto-Hahn-Strasse 4 97230 Estenfeld

Kurzinformation

Verkehrswertschatzung

far das Vollstreckungsgericht Wirzburg
Az.: 2 K 68/23

Haftungsausschluss

Diese Darstellung dient lediglich zur Kurzinfor mation.
Auf dasbeim Amtsgericht vor liegende Gesamtgutachten wird ausdriicklich hingewiesen.

Flurstick 170

Hauptstralle 87 97267 Himmelstadt

Zweifamilienwohnhaus mit Garage
Baujahr Uberwiegend um 1974

Verkehrswert zum 23.02.2024 : 140.000,00€
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Verkehrswertgutachten

- 97267 Himmel stadt - Hauptstral3e 87

1. Allgemeine Angaben

Objekt:
Nutzung:
Ort:

Eigentumer:

Grundstucksflache:
Bebauungsplan:
Nutzungsart:

Auftraggeber:

Auftrag erteilt am:

Grundbuch:

Altlasten:
Denkmalschutz:

Besichtigung/

Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer am
Ortstermin:

Architekturbiro Laumer

Zweifamilienwohnhaus mit Garage
Wohnobjekt mit 2 Wohneinheiten

Gemarkung Himmelstadt, Hauptstral3e 87, Flur-Nr.:170

Flur - Nr.: 170 761 m2
Innenbereich Beurteilung nach § 34 BauGB
Dorfgebiet

Amtsgericht Wirzburg —Vollstreckungsgericht
OttostraRe 5, 97070 Wiurzburg

25.01.2024

Amtsgericht Gemunden a. Main,

Grundbuch von Himmelstadt,

Band Blatt: 4186, Flur Nr. 170,

HauptstraBe 87, Gebaude und Freiflache zu 761 m2
Genaue Ausfihrungen sind dem Auszug in der Anlage zu
entnehmen. Die Il. und I1l. Abteilung bleibt bei den
Ermittlungen des Verkehrswertes unberiicksichtigt.

zur Zeit kein Eintrag in das Altlastenverzeichnis

zur Zeit keine Eintragung in die Denkmalliste

23.02.2024

Herr Otto Kurt Laumer
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2. Arbeitsgrundlagen

- Lageplan 1: 1000

- Auszuge Planungs-/Baugenehmigungsunterlagen

- Zeitnaher Wertvergleich entsprechender Grundstiicke

- Bodenrichtwertkarte

- Wertermittlungsrichtlinien u. -verordnungen

- Eigene Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 23.02.2024
- Auskinfte der Miteigentiimer

- Auskunfte des Gutachterausschusses

- Grundbuchauszug vom 14.12.2023
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3. Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Ortslage (Makrolage)

Die Gemeinde Himmelstadt liegt im Landkreis Main-Spessart, ca. 15 km nérdlich von
Wirzburg, ca. 5 km sudlich von Karlstadt direkt am Main. Himmelstadt ist mit den
Gemeinden Retzbach, Thingen und Zellingen Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft
Zellingen.

Wirzburg ist Regierungssitz von Unterfranken, Universitatsstadt und wirtschaftliches
Zentrum mit ca. 130 000 Einwohnern. Die Kreisstadt Karlstadt hat mit Eingemeindungen
ca. 15.000 Einwohner, davon 7000 Einwohner in der eigentlichen Stadt Karlstadt und
weitere in den eingemeindeten Dorfern im Umland.

Himmelstadt liegt direkt am Main. Wobei der ,Altort“1inks-mainisch liegt. Die jingere
Bebauung befindet sich Ostlich, auf der rechts-mainischen Seite.

Der Ort ist landwirtschaftlich gepragt.
Ostlich von Himmelstadt fuihrt die Bundesstrale B 27 vorbei. Hierdurch hat Himmelstadt
eine gute Verkehrsanbindungen an die Stadte Wurzburg und Karlstadt sowie an das

AutobahnstrafRennetz.

Himmelstadt besitzt einen eigenen Bahnhof mit guter Anbindung an das Regionalnetz
der Bundesbahn.

Himmelstadt hat ca. 1.800 Einwohner.

3.2 Wohnlage ( Mikrolage)

Die Versorgung im Ort mit allen grundlegenden Gutern des taglichen Bedarfs ist in
Himmelstadt gesichert. Himmelstadt hat eine befriedigende Infrastruktur. Sdmtliche
Schulen, Sport, - und Freizeitstatten sind im naheren Einzugsgebiet vorhanden und leicht
zu erreichen. Wenige Fahrminuten vom Bewertungsobjekt entfernt, befinden sich
vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten.

Die offentlichen Verkehrsmittel, Bushaltestelle sind zu Fuf3 zu erreichen.
Die Verkehrsanbindung an die im Umland befindlichen Ortschaften ist gut.

Die nahere Umgebung ist durch die Mainlage, Wiesen und Weinberge ansprechend
landwirtschaftlich gepragt.
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3.3 Grundstuck

Das Bewertungsobjekt befindet sich im ndrdlichen Ortskernbereich von Himmelstadt,
unweit der Ortsdurchfahrt BST 300 welche Himmelstadt mit Laudenbach bzw. Zellingen
verbindet.

Die umliegende Bebauung besteht Gberwiegend aus zwischenzeitlich zu Wohnzwecken
dienenden Gehoften bzw. ,gventuell storenden”“Gewerbebetrieben wie die 6stlich
angrenzende Schreinerei. Durch die 20 m Ostlich am Objekt vorbeifiihrende
Ortsdurchfahrt wird die Wohnqualitat eingeschréankt. Schallimmissionen durch den
Fahrverkehr sind nicht ausgeschlossen.

Das Grundstiick hat eine unregelmalfiige Form mit einer mittleren Grundstickslange von
ca. 27 m und einer maximalen Grundsttckstiefe von ca. 30 m
Das Bewertungsgrundstick besitzt ein starkes Gefalle in nord-6stliche Richtung.

Das Bewertungsobjekt wird von Osten Uber eine eng bemessene Einfahrt von der
HauptstralBe erschlossen. Eine zusatzliche, jedoch sehr beengte und eingeschrankte
ErschlieBungsmadglichkeit kann tber einen sudlich am Grundstiick vorbeifiihrenden
FuBweg erfolgen. Dieser war vermutlich friiher ein —zwischenzeitlich zugewucherter -
Verbindungsweg zu dem ca. 50 m westlich vom Bewertungsgrundstick liegenden
Friedhof.

Beurteilung:

landliche und naturnahe Lage mit hohem Freizeitwert,
jedoch Abstriche in Infrastruktur und Verkehrsanbindung

- durch die in unmittelbarer Nahe vorbeifiihrende Ortsdurchfahrt entsprechend
verminderte Wohnqualitat

- durch Grenzbebauung, Hanglage und Gebaudeausrichtung entsprechend
eingeschrankte Nutzung und Belichtung

- eingeschrankte, beengte Zufahrt zum Bewertungsgrundstick

Insgesamt muss bei der Bewertung des Grundstiickes aufgrund vorgenannter Umstande
mit entsprechenden Abschlagen gerechnet werden.
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4. Gebaudebeschreibung
4.1 Allgemeine Baubeschreibung
Vorbemerkung zur Geb&audebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen. Das Objekt bzw. Objektteile
werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Wertermittlung notwendig ist.
Angaben von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Grundlage, bzw. Annahme der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
wie Heizung, Wasser, Elektro- etc. wurde nicht geprift. Eine Funktionsfahigkeit wird,
wenn nicht anders dargelegt, unterstellt. Bauméangel werden nur insoweit
aufgenommen wie sie offensichtlich vorhanden waren. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéadlinge, sowie Gber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden
nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Wohnhaus, welches
angabengemall um 1974 als Zweifamilienwohnhaus in Art eines Doppelhauses erstellt
worden ist. Hierbei handelt es sich um zwei weitgehend voneinander getrennte
Wohneinheiten, mit getrennten Eingangen, welche aufgrund der gemeinsamen
Zwischenmauer baurechtlich nur bedingt getrennt werden konnen. Es wird davon
ausgegangen, daB beide Teile in einem Zeitfenster erstellt wurden und
bewertungstechnisch als Einheit behandelt werden.

Bei der Erstellung des Gebdudes wurde der Kellerbereich des Vorgangerhauses
verwendet

(insbesondere der nordlichen Bereich Haus 1). Der Vorgangerkeller ist naturgemaf
wesentlich alterer und als Bruchsteingewoélbekeller ausgebildet. Eine Datierung des
Baujahres konnte nicht erfolgen. Diese Altsubstanz ist nachvollziehbar stark
mangelbehaftet. Durch die bauartbedingte unzureichende Feuchtigkeitssperre, sind im
hangseitigen Bereich starke Durchfeuchtungen festzustellen. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass es sich um drickendes Sickerwasser handelt.

Das Gebaude besteht aus Kellergeschol3, Erdgeschol3, Dachgescho3 und im Bereich
Haus/Wohnung 1 einem gerdumigen Spitzbodenbereich. Aufgrund der starken Hanglage
erscheint das Kellergeschol? im talseitigen Bereich als Vollgeschol3.

Im ErdgescholR befinden sich jeweils neben dem jeweiligen Eingangsbereich im Haus 1
und 2 die Heiz- und Ollagerraume getrennt in jeder Einheit sowie verschiedene
Kellerraume.

Ausstattung und Zustand der Kellerraume kann als sehr schlecht bezeichnet werden.
Insbesondere im Haus 1 ist Feuchtigkeit aus hangseitigem Sickerwasser festzustellen.
Diese Bereiche bedirfen einer umfassenden Sanierung und auch Erneuerung der
Haustechnik.
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Haus/Wohnung 1

Haus 1 bzw. Wohnung 1 wird Uber ein Treppenhaus mit halbgewendelter Treppe tber

das Kellergeschol3 erschlossen. Im ErdgeschoR3 befinden sich Wohnzimmer, Zimmer,

Kiuche, Speise, Arbeitszimmer, WC, Diele und Flur. Das Arbeitszimmer sollte
offensichtlich in ein Bad umgebaut werden. Angabengemal sollte das Erdgeschol als

separate Wohneinheit genutzt werden. Die Arbeiten wurden begonnen, jedoch nicht

abgeschlossen. Es wird davon ausgegangen, dafR fur diesen Umbau eine diesbezigliche

Genehmigung benétigt wird. Dieser Umstand mul3 bertcksichtigt und eine

entsprechende Nutzungsanderung beantragt werden. Das Dachgeschol3, welches

ebenfalls Uber das Treppenhaus erschlossen wird, besteht aus funf Zimmern, Bad, Diele

und Flur. Die R&umlichkeiten sind weitgehend ausgebaut und in ,Qrauchbarem**
Zustand. Uber eine Holztreppe (ohne Gelander) wird von der Diele des Dachgeschosses

der Spitzboden erschlossen. Im Spitzbodenbereich sind wiederum zwei abgeschlossene

Zimmer, welche durchaus nutzbar sind. Ein Zimmer ist weitgehend ausgebaut, ein

weiteres Zimmer ist im Ausbaustadium stehen geblieben. Im Spitzbodenbereich sind

Verschmutzungen (Exkremente) etc. durch Marderbefall vorhanden. Es ist davon

auszugehen, daB evtl. vorhandene Zwischensparrenddmmungen (Zwischendecken)

beschadigt und funktionslos sind.

Auch fur diesen Bereich wurde offensichtlich eine separate Wohneinheit vorgesehen.
Auf das notwendige Genehmigungsverfahren wurde hingewiesen.

Haus/Wohnung 2

Haus 2 bzw. Wohnung 2 wird ebenfalls Uber das Kellergeschol3 tber eine einlaufigen
Werksteintreppe ins Erdgescholy erschlossen. Im Kellergeschol? wurde neben dem
Eingangsbereich eine Garage plaziert. Hinter der Garage befinden sich Kellerrdume und
Heizraume. Die Kellerraume sind insgesamt in einem desolaten Zustand und bedurfen
analog zu Haus 1 einer dringenden Uberarbeitung. Im ErdgeschoR befinden sich
Wohnzimmer, Kiche und Bad. Im Dachgeschol} befinden sich zwei nutzbare Zimmer.
Auch in diesem Bereich sind starke Schadigungen durch Marderbefall festzustellen.

Insgesamt ist am Objekt starker Zerfall festzustellen. Ein imaginarer Erwerber wird zur
nachhaltigen Nutzbarkeit entsprechend hohen Sanierungsbedarf zu bewaltigen haben.
Insbesondere die Dacheindeckung ist zu ertiichtigen. Hierbei kommt erschwerend die
Dachform hinzu, welche nur durch entsprechend aufwendige Anschlu- und
Abdichtungsarbeiten zu bewaltigen sind. Eine weitere Problematik ist die fehlende bzw.
unzureichende Abdichtung zur Hangseite des Baus. Hierbei sind ebenfalls entsprechend
aufwendige Einpressarbeiten notwendig. Die Haustechnik stellt eine weitere Problematik
dar. Durch den offensichtlich langeren Leerstand, sind Frostschaden nicht
ausgeschlossen. Dies konnte unter Umstadnden eine Erneuerung der kompletten
Rohrstruktur notwendig machen. Allein diese Umstdnde machen es fur einen
bauhandwerklich unversierten Erwerber schwer, das Objekt in einen wirtschaftlich
nachhaltigen Zustand zu versetzen.
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Garage

Die sich im nérdlichen Grenzbereich befindliche Garage mit offener Nebentberdachung
konnte von Innen nicht besichtigt werden. Die Garage wurde in Massivbauweise erstellt.
Der aufBere Anschein lat jedoch auf einen Wertansatz fur die Garage nicht schliel3en.
Die Flachdacheindeckung ist desolat. Die Wande sind durchfeuchtet und weisen bereits
starke Schaden auf. Ob eine Sanierung wirtschaftlich sinnvoll erscheint, bleibt sich aus
Sicht des Sachverstandigen fraglich. Es erfolgt diesbeziglich kein Wertansatz fur die
Garage.

Aulenanlagen

Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes umfassen aufgrund der Hanglage mehrere
Terrassenabtreppungen mit entsprechenden Stutzmauerkonstruktionen. Diese sind
Uberwiegend gemauert bzw. mit Stampfbeton geringer Qualitat erstellt. Altersbedingt
sind die  Stutzwandkonstruktionen stark verwittert und teilweise marode. Eine
Uberpriifung der Standfestigkeit kann naturgemaR nicht stattfinden und wird dem
Nachnutzer empfohlen. Die zwischen den Terrassen befindlichen Treppen, sind ebenfalls
verwittert und bedurfen einer umfassenden Uberarbeitung.

Wohnhaus
Rohbau (aus Plan-, bzw. Genehmigungsunterlagen)
Fundamente: Streifenfundamente, Betonbodenplatte,

AuBenwande: KG: vermutlich Betonsteinmauerwerk, 30 - 36,5 cm,
Teilbereich unter Haus 1 Bruchsteinmauerwerk,
Gewdlbekeller, teilweise innen verputzt, vermutlich
aufgrund drickendem Hangwasser starke
Feuchteschaden

EG, OG, DG: vermutlich Ziegelmauerwerk 30 cm
beidseitig verputzt

Trennwande: 11,5 cm bzw. 24 cm Ziegel- bzw. Bimsmauerwerk
beidseitig verputzt

Decken: UG/EG/DG: Betonstein-Tragerdecke,
DG/Spitzb.:  Holzbalkendecke

Dach: Holzdachstuhl, Satteldach mit 40 Grad Dachneigung

Dacheindeckung: Betondachsteineindeckung, vermutlich unzureichende
Dammung im ausgebauten Bereich, starke Schaden
erneuerungsbedurftig

Architekturbiro Laumer 9
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Treppen:

4.3 Ausbau
Untergeschoss
Wande:

Decken:

Fenster:
Bodenbelage:

Heizung:

Sanitarbereich:
Taren:

Elektro:

Architekturbiro Laumer
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Haus 1: UG/EG/DG:  Massivbetontreppe mit
Natursteinbelag, Stahlgelander
DG/Spitzb.:  aufgesattelte Holztreppe ohne
Gelander
einlaufige Massivbetontreppe
mit Werksteinbelag,
Stahlhandlauf
EG/DG: massive Holzwangentreppe mit
Holzgelander
DG/Spitzb.: Einschubtreppe, einfache Bauart

Haus 2: UG/EG:

uberwiegend Rohwande, Anstrich

roh

Kellerfenster, einfache Ausfihrung

uberwiegend Rohboden

Haus 1:0Olzentralheizung, Heizkessel Buderus,
Leistung unbekannt, Baujahr angabengemafl um 1992,
Stahl-Oltanks vermutlich 2000 I, Rohrleitungen in
Stahl/Kupfer, baujahr- und zustandentsprechend
erneuerungswurdig, seit langerer Zeit aul3er Funktion.
Haus 2:Olzentralheizung, Heizkessel MHG,

Leistung 28 KW, Baujahr unbekannt,
Warmwasserspeicher, Glasfaser-Oltanks vermutlich
2000 |, Rohrleitungen in Stahl/Kupfer, baujahr- und
zustandsentsprechend erneuerungswirdig,

seit lAngerer Zeit auBer Funktion.

Es liegt kein Energiepass vor

nicht vorhanden

nicht wertrelevant

einfache Ausstattung
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Verkehrswertgutachten
Haus 1:

Wande:
Decken:
Fenster:

Bodenbelage:

Taren:

Wandfliesen:

Bad DG:

Gaste-WC EG:

Elektro:
Heizung:

Balkon/Terrasse:

Sonstige Ausstattung:
Haus 2:
Wwande:

Decken:

Fenster:

Bodenbelage:

Tlren:
Wandfliesen:

Bad EG:

Architekturbiro Laumer

97267 Himmel stadt -

uberwiegend Tapete, Anstrich erneuerungswiirdig

Uberwiegend Tapete, Anstrich erneuerungswiirdig

Hauptstral3e 87

Holz-Fenster, altere erneuerungswirdige Ausfihrung

Fliesen, Laminat, PVC —Altere nicht wertrelevante
Ausfihrung

Standard-Holztiren

Bad EG: noch im Rohbauzustand
WC: 1,50 m hoch, neuere Standard-Ausftihrung

Badewanne, Dusche mit Duschkabine, Waschtisch,
WC-wandhangend, neuere Standard-Ausfiihrung
Waschtisch, WC-wandhéangend,

neuere Standard-Ausfuhrung
Standardausstattung

Stahlradiatoren altere Ausflhrung

Rohboden bzw. Werksteinbelag

Stahlgelander einfache Ausfiihrung mit Uberdachung

keine

uberwiegend Tapete, Anstrich erneuerungswirdig

uberwiegend Nut und Federbrettverkleidung,
Tapete, Anstrich erneuerungswiurdig

Holz-Fenster, altere erneuerungswirdige Ausfuhrung

Fliesen, Laminat, PVC —dltere nicht wertrelevante
Ausfuhrung

Standard-Holztliren
Bad EG: Wandhoch, neuere Standard-Ausfuhrung

Badewanne, Dusche mit Duschkabine, Waschtisch,
WC-wandhéangend, neuere Standard-Ausfiihrung
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Verkehrswertgutachten
Elektro:
Heizung:

Sonstige Ausstattung:

Garage (keine Innenbesichtigung)

Fundamente:
AuBenwande:
Decke:

Tore:

Sonstiges:

AulBenanlagen

Einfriedung:

Hauszugang/Einfahrt:

Hausumgang:
Stutzmauern:
Bepflanzung:

Sonstiges:

Architekturbiro Laumer
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Standardausstattung
Stahlradiatoren &ltere Ausfuhrung

keine

vermutlich Streifenfundamente, Betonbodenplatte,
vermutlich Betonsteinmauerwerk, bzw. Stahlbeton
Massivdecke mit vermutlich bituminéser Abdichtung
zweiflugliges Holztor

Garage ist in desolaten Zustand. Unter Umstanden
Abriss angebracht. Es erfolgt kein Wertansatz.

Mauerwerk mit Maschendrahtzaun
Mauerwerk mit Metallhoftor

betoniert stark verwittert,
uberarbeitungswiirdig

betoniert stark verwittert
gemauert, erneuerungswirdig
in geringem Umfang Buschwerk

Uberdachung in Holzkonstruktion im
nordlichen Grundstiicksbereich, nicht wertrelevant
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4.5 Gebaudetechnische MalRe u. Flachen

(aus Planunterlagen, tiberschlagig, bauseitige Uberpriifung wird empfohlen)

Grundstucksflache: Flur Nr. 170
Uberbaute Flache

Wohnhaus Kellergeschoss:
Wohnhaus Erdgeschoss:

Wohnhaus Dachgeschoss:

Wohnhaus Spitzboden:

Gesamt:

Garage:

Dachneigung (aus Baugenehmigung)
Vollgeschosse

Garagen

Wohnflachen

Hauptstral3e 87

761,00 m2

214,16 m2
214,16 m2
214,16 m?

84,38 m2

726,86 m2

ohne Anrechnung

ca. 40 Grad

2

2

(Angaben aus Genehmigungsu nterlagen, gednderte Grundrissausfiihrung! Uberprifung

notwendig')
Erdgeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Wohnzimmer:

Esszimmer:

Kiche

Speis:

Arbeitszimmer:

WC:

Flur:

Diele:

Terrasse: ohne Anrechnung

Wohnflache Erdgeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Dachgeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Elternschlafzimmer:
Bad:

Zimmer (Dachboden)
Flur:

Diele:

Kind I:

Kind I1:

Kind I11:

Balkon:  ohne Anrechnung

Wohnflache Dachgeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Architekturbiro Laumer

27,02 m2
11,25 m2
17,33 m2
5,00 m2
5,48 m2
1,70 m2
3,82 m2
8,01 m2
0,00 m2
79,61 m=2

15,61 m=2
4,77 m2
7,30 m2
2,60 m2
6,70 m2

11,76 m2

14,32 m2

11,25 m2
0,00 m2

74,31 m2
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Spitzbodengeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Zimmer (Trockenboden):
Flur:

Abstellraum:

Zimmer (Hobby):

Wohnflache Spitzbodengeschoss Wohnung 1 (Haus 1):

Wohnflache Wohnung 1 (Haus 1):
Erdgeschoss Wohnung 2 (Haus 2):
Zimmer 1:

Zimmer 2:

Zimmer 3:

Zimmer 4:

Treppenhaus:

Terrasse: ohne Anrechnung

Wohnflache Erdgeschoss Wohnung 2 (Haus 2):
Dachgeschoss Wohnung 2 (Haus 2):
Zimmer 1:

Zimmer 2:
TRH/Trockenboden:

Wohnflache Dachgeschoss Wohnung 2 (Haus 2):

Wohnflache Wohnung 2 (Haus 2):

Gesamtwohnflache

Wohnflache Wohnung 1 (Haus 1):
Wohnflache Wohnung 2 (Haus 2):

Gesamtwohnflache:

Nutzflachen (Uberschlagige Annahme):
Kellergeschoss Wohnung 1 (Haus 1) ca.:
Kellergeschoss Wohnung 2 (Haus 2) ca.:
Garage: ohne Anrechnung

Gesamtnutzflache:

Wohn/Nutzflache gesamt:

Architekturbiro Laumer
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20,00 m2
5,23 m2
4,48 m=2

20,15 m2

49,86 m?2

203,78 m2

22,68 m2
13,30 m=2
5,22 m2
5,94 m2
17,60 m2
0,00 m=2
64,74 m=2

14,00 m2
10,00 m2
16,25 m2
40,25 m2

104,99 m=2

203,78 m2
104,99 m2

308,77 m2

63,90 m2
52,10 m2

116,00 m=2

424,77 m2
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5. Bewertung Allgemein
Definition des Verkehrswertes laut § 194 BauGB.

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 Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. D. h., es
ist zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschaftsverkehr das zu bewertende
Objekt einordnen wirde.

Bewertungsmethoden
Zur Ermittlung dieses Objektes stehen grundsatzlich folgende Bewertungsmethoden zur
Verfugung.

1. Vergleichswertverfahren

Der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem entsprechenden
Vergleichsobjekt. Dieses Verfahren ist in der Regel bei Bewertungen von
Eigentumswohnungen oder unbebauten Grundstiicken angebracht.

2. Sachwertverfahren

Die Ermittlung am einzelnen Sachwert, insbesondere des Bodenwertes, der Gebaude
und Aulienanlagen. Dieses Verfahren wird in der Regel fiir Bewertungen von
eigengenutzten Objekten verwendet.

3. Ertragswertverfahren

Die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Ertrage, die das zu
bewertende Objekt Ublicherweise nach zu erwartender Restnutzungsdauer erwarten
lasst, zum Stichtag kapitalisiert. Dieses Verfahren wird in der Regel fur gewerblich
genutzte Objekte angewandt.

Beurteilung und Abwéagung

Das Sachwertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn nach dem
gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr anzunehmen ist, dass ein fiktiver Kaufer nur den Preis
zu zahlen bereit sein wird, den er fir einen seiner Zweckbestimmung entsprechenden
modernen Baukorper, abzuglich einer angemessenen Alterswertminderung aufwenden
musste. Dies wird immer dann der Fall sein, wenn Eigennutzungsabsicht besteht.
Vielfach trifft dies u.a. fur folgende Nutzungsarten zu:

- Ein- bzw. Zweifamilienwohnh&user
- Gewerbe, - und Industriegrundstticke

Da bei einem Zweifamilienwohnhaus - wie im vorliegenden Fall-

anzunehmen ist, dass ein fiktiver Kaufer das Objekt in der Regel zur Eigennutzung bzw.
als Mehrgenerationenhaus erwirbt, sollte die Sachwertermittlung zur
Verkehrswertermittlung herangezogen werden.
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Das Ertragswertverfahren wird bei solchen Grundstiicken angewandt, welche zur
Vermietung und Verpachtung dh. zur Ertragserzielung im Rahmen der
Restnutzungsdauer bestimmt sind. Hierbei ist anhand der vorhandenen bzw. dem
Objekt angemessenen und ortsublichen Mieten der Ertrag des Bewertungsobjektes zu
ermitteln. Der Ertragswert ergibt sich aus der Kapitalisierung von Restnutzungslaufzeit
mit dem Jahresertrag.

Es ist nicht davon auszugehen, dass das Bewertungsobjekt ein ,klassisches“*
Anlegeobjekt darstellt.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegen die Voraussetzungen fur die
Bewertung im Sachwertverfahren vor. Das Ertragswertverfahren wird zur
wertmaiigen Kontrolle herangezogen

5.1 Ermittlung des Grundwertes
Grundstucksflache: Flur Nr. 170 761,00 m2

Die Baulandpreise sind im Bereich des Bewertungsobjektes in den letzten Jahren, von
Ausnahmen und kleineren Schwankungen abgesehen, stark gestiegen. Nach aktueller
Bodenrichtwertkarte (Stand 01.01.2024) ist das Bewertungsgrundstiick mit 130,00 €m=2
(Wertannahme fur “Neubauland“f verzeichnet. Die umliegenden Baugrundstiicke
werden —wie die Uberwiegenden bebauten Grundsticke dem Altort“zugeordnet und
mit 85,00 €m=2 bewertet. Nach Auskunft des Gutachterausschusses des Landkreises
Main-Spessart kann das Bewertungsgrundstiick auch dem Bewertungsbereich ,Altort*“
zugeordnet werden.

Lage, GrundstuicksgroRe und Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes sind fiir den
vorgegebenen Bodenrichtwert von 130,00 €m2 nicht angemessen.

Folgende Wertkorrekturen sind nach Daflirhalten des Sachverstandigen vorzunehmen:

Aufgrund beengter Grundstiickszufahrt, unginstige Hanglage 10 % Minderung
Aufgrund lagebedingter ,Altortzugehdrigkeit“10 % Minderung

Der Sachverstandige erlaubt sich anzumerken, dass der Bodenwertanteil besonders im
Ertragswertverfahren keinen wesentlichen Einfluss auf den resultierenden Ertragswert
hat. Die Anrechnung der Bodenwertanteilsverzinsung hebt weitgehend den Bodenwert
auf.

Bodenwert Flur Nr. 170:

761,00 m2 x 130,00 €m=2 (Bodenrichtwert) x 0,8 = 79.144,00 €

Es wird ein Bodenwert festgelegt in Hohe von:  79.000,00 €
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Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten versteht man die Aufwendungen, welche zum
ordnungsgemalien Erhalt des Bewertungsobjektes aufgewendet werden mussen.

Zu diesen Leistungen gehoren insbesondere die Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung,
Betriebskosten und Mietausfall. Diese Leistungen werden von den bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung zu erwartenden Mieteinnahmen einschlie3lich
Vergitungen abgezogen. Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den Grundsatzen
einer ordentlichen Bewirtschaftung zu entsprechen. Betriebskosten sind nach
Moglichkeit objektabhangig zu ermitteln. Bei fehlenden Angaben sind Erfahrungswerte
vergleichbarer Objekte heranzuziehen.

Bewirtschaftungskosten differieren je nach Objekt, Nutzung, Lage und Alter zwischen
10% und 40%. Aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten geht der Sachverstandige
von Bewirtschaftungskosten von 25 % aus.

Gesamtnutzungsdauer —Restnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer bezeichnet man den Zeitraum, den ein Neubau ublicherweise
genutzt werden kann. Fir Miet-/Wohngeb&ude wird die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer zwischen 60 und 80 Jahren angenommen. Als
Restnutzungsdauer bezeichnet man die Anzahl der Jahre, in denen das
Bewertungsobjekt bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Instandsetzungen oder Modernisierungen
verlangern die Restnutzungsdauer, unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten verklrzen die Restnutzungsdauer.

In der Praxis wird der Umstand von ModernisierungsmaRnahmen grundsatzlich
bertcksichtigt. Bei umfassender oder durchgreifender Modernisierung geht man
Ublicherweise von einer modifizierten Restnutzungsdauer (Verlangerung der
Restnutzungsdauer) von 30 bis 50 Jahren aus, und zwar unabhéangig davon, wann das
Gebaude errichtet worden ist. Bei Wohngebauden erfolgt haufig eine umfassende
Modernisierung spatestens nach etwa 40 bis 50 Jahren. Das ist erforderlich, um das
Gebéaude an die sich im Zeitablauf andernden Vorstellungen an Wohnraum, baulicher
und technischer Qualitat anzupassen.

Aufgrund der vorliegenden Faktoren, Alter und Ausfiihrung geht der Sachverstandige
von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren bei dem Bewertungsobjekt aus.

Im Sachwertverfahren wird demzufolge ein fiktives Gebaudealter (1974) von 50
Jahren angenommen. Die Restnutzungsdauer betragt nach Einschatzung des
Sachverstandigen im vorliegenden Bewertungsfall nach der notwendigen Beseitigung
des Instandhaltungsstaus 20 Jahre.

Im Ertragswertverfahren wird, nach Beseitigung des Instandhaltungsstaus, vom
Sachverstandigen ebenso eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von insgesamt 20
Jahren angenommen. Der resultierende Jahresreinertrag wird mit dem aus
angenommener Restnutzungsdauer und Liegenschaftszins hervorgehenden Multiplikator
vervielfaltigt. Hieraus ergibt sich der Ertragswert des Gebaudes.
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Liegenschaftszins

oder Kapitalisierungszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist laut
Wertermittlungsverordnung nach der Art der baulichen Anlage und nach der Lage auf
dem Grundsticksmarkt zu bestimmen. Statistische Untersuchungen bzw. empirisch
abgeleitete Liegenschaftszinssatze des zustandigen Gutachterausschusses liegen nicht
vor. Nach Prof. Kleiber werden fur Wohngrundstticke Liegenschaftszinssatze von 2,0 %
bis 4,5 % empfohlen. Hierbei sind nach Kleiber objektspezifische Gegebenheiten mit
entsprechenden Zu- oder Abschlagen zu bericksichtigen.

Abschlag vom Liegenschaftszins  Aufschlag zum Liegenschaftszins

-0,5%0 bis 1,0 % +0,5%0 bis 1,0 %
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
- geringes bis sehr geringes - erhdhtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko wirtschaftliches Risiko
- Orts- bis Zentrumsnahe - Randlage bis Umlandlage
- geringer bis sehr geringer - hoher bis sehr hoher
gewerblicher Anteil gewerblicher Anteil
- je besser die - je schlechter die
Drittverwendungsfahigkeit Drittverwendungsfahigkeit

Daruber hinaus wirken sich nach Kleiber eine kurze Restnutzungsdauer, sowie ein
eventueller Modernisierungsbedarf ebenfalls erhéhend aus. In Anbetracht der
allgemeinen wirtschaftlichen Situation, der Art des Bewertungsobjektes, sowie den
Konditionen auf dem Hypothekenmarkt wahlt der Sachverstandige einen

Liegenschaftszins von 3,5 %b.
Dieser Liegenschaftszins deckt sich mit den Vorgaben des IVD, welcher fur individuelle
freistehende Wohnhauser in landlichen Wohnlagen einen durchschnittlichen

Liegenschaftszins von 2,5 bis 4,5 % angibt.

Vergleichspreise:

Vom Sachverstandigen wurden Erkundigungen Uber vergleichbare Verauferungen im
Bewertungsgebiet eingeholt.
Gesicherte Angaben zu Verkaufserlésen im Bewertungsbereich liegen nicht vor.
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Instandhaltungsrickstau

Bei dem Bewertungsobjekt liegt ein immenser Instandhaltungsriickstau vor. Die
notwendigen arbeiten ziehen sich durch annéahernd alle Gewerke. Es wurden zwar
einzelne Bereiche und Zimmer einschliel3lich Bader ,tgil““saniert , jedoch wurden diese
Arbeiten nicht abgeschlossen. Zudem liegen diesen ,Modernisierungsversuche“*
augenscheinlich schon langer zuriick und bedirfen wiederum einer Uberarbeitung.

Eine Mindestvoraussetzung zur nachhaltigen Nutzung bzw. Vermietung sieht der
Sachverstandige mit der Ertiichtigung und Instandsetzung von notwendigen
Gebaudeteilen wie, Dach und Dachisolierung, Haustechnik und AuRRenbereiche. Eine
genaue Ermittlung samtlicher Instandsetzungsleistungen wiirde den Rahmen des
Gutachtens sprengen. Die Kosten kdnnen je nach Objekt und Leistungsumfang
stark differieren und geben nur einen ungeféahren Kostenrahmen an. Dies ist im
vorliegenden Bewertungsfall aufgrund des fortgeschrittenen Gebaudealters unbedingt
zu berlcksichtigen. Ebenso sollte bedacht werden, dass die Kosten flr den
Instandhaltungsrickstau keine Kosten fiir eine Kernsanierung darstellen. Eine
Kernsanierung wird insbesondere bei der Beseitigung der hangseitigen
Feuchtigkeitsproblematik unter Umstéanden gegeniber einen Neubau finanziell
unwirtschaftlich.

Fur die Behebung des Instandhaltungsriuckstaues mit Dachsanierung wird ein
Leistungsbudget von insgesamt 200.000,00 €angenommen.

Die geschéatzten Kosten werden vom fiktiv ermittelten Wert abgezogen, um den
tatsachlichen Sachwert bzw. Ertragswert zu erhalten.

5.2 Ermittlung des Ertragswertes
Allgemeines:

Die Wirtschatftlichkeit eines Objektes wird durch die Ertragswertermittlung aufgezeigt.
Als Grundlage hierzu dienen die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung.

Hierbei sind die nachhaltigen zu erwartenden Mietertrdge heranzuziehen und im Bereich
der Restnutzungsdauer zu kapitalisieren.

Das vorliegende Bewertungsobjekt ist als Zweifamilienwohnhaus grundséatzlich
vermietbar.

In Himmelstadt bzw. der ndheren Umgebung sind Wohnh&user bzw. Wohnungen
durchaus gefragt und marktgangig. Es werden zur Zeit Mietpreise fir entsprechende
Wohnungen mit 6,00 €m=2 bis 8,00 €m?2 angesetzt.

Aufgrund der Vorgaben geht der Sachverstéandige von einer erzielbaren Mieteinnahme
des Ertragswertobjektes von 7,00 €m=2 aus.
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Unter Zugrundelegung der Bemessungen sowie Mietannahmen werden folgende
Mietertrdge angenommen:

Gesamtwohnflache 308,77 m2 x 7,00 €m?=2
Mietertrag angenommen: 2.161,39 €
Miete gesamt: pa. 25.936,68 €

Von den Einnahmen abzuziehen sind die Bewirtschaftungskosten und der Anteil des
Bodenwertes, welcher sich durch den angenommenen Liegenschaftszins ergibt.
Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis,
Instandhaltungskosten etc. Sie werden mit einem entsprechenden Prozentsatz in
Anrechnung gebracht. Die Bewirtschaftungskosten werden vom Sachverstandigen im
mittleren Bereich angesetzt.

Der resultierende Jahresreinertrag wird mit dem aus angenommener Restnutzungsdauer
und Liegenschaftszins hervorgehenden Multiplikator vervielfaltigt. Hieraus ergibt sich
der Ertragswert des Gebaudes. Die Instandsetzungsleistungen werden vom fiktiv
ermittelten Ertragswert abgezogen, um den tatsachlichen Ertragswert zu erhalten.
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Ermittlung des Ertragswertes Wohnhaus

=

Rohertrag

2. Bewirtschaftungskosten 25 %

w

Reinertrag

4. Bodenwertverzinsung 3,5 % von 79.000 €

5. Gebaudeertrag

6. Lebensdauer durchs chnittlich

7. Restnutzungsdauer nach Behebung Instandhaltungsstau angen.

8. Rechenzins

9. Multiplikator (7/8)

10. vorlaufiger Gebaudeertragswert

12. Bodenwert

13. vorlaufiger Ertragswert

14. Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale - instandsetzung zur Vermietung

15. Ertragswert

14. Ertragswert (rd)
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25.936,68

6.484,17

19.452,51

2.765,00

16.687,51

70,00

20,00

3,50

14,21

237.129,52

79.000,00

316.129,52

-200.000,00

116.129,52

116.000,00

Jahre

Jahre

%
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5.3 Ermittlung des Sachwertes
Allgemeines:

Die Ermittlung des Sachwertes ergibt sich aus dem umbauten Raum bzw. Uberbauten
Flache des Bauwerkes, multipliziert mit den angenommenen Herstellungskosten zum
Stichtag. Die zur Herstellung des Gebaudes erforderlichen Baunebenkosten sind
ebenfalls zu berucksichtigen.

Fur das vorliegende Objekt wurde die Berechnungsmethode nach NHK 2010 gewahlt.

Die zu erwartende Restnutzungsdauer ist nicht unbedingt gleichzusetzen mit der
Differenz zwischen dem tatsachlichen Alter und der tblichen Lebenserwartung des
Objektes. Sie hangt vielmehr in hohem MalRe vom Pflege- u. Unterhaltungszustand des
Objektes ab und ist vom Sachverstandigen entsprechend zu bewerten.

Die Alterswertminderung ist nicht unbedingt mit der Differenz von Lebensdauer und
Gebdaudealter gleichzusetzen. Vielmehr spielen vielfaltige Faktoren wie Nutzung,
Verschlei3, Ausstattung und Unterhalt u.a. eine wesentliche Rolle in der Beurteilung.
Fur Gebaude, welche einem hdheren Verschleily unterliegen, wie Fabrik- und
Werkstattgebdude aber auch Gebaude mit aufwendiger Ausstattung wie Hotels,
Krankenh&user wird in der Regel die Wertminderung nach ,Boss“‘angewendet. Dies gilt
auch fir Gebaude welche nachlassig oder gar nicht unterhalten werden, wie Schuppen
und sonstige Nebengebaude.

Ebenfalls sind Uber die normale Altersabnutzung des Objektes hinausgehende Schaden
oder Mangel zu berucksichtigen und zu beurteilen. Hierbei sind Gberschlagig die
anzusetzenden Kosten zu schatzen, die den zum Stichtag ermittelten Gebaudezeitwert
beeintrachtigen.

Gebaude mit normaler Ausstattung und durchschnittlicher baulicher Unterhaltung
werden nach derzeitigen Wertermittlungsrichtlinien linear abgeschrieben.

Gebaudeart und Gebaudekennwert der NHK 2010
Gebaudeart: Zweifamilienwohnhaus als Doppelhaus Typ.2.01
Einschliel3lich 17 % Baunebenkosten Korrekturfaktor 1,0

Standardstufe: 2,0 Wohnhaus 685,00 €mM2 (ink. 19 % NK)

BGF: Brutto-Grund-Flache NHK 2010:

KG: 214,16 m2
EG: 214,16 m2
DG: 214,16 m2
Spb.: 84,38 m2
Gesamt Brutto-Grund-Flache NHK 2010: 726,86 m2
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Ermittlung des Sachwertes Wohnhaus:

1. BGF nach NHK 2010 gesamt

Zweifamilienwohnhaus als Doppelhaus 726,86 m2
2. Kostenkennwert NHK 2010, Typ 2.01 Standardstufe 2, 685,00 €
3. Besondere Bauteile: z.B.Terrassen, Balkon, Uberdachung etc. 5.000,00 €
4. AulBenanlagen z.B. Einfriedung, etc. angen. 2.000,00 €
5. Herstellungskosten NHK 2010 504.899,10 €
6. Baupreisindex zum Stichtag (2024) 1,812
7. Gebaudewert 914.877,17 €
8. Nutzungsdauer gesamt 70,00 Jahre
9. Alterswertminderung “linear" (50/70 Jahre) 71,43 %
10. Alterswertminderung aus 7 653.496,76 €
11. vorlaufiger Gebaudesachwert 261.380,41 €
12. Bodenwert 79.000,00 €
13. vorlaufiger Sachwert 340.380,41 €
14. Sachwertfaktor/Marktanpassung angenommen 1,00
15. marktangepasster vorlaufiger Sachwert 340.380,41 €
16. Besondere Objektspez. Grundstiicksmerkmale (BOG) angenommen -200.000,00 €
17. Sachwert 140.380,41 €
18. Sachwert rd. 140.000,00 €
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Gesamtwiirdigung / Zusammenfassung

Im Ertragswertverfahren wurde ein rechnerisches Ergebnis fur das Objekt
Wohnhaus von 116.000,00 € ermittelt.

Im Sachwertverfahren wurde ein rechnerisches Ergebnis fur das Objekt
Wohnhaus von 140.000,00 € ermittelt.

Der maf3gebliche Wert des Objektes wird durch den Sachwert festgelegt.
Ergebnis:

Nach sachverstandiger Wirdigung nach aller mir bekannten, tatsachlichen und markt-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, ermittle ich fur den Stichtag 23.02.2024

folgenden
Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt:

Zweifamilienwohnhaus mit Garage:

Grundbuch: Amtsgericht Geminden a. Main, Grundbuch von
Himmelstadt,
Band Blatt: 4189, Flur Nr. 170

HauptstraBe 87, Gebaude und Freiflache, zu 761 m2

folgenden Verkehrswert: 140.000,00 €
(in Worten: einhundertvierzigtausend Euro)

Estenfeld, den 21.08.2024

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von
jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches Interesse erstellt habe.

Architekt Dipl. Ing.(FH)
Otto Kurt Laumer
Diplom Sachversténdiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Schlussbemerkung:

Das Gutachten wurde unter Zuhilfenahme von zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen,
technische Berechnungen, Ausklnfte des Eigentimers, erstellt. Eine Nachberechnung
bzw. detaillierte Prifung der Unterlagen konnte im Rahmen des Gutachtens nicht
stattfinden.

Unzulangliche und verdeckt liegende Bauteile konnten ebenso nicht geprift werden.

Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Warme- u. Schallschutz, Schadlingsbefall
etc. wurden ebenfalls nicht vorgenommen.

Uber evtl. im Bauwerk oder Grundstiick befindlichen Altlasten (z. B. Formaldehyd,
Asbest, etc.) kann keine Aussage getroffen werden. Diese Untersuchungen missen von
spezialisierten Technikern vorgenommen werden und wirden den Rahmen dieser
Grundstucksbewertung sprengen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung zul&ssig. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegentber Dritten wird weder fur das ganze Gutachten, noch
fur Teile daraus Ubernommen.

Estenfeld, den 21.08.2024

Architekt Dipl.Ing.(FH)

Otto Kurt Laumer
Diplom Sachversténdiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Lichtbilder

Umfel d von Osten

Haus/Wohnung 2 6stliche Fassade
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Lichtbilder

I nnenhofflache sudlich angrenzender FulRweg

nordlicher Zugang Haus/Wohnungl westlicher Fassadenausschnitt
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Lichtbilder

Garage Zugang Haus/Wohnung 2

p v, h
nordlicher Fassadenausschnitt Fassadenausschnitt Hausl/Haus2
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Lichtbilder

Spitzboden Haus 1 M ar der befal | Spitzboden

Treppe DG/Spitzboden Haus 1 Zimmer Dachgeschoss
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Lichtbilder

Zimmer Dachgeschoss Haus 1 Balkon Dachgeschoss Haus 1

Bad Dachgeschoss Haus 1 Bad Dachgeschoss Haus 1
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Lichtbilder

e

g =51 = -

Bad Dachgeschoss Haus 1 Treppenhaus Dachgeschoss Haus 1

Umbaumaf3nahme Erdgeschoss Haus 1 Zimmer Erdgeschoss Haus 1
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Lichtbilder

Zimmer Erdgeschoss Haus 1 WC Erdgeschoss Haus 1

Keller Haus 1 Keler Haus 1
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