. Ausfertigung

LEINACH-FRANKFURT-BERLIN
OESTEMER GmbH
SACHVERSTANDIGENRING

Am Riedberg 23, 97274 Leinach
Telefon 09364 6735 und 09364 9835, Telefax 09364 6261

Messeturm, 25. Stock, 60308 Frankfurt am Main
Telefon 069 95417420, Telefax 069 95417425

Alexanderstral3e 3, 10178 Berlin
Telefon 030 24738933, Telefax 030 24738937

GUTACHTEN
zur Verkehrswertermittlung
Kirtelstral3e 8
97773 Aura im Sinngrund

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg
Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen
Ottostrale 5
97070 Wiirzburg

Geschiiftszeichen
des Auftraggebers: 3 K 8/24
des Sachverstindigen: 24037 S
19. Juni 2024

Das Gutachten umfasst 39 Blatt und wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt.

Inh. Martin Oestemer, von der IHK Wiirzburg-Schweinfurt 6ff. bestellt und vereidigt als Sachverstandiger fiir Schiaden an Gebéauden
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1 Vorbemerkungen
1.1  Auftrag
Erstellung eines Gutachtens zum Verkehrswert des Anwesens Kirtelstra3e 8, 97773
Aura im Sinngrund, Flurnummer 130/3
1.2 Auftraggeber !
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwal-
tungssachen
Ottostralle 5, 97070 Wiirzburg
Aktenzeichen: 3 K 8/24
1.3  Auftragsinhalt
Verkehrswertermittlung
1.4  Wertermittlungsstichtag
30.04.2024
1.5  Qualititsstichtag
30.04.2024
1.6  Zweck der Wertermittlung
Verkehrswertfestsetzung gemif3 § 74 a, ZVG
1.7 Schuldner ?
Aus Datenschutzgriinden wird der S im Gutachten nicht genannt.
1.8  Ortsbesichtigung
Bei der Ortsbesichtigung am 30.04.2024 waren der S und der Sachverstindige * an-
wesend.
1) in den weiteren Ausfithrungen kurz AG (= Auftraggeber) genannt.
2) in den weiteren Ausfiihrungen kurz S (= Schuldner) genannt.

3)

in den weiteren Ausfiihrungen kurz SV (= Sachverstindiger) genannt.
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1.9 verwendete Unterlagen
Baupline (siche Bilder)
Grundbuchauszug vom 20.03.2024
Lageplan im Mafstab (kurz: M) 1 : 1000, siehe Anlage 5.1

eigene Aufzeichnungen anldsslich der Ortsbesichtigung

1.10 Grundbuchdaten
laut Grundbuchauszug vom 20.03.2024
Grundbuch von Aura im Sinngrund

Blatt 3047

Bestandsverzeichnis:

Flurstiick: 130/3

Kirtelstralle 8, 97773 Aura im Sinngrund
Gebdude- und Freifldche
Grundstiicksgrofe: 159 m?

I. Abteilung:

Eigentlimer:

Wird aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle nicht genannt.

II. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

III. Abteilung:

Eintragungen in der Abteilung III des Grundbuches bleiben unberiicksichtigt, da in

der Wertermittlung davon ausgegangen wird, dass ggf. valutierte Schulden und Hypo-

theken abgeldst werden.
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2.1

2.2
2.2.1

2.2.2

Beschreibung

Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Main-Spessart

Ort: Aura im Sinngrund, Verwaltungsgemeinde Burg-
sinn

Wohnlage: mittlere Wohnlage

innerortliche Lage: Die Entfernung zur Ortsmitte betrigt etwa 150 m.

Versorgung und

Dienstleistungsbetriebe: Im 8 km entfernten Burgsinn gibt es Arzte und

Apotheken sowie Kindergirten und schulische

Einrichtungen.

Grundstiick
Beschreibung des Flurstiicks 130/3

Grundstiicksfliche: 159 m?, laut Grundbuchauszug

Stra3enfront: etwa 10 m

Zuschnitt: nahezu rechteckig

Ebenheit: Das Grundstiick steigt nach Osten um etwa 5
Grad an.

Baugrund: soweit ersichtlich: normal

Der Baugrund wurde nicht untersucht.

Grundwasser: Der Grundwasserspiegel wird augenscheinlich
nicht erreicht. Der Grundwasserstand wurde
nicht untersucht.

Immissionen: Durchgangsverkehr

Erschliefung des Flurstiicks 130/3

Art der Straf3e: Verbindungsstralle nach Mittelsinn

Stra3enausbau: Die Strafle ist ausgebaut und verfiigt {iber eine
Asphaltdecke. An der Nordseite ist ein Gehsteig

angeordnet.
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Versorgungsleitungen: Das Grundstiick ist mit Wasser sowie mit Strom
und Telefon erschlossen.
Entsorgungsleitungen: Das Grundstiick ist, soweit bekannt, an den

offentlichen Kanal angeschlossen.

23 Offentlich-rechtliche Situation
ErschlieBungskosten: Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass sdamtliche ErschlieBungskosten bezahlt
sind.

derzeitige Nutzung: Wohnen

2.4  Altlasten
Obwohl die Auswertung der, zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinwei-
se darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schédlicher Bodenverdnderungen

grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

2.5  Beschreibung
Ich lege die Himmelrichtung technisch vereinfachend, so fest, dass die Kirtelstralle in

Ostrichtung verlduft und das Anwesen siidlich der Straf3e liegt.

2.5.1 Allgemeine Beschreibung

Bauart: Das Wohngebédude verfiigt iiber ein Erd- (kurz:
EG) sowie ein Ober- (kurz: OG) und ein ausge-
bautes Dachgeschoss (kurz: DG).

Baujahr: Das Gebdude wurde, soweit erkennbar, etwa im
Jahre 1930 errichtet und etwa im Jahre 1960 um
ein OG und ein DG erweitert.

Modernisierung: Soweit erkennbar, wurden seit der Erweiterung
im Jahre 1960 keine wesentlichen Anderungen
vorgenommen.

Nutzung EG: Abstell- und Kellerrdume

Nutzung OG und DG: jeweils Wohnrdume
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2.5.2

2.5.3

Baukonstruktion
Konstruktionsart:
Bauart der Fundamente:
Bauart der Bodenplatte:
Bauart der Kellerwénde:

Bauart der Kellerdecke:

Bauart der Umfassungswénde:
Bauart der Decke iiber dem OG:
Bauart der Innenwénde:

Bauart der Treppen:

Treppe vom EG zum OG:
Treppe vom OG zum DG:

Bauart der Fassade:
Bauart der Dachkonstruktion:

Bauart der Dachform:

Winde:

Bauart der Dacheindeckung:
Bauart der Spenglerarbeiten:
Bauart des Kamins:

Bauart des Hauseingangs:
Bauart der Fenster:

Bauart der Tiiren:

FuBboden an der Ostseite:

Ausstattung

Durchgangsraum, siidlich gelegen

Decken:
Bodenbelag:

Fenster:
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Massivbau

soweit erkennbar, Bruchsteine

soweit bekannt, Beton

Naturstein, Sichtmauerwerk aus rotem Sandstein
Umfassungswénde, soweit erkennbar, Mauer-
werk

Mauerwerk

Holzbalkendecke

soweit erkennbar, Mauerwerk

soweit bekannt, Beton

doppelte Stahlholmkonstruktion mit aufgelegten
Holzstufen

Putzfassade mit Anstrich
Holzkonstruktion

Satteldach

Es gibt zwei Dachgauben an der Westseite.
geputzt

Tonziegel

verzinktes Stahlblech

gemauert

Holzhaustiire mit Warmeddammverglasung
Kunststoff-Fenster an der Nordseite

soweit bekannt, Holzfuttertliren

Fliesenbelag, zum Grofteil verstellt

Beton
Fliesen

teilweise Kunststoff mit Warmedammuverglasung
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Heizraum, 6stlich gelegen
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Der Heizkessel ist 6lbetrieben und wurde offensichtlich im Jahre 1990 aufgestellt. Der

Brenner ist augenscheinlich neueren Datums.

Deckenbekleidung:
FuBboden:
Wandbekleidung:
Sanitérinstallation:

Tiire an der Westseite:

Oltankraum, siidlich gelegen
Decke:

Wandbekleidung:

Bodenbelige:
Tre:

Fenster an der Ostseite:

Sichtbeton mit Anstrich
Fliesenbelag

geputzt, mit Anstrich
Waschbecken mit Ausguss

wie vor

Sichtbeton, PreuBlisches Kappengewolbe mit
Stahltrdgern, in Ostwestrichtung verlaufend
teilweise Sichtmauerwerk bzw. Naturstein-
sichtmauerwerk, teilweise Putz mit Anstrich. Im
Wandbereich sind teilweise Putzschdden vor-
handen.

betoniert und Fliesenbelag

Holztiire

Fenster6ffnung ohne Fenster

OG mit Hauszugang, an der Westseite gelegen

Balkon:

siidlich anschlieBend, mit einer Stahlkonstruktion
und mit Holzbekleidung. Die Holzbekleidung ist
stark verwittert. Das Vordach besteht aus Stahl,

mit einer Kunststoffeindeckung.

Die Wohnrdume wurden letztmalig vor etwa zehn Jahren erneuert.

Esszimmer, nordwestlich gelegen

Deckenbekleidung:
FuB3boden:

Fenster:

Teppichbelag
Kunststoff mit einer Wirmeddmmverglasung.

An der Nordseite befindet sich ein zweiteiliges
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Tire an der Stdseite:
Kiiche, ostlich gelegen
Decke und Winde:

Fenster und Tiren:

FuBlbodenbelag:
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Fenster. Die Fensterbdnke bestehen, soweit er-
kennbar, aus Naturstein.

Massivholztiire mit Holzfutter und Glasfeld

mit Raufaser tapeziert
an der Nordseite und Durchgang an der Westsei-
te

Fliesen

Eingangsbereich mit Diele, stidlich gelegen

Decke:
Winde:
Haustiire:

FuBlbodenbelag:

Badezimmer, Ostlich gelegen
Decke:
Winde:

Fenster:
Ture an der Ostseite:

An der Westseite:

Wainde:

Fenster:

Tire:

Dachgeschoss

Putz mit Anstrich
Rauputz
an der Westseite gelegen

Laminat

mit Holz bekleidet

raumhoch gefliest

Kunststofffenster mit Kathedralverglasung
Holztiire, wie vor beschrieben
Kunststoffbadewanne und Dusche, mit Abtren-
nung. Die Warmwasserversorgung erfolgt durch
einen Warmwasserspeicher iiber den Heizkes-
sel.

Mustertapeten

Aluminiumfenster, an der Siidseite der Ostwand
zweiteiliges Kunststofffenster nordlich und
zweiteiliges Kunststofffenster an der Westseite

wie vor, bei der Nordwand beschrieben

Die lichte Hohe beim Treppenzugang betrigt teilweise nur etwa 1,7 m. Die erforder-

liche Mindesthohe von 2 m fehlt. Die Riumlichkeiten wurden letztmalig vor etwa
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zehn Jahren erneuert.

Schlafraum, nordlich gelegen
Decke:
Winde:

Schlafraum, siidlich gelegen

Decke:

Wiénde und Dachschrigen:

Tire:

Abstellraum, siidlich gelegen

Decke und Dachschriagen:
Winde:

Fenster:

Thre:

Fullboden an der Sudseite:

Auflenbereiche
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mit Kunststoffpaneelen bekleidet

mit Raufaser tapeziert

mit Kunststoff bekleidet
mit Holz bekleidet
Holzfuttertiiren an der Nord- und an der Sidsei-

te

mit Holz bekleidet

mit Raufaser tapeziert

Kunststoff mit Warmeddmmverglasung

wie vor, an der Nordseite beschrieben
Teppichbelag mit einer iiberhohten Stufe zum

nordlich gelegenen Raumteil

Die Ansichten und die Aufenbereiche wurden letztmalig vor etwa 30 Jahre erneuert.

Nordansicht EG:
Fenster:

OG und DG:
Ostansicht:

AuBenwand der Sudseite:

Naturstein aus rotem Sandstein

wie beschrieben, mit Kunststoffrollos

Putz mit Anstrich

wie vor beschrieben

geputzt. Nach Angabe des S gehore die Hélfte

des Hofes noch zum Anwesen.

Am nordlichen Teil des OG befindet sich ein Madonnenbild mit Natur- und Kunst-

steineinfassung.

Ich habe 39 Aufnahmen angefertigt s. Anlage 5.2. Das Bild 35 zeigt ein Anwesen,

gegentiber der StraBe liegend. Das Grundstiick werde laut S schon seit mehreren

Jahren bisher erfolglos, zum Verkauf angeboten.
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3 Berechnungen
Samtliche Malle wurden den {iberlassenen Pldnen entnommen. Ein ortliches Aufmal}
ist nicht erfolgt. Fiir die Richtigkeit der MaBBangaben {ibernimmt der Unterzeichner
keine Gewihr.

3.1 Brutto-Grundfliche

Die Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt nach DIN 277/1987.

Wegen fehlender Baupléne werden die Maf3e aus dem Lageplan M 1/1000 gemessen.

EG: 1600m x 600m = 96,00 m?
OG: 1600m x 600m = 96,00 m?
DG: 16,00 m x 6,00 m = 96,00 m?

288,00 m?

3.2 Wohn-/Nutzfliche

Auf Grund fehlender Pline wird die Wohnfliche {iberschldgig aus der Brutto-

Grundflache ermittelt (Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken).

Wohnflache rd. 110 m?
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4 Auswertung

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwerts soll durch den Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter

Vergleichsgrundstiicke oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten erfolgen.

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses beim Landratsamt Main-Spessart
betragt der Bodenrichtwert fiir das zu bewertende Grundstiick, zum Stichtag

01.01.2022, € 50,00/m?, einschl. ErschlieBung (Dorfgebiet).

Grundstiicksgrofie: 159 m?
Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2022: € 50,00 /m? einschl. Erschliefung
Bodenwert: 159 m*> x €50,00/m* = € 7.950,00
= rd. € 8.000,00
Sachwertverfahren

Zur Ermittlung der Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Fliche-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstel-
lungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anla-

gen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wiren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlidge zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die iiblicherweise entste-
henden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen die Herstellungs-

kosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner
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Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden. Normalherstellungskosten sind in der
Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Werter-

mittlungsstichtag anzupassen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei einer ordnungsgemifen Bewirtschaftung {ibli-

che, wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 23 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer (§ 6(6) InmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-
lich genutzt werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die Restnut-

zungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Modernisierungen sind Maflnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

bewirken.

Der Sachwert der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssédtzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend an-

zuwenden (§ 21 (3) ImmoWertV).

Die Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung des Ver-
hiltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmiBige Wertminderung zugrunde zu le-

gen.

Mit Marktanpassungsfaktoren (§ 14 ImmoWertV) und Liegenschaftszinssédtzen sol-
len die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, so-
weit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind (§ 14, Abs. 1).
Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zu Anpassung des Sachwerts,
die aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgelei-
tet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs)
(§ 14, Abs. 2, Satz 1).
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Der zustidndige Gutachterausschuss veroffentlicht keine Sachwertfaktoren. Auch wei-

chen das Grundstiick und die Bebauung vom typischen Vergleichsgrundstiick ab.
Das Grundstiick ist schmal geschnitten und zum groéBten Teil tiberbaut. Eine Garten-
fliche ist nicht vorhanden. Die Ostlich des Wohnhauses gelegene Zufahrt ist mit ei-

nem Geh- und Fahrtrecht belastet.

Die Zugangstreppe zum OG und der dazugehdrige AuBlenflur liegen augenscheinlich

teilweise auf dem angrenzenden Grundstiick, Flurnummer 130.

Diese Faktoren schrianken den Kreis der Interessenten ein.

Unter Abwégung aller wertrelevanten Faktoren schétze ich den Sachwertfaktor auf

0,9.



Kirtelstral3e 8, 24037 S, Martin Oestemer

Sachwert
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Wertermittlungsstichtag: Mai 2024

Baujahr: fiktiv 1960

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Alter: 64 Jahre

Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Brutto-Grundflache: 288 m?

Standardstufe: 2-3

Normalherstellungskosten (NHK 2010): € 780,00 /m?

Baupreisindex (2010 = 100): 179,00

Normalherstellungskosten

zum Stichtag: €1.396,20 /m?

Auflenanlagen: 2%

Alterswertminderung linear: 80 %

Bodenwert: € 8.000,00

Marktanpassungsfaktor: 0,90

Gebadudeherstellungswert

288 m? X €1.396,20 /m? = € 402.105,60

zuziiglich besonderer Bauteile €

zuziiglich AuBlenanlagen 2% = € 8.042,11

Gebéudeherstellungswert inkl. BNK € 410.147,71

abziiglich Alterswertminderung 80 % = € 328.118,17
€ 82.029,54

zuziigl. Bodenwert € 8.000,00

vorlaufiger Sachwert € 90.029,54

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: € 81.026,59

abzliglich Reparaturstau € 15.000,00
€ 66.026,59

Grundstiicksachwert zum Stichtag rd. € 66.000,00

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.
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Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das Baugesetzbuch, die Immobilienwer-
termittlungs-Verordnung (ImmoWertV 2010) und die Wertermittlungsrichtlinien er-
stellt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es
auf einen Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und

Zweifamilienhaus-Grundstiicken.

Der Gebaude-Normalherstellungswert wird durch Multiplikation der Brutto-
Grundflache (BGF) mit durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt und um die

Alterswertminderung reduziert.

Der durchschnittliche m?-Preis, bezogen auf ein entsprechendes Basisjahr, wird der
Wert R 2002 (NHK 2000) entnommen und mit den aktuellen Indizes umgerechnet.

AuBenanlagen und Baunebenkosten werden gesondert berechnet.

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei Grundstiicken, bei denen der nachhal-
tig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d. h. bei Mietwohngrundstiicken, gemischt ge-

nutzten Grundstiicken und gewerblich genutzten Grundstiicken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist der nachhaltig erzielbare
Rohertrag. Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgeméafer Bewirt-

schaftung aus dem Grundstiick erzielbar sind.

Zusammenfassend: Das, zur Bewertung anstehende Objekt ist ein Einfamilien-

Wohnhaus. Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.
Ich schitze den Verkehrswert in Anlehnung an den Sachwert, zum Stichtag, auf
rd. € 66.000,00.

Leinach, 19. Juni 2024

Martin Oestemer, Baumeister
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5  Anlagen



Kirtelstral3e 8, 24037 S, Martin Oestemer Seite 18 von 39

5.1 Flurkarte, unmafstiablich;
siche hierzu Beschreibung auf der Seite 4
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5.1  Fortsetzung
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5.2 Bilder

Bild 1

Bild 2



Kirtelstrale 8, 24037 S, Martin Oestemer Seite 21 von 39

5.2  Fortsetzung

Bild 3

Bild 4
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5.2  Fortsetzung

Bild 5

Bild 6
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5.2  Fortsetzung

Bild 7

Bild 8
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5.2  Fortsetzung

Bild 9

Bild 10
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5.2  Fortsetzung

Bild 11

Bild 12
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5.2  Fortsetzung

Bild 13

Bild 14
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5.2  Fortsetzung

Bild 15

Bild 16
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5.2  Fortsetzung

Bild 17

Bild 18
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5.2  Fortsetzung

Bild 19

Bild 20
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5.2  Fortsetzung

Bild 21

Bild 22
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