SACHVERSTANDIGENBURO AGATZ

REIHERWEG 6 - 96135 STEGAURACH
TEL. 0951 / 296396 - E-Mail: sv-agatz@arcor.de

EXPOSE

im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg zur Verdffentlichung im Internet

Objekt: Wohnanwesen mit Einfamilienwohnhaus
(altere Doppelhaushalfte) und einfachem
Nebengebaude

Adresse: Westheimer Stral3e 5in 97478 Knetzgau

Flurnummer: 61 (Ruckplatzparzelle)

Grundstlcksgrofiie: 306 m?2

Wohnflache: ca. 62 m2

Wertermittlungsstichtag: 08. August 2024

Verkehrswert: 52.000 EUR

Dieses Exposé ist ein Auszug aus dem Verkehrswertgutachten GG / 241711 vom
02.10.2024 im Auftrag des Amtsgerichts Bamberg — Abteilung fur Immobiliarzwangs-
vollstreckung (Aktenzeichen 3 K 40/24). Fir den Inhalt bzw. die Informationen im Ex-
posé wird jegliche Haftung ausgeschlossen. Der Sachverstandige ist nicht befugt, Aus-
kinfte zum Verkehrswertgutachten bzw. zum Exposé zu erteilen.
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ALLGEMEINE ANGABEN

Wohnanwesen mit Einfamilienwohnhaus (altere Doppelhaushélfte) und einfachem Nebengebaude
in 97478 Knetzgau, Westheimer Strafl3e 5 (Flur-Nr. 61)

ORTSTERMIN UND WERTERMITTLUNGS- BZW. QUALITATSSTICHTAG
08. August 2024 Tag der Inaugenscheinnahme

GRUNDBUCH

GemaR vorliegendem, am 22.05.2024 gefertigtem Grundbuchauszug sind fur das zu schatzende
Grundstiick beim Grundbuchamt des Amtsgerichts HaRfurt im Grundbuch von Knetzgau in
Blatt 4846 folgende bewertungsrelevante Daten verzeichnet:

Bestandsverzeichnis

Flur-Nr. 61 Westheimer StralRe 5, Gebaude- und Freiflache zu 0,0306 ha
1 Gemeinderecht

Abt. 1l / Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Bamberg, AZ: 3 K 40/24); eingetragen am 21.05.2024.

Abt. 11l / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Keine Eintragung.

ENERGIEAUSWEIS UND BRANDVERSICHERUNG
Ein Energiebedarfsausweis nach 88 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt mir nicht vor.

Ein Brandversicherungsnachweis wurde mir ebenfalls nicht tberlassen. Ob die vorhandenen Bau-
lichkeiten (ausreichend) versichert sind, ist daher nicht bekannt. Da das Anwesen gemaf Angabe
der Gemeinde seit langerer Zeit unbewohnt ist, muss davon ausgegangen werden, dass keine der-
artige Versicherung vorliegt.

VORBEMERKUNGEN

Bei der Besichtigung am 08.08.2024 konnten alle bewertungsrelevanten Bereiche des unbewohnten
Anwesens begangen werden.

Bewertungsgrundlage bilden die im Gutachten unter Pkt. 1.4 aufgefihrten ,Unterlagen / Recherchen®
sowie die Erkenntnisse bei der Besichtigung. Von den Beteiligten konnten keine Planunterlagen zur
Verfugung gestellt werden. Auch eine diesbezigliche Anfrage bei der Gemeinde blieb ergebnislos.
Beim Ortstermin wurde daher fur die Baulichkeiten ein Aufmaf3 erstellt und anschlie3end Grundriss-
und Schnittskizzen anhand dieser Daten, abgeglichen mit aus dem Lageplan herausgemessenen Lan-
gen und Breiten, angefertigt.

Auf Basis der so erstellten Planunterlagen erfolgten die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF),
des Bruttorauminhaltes (BRI) sowie der ansetzbaren Wohn- und Nutzflachen in einer fiir die Wer-
teinschatzung m. E. ausreichenden Genauigkeit. Der Ansatz der Berechnungsergebnisse im Gut-
achten erfolgt demnach ohne Obligo. Geringfligige Abweichungen zu tatsachlichen Gegebenheiten
(z. B. aufgrund eventuell etwas versetzter Wande) haben keinen Einfluss auf den eingeschéatzten
Verkehrswert.

Es wird unterstellt, dass notwendige Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fur die bau-
lichen Anlagen erteilt wurden. Fir eventuelle Auflagen wird deren Erfillung angenommen.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfiillt somit nicht den Zweck einer
physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine gezielte Untersuchung auf Bau-
mangel oder -schéden fand nicht statt. Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (z. B.
Wasser, Elektro etc.) sowie Untersuchungen hinsichtlich schadlicher Materialien (z. B. Asbest, di-
verse Anstrichstoffe etc.), Standsicherheit, Schall-, Warme- und Brandschutz, Schadlingsbefall,
Rohrfral3, Bodenverunreinigungen, Altlasten etc. wurden nicht durchgefiihrt. Derartige Untersuchun-
gen erfordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfir bestellten Sachversténdigen. Sie
Uberschreiten den Ublichen Umfang einer Immobilienbewertung bei Weitem.
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Es wird darauf hingewiesen, dass in diesem Zusammenhang bislang keine Anfrage beim zustandi-
gen Altlastenkatasteramt gestellt wurde. Dies kann jedoch, unabhangig von dieser Gutachtenser-
stattung, auf gesonderte Anforderung durch das Gericht bei Bedarf noch erfolgen.

Bei der Begehung wurde lediglich offensichtlich, dass der rickwértige Schuppen und der kleine
Werkstattanbau mit Eternitplatten eingedeckt sind, die vermutlich Asbest enthalten.

Hinsichtlich des im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs vorgetragenen halben Gemeinderechtes
ergab die Nachfrage bei der Gemeinde Knetzgau, dass es sich hierbei vermutlich um ein friheres
Weiderecht handelte, dessen Auslibung jedoch hinfallig ist. Lt. Angabe der Gemeinde ist das Recht
somit im Grundbuch l6schungsreif.

Offensichtlich wurde bei der Begehung, dass das Anwesen vom offentlichen StraRenraum aus le-
diglich Uber benachbarte Grundstiicke (Flur-Nr. 60 bzw. Flur-Nr. 60/2) zugéanglich ist. Laut Auskunft
des zustandigen Grundbuchamts sind diesbezlglich jedoch keine Geh- und Fahrtrechte an diesen
Nachbargrundstiicken in Abt. 1l als Belastungen vorgetragen. Die rechtliche Durchsetzbarkeit eines
Notwegerechtes bzw. eine privatrechtliche Regelung unter den involvierten Anliegern wird daher
unterstellt. Auch betrifft dies notwendige bzw. vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen, die ver-
mutlich ebenfalls Uber Nachbargrundstiicke verlaufen bzw. gaf. zu Nachbarparzellen fuhren.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert bei Objekten der vorliegenden Art auf-
tragsgemalr im lastenfreien Zustand ermittelt. Eintragungen in Abt. 1l (Lasten und Beschrankungen)
im Grundbuch sowie Schuldverhaltnisse in Abt. Ill bleiben daher verfahrensbedingt bei derartigen
Bewertungen unberiicksichtigt.

Gemal online verfligbarer Trassenauskunft der Deutschen Telekom verlauft ein Kabel von der nérd-
lichen Grundstiicksecke, vermutlich unter dem Zufahrtsweg bis zur Einflihrung an der stidéstlichen
Hausecke des zu bewertenden Anwesens sowie weiter bis zum Anwesen Westheimer StralRe 3
(Flur- Nr. 62).

Dieses Leitungsfuihrung zugunsten des Nachbaranwesen ist als Recht dinglich nicht gesichert. Von
einer nachbarschaftlichen Duldung wird daher ausgegangen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass das Eigentum frei von weiteren, nicht im Grundbuch
eingetragenen Belastungen ist, die den Wert der Immobilie beeinflussen konnten.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass das Eigentum frei von nicht im Grundbuch eingetragenen
Belastungen ist, die den Wert der Immobilie beeinflussen kénnten.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Einsicht des vollstandigen Gutachtens beim
Amtsgericht Bamberg — Abteilung fir Immobiliarzwangsvollstreckung — zur Nachvollziehbarkeit
empfohlen wird und nachfolgend lediglich eine Zusammenfassung erfolgt.

LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

UBERORTLICH

Knetzgau liegt rd. 7 km sudéstlich von Hal3furt, rd. 10 km nordwestlich von Eltmann bzw. rd. 31 km
nordwestlich von Bamberg. Die néchste Auffahrtsméglichkeit zur Bundesautobahn A 70 (Bam-
berg — Schweinfurt) befindet sich rd. 2,5 km siddstlich (Anschlussstelle ,Knetzgau“). Nachstge-
legene Ortschaften sind Sand (rd. 3 km dstlich), Westheim (rd. 4 km sidwestlich) und Hainert (rd.
4 km westlich).

INNERORTS

Das Objekt liegt im Altortbereich von Knetzgau auf einem Rickplatzgrundstiick nahe einer der Orts-
durchgangsstraf3en. Das Grundstuck ist Uber Nachbaranwesen zu erreichen. An der Sudwestseite
des Wohnhauses schlief3t sich ein kleiner 6ffentlicher Parkplatz an.

Auf der gegeniberliegenden StraRenseite der Westheimer StraRe befindet sich der neu gestaltete
Festplatz mit eingefasstem Bachbett mit kleinen Briicken.

Im Umfeld dominieren ehemalige landwirtschaftliche Hofstatten mit entsprechenden Nebengebau-
den sowie altere Ein- und Zweifamilienwohnh&user.

Die genaue Lage des Grundstiicks sowie der Zuschnitt der Parzelle sind im Lageplan unter Pkt. 5
des Exposés dokumentiert.
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INFRASTRUKTUR

Die Infrastruktur in Knetzgau ist ordentlich entwickelt. Der Ortskern ist geprégt durch teilweise zu
Wohnzwecken umgebaute landwirtschaftliche Hofstatten. Im Norden und im Westen des Ortes be-
finden sich gréBere Wohngebiete mit Gberwiegender Ein- und Zweifamilienwohnhausbebauung.
Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Bankfiliale, Postfiliale, Allgemeinarzt, Zahnérzte,
Apotheke und Gaststatten sind vorhanden. Des Weiteren sind Rathaus, Kirche, Friedhof, Kinder-
krippe, Kindergarten, Grund- und Mittelschule, Jugendverkehrsschule, Sportplatz und Schitzen-
haus sowie diverse Dienstleistungs-, Handwerks- und Gewerbebetriebe zu nennen. Schul- und
Pendelbusverkehr bestehen. Der nachste Bahnhof ist in HaRfurt in ca. 7 km zu erreichen. Geman
IST-Erfassung liegt das Objekt hinsichtlich der Breitbandversorgung in einem Versorgungsgebiet mit
derzeit mind. 30 MBit/s/2 Mbit/s Anschlussleistung.

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG DER PARZELLE
Nutzung: wohnwirtschatftlich;

topographische Lage: leicht nach Nordwesten fallend;

Stral3enfront: rickwartiges Grundstick ohne Stral3enfront, ca. 5,5 m an offentlichen
Parkplatz grenzend (ohne Zugang von dort);

Grundstiickstiefe: im Mittel ca. 24 m;

StralRenart: Ortsdurchgangsstral3e (bei der Zufahrt iber Nachbargrundstiicke);

StralRenausbau: geteerte Fahrbahn; beidseitig gepflasterte Gehwege bzw. Festplatz auf der
gegeniiberliegenden StralRenseite sowie Bachlaufeinfassung;

Baugrund: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt;

Grundwasser: keine Einflisse offensichtlich; das Anwesen liegt It. Auskunft im Bayern-

Atlas in keinem hochwassergefahrdeten Bereich;

Erschlieung: Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Strom, Kanalisation etc.).

ZUSAMMENFASSUNG MIT BEURTEILUNG

Landlich strukturierte Wohngemeinde im naheren Einzugsgebiet von Hal3furt;

gute Uberortliche Verkehrsanbindung Gber Bundesautobahn A 70;

Ruckplatzwohnlage im Altortbereich nahe einer Ortsdurchgangsstrafle und neben einem 6ffentlichen
Parkplatz mit temporar vernehmbaren Verkehrsgerduschen;

Ordentlich entwickelte Infrastruktur im Ort.

BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND DER BAULICHEN AUSSENANLAGEN

Das zu bewertende Grundstuick ist mit einem Wohnhaus (siehe Pkt. 4.1) und einem geringwertigen,
einfachen Nebengebdude (Schuppen mit kleinem Werkstattraumanbau / siehe Pkt. 4.2) bebaut. Die
Einzelgebaude sowie die AuRenanlagen und besonderen Bauteile (siehe Pkt. 4.3) werden nachfol-
gend in ihren Hauptmerkmalen beschrieben.

WOHNHAUS
Gebaudeart: kleines Einfamilienwohnhaus als &ltere Doppelhaushélfte
Baujahr: nicht bekannt

Geschosse, Grundrissunterteilungen sowie Wohn- und Nutzfldchen

Das nicht unterkellerte Wohnhaus beinhaltet Erdgeschoss (EG) und teilausgebautes Dachgeschoss
(DG) sowie unausgebauten Spitzboden (SB).
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Folgende Raume und Flachen bestehen:

im EG: Flur, Kochen / Essen, Schlafen, Bad, kleiner Hobby-

raum (Nahen) sowie kleines Wohnzimmer ca. 48 m2 Wil.
im DG: Flur und zwei Zimmer ca. 14 m2z Wil
im DG: unausgebauter Dachboden ohne Ansatz
im SB: unausgebauter Spitzboden ohne Ansatz
Summe (ansetzbare Gesamtwohnflache): 62 m?

Hinsichtlich der Grundrissunterteilungen wird auf die angefertigten Erd- und Dachgeschossskizzen
unter Pkt. 6 des Exposés verwiesen.

Bauart und Ausstattung

Bauweise: verputzter Mauerwerksmassivbau im EG mit teilweise farblich abgesetztem So-
ckel, vermutlich auf entsprechender Fundamentierung; teilweise alte Holzverbund-
fenster, teilweise neuere Kunststofffenster mit Kunststoffrollos; Drahtglasluken im

Dachgeschoss;

Dach: zimmermannsmalige Satteldachkonstruktion mit Tondachsteineindeckung und
vermdrteltem First; Blechregenrinnen und -fallrohre; gemauerter Kaminzug tber
Dach;

Decken: Holzbalkendecken;

Innenbereiche: Innenwéande als Holzkonstruktionen mit ausgemauerten Gefachen; Bodenbelage
teilweise Textilbelag, teilweise Linoleumbelag, im Bad Fliesenboden sowie halb-
hoch geflieste Wande; ansonsten Wandflachen teilweise geputzt, sonst tapeziert;
Dachschragenbekleidungen tapeziert; Deckenuntersichten ebenfalls tapeziert
oder mit Holzverkleidung versehen;

Treppen: zwischen EG und DG einlaufige Holztreppe mit Textilbelag und Holzhandlauf; zwi-
schen DG und SB lediglich einfache Holzleiter;

Heizung: keine Heizung vorhanden;

Haustr: Holzrahmenkonstruktion mit Glasausschnitten in Holzumfassungszarge;

Innentiren: vorwiegend Kassettentlren in Holzzargen, vermutlich noch aus dem Baujahr stam-

mend, ansonsten glatte und lackierte Rohrenspanturen;

Sanitar: Kaltwasseranschluss in der Kliche fur Waschbecken und Waschmaschine; im Bad
Stand-WC mit Unterputzspilkasten, Badewanne mit Kaltwasseranschluss sowie
Waschbecken mit Elektroboiler;

Elektro: neben der Hauseingangstir Panzersicherung und Stromhauseinfihrung; im DG-
Flur ehemaliger Sicherungskasten (abgeklemmt); einfachste Elektroinstallationen
teilweise auf Putz, sonst unter Putz verlegt; Satellitenschissel.

Zustand sowie Mangel und Schaden bzw. Restarbeiten

Das Wohnhaus befindet sich in einem umfassend sanierungsbedirftigen Zustand mit deutlichem
Instandhaltungsrickstand und durchgreifendem Modernisierungsbedarf; folgende Mangel und Sché-
den sind, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, bei der Besichtigung offensichtlich geworden:

- samtliche Wohnbereiche in stark nutzungsbeanspruchtem Zustand;

- Wande teilweise mit sich abldsendem Putz und Ausbliihungen;

- Dach teilweise offensichtlich undicht, Dachschrage im groReren Zimmer im DG mit aufklaffendem
Loch, Deckenuntersicht mit sich ablésenden Tapeten;

- Funktionsféahigkeit von Elektro- und Sanitarinstallationen vermutlich nicht mehr gegeben,;

- fehlende Badewannenarmatur, Warmwasser an der Badewanne derzeit nicht vorhanden;

- langerer Kaminzug Uber Dach mit teilweise bereits herausgebrochenen Ziegelsteinen und ohne
Aussteifung bzw. Kippsicherung (Standsicherheit daher ggf. nicht mehr vollumfanglich bestehend);

- Holzbauteile sowie altere Holzfenster mit starken Witterungsbeanspruchungen;

- Deckenaufbau zwischen EG und DG an mehreren Stellen nachgebend und vermutlich nicht mehr
trittsicher; dies vermutlich auch fir die Decke zwischen DG und SB zutreffend.
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Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Im vorliegenden Fall ist derzeit keine Mdglichkeit der Beheizung gegeben. Zwei ehemals vermutlich
in der Kiiche sowie im Bad vorhandene Festbrennstofféfen wurden zurtickgebaut. Auch ist ein ge-
geniber aktuellen Anforderungen (u. a. aufgrund der baujahrbedingten Bauweise) verminderter
Warmeschutz gegeben (z. B. nicht ausreichend starkes AufRenmauerwerk, Uberwiegend unge-
dammte Dachflachen und Aul3enwénde, altere Fenster). Des Weiteren sind sehr niedrige Decken-
hoéhen (ca. 2,15 m im EG sowie 2,10 m im DG) vorhanden. Auf3erdem bestehen im EG sog. gefan-
gene Raume, die nur Uber andere Raume zuganglich sind. Im DG sind dartber hinaus lediglich
kleine Drahtglasluken zur Belichtung der Raume vorhanden. Der rickwértige Garten ist vom Wohn-
haus aus nur Uiber die Hauseingangstir zu erreichen, eine Zugangsttr von einem Wohnraum direkt
in den Garten besteht nicht.

Positiv zu wiirdigen ist, dass im unausgebauten Dachgeschossteilbereich sowie im kleinen Spitzbo-
den eine sog. Ausbaureserve vorhanden ist.

NEBENGEBAUDE

Gebdaudeart: einfacher Holzschuppen mit kleinem Werkstattraumanbau und kleinem Gewdlbe-
keller unter einem Teilbereich

Baujahr: nicht bekannt

Geschosse, Grundrissunterteilungen sowie Nutzflachen

Der Baukorper beinhaltet im EG Uberdachte Unterstellflachen auf Gartenniveau (teilweise leicht er-
hoéht) sowie einen angebauten kleinen Werkstattraum. In einem Teilbereich, darunterliegend, befin-
det sich ein halb in das Erdreich gegrabener Gewdlbekeller, der Uber eine kleine, sechsstufige Au-
Bentreppe und ein Holztlrchen erreichbar ist. Folgende Raume und Flachen bestehen:

im Teil-KG: Gewdlbekeller ohne Ansatz
im EG: Uberdachte Abstellflachen und kleiner Werkstattraum ca. 23 m2 Nfl
Summe (ansetzbare Gesamtnutzflache): 23 m2

Hinsichtlich der Grundrissunterteilungen wird auf die angefertigte Erdgeschossskizze unter Pkt. 6
des Exposés verwiesen.

Bauart und Ausstattung

Bauweise: Holzstanderkonstruktion auf vermutlich entsprechender Fundamentierung mit klei-
ner Auffahrtsrampe zu betoniertem Flachenstiick; beim kleinen Werkstattraum un-
verputztes Mauerwerk sowie Fensternische mit provisorischer Abdichtung durch
ein Brett;

Dach: ungleichhiftige Satteldachkonstruktion Uber der Holzstédnderkonstruktion, Pult-
dach uber dem kleinen Werkstattraumanbau; Eternitdacheindeckung;

Decken: keine;

Innenbereich: unverputzte Wande im kleinen Werkstattraum; offene Lattung bei der Holzstander-
konstruktion der Uberdachung;

Elektro: nicht vorhanden.

Zustand sowie Mangel und Schaden bzw. Restarbeiten

Noch zweckdienlicher Zustand; Mauerwerk des kleinen Werkstattraums durch fehlenden Auenputz
nicht wettergeschitzt; Holzbauteile witterungsbeansprucht; Gewdlbekeller It. Angabe und eigener
Inaugenscheinnahme vermutlich nicht mehr tragféahig und daher aus Sicherheitsgriinden wohl zu
verfillen.

Weitere besondere objektspezifische Merkmale

Durch die halbgeschossige Gewélbeteilunterkellerung ist die Abstellflache unter der Uberdachung
nicht eben, sondern steigt nach hinten bzw. seitlich an. Hier sind daher die Nutzungsmdglichkeiten
eingeschrankt und insbesondere ist diese Flache nicht als Kfz-Stellplatz nutzbar.
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4.3 BAULICHE AUSSENANLAGEN UND BESONDERE BAUTEILE

Besonders zu veranschlagende Bauteile

- wintergartenahnlicher, wohl in Eigenleistung errichteter An- bzw. Vorbau vor dem Wohnhaus (BGF
ca. 14 m2) mit groRem Vorraum (Nutzflache ca. 13 m?) als Holzkonstruktion mit Pultdach und Kunst-
stoffwellplattendeckung, seitlich mit Kunststoffplatten sowie mit Holzbrettern verkleideten Wanden
und zwei Holzfenstern; Zugangstur sowie Gartentiiren als einfache Holztlir mit Kunststoffplatten-
bekleidung; Boden ausgelegt mit Textilbelag; kleine Kastenrinne mit Fallrohr;

- Hauseingangstreppe mit drei Steigungen und Fliesenbelag.

AuRenanlagen

- Hausanschlisse (Kanal, Wasser, Strom, Telefon etc.);

asphaltierter Zugangsweg;

- kleiner Vorgartenstreifen zu Flur-Nr. 60 mit Strauchbewuchs;

- rickwartige Einfriedung zu Flur-Nr. 58 mit Maschendrahtzaun;

- rickwartiger Garten mit Plattenwegen sowie mehreren Strauchern und Baumen;

- kleines Sichtschutzholzelement beim Abstellbereich der Miilltonnen, am Schuppen angebaut.

Zustand sowie Mangel und Schaden

Zweckdienlicher, etwas vernachlassigter Gesamteindruck, bei einigen Bauteilen auch schadenbe-
hafteter Zustand; folgende Mangel und Schaden wurden (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) bei der
Besichtigung offensichtlich:

- Hauseingangstreppe mit sich ablésenden Fliesen;

- Vorraumanbau nicht mehr lotrecht und Dach offensichtlich undicht, Holzbauteile durch Witterungs-
einfliisse teilweise bereits morsch;

- Sichtschutzholzelement durch Witterungseinflisse schadhaft.

5 LAGEPLAN ca.M.1:1000
DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung, Nr. 2581/08
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6 PLANE unmafstablich stark verkleinert

angefertigte EG-Grundrissskizze der Wohnhauses und des Nebengebaudes
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7 WEITERE FOTOS




