Dipl. Ing. (FH) An den Sandéackern 18
Ralph Miiller-Haidmann 97209 Veitshdéchheim
Tel.: 0173-3019116 mueller-haidmann@baunetz.de

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
Ottostralle 5

97070 Wirzburg

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fiir das
mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick, Grabengasse 31 in 97332 Volkach
(Flst. 126, Gemarkung Volkach)

Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstiick wird zum Qualitatsstichtag 28.10.2025
eingeschatzt mit

100.000,00 €

Ausfertigung Nr.1
Dieses Gutachten enthalt 27 Seiten, inkl. 6 Anlagen mit 14 Seiten
Es wurden 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen




Dipl. Ing. (FH) Architekt An den Sandéackern 18
Ralph Miiller-Haidmann 97209 Veitshdéchheim

Zusammenstellung

Auftraggeber Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
Ottostralle 5
97070 Wirzburg

AZ. Auftraggeber 3 K 48/25

Bewertungsobjekt Wohnhaus

Objektanschrift Grabengasse 31, 97332 Volkach

Grundstiick Flst. 126 = 86,00 m?

Grundbuch Amtsgericht Kitzingen

Grundbuch von Volkach, Blatt [l

Ortstermin und 28.10.2025
Qualitatsstichtag:

Eigentiimer -
I

Antragssteller

Baujahr nicht bekannt, vermutlich Anfang/Mitte 20. Jahrhundert, eventl.
Fraher, fiktives Baujahr fir Wertermittlung ca. 1960

Anzahl der Einheiten 1 Wohneinheit

Derzeitige Nutzung Das Gebaude ist seit ca. 1 /2 Jahren leerstehend.

Wohnflache ca. 106,00 m?

Verkehrswert nach 100.000,00 €

§ 194 BauGB

sonstiges Das Anwesen befindet sich in einem vernachlassigten und

vermilllten Zustand. Dieser Umstand lasst im Moment
weder eine Bewohnbarkeit, noch eine Vermietbarkeit aus
wirtschaftlicher Sicht zu.

Diese Umstande sollte ein entsprechender Bieter in seinem
Gebot mitberiicksichtigen. Entsprechende Wertabschlage
sind schon in Ansatz gebracht worden.

Grabengasse 31, 97332 Volkach AZ.: 25-08-01-AG 2
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1. Vorbemerkung

1.1 Auftraggeber:

1.2 Eigentimer

1.3 Auftragsinhalt:

1.4 Wertermittlungsgrundlagen:

1.5 Tag des Ortstermins:

1.6 Teilnehmer am Ortstermin:

1.7 Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
OttostralRe 5

97070 Wurzburg

Verkehrswertermittiung im Zuge d. Zwangsversteigerung t

BauGB - Baugesetzbuch,

Bruno - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV - Immobilienwertermittiungsverordnung
GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie. (Gebaude-
energiegesetz)

~oprengnetter Handbuicher zur Ermittlung Grundstlcks-
werten und flr sonst. Wertermittiungen (Band | — XVI)

LKleiber* Kommentar und Handbuch zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken

28.10.2025

Gutachter:
Herr Ralph Miller-Haidmann

28.10.2025

Grabengasse 31, 97332 Volkach

AZ.: 25-08-01-AG 4
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohner:

Nachstgelegene Orte:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der Strale:

Topographische
Grundstuckslage:

Stadt Volkach, ca.8.512 Einwohner (31.12.2024)

Schweinfurt: ca. 23 km
Wirzburg ca. 26 km

Stadtzentrumslage; Geschafte des taglichen Bedarfs und 6f-
fentliche Verkehrsmittel (Busbahnhof) in ful3laufiger Entfer-
nung

mittlere Wohnlage

ausschlie8lich wohnbauliche Nutzung

eben

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

Strallenfront:
GrundstuicksgroRe:
Bemerkung:

2.3 ErschlieBung
Strallenart:
StralRenausbau:
Anschlusse an Versor-
gungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Baugrund/Grundwasser:

Anmerkung:

ca.15m
Flst. 126 = 86,00 m?

unregelmaRig

Wohn- bzw. Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen und Kopfstein-
pflaster, Gehweg und Parkplatze nicht vorhanden

Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung; Kanal-
anschluss; soweit ersichtlich Telefon- u. Fernsehanschluss

normaler tragf. Baugrund, soweit augenscheinlich ersichtlich

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unter-

stellt.
2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchliche gesicherte
Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuchs von Volkach, Blatt
bestehen folgende Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wirz-
burg, AZ: 3 K 48/25); eingetragen am 13.08.2025.¢

Grabengasse 31, 97332 Volkach

AZ.: 25-08-01-AG 5
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Im  Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist ein
.,Gemeinderecht, Nutzanteil an den noch unverteilten
Gemeindebesitzungen® eingetragen.

Laut Auskunft der Stadt Volkach wurde das Gemeinderecht
am 29.07.2025 geldscht. Bis jetzt ist die Loschung noch
nicht im Grundbuch vollzogen, deshalb ist auf aktuellen
Grundbuchaus-ziigen noch das Gemeinderecht vermerkt.

Nicht eingetragene Sonstige Rechte u./o. Belastungen konnten nicht festge-
Lasten und Rechte: stellt werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf.
fiktiv) davon ausgegangen, dass keine weiteren nicht
eingetragenen Rechte und/oder Belastungen vorliegen.
Das Grundbuch wurde nicht eingesehen.

Anmerkung:
Schuldverhaltnisse die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die valutierenden
Schulden bei einem Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz und Verfahren

Laut Auskunft d. Landratsamt Kitzingen, Schreiben vom 19.09.2025, ist das zu
bewertendes Objekt nicht im ,Altlastenkataster® erfasst. Ein fehlender Eintrag im
Altlastenkataster ist jedoch keine Gewahr dafiir, dass sich auf einem Grundstlick nicht doch
eine Altlast befindet.

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgefihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages. Die Gutachtenaufnahme
basiert auf eine visuelle und zerstérungsfreie Besichtigung. Das Gutachten geht von einem
unbelasteten Zustand aus. Die Wertermittlung beruht daher auf der Annahme, dass auf
dem Grundstlick keinerlei Bodenverunreinigungen, Altlasten oder sonstige wertbeein-
flussende Umstande vorliegen.

Gebaude, die bis Mitte der 80-er erbaut bzw. renoviert wurden, kdnnen durch die damals
verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende "Schadstoffe in der Bausubstanz" erfahren
haben (z.B. Asbest in FulRbéden, Decken und Isolierungen, behandelte Hoélzer, PCB in
Dichtfugen und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Beschichtungen, PCP,
Lindan, Formaldehyd u.v.m.).

Die Wertermittlung beruht daher auf der Annahme, dass auf dem Grundstick keinerlei
Bodenverunreinigungen, Altlasten oder sonstige wertbeeinflussende Umstande vorliegen.
Das Grundstick ist, laut Auskunft der Stadt Volkach, derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Das Gebaude selbst ist kein Einzeldenkmal. Allerdings liegt das Gebaude direkt an der
ehemaligen

Stadtmauer, welche ein Einzeldenkmal darstellt. Des Weiteren liegt das Grundstiick im
Ensemblebereich der Stadt Volkach.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzung im Flachen- vermutlich Mischgebiet
nutzungsplan:

Festsetzung im Bebau- fur d. Bereich besteht d. Bebauungsplan ,Altstadt Volkach®

Grabengasse 31, 97332 Volkach AZ.: 25-08-01-AG 6
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Dem
Gutachter lag ein Bauantragsplan von 1982 (Umbau des Nebengebaudes) vor. Die
Gliltigkeit einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde und konnte nicht
Uberprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustidnde inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Beitrags- und Laut Auskunft der Stadt Volkach stehen keine offenen Rech-
Abgabensituation: nungen bzw. Beitrdge meh aus.

2.7 Nutzungs- und Vermietungssituation am Wertermittlungsstichtag

Das Grundstick Flst. 126 ist mit einem Wohnhaus bebaut und ist seit ca. 1 % Jahr
leerstehend.

Grabengasse 31, 97332 Volkach AZ.: 25-08-01-AG 7
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, den Aussagen Vorort und den vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann nicht werterheblich sind. Angaben (ber
nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht tGberprft, sondern
deren Funktionsfahigkeit als Grundlage der Wertermittlung unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Eine Untersuchung auf pflanzliche und 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 beriicksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezilglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Zutreffende Feststellungen jeglicher Art sind erganzend zu dieser Wertermittiung zu
bertcksichtigen.

3.2 Wohnhaus
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht
Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus; das Gebaude ist nicht unterkellert;
das Dachgeschoss ist, aus Grund der niedrigen Hohe zu

wohnzwecken nicht geeignet

Baujahr: nicht bekannt, vermutl. Anfang/Mitte 20. Jahrhundert, eventl.
Fraher, fiktives Baujahr fir Wertermittlung ca. 1960

Auflenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Beton

Umfassungswande: vermutlich Ziegelmauerwerk

Innenwande: vermutlich Ziegelmauerwerk

Geschossdecken: Decke Uber dem Nebengebaude aus Stahlbeton

Decke U. Wohngeschoss vermutlich Beton, auch Holzbalken
maoglich tGber OG.

Treppen: Geschosstreppe: Beton mit Kunststeinbelag,
Einschubtreppe aus Metall in den Spitzboden

Taren: Hauseingang:  einfache Holztiren mit Lichtausschnitten
Zimmertlren: einfache Holztlren, Holzzargen

Grabengasse 31, 97332 Volkach AZ.: 25-08-01-AG 8
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Fenster:

FuRRboden:

Innenwandbekleidung:

Deckenbekleidungen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung,
Warmwasserversorgung:

Dach:

Zustand
Belichtung u. Besonnung:
Bauschaden u. Baumangel,

und Instandsetzungsstau etc,
Allgemeinbeurteilung:

Eingang Nebenraum: Metalltire

Holzfenster mit 2-fach Isolierverglasung (Bj. 1978)
Fensterbanke innen: Naturstein

Fensterbanke aulen: Naturstein

Rollladen aus Kunststoff

Fliesenbelag und Laminat

Putz mit Anstrich, Raufaser mit Anstrich, Fliesen raumhoch
in den Sanitarraumen

Holzverkleidungen

einfache Ausflhrung 1-2 Lichtauslasse und mehrere Steck-
dosen pro Raum

EG.: WC, Waschtisch und Dusche, einfache Aus-
stattung und Qualitdt, weile Sanitarobjekte,
Luftung vermutlich Uber ,Koélner Luftung®
(Schachtliftungssystem)

0G.: WC, Waschtisch und Badewanne, einfache Aus-
stattung und Qualitdt, weile und grline
Sanitarobjekte, Luftung vermutlich Uber ,Koélner
Luftung” (Schachtliftungssystem)

Einzelofenheizungen (Kichenherd i. EG., Bj. 1985 mit 9 kW,
Kaminofen im OG., Bj. 2006 mit 5 kW

), Warmwasser Uber Elektrogerate;
ein Energieausweis liegt nicht vor

Holzkonstruktion, Pultdach mit, soweit ersichtlich, Beton-
dachsteineindeckung, Regenrinne und Fallrohre aus Kupfer-
und Zinkblech

ausreichend

Das Objekt befindet sich in einem Uberaus stark vernachlas-
sigten, desolaten u. vermillten Zustand (siehe Fotos).

e Generell muss darauf hingewiesen werden, dass das
Gebaude hinsichtlich des energetischen Verhaltens, nicht
den Anforderungen des GEG - Gesetz zur Einsparung
von Energie entspricht. Dies ist bei der Durchfiihrung von
baulichen Veranderungen an Gebaude und Heizungs-
anlage dringend zu bertcksichtigen.

o Alters- u. Witterungsbeeintrachtigung der Fassade. Putz-
schaden durch Feuchtigkeit (u. a. soweit ersichtlich durch
schadhafte Regenrinne)

Grabengasse 31, 97332 Volkach

AZ.: 25-08-01-AG 9
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e Die beiden Sanitarraume sind hinsichtlich Sanitargegen-
stande, Leitungsinstallation sowie Decken-, Wand- und
FulRbodenbelage grundlegend zu sanieren.

o vermutlich auch veraltete Elektroinstallation

¢ generelle Renovierung der Innenraume

e Einzeldfen

Allgemeinbeurteilung: Der angetroffene Zustand lasst weder eine Bewohnbarkeit,
noch eine Vermietbarkeit aus wirtschaftlicher Sicht zu.
Es besteht ein Entrimpelungs-, Renovierungs- und Sanier-
ungsbedarf

3.3 AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.

4. Mieten

Gemal Marktdatenportal von Sprengnetter, betragt die Mietspanne von 5,85 bis 6,90 €/m?
(Mittelwert 6,86 €/m?). Grundlage hierfir ist eine 70 m? grole Wohnung im 1.0G. eines
Mehrfamilienwohnhauses mit 10 Wohneinheiten.

Laut Wohnmarktbericht 2024 der Sparkasse Mainfranken Wirzburg liegt fur Volkach und
Umgebung die Mieten wie folgt.

mittler Wohnlage, die Mietspanne von 5,35 €/m? bis 6,30 €/m? (Mittelwert 5,80 €/m?)

gute Wohnlage, die Mietspanne von 6,00 €/m? bis 11,60 €/m? (Mittelwert 8,80 €/m?)

Gemal Homday.de betragt der durchschnittliche Mietpreis bei 6,00 €/m?

Aufgrund der Lage, eine angenommene mittlere Ausstattung (nach Instandsetzung
und Renovierung) und Qualitit wird aus gutachterlicher Sicht die ortsiblich
erzielbare Miete fiir das Haus mit 9,00 €/m? eingeschatzt.

5. Berechnungen

Grundlage fir die Berechnungen sind die Uberschlagig ermittelten Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen. Ein Aufmal} wurde nicht erstellt. Die Wohnflache wurde Uber die
Bruttogrundrissflache mittels eines Faktors von 0,75 ermittelt. Die verbleibenden 0,25
stehen flr Treppen und Konstruktionsflachen. Das Ergebnis entspricht in etwa der
vorhandenen Wohnflache.

Fir die Richtigkeit der MaRangaben in den Berechnungen und den Unterlagen wird keine
Gewahr Gbernommen.

5.1 Bruttogrundrissflache Erdgeschoss: = ca. 80,00 m?

Obergeschoss: = ca. 61,00m*> =_ca. 141,00 m?
5.2 Wohnflachen BGF EG. =80,00x 0,75 = ca. 60,00 m?

BGF OG.=61,00x0,75 = ca. 4575m?> = <ca. 10575m?

rd. 106,00 m?

Grabengasse 31, 97332 Volkach AZ.: 25-08-01-AG 10
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6. Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (Marktwert), i.S.d. § 194 Baugesetzbuch, flr das mit
einem Wohnhaus bebaute Grundstlick, Grabengasse 31 in 97332 Volkach zum Qualitats-
stichtag 28.10.2025 eingeschatzt.

Grundstuicksdaten
Grundbuch Amtsgericht Kitzingen
Grundbuch von Volkach, Blatt ||l
Gemarkung: Volkach
Flurstick: Fist. 126
Flache: 86,00 m?

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung
6.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahren (gem. §§ 35
- 39 ImmoWertV) zu ermitteln, weil mit dem Sachwertverfahren solche bebauten
Grundstiicke vorrangig bewertet werden, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) durchgefihrt; das
Ergebnis wird unterstltzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhn-
lichen Geschaftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Ver-
fahren angesehen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1
ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Der Bodenwert (gem. §§ 40 - 45 ImmoWertV) ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert verfahren (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). 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 Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk
malen - wie ErschlielBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Malf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt -
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sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt. Sowohl bei
der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund stiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal® zu
bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen v. d. marktublich erzielbaren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,

* grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

* Abweichungen in der Grundsticksgroflie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.

6.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisen von Vergleichs-
grundstlicken zu ermitteln. Als Vergleichsgrundstiicke 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.
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Rungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungs-stichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Bodenwertermittiung auf der Grundlage eines
amtlichen Bodenrichtwerts durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert liegt, It. Bodenrichtwertkarte (BayernAtlas.de und Gutachterausschuss

des Landkreises Kitzingen), fir diesen Bereich bei ca. 120,00 €/m? inkl. ErschlieRung
(Stichtag 01.01.2024).

Bodenwert fur Flst. 126
86 m? x 120,00 €/m?

10.320,00 €
rd. 10.300,00 €
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6.3 Sachwertermittiung
6.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV gesetz-
lich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auf3en-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren, nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV, grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuick unbebaut wére.

Der Wert der Gebaude (Normgebdude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale

Objektart

Ausstattungsstandard

¢ Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)

¢ Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

abzuleiten.

Der Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwert-
ermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R.
auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungs-satzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und der Aullenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berilcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebdude und Aufienanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Sub-
stanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem offentlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels Sachwertfaktoren fihrt
im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grundstlicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
Aulenanlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

6.3.2 Erlauterung der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation der Bruttogrundrissflache ,BGF*
(m?) oder der Wohnflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK)
fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen die Dimensionen ,€/m? Bruttogrundrissflache oder
Wohnflache des Gebaudes® und verstehen sich inkl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten.

Normgebaude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung "Normgebaude" genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren
insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf.
auch Balkone und Dachgauben.

Bei Anwendung der WF-NHK (Wohnflachen-NHK) sind Balkone und Gauben bereits mit
enthalten.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fir das Normgebaude
ermittelten Wert durch Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) berlcksichtigen definitionsgemafl nur Herstell-
ungskosten von Gebduden mit — wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h.
ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und Ublicherweise den Gebaudewert erhdhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert
(oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bertcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen,
die ublicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und deshalb bei der Ab-
leitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt sind (z.B. Sauna im Einfami-
lienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts- und Gewerbegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als "Kosten
fur Planung, Baudurchflihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie flr die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert
sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher
Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmald nahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise
wirtschaftlich (nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann) genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrundeliegenden Modell. Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
Mehrfamilienwohnhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung haben eine GND von 80
Jahren.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische 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 zurtickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungsgutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Gutachtern notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittiung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zu stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine
wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nach-
folgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

AuBenanlagen
Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielender Preis
zu ermitteln).

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
"vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die fir
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vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus
der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst
ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdéher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-
verfahren.
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6.3.3 Ermittlung der Gebaudesachwerte
Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis
Bruttogrundrissflache (BGF) m? ca. 141,00
Wohnflache (WF) m2 - -
Baupreisindex (lll 2025) 1.896
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 1.100,00 €
NHK am Wertermittlungsstichtag 2.085,60 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)
Normgebaude 294.069,60 €
Zu- bzw. Abschlage - -
besond. Bauteile - -
besond. Einrichtungen --
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 294.069,60 €
Alterswertminderung (linear)
Gesamt- / Restnutzungsdauer 80/15
0,187
prozentual 81,3 %
Betrag 239.078,58 €
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normgebaude) 54.991,02 €
besond. Bauteile --
besond. Einrichtungen --
Gebaudewert (inkl. BNK) 54.991,02 €
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Zusammenstellung der Sachwerte und Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Gebaudesachwert

Wohnhaus = 54.991,02 €
Sachwert der AuBenanlage (Pauschal) + 5.000,00 €
Bodenwertanteil des bebauten Grundstiicks + 10.300,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 70.291,02 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 2,00
Marktangepasster vorl. Sachwert des bebauten Grundstiicks = 140.582,04 €
Bodenwert des selbstiandig nutzbaren Teilflache + -- €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e pauschaler Abschlag pauschal fir Reparatur-, Instandsetzung-
und Entrimpelungsbedarf - 40.000,00 €

Sachwert des Grundstiicks = 100.582,04 €
rd. 100.000,00 €
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6.3.4 Erlauterungen zu den Wertansiatzen in der Sachwertberechnung

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Werter-
mittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preis-verhaltnisse
im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist den Tabellen aus
~oprengnetter”, Band Il, Tabelle in Abschnitt 3.01.1 entnommen.

Beschreibung der fiinf Gebiudestandards gemill Anlage 2 der SW-RL ; 3 ” F z
! 2 3 4 5 Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
Auflenwiinde (23 %) Holzbalkendecken |Holzbalkendecken Decken mit grolien
olzfachwerk, cinJzweischaliges |ein-/zweischaliges |Verblendmauer-  |aufwendig pestalte- ohne Fallung, mit Fallung, fl*:lryu‘;vewe[r)n
Acgelmauerwery [Maverwerk, z B, |Maverwerk, z. B, |werk, zweischalig, |te Fassaden mit ‘hlputl‘l. s (B Lf;;:;l‘.a.[élj"ﬂm
Fudenglattstricl,  |Gitterziegel oder  |aus Leichtziegeln, |hinterlifter, Vor- |konstruktiver Pl il o i (Edellolz, Metall):
Putz\Verkleigfing [Hohlblocksteine; |Kalksandsteinen, |hangfassade (z. B. |Gliederung (Siu- D ;\“!3‘}"’ Sl !‘.T;P}“Q i d L e ;el e e R
mit Ferzenfent- | verputzt und Gasbetonsteinen;  |Naturschiefer); lenstellungen, Erker ;l"“ USIMENnG; | |Snmc e Artyn peveneatie LIsp- | MR s
. o h 4 & > ein Trittschall- Ausfithrung pen aus Stahlbeton |Metall- oder
platten\gitfmen- [gestrichen oder  |Edelpute; Warme- |Warmedimmung  [ete.), Sichtbeton- ot et api el Lol e iy R
schindelNAder ein- [Holzverkleidung;  |ddmmverbundsys- |(nach ca. 2005) Fertigteile, Na- i 51‘ . Harfenty I\omreppe]malrwa Tan i Hochuhe.
fachen KfANststoff- |nicht zeitgemifier  |tem oder Wiirme- tursteinfassade, Ele- oot \ |Iniessster ast il |t aen ol der
platten/kei\oder [Warmeschutz dgmmputz mente aus Kupfer-/ itz P il g
deutlifh nick (vor ca. 1995) (nach ca, 1995) Eloxalblech, mehs- = = e
zeitgbmiiBer geschossige Glas- Fulibiden (5 %)
Witmeschutz fassaden; Diim- ohne Belag Linoleum-, Tep-  [Nnoleum-, Tep- /[Natursteinplatten, |hochwertiges
(yor ca. 1980) mung im Passiv- pich-, Laminat-  [pid&, Laminat-pfid | Fertigparkett, Ve
hat und PVC-Biden  |PVONiden péise- [hachwertige o
Dach (15 %) einfacher Art und |rer ArtWgg/Ausfiih- | Fliesen, Terrazzo-
- - Ausfithrung rung, FlyéNn, hochwertige |Edelholzbsden auf
achpappe, Faser- feinfache Betan- | Faserzement- elasierte Tondach- [hochwertige Kunsgeleinphgien ivholzboden  |gedtimmter Unter-
oder hindeln, be- ziegel, Flachdach- |Eindeckung z. B. auf gediimmter | Konstruktion
Tondachziegel, schichtete Beton-  |ausbildung thw. als |aus Schiefer oder Unterkonstruktion
B ; hsicineund  |Dachterrassen;  |Kupfer, Dachbe- —
nicht zeitgemi Tondachziegel, Keonstruktion in griinung, befahrba- Sanitireinrichtungen (9 %)
Dachdimmung Folienabdichtung; |Brettschichtholz,  |res Flachdach; sinfaches Bad mit ad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Béder mit tlw. |mehrere groBziigi-
(vor ca. 1995) Rinnen und Fall-  |schweres Massiv-  |aufwendig peglie- Stand-WC: Instal- | DNghe oder Dusche und Bade- |zwei Waschbecken, |ge, hochwertige
rolire aus Zink- flachdach; hesonde- |derte Dachland- lation auf Putz, Badelanne; wanne, Gaste-WC; [thw. Bidet'Urinal, |Bader, Giiste-WC;
blech; Dachdém-  |re Dachformen, schaft, sichtbare (Olfarbenanstrich,  |einfachy Wahd- Wand- und Boden- | Giste-WC, boden- |hochwerlige
mung z. B, Mansarden-, |Bogendachkon- einfache PV C- und Bodpkfliesen, |fliesen, raumhoch  |gleiche Dusche; Wand- und Boden-
(nach ca. 1995) Walmdach; Auf-  |struktionen; Rin- Bodenbelige teilwejpt pjest  [gefliest Wand- und Boden- | platten {oberfld-
sparrendimmung, |nen und Fallrohre fliesen; jeweils in | chenstrukturiert,
iiberdurchschnittli- |aus Kupfer; Ddm- gehobener Qualitéit |Einzel- und Fli-
che Dimmung mung im Passiv- chendekors)
(nach ca. 2005) hausstandard Heizung (9 %)
Fenster- und AuBentiiren (11 %) zeloen, Fern- oder Zen- kironisch gesteu- | FuBbodenheizung, |Solarkollektoren
Einfachverglasung: | Myeifachvergla- /|Zweifachverglasung|Dreifachverglasung, [groBe feststehende Scherkrafihei tralheizung, ein-  |erte Fern- oder Solarkollektoren. | fir Warmwasserer-
einfache Holztiiren |sumy (vor ca. (nach ca. 1995),  |Sonnenschutzglas, |Fensterflichen, zung fache Warmluft- | Zentralheizung,  |fir Warmwasserer- | zeugung und
1995WHaustjp¢mit |Rollliden (manu-  [aufwendigere Spezialverglasung heizung, einzelne  [Niedertemperatur-  |zeugung, zusilzli- |Heizung, Black-
nicht 2Xgeyfiem [ell); Haustiir mit  |Rahmen, Rollliden |(Schall- und oder Brennwertkes- [cher Kaminan-  [heizkraftwerk,
Wirmesciz zeitgemitem (elektr); hiherwer- |Sonng 2); sel schiluss Wiirmepumpe,
(vor ca /99 Warmeschutz tige Tilranlage z. B. | Aufentiiren in Hybrid-Systeme;
(nach ca. 1995) mit Seitenteil, hochwertigen izung auﬁ\e!dlg!: zusitz-
besonderer Ein- | Materialien (vor ca. 1995) liche K
bruchschutz Sonstige technische Ausstattung (6 %)
Innenwiinde und -tiiren (11 %) sehr wenige Steck- [Wenige Steckdo- /|zeitgemile Anzahl [zahlreiche Steck- | Video- und zentra-
Fachwerkwande, |massive tragende |Nch! tragende : =5 ltete Wandab- set\Schalter ug teckdosen und [dosen und Lich-  |le Alarman
3 2 & o oy ) -~ x L . Sich&ungen Lichtauslissen, e, hochwer-|zentrale Li
einfache Putze/ Innenwiinde, nicht in ‘andvertafel fe (z B. Pfeiler- s Zahlerschrank (ab A dedtangen: it Wims
Lehmputze, einfa- [tragende Winde in (Holzpanezle);  |vorlagen, abgesetz- schalter (Fl-Schal- e atrale LAfoing: |scher, iiimannis:
che Kalkanstriche; Leichtbauweise Massivholztiiren,  [te oder geschwun- [ S i i ! L2 ket
Fillinestinen (z. B. Holzstin- g ot |ione Wil ILE). Leitungen Unterverteilung mil irmetau- e, Bussystem
(I o - . Akl Leilweise auf Putz und Kippsicherun- |scher, mehrere
gestrichen, mit d nde mit lastiiren, tien); Vertifelungen e LAN- und Fern-
leinfachen Beschla- strukturierte (Edelholz, Metall), i sehanschliises
gen ohne Dichtun- |Gipsdielen; leichte Tiirblatter Akustikputz, 5 ks '
o i 3 Holzfargen Brandschutzver- o . T
s Thier, Sehizegen Holfipe Kleidung; raumhohe Tab. 3-1: Beschreibung der fiinf Gebiudestandards mit Wigungsan-
2;:351’;’::"'5;9? Toi- teilen fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser
1

Die oben angegebenen Daten entsprechen ungefahr dem vorgefundenen Zustand. Fur die
Wertermittlung wird ein Zustand (nach Renovierung) in etwa dem Gebaudestandard 3-4 zu
Grunde gelegt.

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudetyp: 1.33 (EG., und OG.)
fiktives Baujahr: ca. 1960
Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 15 Jahre

fiktiver Standard: 3-4

NHK 2010 Grundwert (BGF): 1.102,50 €/m?
Kostenkennwert (NHK 2010) 1.100,00 €/m?

Baupreisindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei aktuellen Wertermittlungs
stichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt (wie im vorliegenden Werter-
mittlungsfall), wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Der
entsprechende Baupreisindex wird aus den vom Statistischen Bundesamt und von
~oprengnetter* bekannt gegebenen Baupreisindizes fir August 2025 = 189,6 (1,896)
entnommen.
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes bertcksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlich bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden
Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Normgebaude, besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Die in der Bruttogrundrissflachen (Wohnflachenberechnung) nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber
pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwert-zuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in ,Sprengnetter®, Band Il, Abschnitt 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Diese besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in
ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in ,Sprengnetter®, Band I,
Abschnitt 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten
fir besondere (Betriebs-) Einrichtungen.

Das Bewertungsobjekt verfiigt GUber keine besonderen Einrichtungen.

Baunebenkosten
Durch die Anwendung der NHK 2010 sind die Baunebenkosten in den entsprechenden
Werten nun schon beinhaltet.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflienanlagen werden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in ,Sprengnetter®,
Band I, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auflienanlagen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus ,Sprengnetter”,

Band IlI, Tabelle in Abschnitt 3.02.5 entnommen. Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
Mehrfamilienwohnhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung haben eine GND von 80
Jahren.

Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche  Modernisierungsmalinahmen  durchgefiihrt  wurden oder in  den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
geflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen
wird eines oder mehrere der in ,Sprengnetter’, Band Il, Seite 3.02.4 ff. beschriebenen
Modelle angewendet. Aus gutachterlicher Sicht wird eine Restnutzungsdauer von 15
Jahre als angemessen eingeschatzt.
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Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird hier nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Beschreibung der Gebaude aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von
Bauschdden und erforderlicher (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen wurden nach Erfahrungswerten auf der
Grundlage flr diesbeziglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Das Anwesen befindet sich in einem vernachlassigten und vermiillten Zustand.
Dieser Umstand ldasst im Moment weder eine Bewohnbarkeit, noch eine Vermiet-
barkeit aus wirtschaftlicher Sicht zu. In der vorliegenden Wertermittlung wird ein
fertig renoviertes Gebaude zu Grunde gelegt und am Ende kommen die Kosten in
Abzug, die notwendig sind um das Gebdude entsprechend zu raumen und zu
renovieren. Eine genaue Aufstellung der noch anfallenden Arbeiten und deren
Kosten kann hier im Einzelnen nicht erfolgen, da dies den Umfang des Gutachtens
sprengen wiirde. Deshalb wird hier nur liberschldgig ein Pauschalansatz in Ansatz
gebracht. Es kann sich jedoch durchaus herausstellen, dass die tatsadchlichen
Kosten hoher ausfallen kénnen. Daher kann fiir die Richtigkeit der getroffenen
Angaben keine Gewahr libernommen.

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird auf Grundlage folgender Angaben bestimmt

Der Gutachterausschuss des Landkreises Main-Spessart veroffentlicht keinen Marktbericht.
Gemal Marktdatenportal von ,Sprengnetter wird ein Sachwertfaktor wie folgt ermittelt.
Bodenrichtwert 120 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von ca. 70.000,00 € >
Sachwertfaktor von 2,01 — 2,30 (Mittelwert 2,15)

Aus gutachterlicher Sicht wird ein Sachwertfaktor von 2,00 als angemessen ein-
geschatzt.
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6.4 Ertragswertverfahren

6.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV §§ 27 - 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird
als Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die
der Eigentiumer fiur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundsticks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiicks-eigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswert (bzw.
des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstige Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.
Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich. (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks" abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen
Anlagen unter Verwendung der Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiickreinertrages dar.
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6.4.2 Erlauterung der bei der Ertragswertberechnung verwendete Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags
ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstucks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrdge kénnen auch
die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die
tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche
Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, abweichenden
Entgelten erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags und des vorlaufigen Ertragswerts
die fur eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die Bewirtschaftungskosten verminderten Roh-
ertrag.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImnmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die zur
ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Mietrickstande oder Leerstand von Raum, der zur
Vermietung oder Verpachtung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur
Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungs-
kosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahren als Durchschnittswert abgeleitet.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswert-
verfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend
vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom
Alter des Gebaudes bzw. Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen, Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltung koénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf
nachtragliche aullere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufhren. Fur
behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Einzel-
positionen bezogener - Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann
i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur tGberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens- Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrs-
wertermittlung allein auf Mitteilungen von Eigentimer, Mieter etc. sowie auf den Er-
kenntnissen aus dem Ortstermin beruhen. Es liegen weder eine differenzierte Bestands-
aufnahme noch technische, chemische o. a. Funktionsprifungen zugrunde. Die Kosten-
schatzung erfolgt nur Gberschlagig.
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6.4.3 Ermittlung der Ertragswerte

Mieteinheit Nutz-bzw. Ortslbliche (Netto-Kalt) Miete
Wohnflache
(m?) (€/m?) monatlich Jahrlich (€)
(€)
Wohnung 106,00 ca. 9,00 954,00 11.448,00
Ortsubliche jahrliche (Netto-Kalt-) Miete insgesamt = 11.448,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
- Verwaltungskosten : 359,00 €/Wohnung = 359,00 €
- Mietausfallwagnis: 2 % des Rohertrags = 228,96 €
- Instandsetzungskosten 14,00 €/m? Wil. = 1.484,00€ |- 2.071,96 €
jahrlicher Reinertrag = 9.376,04 €
Reinertraganteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-
wertanteils, der den Ertragen zugeordnet ist)
0,50% von 10.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 51,50 €
Ertrag der baulichen Anlage = 9.376,54 €
Vervielfaltigter
bei p = 0,50 % Liegenschaftszinssatz
n = 15 Jahre Restnutzungsdauer X 14,417
Ertragswert der baulichen Anlage = 134.431,89 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks = 144.731,89 €
Bericksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstande
e pauschaler Abschlag pauschal fir Reparatur-, Instandsetzung-
und Entrimpelungsbedarf ) 40.000.00 €
Ertragswert = 104.731,89 €
rd. 105.000,00 €
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6.4.4 Erlauterung zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungs-
kosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht.

Um eine Vergleichsmiete flr das Objekt zu finden, wurde hier auf Angaben eines 6rtlichen
Maklers und Recherchen im Internet zurtickgegriffen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanaly sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten nach
Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz (LSZ)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird unter anderem auf der Grundlage
¢ der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der von "Sprengnetter" veréffentlichten Werte sowie

e eigener ortliche Ableitung bestimmt und angesetzt.

Aus gutachterlicher Sicht wird ein Liegenschaftszinssatz von 0,5 % als angemessen
eingeschatzt.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malf3-
geblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufliihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen
wird eines oder mehrere in "Sprengnetter”, Band Il, Seite 3.02.4/2/5 ff. beschriebenen
Entwicklungsmodellen angewendet. Aus gutachterlicher Sicht wird eine Rest-
nutzungsdauer von 15 Jahre als angemessen eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Siehe hierzu Pkt. 6.3.4
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7. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 100.000,00 € eingeschatzt.

Der zur Unterstlitzung ermittelte Ertragswert wurde mit rd. 105.000,00 € eingeschatzt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick, Grabengasse 31 in
97332 Volkach, wird zum Qualitatsstichtag 28.10.2025 eingeschatzt mit

100.000,00 €

Den Verfahrensbeteiligten ist es nicht gestattet, kraft meines Urheberrechts, das
Verkehrswertgutachten zu einem anderen Zweck als der Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren zu verwenden.

Veitshochheim, den 19.11.2025 e
Ralph Mdaller-Haidmann
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