. 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
zum Verkehrswert
Briickenstral3e 7
97859 Wiesthal

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg
Abteilung fiir Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen
Ottostral3e 5
97070 Wiirzburg

Geschiiftszeichen
des Auftraggebers: 3 K 65/23
des Sachverstindigen: 23123 S
5. Mirz 2024

Das Gutachten umfasst 46 Blatt und wurde in sechsfacher Ausfertigung erstellt.

Inh. Martin Oestemer, von der IHK Wiirzburg-Schweinfurt 6ff. bestellt und vereidigt als Sachverstandiger fiir Schiden an Gebéduden
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1 Vorbemerkungen
1.1  Auftrag
Erstellung eines Gutachtens zum Verkehrswert des Objekts BriickenstraBe 7, 97859
Wiesthal, Flurstiick 168
1.2 Auftraggeber !
Amtsgericht Wiirzburg
Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
OttostraBBe 5
97070 Wiirzburg
Aktenzeichen: 3 K 65/23
1.3  Auftragsinhalt
Verkehrswertschétzung
1.4  Wertermittlungs- und Qualititsstichtag
20.12.2023
1.5  Zweck der Wertermittlung
Verkehrswertfestsetzung gemal3 § 74 a, ZVG
1.6  Eigentiimer ?
Aus Datenschutzgriinden werden die GE im Gutachten nicht genannt.
1.7 Ortsbesichtigung
Bei der Ortsbesichtigung am 20.12.2023 waren drei GE-Vertreter und der Sachver-
stindige 3 anwesend.
1.8  verwendete Unterlagen
1) In den weiteren Ausfiihrungen kurz AG (= Auftraggeber) genannt.
2) In den weiteren Ausfithrungen kurz GE (= Grundeigentliimer) genannt.
3) In den weiteren Ausfithrungen kurz SV (= Sachverstindiger) genannt.
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Schriftverkehr

Grundbuchauszug, neun Blatt

amtlicher Lageplan im Mafstab (kurz: M) 1 : 1000

digitaler Lageplan der Bayerischen Vermessungsverwaltung

eigene Aufzeichnungen anldsslich der Ortsbesichtigung

1.9 Grundbuchdaten
laut Grundbuchauszug vom 25.10.2023:
Grundbuch von Wiesthal
Blatt 3353

Bestandsverzeichnis:
Flurstick: 168
Briickenstralle 7

Gebéaude- und Freifldache
Grundstiicksgrofe: 372 m?

I. Abteilung:

GE:

wird aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle nicht genannt

II. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

kein Eintrag

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft ist ange-

ordnet.

III. Abteilung:
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kein Eintrag
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2.1

2.2

2.3

Beschreibung

Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort:

nichstgelegener groferer Ort:

Wohnlage:

innerdrtliche Lage:

Versorgung und

Dienstleistungsbetriebe:

Grundstiick
Grundstiicksflache:
Stralenfront:
Zuschnitt:
Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

Besonderheiten:

ErschlieBung
Art der Stralle:
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Bayern

Main Spessart

Wiesthal

Lohr am Main

mittlere Wohnlage

Das Grundstiick liegt im Ortszentrum, siche

Anlagen 5.1 und 5.2.

Wiesthal verfiigt iiber einen Kindergarten und
eine Grundschule. Einkaufsmoglichkeiten, Arz-
te und Apotheken sowie weitere schulische Ein-
richtungen befinden sich im etwa 10 km ent-
fernten Partenstein bzw. im etwa 17 km entfern-

ten Lohr am Main.

372 m?

etwa 13 m

unregelméBig vieleckig

Das Grundstiick ist weitgehend eben.

soweit ersichtlich: normal

Der Baugrund wurde nicht untersucht.

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

Durchgangsverkehr

Die Nebengebdude werden iiber das Grundstiick

und das Flurstiick 170 angefahren.

Durchgangsstraf3e
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Strallenausbau: Die Strafle ist ausgebaut und hat eine Asphalt-
decke mit beidseitigen Gehsteigen.

Versorgungsleitungen: Das Grundstiick ist mit Wasser sowie mit Strom
und Telefon erschlossen.

Entsorgungsleitungen: Das Grundstiick ist an den Offentlichen Kanal

angeschlossen.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: nein

Bebauungsplan: augenscheinlich § 34 BauGB
Entwicklungszustand: baureifes Land

Erschlieungskosten: Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,

dass samtliche ErschlieBungskosten bezahlt

sind.
Derzeitige Nutzung: Wohnen
Besonderheiten: Leerstand, seit Juni 2023

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

grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden, siche Anlage 5.3.

2.6  Gebiude
2.6.1 Allgemeine Beschreibung
Bauart: Bei dem Gebaude handelt es sich um ein einge-
schossiges Wohnhaus, mit einem Keller- (kurz:
KG) sowie einem Erd- (kurz: EG) und einem
ausgebauten Dachgeschoss (kurz. DG, Knie-
stock). Das Gebéude besitzt einen eingeschossi-
gen, nicht unterkellerten Anbau.
Baujahr: etwa 1900 (Wohnhaus)
Anbau 1960
Nutzung KG: Kellerraume
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2.6.2

2.6.3

Nutzung EG:
Nutzung DG:

Baukonstruktion, soweit bekannt
Konstruktionsart:

Bauart der Fundamente:
Bauart der Bodenplatte:
Bauart der Kellerwénde:
Bauart der Kellerdecke:
Bauart der Umfassungswénde:
Bauart der Geschossdecken:
Bauart der Innenwénde:
Bauart der Treppen:

Treppe vom KG zum EG:
Treppe vom EG zum DG:
Bauart der Fassade:

Bauart der Sockel:

Bauart der Dachkonstruktion:
Bauart der Dachform:

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

Bauart des Hauseingangs:
Bauart der Fenster:

Bauart der Innentiiren:

Ausstattung
Installation

Bauart Heizkessel:

Heizollagerung:
Erneuerung der Heizung:

Warmwasserversorgung:
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Wohnrdume

Wohnraume

Massivbau
unbekannt
unbekannt
Mauerwerk
Massivdecke
Mauerwerk
Holzbalkendecken

Mauerwerk

massiv

gestemmte Holztreppe
Putzfassade mit Anstrich
Klinkerfliesen
Holzkonstruktion
Satteldach
Ziegeleindeckung
verzinktes Blech
gemauert

Holztiire

Holzfenster

Holzfuttertiiren

Olkessel, Baujahr etwa 1988,
veraltet und auler Betrieb
Kunststofftanks

keine

fehlt

Holzkessel,
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2.6.4

2.6.5

Zustand der sichtbaren Leitungen:

Elektroinstallation:
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veraltet

veraltet

besondere Bauteile, Gebdudezustand, Mingel

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Baumaéngel:

Reparaturstau:

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Nebengebiude, soweit bekannt

Art des Nebengebéudes:
Baujahr:
Konstruktionsart:
Bauart der Fundamente:

Bauart der Bodenplatte:

Bauart der Umfassungswénde:

Bauart der Decke:

Bauart der Fassade:

Bauart der Dachkonstruktion:
Bauart der Dachform:

Bauart der Dacheindeckung:
Bauart der Spenglerarbeiten:
Bauart der Tore:
Innenausstattung:

Besonderheit:

Auflenanlagen
Bauart der Ver- und

Entsorgungsleitungen:

keine

keine

siche oben

etwa 20.000,00 €

teilweise mangelhaft, siche Anlage 5.4 (Bilder)

funktional

Holzschuppen, Scheune

etwa 1960

Holzkonstruktion, Fachwerk

soweit bekannt, Beton

Pflaster

Fachwerk, mit ausgemauerten Gefachen
Holzbalkendecke

Fachwerk

Holzkonstruktion

Satteldach

Ziegeleindeckung

verzinktes Blech

Holztor

durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Zufahrt Giber Flurstiick 170

Das Grundstiick ist mit Wasser- sowie mit
Strom- und Telefonanschluss versorgt und an

das ortliche Kanalnetz angeschlossen.
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Bauart der Hofbefestigung: Pflaster
Bepflanzung: Pflanzbeet, ehemaliger Garten

2.6.6 Miet- und Pachtverhiltnisse

keine, Leerstand seit Juni 2023
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3 Berechnungen
Wegen fehlender Planunterlagen werden die Mal3e dem digitalen Lageplan der Baye-
rischen Vermessungsverwaltung entnommen. Ein ortliches Aufmal ist nicht erfolgt.

Fiir die Richtigkeit der MaBBangaben {ibernimmt der Unterzeichner keine Gewéhr.

3.1  Brutto-Grundfliache (kurz: BGF)

Wohnhaus:

KG: rd. 75,00 m?
EG: rd. 93,00 m?
DG: rd 75,00 m?

243,00 m?

Holzschuppen
rd. 40,00 m?

Scheune
rd. 73,00 m?

3.2  Wohn-/Nutzfliche
Aufgrund fehlender Plane wird die Wohnflédche liberschlédgig aus der BGF ermittelt.

EG: 93,00 m*> x 0,75

69,75 m?

DG: 75,00 m*> x 0,70 52,50 m?

Wohnfliche gesamt: 122,25 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 Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses beim Landratsamt Main-Spessart betragt der
Bodenrichtwert fiir das zu bewertende Grundstiick, zum Stichtag 01.01.2022, €
50,00/m?, einschlieBlich ErschlieBung Da es sich um ein lagetypisches Grundstiick

handelt, wird der Bodenrichtwert unkorrigiert iibernommen.

Grundstiicksgrofe: 372 m?

Bodenrichtwert

zum Stichtag 01.01.2022: € 50,00 m?, einschl. ErschlieBung

Bodenwert: 372 m?> x  €50,00 /m? = € 18.600,00
= rd. € 19.000,00

Sachwertverfahren

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

lagen zu vervielfachen.

Die Normalherstellungskosten (kurz: NHK) sind die Kosten, die marktiiblich fiir
die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit
diesen Kosten nicht erfasste, einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrich-
tungen sind durch Zu- oder Abschlige, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsver-
kehr entspricht, zu beriicksichtigen. Zu den NHK gehoren auch die iiblicherweise
entstehenden Baunebenkosten (kurz: BNK), insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen
die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewohnlichen Herstellungs-

kosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden. Die NHK sind in der
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Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhiltnisse am Werter-

mittlungsstichtag anzupassen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei einer ordnungsgeméfen Bewirtschaftung {ib-

liche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 23 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind Maflnahmen,
die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder Nutzungsverhéltnisse oder we-

sentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssitzen 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-
héltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmédBige Wertminderung zugrunde zu

legen.

Mit Marktanpassung (§ 14 ImmoWertV) und Liegenschaftszinssdtzen sollen die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit die-
se nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind (§ 14, Abs. 1). Marktanpassungs-
faktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Ver-
hiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden
(Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (§ 14,
Abs. 2, Satz 1). Sachwertfaktoren werden vom zustindigen Gutachterausschuss nicht

veroffentlicht. Die Marktsituation flir das Bewertungsobjekt wird als ausgewogen
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eingeschitzt, d. h. Angebot und Nachfrage sind ausgeglichen. Der Sachwertfaktor

wird auf 1,00 geschétzt.

Sachwert
Wertermittlungsstichtag:
Baujahr: fiktiv
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:
Restnutzungsdauer:
BGF:

Standardstufe:

NHK (2010):

Baupreisindex (2010 = 100):

NHK zum Stichtag:

AuBenanlagen:

Alterswertminderung linear:

Bodenwert:
Marktanpassungsfaktor:
Gebaudeherstellungswert
243 m? x € 1.406,20/m?

zuziiglich besonderer Bauteile

zuziiglich Aufenanlagen

20. Dezember 2023
1970

80 Jahre

53 Jahre

27 Jahre

243 m?

2-3

€ 790,00/m* Typ 1.01, mittel
178,00

€ 1.406,20/m?

2%

66 %

€ 19.000,00

1,00

2%

Gebéudeherstellungswert, einschl. BNK

abziiglich Alterswertminderung

zuziiglich Bodenwert

vorldufiger Sachwert

66 %

marktangepasster, vorldufiger Sachwert

abziiglich Reparaturstau

zuziiglich Zeitwert Nebengebiude

Grundstiicksachwert zum Stichtag rd.

341.706,60
0,00
6.834.13

348.540,73
230.036.88

118.503,85
19.000,00

137.503,85
137.503,85
20.000,00
20.000.,00

9> TN ¢ > T (> W ¢ > I @ » B¢ > TN [ > I o T (/> B ¢ > T [ D IR @ > B €

137.503,85
138.000,00
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften sowie der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

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 nicht in erster Linie auf einen Ertrag ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und
Zweifamilienhaus-Grundstiicken. Der Gebdude-Normalherstellungswert wird durch
die Multiplikation der BGF mit den durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt
und um die Alterswertminderung reduziert. Der durchschnittliche qm-Preis, bezogen
auf ein entsprechendes Basisjahr, wird der Wert R 2002 (NHK 2000) entnommen
und mit den aktuellen Indizes umgerechnet. Die AuB3enanlagen und die BNK werden

gesondert berechnet.

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen der nach-
haltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d. h. bei Mietwohngrundstiicken, ge-

mischt und/oder gewerblich genutzten Grundstiicken.
Die Grundlage der Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist der nachhaltig erziel-
bare Rohertrag. Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei einer ordnungsgemé-

Ben Bewirtschaftung aus dem Grundstiick erzielbar sind.

Das zur Bewertung anstehende Objekt ist ein Einfamilien-Wohnhaus mit Nebenge-

bauden. Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.

Ich schitze den Verkehrswert, in Anlehnung an den Sachwert, zum Stichtag, auf
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rd. € 140.000,00.

Leinach, 5. Mirz 2024

Martin Oestemer, Baumeister
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S  Anlagen
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5.1 Lageplan, unmaRBstéiblich;
siehe hierzu Beschreibung auf der Seite 6
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5.2  Luftbild vom 26.02.2024;
siehe hierzu Beschreibung auf der Seite 6
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5.3 Auskunft aus dem Altlastenkataster;
siehe hierzu Beschreibung auf der Seite 7
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5.4 Bilder

Bild 1

Bild 2
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5.4  Fortsetzung

Bild 3

Bild 4



Briickenstral3e 7, 23123 S, Martin Oestemer Seite 23 von 46

5.4  Fortsetzung

Bild 5

Bild 6
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5.4  Fortsetzung

Bild 7

Bild 8
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5.4  Fortsetzung

Bild 9

Bild 10
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5.4  Fortsetzung

Bild 11

Bild 12
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5.4  Fortsetzung

Bild 13

Bild 14
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5.4  Fortsetzung

Bild 15

Bild 16
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5.4  Fortsetzung

Bild 17

Bild 18
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5.4  Fortsetzung

Bild 19

Bild 20
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5.4  Fortsetzung

Bild 21

Bild 22
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5.4  Fortsetzung

Bild 23

Bild 24



Briickenstral3e 7, 23123 S, Martin Oestemer Seite 33 von 46

5.4  Fortsetzung

Bild 25

Bild 26



Briickenstral3e 7, 23123 S, Martin Oestemer Seite 34 von 46

5.4  Fortsetzung

Bild 27

Bild 28
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5.4  Fortsetzung

Bild 29

Bild 30
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5.4  Fortsetzung

Bild 31

Bild 32
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5.4  Fortsetzung

Bild 33

Bild 34
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5.4  Fortsetzung

Bild 35

Bild 36
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5.4  Fortsetzung

Bild 37

Bild 38
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5.4  Fortsetzung

Bild 39

Bild 40
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5.4  Fortsetzung

Bild 41

Bild 42
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5.4  Fortsetzung

Bild 43

Bild 44
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5.4  Fortsetzung

Bild 45

Bild 46
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5.4  Fortsetzung

Bild 47

Bild 48
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5.4  Fortsetzung

Bild 49

Bild 50
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5.4  Fortsetzung

Bild 51
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