. 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
An den Krautickern 13
97846 Partenstein

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

Geschiftszeichen
des Auftraggebers: 3 K 77/22
des Sachverstindigen: 23013 S
11. August 2023

Das Gutachten umfasst 45 Blatt und wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt.

Inh. Martin Oestemer, von der IHK Wiirzburg-Schweinfurt 6ff. bestellt und vereidigt als Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden
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1 Vorbemerkungen

1.1  Auftrag
Erstellung eines Gutachtens zum Verkehrswert fiir das Objekt ,,An den Krautdckern
13% (Flurstiick 2577/30) in 97846 Partenstein

1.2 Auftraggeber !
Amtsgericht Wiirzburg
Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
OttostraBBe 5
97070 Wiirzburg
Aktenzeichen: 3 K 77/22

1.3  Auftragsinhalt

Verkehrswertschétzung

1.4  Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag
19.04.2023

1.5  Zweck der Wertermittlung
Verkehrswertfestsetzung gemal} § 74 a, ZVG

1.6  Grundeigentiimer ?

Aus Datenschutzgriinden werden die GE im Gutachten nicht genannt.

1.7 Ortsbesichtigung
Am 19.04.2023 fand eine Besichtigung u. a. mit Herrn Oestemer * statt.

1.8  Verwendete Unterlagen, u. a.
Bauantragsunterlagen

Grundbuchauszug vom 03.01.2023

1) in den weiteren Ausfiihrungen kurz AG (= Auftraggeber) genannt.
2) in den weiteren Ausfithrungen kurz GE (= Grundeigentiimer) genannt.
3) in den weiteren Ausfiihrungen kurz SV (= Sachverstindiger) genannt.
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amtlicher Lageplan im MafBstab (kurz: M) 1 : 1000

eigene Aufzeichnungen anldsslich der Ortsbesichtigung

1.9 Grundbuchdaten
laut Grundbuchauszug vom 03.01.2023:
Grundbuch von Partenstein

Blatt 4853

Bestandsverzeichnis:

Flurstiick: 2577/30

An den Krautidckern 13

Gebdude- und Freifldche
GrundstiicksgroBe: 766 m?

I. Abteilung:

Eigentiimer:

Die GE werden aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle nicht genannt.

II. Abteilung:

Lasten und Beschrinkungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

III. Abteilung:

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

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

potheken abgelost werden.
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2.1

2.2

2.3

Beschreibung

Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort:

nédchstgelegener groBerer Ort:

Wohnlage:
Versorgung und

Dienstleistungsbetriebe:

Grundstiick
Grundstiicksflache:
StraBBenfront:
Zuschnitt:
Ebenbheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

Besonderheiten:

ErschlieSung

Art der Straf3e:

Strafenausbau:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Seite 5 von 45

Bayern

Main Spessart

Partenstein

Lohr am Main

gute Wohnlage

Im Ort Partenstein gibt es ausreichend Einkaufs-
moglichkeiten und Freizeiteinrichtungen. Arzt
sowie Apotheke, Kindergarten und schulische

Einrichtung sind vorhanden.

766 m?

etwa 60 m

unregelmédBig vieleckig

leichtes Gefille

soweit ersichtlich: normal

Der Baugrund wurde nicht untersucht.

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

Anliegerverkehr

Es handelt sich um ein Eckgrundstiick

Anliegerstral3e

Die Stra3e ist ausgebaut und asphaltiert, mit ei-
nem einseitigen Gehsteig.

Das Grundstiick ist mit Wasser und Strom sowie
mit Gas und mit Telefon erschlossen.

Das Grundstiick ist an den oOffentlichen Kanal
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24

2.5

2.6
2.6.1

2.6.2

Offentlich-rechtliche Situation
Denkmalschutz:

Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

ErschlieBungskosten:

Derzeitige Nutzung:

Altlasten

angeschlossen.

nein

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Krauticker”, siche Anlage
5.1

baureifes Land

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass sdmtliche ErschlieBungskosten bezahlt sind.

Wohnen

Obwohl die Auswertung der, zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise

darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schidlicher Bodenverdnderungen grund-

sétzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gebiaude
allgemeine Beschreibung

Bauart:

Baujahr:

Modernisierung:

Nutzung EG:
Nutzung DG:

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein sog.
,Massa“-Fertighaus. Das Gebdude verfiigt iiber
ein Erd- (kurz: EG) sowie ein ausgebautes
Dachgeschoss (kurz: DG) und einen unausge-
bauten Spitzboden. Der Spitzboden wird als Ab-
stellfliche genutzt, siche Anlagen 5.2 und 5.3.
2011

Augenscheinlich wurden keine Modernisie-
rungsmafBnahmen durchgefiihrt.

Wohnridume

Wohnraume

Baukonstruktion, soweit bekannt bzw. teilweise als Augenschein

Konstruktionsart:

Fertighaus in Holztafelbauweise
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2.6.3

Bauart der Fundamente:
Bauart der Bodenplatte:
Bauart der Umfassungswénde:
Bauart der Geschossdecke:
Bauart der Innenwiénde:
Bauart der Treppen:

Bauart der Fassade:

Bauart der Sockel:

Bauart der Dachkonstruktion:
Bauart der Dachform:

Bauart der Dacheindeckung:
Bauart des Kamins:

Bauart des Hauseingangs:
Bauart der Fenster:

Bauart der Innentiiren:
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Beton

Beton

Holzstédnderwénde
Massivholzdecke
Holzstinderwinde

Holztreppe

Putzfassade mit Anstrich

Putz mit Anstrich
Holzkonstruktion

Satteldach

Betondachsteine

Fertigteilkamin

Kunststofftiire mit Glaselementen
Kunststofffenster mit Warmeddmmverglasung

Spantiiren mit Holzfurnier

Ausstattung

Installation

Baujahr Heizkessel: 2011

Bauart Heizkessel: Gaskessel

Warmwasserversorgung: zentrale Warmwasserversorgung iiber die Hei-
zung

Zustand der sichtbaren Leitungen: bauzeitgemil

Elektroinstallation: durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Besondere Bauteile, Gebdudezustand, Méangel

Baumaingel: Das Terrassengeldander aus Holz ist verwittert.

Reparaturstau: Teilweise fehlt, wie z. B. bei der Garage die Fer-

Belichtung und Besonnung:

tigstellung. Der aktuelle Gebdudezustand ist
durch die Alterswertminderung bzw. durch die
Restnutzungsdauer bei der Wertermittlung be-
riicksichtigt.

gut
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2.6.4

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, funktional

allgemeine Beschreibung
Die Himmelsrichtung lege ich, technisch vereinfachend, so fest, dass die Straf3e ,,An
den Krautidckern® in Nordsiidrichtung verlduft und das Anwesen westlich der Straf3e

liegt.

Im EG liegt in der Bereichsmitte an der Siidseite der Eingangsbereich, mit einer Die-
le. Die Decke und die Wiande sind geputzt und gestrichen. Der Fu3boden ist gefliest.
Nach Angabe der GE sei eine FuBbodenheizung vorhanden. Augenscheinlich beste-
hen die Wohnungstiiren aus Holz- und mit massiven Tiirfuttern. Die Hauseingangstii-
re besitzt zwei feststehende Verglasungen. An der Siidseite gibt es eine Kiiche. Die
Decke und die Wénde sind, wie vor. An der Ost- und an der Siidseite gibt es ein Flie-
senschild. In der Kiiche gibt es ein Waschbecken mit Kalt- und Warmwasser. Das
Fenster hat ein feststehendes Unterteil. Der Fu3boden ist gefliest. An der Siidwestsei-
te ist eine Abstellkammer. Die Beschreibung ist, wie vor. Nordlich gibt es ein Wohn-
zimmer. Die Decke und die Wiénde sind geputzt und gestrichen. Augenscheinlich ist
der FuBboden mit Laminat belegt. An der Nordseite gibt es eine zweifliigelige Ter-
rassentlire, soweit erkennbar, jeweils mit einem Drehbeschlag. An der Siidwestseite
ist die Ecke gefliest. Zum Teil gibt es raumhohe Verfliesungen. Augenscheinlich gibt
es einen Anschluss fiir einen offenen Kamin. Im Osten gibt es ein Gistezimmer. Zum
Zeitpunkt der Begehung befinden sich hier Hunde. Der Raum ist unzugénglich. Im
Westen gibt es einen Hausanschlussraum. Der Fullboden ist gefliest. Auch die Diele

hat einen Fliesenbelag.

Stidwestlich gibt es ein Badezimmer, mit einer abgetrennten Duschecke und einem
Sitzklosset mit einem Unterputzspiilkasten. Das Waschbecken hat einen Kalt- und
Warmwasseranschluss. An der Siidseite gibt es ein einteiliges Kunststofffenster mit
einem Auflenrollo. Die Winde und der Fu3boden sind gefliest. Auch an den {ibrigen
Fenstern sind AuBlenrollos in dhnlicher Weise vorhanden. Augenscheinlich bestehen

die Fensterbdnke innenseitig aus Kunststoff.

Vom EG fiihrt eine viertelgewendelte Holztreppe in das DG. Die Treppe besteht aus
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Buchenholz. Im DG ist die Beschreibung &hnlich, wie vor. In einer mittig gelegenen
Diele gibt es eine Einschubtreppe zum Spitzboden. An der Siidseite ist die Heizver-
teilung. Augenscheinlich ist der FuBboden mit Laminat belegt. Die Beheizung erfolgt
iiber den FuBBboden. Die Decke ist abgehdngt und mit Strahlern versehen. Die Wande
sind raumhoch gefliest. An der Ostseite im Badezimmer gibt es eine abgetrennte Du-
sche. Offensichtlich hat die Dusche eine Whirlpool-Funktion. An der Stidwestseite ist
eine Kunststoffbadewanne. Siidostlich ist ein Kinderzimmer. Die Decke ist geputzt
und gestrichen. Die Wénde sind augenscheinlich mit Malervlies versehen. Die Dach-
schrige und die siidlich gelegene Wandflache sind mit Mustertapeten bekleidet. An
der Ostseite ist eine Terrassentlire, mit einer feststehenden Verglasung eingebaut. Der
FuBboden ist gefliest. Ahnlich wie im Bereich der bereits betrachteten Diele, fehlen
hier die Sockelanschliisse. Ostliche liegt eine Terrasse. Die Terrasse ist gefliest. Das
Gelénder ist etwa 1,1 m hoch und besteht aus Holz. Das Holz ist grof3fldchig verwit-
tert. Der Fuboden und die Decke iiber der Garage sind gefliest. Im Bodenbelag be-

finden sich augenscheinlich Unebenheiten und Undichtigkeiten.

Offensichtlich sind in einem nordlich gelegenen Schlafzimmer die Decke und die
Dachschrdagen mit Gipskarton bekleidet und gestrichen. In den Decken- und Kehlbe-
reichen zur Dachschrige sind teilweise Abrisse erkennbar. Die Abrisse sind mehrfach
unterbrochen und haben eine Breite von bis zu etwa 3 mm. An der Nordseite ist, zur
Abseite des Daches hin, eine Luke vorhanden. An der Ostseite ist eine Terrassentiire,
mit einer feststehenden Verglasung eingebaut. Die Sockelleisten fehlen. Augen-
scheinlich ist der FuBboden mit Laminat belegt. In der Nordwestseite gibt es ein Kin-
derzimmer. Die Beschreibung ist dhnlich, wie vor. Offensichtlich ist die Decke mit
Malervlies versehen. Die Wénde und die Dachschrigen sind mit Mustertapeten be-
kleidet. An der Westseite gibt es ein sog. franzdsisches Fenster mit einer feststehen-
den Verglasung und mit einem auflenliegend angebrachten Geldnder. An der nordlich
gelegenen Dachseite gibt es eine Abdeckung. Augenscheinlich ist der FuBboden mit
Laminat belegt.

Der Spitzboden ist iiber eine Holzeinschubtreppe zugédnglich. Die Dachunterseiten
sind liickenhaft gedimmt und besitzen keine Dampfsperre. Moglicherweise befindet

sich im Decken- und Dachschrigenbereich eine Dampfsperre. Der Fulboden ist ver-
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2.6.5

2.6.6

brettert.

Zu den AuBlenlagen gehort u. a. ein, vor dem Hauseingang, gelegenes Wasserbassin

als Teichanlage.

Unterhalb einer Dachrinne gibt es einen Dachkasten. Die Jalousien sind aus Kunst-
stoff. Bei einer Ostlich gelegenen Garage 16st sich der Putz. Die Garage besitzt ein

Schwingtor. Vor der Garage ist eine Entwésserungsrinne.

An der Nordseite ist das Grundstiick teilweise terrassenartig im Anschluss an das
Gebdude betoniert. Die iibrigen Flachen sind zum Teil gértnerisch angelegt. Es gibt
Strducher. An der Nordostseite steht ein Zierbaum, mit einem Stammdurchmesser
von etwa 30 cm. An der Nordostecke gibt es eine Uberdachung. Die Uberdachung ist
behelfsmifig, mit Holz und Bitumenschindeln ausgefiihrt. Es gibt eine Tiire, als Zu-
gang zu einer Terrasse. An der Ostseite des Grundstiicks ist eine Einfriedung aus sog.

Tupperwallsteinen erstellt. Die Steine sind teilweise verwittert.

Bei meinem Ortstermin habe ich zum Zustand der Baulichkeiten 33 Bilder angefer-

tigt.

Auflenanlagen

Bauart der Ver- und Entsorgungs-

leitungen: Das Grundstiick ist mit Wasser- und
Strom- sowie mit Gas und Telefonan-
schluss versorgt und an das ortliche Ka-

nalnetz angeschlossen.

Miet- und Pachtverhiltnisse
Das Gebidude ist zum Besichtigungszeitpunkt nicht vermietet und wird von der GE

bewohnt.
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3 Berechnungen

Samtliche Mafe werden den uberlassenen Planen entnommen.

Ein ortliches Aufmall ist nicht erfolgt. Fiir die Richtigkeit der MaBangaben {iiber-

nimmt der Unterzeichner keine Gewabhr.

3.1 Brutto-Grundfliche (kurz: BGF)
Die Berechnung der BGF erfolgt nach der DIN 277/1987.

Wohnhaus
EG: 9,96 m X  996m = 99,20 m?
DG: 9,96 m X  996m = 99,20 m?
198,40 m?

Garage

6,50m x 3,50m = 22,75 m?

3.2  Wohn-/Nutzfliche

Wohnfldche gemif3 Bauantrag
EG: 78,23 m?
DG: 50,28 m?

gesamt: 128,51 m?
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4 Auswertung

Bodenwert
Die Ermittlung des Bodenwerts soll durch den Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter

Vergleichsgrundstiicke oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten erfolgen.

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

01.01.2022, € 110,00/m?, einschl. ErschlieBung.

GrundstiicksgroBe 766 m?

Bodenrichtwert zum

Stichtag 01.01.2022 € 110,00/m?, einschl. ErschlieBung
Bodenwert: 766 m? x € 110,00/m? = € 84.260,00

rd. € 84.000,00

Sachwert

Zur Ermittlung der Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Fliache-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstel-
lungskosten, kurz: NHK) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen. NHK sind die Kosten, die marktiiblich fiir die
Neuerrichtung einer entsprechenden, baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit die-
sen Kosten nicht erfasste, einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtun-
gen sind durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr entspricht. Zu den NHK gehdren auch die tiblicherweise ent-
stechenden Baunebenkosten (kurz: BNK), insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchfithrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise konnen
die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewdhnlichen Herstellungs-
kosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden. Die NHK sind in der
Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhdltnisse am Werter-

mittlungsstichtag anzupassen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die, bei ordnungsgeméifBer Bewirtschaftung iibliche,
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wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 23 ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer (§ 6 (6) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten konnen die

Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

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

bewirken.

Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit
er nicht vom Bodenwert miterfasst wird, nach Erfahrungssidtzen oder nach den ge-
wohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind entsprechend anzu-

wenden (§ 21 (3) ImmoWertV).

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

legen.

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

Der zustdndige Gutachterausschuss ermittelt keine Sachwertfaktoren. Deshalb wird
auf andere Datenquellen zuriickgegriffen. Die Sachwertfaktoren werden in Abhén-

gigkeit vom Bodenrichtwertniveau und vom vorldufigen Sachwert ermittelt. Das
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Sprengnetter Marktdatenportal nennt fiir das Bewertungsobjekt einen Sachwertfaktor

von 1,14. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Fertighaus. Derartige

Objekte werden von den Marktteilnehmern teilweise noch immer mit negativen Ei-

genschaften verbunden. Ferner ist in den letzten Monaten eine Abkiihlung des Im-

mobilienmarktes zu beobachten gewesen. Unter der Abwégung aller wertrelevanten

Daten wird der Sachwertfaktor fiir das Bewertungsobjekt zum Stichtag auf 1,00 ge-

schaitzt.

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

Standardstufe:

NHK (2010):
Baupreisindex (2010 = 100):
NHK zum Stichtag:
AuBenanlagen:

Alterswertminderung linear:

Gebdudeherstellungswert
198 m? X € 1.768,80/m?
zuziiglich besondere Bauteile

zuziiglich Aulenanlagen
Gebdudeherstellungswert, einschl. BNK

abziiglich Alterswertminderung

Gebiudesachwert zum Stichtag, gerundet

Sachwert Garage

Wertermittlungsstichtag:

rd.

5%

17 %

19.04.2023

2011

70 Jahre

12 Jahre

58 Jahre

198 m?

3

€ 1.005,00/m?, Typ 1.21
176,00

€ 1.768,80,00/m?

5%

17 %

=€ 350.222.40

= € 17.511,12

=€ 367.733,52

=€ 62.514.,70

=€ 305.218,82
€ 305.000,00

19.04.2023
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Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:

Restnutzungsdauer:

BGF:

Standardstufe:

NHK (2010):

Baupreisindex (2010 = 100):
NHK zum Stichtag:

rd.

Alterswertminderung linear:

Gebéudeherstellungswert
23 m? € 431,20/m?
Gebaudeherstellungswert einschl. BNK

X

abziiglich Alterswertminderung 20 %

Gebiudesachwert zum Stichtag, gerundet

Zusammenfassung Sachwert 2022
Gebaudesachwert Wohnhaus

+ Gebdudesachwert Garage

+ Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert

abziiglich Reparaturstau bzw. Fertigstellung

zuziiglich bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiickssachwert zum Stichtag, gerundet

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
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2011

60 Jahre

12 Jahre

48 Jahre

23 m?

€ 245,00/m?

176,00

€ 431,20/m?

20 %

= € 9.917.60

=€ 9.917,60

= € 1.983.52

=€ 7.934,08
€ 8.000,00
€ 305.000,00
€ 8.000,00
€ 313.000,00
€ 84.000.00
€ 397.000,00
€ 397.000,00
€ 15.000,00
€ 0,00
€ 382.000,00
€ 382.000,00
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die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne

Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Wertermittlung

Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das Baugesetzbuch, die Immobilienwert-
ermittlungs-Verordnung (ImmoWertV 2010) und die Wertermittlungsrichtlinien er-
stellt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es
auf einen Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und
Zweifamilienhaus-Grundstiicken. Der Gebdude-Normalherstellungswert wird durch
Multiplikation der BGF mit durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt und
um die Alterswertminderung verringert. Der durchschnittliche m>-Preis, bezogen auf
ein entsprechendes Basisjahr, wird der Wert R 2002 (NHK 2000) entnommen und
mit den aktuellen Indizes umgerechnet. AuBlenanlagen und BNK werden gesondert

berechnet.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen der nachhal-
tig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d. h. bei Mietwohngrundstiicken, gemischt
genutzten Grundstiicken und gewerblich genutzten Grundstiicken. Grundlage der
Wertermittlung im Ertragswertverfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag. Der
Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung aus

dem Grundstiick erzielbar sind.
Zusammenfassung
Das, zu bewertende Objekt, ist ein Einfamilienhaus. Deshalb wird das Sachwertver-

fahren angewandt.

Ich schitze den Verkehrswert, in Anlehnung an den Sachwert, zum Stichtag, auf
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rd. € 380.000,00.

Leinach, 11. August 2023

Martin Oestemer, Baumeister
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S  Anlagen
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5.1 Lageplan, unmafistablich;
siche hierzu Beschreibung auf der Seite 6



An den Krautiackern 13, 23013 S, Martin Oestemer Seite 20 von 45

5.2 Freiflichenplan, unmafistiablich;
siehe hierzu Beschreibung auf der Seite 6
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53 Fortsetzung, Bodenplatte/Entwiasserung, unmalfistiblich
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5.3 Grundrissplan, EG, unmafistiblich;
siche hierzu Beschreibung auf der Seite 6
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53 Fortsetzung, DG
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53 Fortsetzung, Schnitt
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53 Fortsetzung, Nordansicht
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53 Fortsetzung, Ostansicht
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53 Fortsetzung, Siidansicht
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53 Fortsetzung, Westansicht
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5.4 Bilder

Bild 1

Bild 2
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5.4  Fortsetzung

Bild 3

Bild 4
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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



An den Krautackern 13, 23013 S, Martin Oestemer Seite 38 von 45

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
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5.4  Fortsetzung

Bild 25

Bild 26
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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
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