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25-G-01008 Aschaffenburg, 25.02.2025
Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.S.d. 8 194 BauGB
Grundbesitz: Grundbuch von Trossenfurt, Blatt 1251

Flurstiick 60/2, Gebaude- und Freiflache, Conrad-Vetter-Strafe 30

Grundstiick bebaut mit einem Wohnhaus und Nebengebaude/Anbau

Wertermittlungsstichtag:  08.01.2025

Qualitatsstichtag: 08.01.2025
Verkehrswert: 168.000 € (fiktiv unbelastet)
Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine

Innenbesichtigung durchgefuhrt werden.

Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



25-G-01008
Wohnhaus mit Nebengebéude/Anbau, Conrad-Vetter-Strafl3e 30, 97514 Oberaurach (Trossenfurt)

1. Wertermittlungsergebnisse

Far Wohnhaus mit Nebengebaude/Anbau
in Conrad-Vetter-Stral3e 30, 97514 Oberaurach, Trossenfurt
Flurstiick 60/2

1.1 Bodenwert

Bodenrichtwert 38 €/m? (01.01.2024, baureifes Land, ebf, Ml)
GrundstilicksgroRRe 349 m?
Bodenwert gesamt rd. 13.000 €

1.2 Objektdaten

Wohnflache = Fiktives Baujahr GND
ca. 78 mz2 1980 80 J. 35J.

Wohnhaus: ca. 221 m2
Nebengebaude/Anbau: ca. 70 m?2

1.3 Wesentliche Daten

Vorlaufiger Sachwert rd. 187.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 187.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Sachwert rd. 187.000 €
Bodenwert rd. 13.000 €
Sachwert rd. 187.000 €
Verkehrswert (fiktiv unbelastet; unter Berticksichtigung

eines Sicherheitsabschlags i H. v. 10 %) rd. 168.000 €
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfénglich ab.

1.4 Sonstiges

Der Bewertungsgegenstand ist durch Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs belastet. GemaR
Auftragsschreiben vom 24.10.2024 sind Belastungen in Abt. I und Ill im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens aufler Betracht zu lassen. Lediglich der Werteinfluss des
NieRbrauchrechtes (Ifd. Nr. 1 der Eintragungen) soll im Rahmen des Verkehrswertgutachtens gesondert
ausgewiesen werden, weshalb die Darstellung der Auswirkungen des Nie3brauchrechts sowohl auf den
Sachwert vor Abzug eines Sicherheitsabschlags (- 120.000 €) als auch auf den Verkehrswert (rd.
- 101.000 €) im Gutachten rein nachrichtlich erfolgt.
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25-G-01008

Wohnhaus mit Nebengebéude/Anbau, Conrad-Vetter-Strafl3e 30, 97514 Oberaurach (Trossenfurt)

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Innerértliche Lage:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung (Makro-
und Mikroperspektive):

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Topografie:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Trossenfurt in der
Gemeinde Oberaurach.

In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser in offener Bauweise Es handelt sich um eine
zweigeschossige Bebauung mit iberwiegender Wohnnutzung.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB. Die nahere
Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der baulichen Nutzung: Dorfgebiet (MD)
Bauweise: offene Bauweise

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/
Restriktionen konnte im Rahmen der Wertermittlung nicht festgestellt
werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher gesetzlicher sowie
offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Wertermittiungsauftrags. Im Rahmen der
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen unterstellt.

Keine wertrelevanten Immissionen

Verkehrsanbindung: Unterdurchschnittlich
Infrastruktur: Unterdurchschnittlich
Wohnlage: Einfach bis mittel
StraBenfront: GrundstiicksgroRRe:
ca.1lm 349 m?
Grundstiickstiefe/ Grundstiicksform:
ca.24m unregelmanig

leichte Hanglage

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die zu bewertende Immobilie ist eigengenutzt und dient ausschlieBlich
dem Wohnen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse.
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25-G-01008
Wohnhaus mit Nebengebéude/Anbau, Conrad-Vetter-Strafl3e 30, 97514 Oberaurach (Trossenfurt)

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebéaudebeschreibung
Gebaudeart: Wohnhaus mit Nebengebaude/Anbau

Baujahr/Historie: Gemal Baugenehmigung fur den Umbau des Wohnhauses aus dem
Jahr 1999 geht hervor, dass das Wertermittiungsobjekt als Ersatzbau
fur ein historisches Gebaude (kleinbauerliche Siedlung) errichtet
wurde, dessen westlicher Gebaudeteil auf das 18. Jahrhundert und der
Ostgiebel auf eine UmbaumaRnahme im 19. Jahrhundert zurlick-
gingen. Im Zuge des Umbaus des Wohnhauses wurden das alte
Wohnhaus (siehe urspriinglicher Lageplan Nr. 1) sowie eine auf dem
Bewertungsgrundstiick gelegene Garage (Nr. 2) riickgebaut und die
beiden Nebengebdude (Nr. 3 + 4) als Wohnhaus (Nr. 3) / Neben-
gebaude/Anbau (Nr. 4) aus-/umgebaut, wobei die Ursprungsmauern
auskunftsgeman mutmallich aus dem Jahr 1960 stammen. Als Ersatz
fur die abgerissene Garage (Nr. 2) wurde an gleicher Stelle ein Carport
errichtet.

’ Nr. 1: ehem. Wohnhaus ‘

v

7

-

Nr. 2: ehem. Garage

Nr. 3 + 4: ehem. Nebengebaude
s

. rn
Quelle: Baugenehmigungsunterlagen Umbau Wohnhaus - Skizze des urspriinglichen
Lageplans

Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss (Annahme, nicht
ausgebaut)

Konstruktionsart: Massivbauweise

Raumaufteilung (gem. EG (Wohnhaus):
vorliegenden Grund- Eingangsbereich/Windfang, kleine Abstellkammer, Flur, Wohnkiche,
rissen), Belichtung und Badezimmer, Heizungsraum
Besonnung:
EG (Nebengebaude/Anbau):
Tankraum, Abstellraum

OG (Wohnhaus):
Kinderzimmer, Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer

OG (Nebengebaude/Anbau):
Lagerraum

Belichtung/Besonnung eingeschrankt; Ausrichtung nach Nordosten
Anzahl und Grol3e der Fenster durchschnittlich

Grundrissgestaltung geman Bauunterlagen: zweckméaRig und
kleinteilig

Fundamente: Streifenfundamente (Annahme)
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Wohnhaus mit Nebengebéude/Anbau, Conrad-Vetter-Strafl3e 30, 97514 Oberaurach (Trossenfurt)

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken
/Deckenhdhe:

Fenster:

Barrierefreiheit:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Besondere
Bauteile/Anlagen:

Baumangel / -schaden:

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich

Form: Satteldach

Konstruktion: Sparrendach (Annahme)
Dacheindeckung aus Betonpfannen
Dammung vorhanden (Angabe gemal)

AulRenwande — Porotonmauerwerk
Innenwande - tragende/nichttragende Innenwéande in weitgehend
massiver Ausfihrung (Annahme)

Holzbalkendecke in allen Geschossen (Annahme)
EG:ca. 2,25 m

OG:ca. 2,40 m

DG: ca. 2,90 m (kein Kniestock)

Weitestgehend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach) aus
dem Jahr: 1999, ein Holzfenster vorhanden (Angabe gemaf)
keine Rollladen vorhanden

Barrierefreiheit nicht gegeben

Olheizung (Bj. 1998),
Warmwasserversorgung: zentral

Uberdachter Balkon, Carport

partiell auftretende Feuchteschaden aufgrund aufsteigender Feuchte in
den AufRenwénden (gemal Aussage im Rahmen des Ortstermins)

In vorliegendem Fall kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
keine weitergehende Feststellung von Mangeln/Schéden erfolgen.

3.2 Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebaude - auf Basis der Eindricke im Rahmen des Ortstermins
(Aufl3enbesichtigung) — einen etwa mittleren Zustand auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der AufRenbesichtigung und der fehlenden
Information (ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor) — nicht abschlieend zu
beurteilen, wird jedoch als unterdurchschnittlich eingeschatzt.

Die Aul3enanlagen erwecken einen insgesamt unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.

3.3 Baugenehmigungsunterlagen

Dem Sachverstandigen konnten Baugenehmigungen, Bauantrdge fur den Umbau des Wohnhauses
(Baujahr 1999) zur Verfugung gestellt werden. Historische Bauunterlagen des Ursprungsgebdudes
lagen dem Sachverstandigen nicht vollstandig vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen konnte nicht
vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
wird von der Einhaltung samtlicher bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen.
Sollten einzelne Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein, wird unterstellt, dass
diese ohne wesentliche Beanstandung seitens der Bauaufsichtsbehdrde nachgenehmigt werden
kénnen.
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Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stral3e

-
- THIN b

Ansicht Nord-Ost, Bewertungsobjekt Ansicht Nord, Bewertungsobjekt

Carport
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Wohnhaus mit Nebengebaude/Anbau, Conrad-Vetter-Strafe 30, 97514 Oberaurach (Trossenfurt)

Anlage 2: Grundrisse und Ansichten
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Schnitt Wohnhaus
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Anlage 3: Liegenschaftskarte
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