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1.1

1.1

-2

1.3

1.4

1.5

1.6

s

Auftraggeber:

Obijektart:

Eigentumer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zweck der Wertermittiung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Crailsheim
Vollstreckungsgericht
Schlossplatz 1

74564 Crailsheim

Aktenzeichen: 5 2 K 25/24

Wohnhaus mit Scheune

Wird aus Datenschutzgriinden an dieser Stelle
nicht genannt.

Verkehrswertschatzung

21.05.2025

21.05.2025

Verkehrswertfestsetzung gemafk § 74 a, ZVG

Laut Grundbuchauszug vom 26.02.2025:

Grundbuch von Freudenbach,
Nummer 1.068

Bestandsverzeichnis:

Flurstuck: 31
Freudenbach 60,

Gebaude- und Freiflache
GrundstlicksgroRe: 999 m?
I. Abteilung:
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Eigentumer:

Wird aus Datenschutzgriinden hier nicht genannt.
1. Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Transformatorenstationsrecht) fur die
Uberlandwerke Schaftersheim GmbH & Co. KG
in Weikersheim.

Die Zwangsversteigerung Auf Antrag der Erben
ist angeordnet.

lll. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuches bleiben unberticksichtigt, da in
der Wertermittlung davon ausgegangen wird,
dass ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgelost werden.

1.8 Arbeitsunterlagen: Vom Sachverstandigen wurden bei der
Stadtverwaltung Creglingen Bauplane mit
Beschreibung aus dem Bauantrag vom
21.09.191977 sowie ein aktueller Lageplan
M 1/1000 beschafft.

1.9 Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung fand am 21.05.2025 statt.

Teilnehmer:

Ein Glaubigervertreter
Der Unterzeichner

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilprifungen vorgenommen und keine
Funktionsprifungen der haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.
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Das Wohnhaus ist zum Besichtigungszeitpunkt
unbewohnt und unbewchnbar.

1.10 Mietverhaltnisse:

2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

2.1 Crtsangaben / Makrostandort

22

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Kreis: Main-Tauber-Kreis

Ort: Creglingen

Ortsteil: Freudenbach

Wohnlage: Einfache bis mittlere Wohnlage

Verkehrsanbindung:

Versorgung und
Dienstleistungsbetriebe:

Grundstiicksbeschreibung

Gute regionale und mittlere Uberregionale
Verkehrsanbindung.

Der Ortsteil Freudenbach verfligt (iber einen
Kindergarten und Freizeiteinrichtungen.

Im Hauptort Creglingen befinden sich Einkaufs-
mdoglichkeiten, Arzte und Apotheken sowie
schulische Einrichtungen.

Grundstlcksgrofe: 999 m?

Stralenfront: ca.80m

Zuschnitt: Unregelmafig vieleckig

Ebenheit: Das Grundstiick ist weitgehend eben.
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Baugrund: Beim Ortstermin wurden keine Boden-
untersuchungen oder Baugrundunter-
suchungen vorgenommen.

Grundwasser: Beim Ortstermin wurden keine Untersuchungen
zum Grundwasserstand, Staunasse oder
driickendem Wasser vorgenommen.

Immissionen: Innerértlicher Durchgangsverkehr.

Westlich des Grundstiicks befinden sich die
Dorfkirche und der Friedhof.

Besonderheiten: Es handelt sich um ein Eck-Grundstiick.

2.3 Erschlieung

Art der Stralle: Innerértliche Durchfahrisstralie

Strallenausbau: Stralle ausgebaut, Asphaltbefestigung,
keine Gehsteige.

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

Entsorgungsleitungen: Laut Auskunft der Stadtverwaltung ist ein
offentlicher Kanal vorhanden. Der Vorbesitzer
hat offensichtlich einen Anschlusskanal aus
dem Gebé&ude erstellt. Ob dieser
ordnungsgemal an die offentliche
Kanalisation angeschlossen ist, konnte nicht
Uberpriift werden.

2.4 Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz: Laut Auskunft der unteren
Denkmalschutzbehdrde:

Das Anwesen Freudenbach 60 auf Flurstiick
Nr. 31 ist als Kulturdenkmal im Sinne von § 2
Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg, In
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der Liste ist das Anwesen mit folgenden
Eintrag gefuhrt:

.Hofanlage, bestehend aus: Wohnhaus,
eingeschossiger verputzter Bau mit
Satteldach, nordwestliche Giebelseite massiv
mit Wiederkehr, teilweise Fachwerk, siidliche
Giebelseite mit bezeichnetem und datiertem
Erbauungsstein, im Kellergeschoss
Steinschiebefenster, im Inneren Stuckdecke
mit Rocaillen, Bliitenrosetten und Darstellung
des Ansbacher Adlers, errichtet durch Johann
Friedrich Grotsch, 1858 (i); Scheune,
eingeschossiger Massivbau mit Satteldach,
Nordostgiebel in Sichtfachwerk,
Sudwestgiebel mit Wiederkehr, traufseitig
eingemauerter Erbauungsstein, dieser
bezeichnet und datiert, 1909 (i); Kleintierstall,
eingeschossiger Massivbau mit Satteldach,
Dachiberstand zum Hof hin auf kleinen
Holzpfeilern mit Kopfstreben, Westgiebel in
Sichtfachwerk, um 1900; Einfriedung (Mack
22.07.2021)"

Zudem ist das Anwesen als Teil der
Mittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Siedlung Freudenbachs in der Liste der
Kulturdenkmale des Landes als Priffall

Archéologie geflihrt.

Bebauungsplan: Augenscheinlich § 34 BauGB

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Erschlieungskosten: Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass samtliche Erschlieldungskosten bezahlt
sind.

Derzeitige Nutzung: Leerstand

Baurecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der

Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurden
auftragsgemaR nicht explizit gepriift. Bei dieser
Wertermittiung wird deshalb die materielle
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Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung
vorausgesetzt.

2.5 Altlasten / Bodenverdnderung

Obwohl die Auswertung der zur Verfligung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbrachte, kann das Vorhandensein schédlicher Bodenveranderungen
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden.

3. Gebaudebeschreibung

3.1 Art des Geb3udes

Bauart: Eingeschossiges Wohnhaus, teilunterkellert, mit
teilweise ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Am Gebé&ude befindet sich ein Stein mit
eingemeiflieltem Baujahr 1858.

Modernisierung: Laut den vorliegenden Unterlagen wurden um
1977 Umbaumafnahmen und bauliche
Verdnderungen im Dachbereich vorgenommen.
Der letzte Besitzer hat offensichtlich mit
Arbeiten im Bereich der Ver- und Entsorgungs-
leitungen begonnen, diese aber
augenscheinlich nicht vollstandig fertiggestelit.
im Ubrigen befindet sich das Geb&ude im
Ausstattungsstandard der Umbaumalinahme in
den 1970er Jahren bzw. in Teilen alter.

3.2 Nutzungseinheiten
Kellergeschoss: Teilunterkellerung, Kellerraum
Erdgeschoss: Wohnrdume
Dachgeschoss: Wohnraume, Speicher
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3.3

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:

Fundamente:
Bodenplatte:
Kellerwande:
Kellerdecke:

Umfassungswande:

Geschossdecken:

Innenwénde:

Treppe vom KG zum EG:

Treppe vom EG zum DG:

Fassade:

Sockel:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Kamin:
Hauseingang:

Fenster:

Innentiiren:

Mischbauweise aus Fachwerkkonstruktion und
Massivbauweise

Beton, Mauerwerk
Lehm, Beton
Bruchstein-Mauerwerk
Bruchstein-Gewdlbe

Naturstein-Mauerwerk
Fachwerk mit Ausfachung

Holzbalkendecke

Fachwerkwande, Mauerwerk
Naturstein-Blockstufen

Einfache steile gestemmte Holztreppe

Naturstein-Sichtmauenwerk,
verputztes Fachwerk

Naturstein-Sichtmauerwerk, Putz mit Anstrich
Holzkonstruktion

Satteldach

Ziegel-Eindeckung, Betondachsteine
Verzinkles Stahiblech

Gemauert

Holzhaustlre

Holzfenster mit Einfachverglasung,
Holzfenster mit Isolierverglasung

(vermutlich aus den 1970er Jahren)

Weichholz-Fullungstiren,
Spantlren mit Holzfurnier
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3.4

Ausstattung

Zum Besichtigungszeitpunkt ist das Wohngebaude teilweise Baustelle.

Ein Teil der Wohnraume aus den 1970er Jahren wurden durch den Vorbesitzer
bewohnt.

Andere Raumlichkeiten dienen als Lagerflache u.a. fur Baumaterialien.

Der Vorbesitzer hat mit Umbau- und Ausbauarbeiten begonnen, diese aber nicht
fertiggestellt.

Die Bodenbelage bestehen aus Zementestrich ohne Belag, Fliesenbelag, PVC-
Belag und teilweise Weichholzdielen.

Die Wande sind roh, verputzt bzw. tapeziert und in den Nassraumen mit Fliesen
bekleidet.

Die Deckenbekleidungen bestehen aus Putz mit Anstrich bzw, Raufaser mit
Anstrich.

Die Fenster sind teilweise einfache Holzfenster mit Isolierverglasung bzw.
Holzfenster mit Einfachverglasung, méglicherweise noch aus dem urspriinglichen
Baujahr.

Die Beheizung erfolgt vereinzelt lber Holz-Einzelofen.

Die Elektroinstallation ist einfach bis durchschnittlich.

Die Sanitarinstallation ist ebenso einfach bis durchschnittlich.

Die Warmwasserbereitung erfolgt (iber Elektroboiler bzw. Elektrospeicher.

Insgesamt weist die Ausstatiung des Wohnhauses einen erheblichen Reparaturstau
auf.

Dies resultiert auch aus den begonnenen Renovierungsmalnahen die nicht
fertiggestellt wurden.

Ein Teil der Wohnraume befindet sich noch im Ausbauzustand des urspriinglichen
Baujahres.

Eine Warmedammung im Dachbereich ist nur teilweise vorhanden.

Im alteren Dachstuhlbereich ist die Ziegeleindeckung teilweise undicht.

Der beim Ortstermin anwesende Glaubiger hat ein Schreiben des Landratsamtes
Main-Tauber-Kreis an den Vorbesitzer vom 25.02.2022 ibergeben.

Nachdem wurde der damalige Besitzer aufgefordert nicht ndher beschriebene
Mangel zu beseitigen.

In wie weit dieser Aufforderung nachgekommen wurde, wurde nicht weiter Uberpriift.

Insgesamt ist das Wohnhaus zum Besichtigungszeitpunkt in einem nicht
bewohnbaren Zustand.
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Die nicht tiberbaute Grundstiicksflache ist weitgehend unbefestigt und mit Gras
bewachsen.
Hier wurden augenscheinlich vom Vorbesitzer Grabarbeiten durchgefuhrt.
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3.5

Nebengebdude

Art des Nebengebaudes:

Baujahr:
Konstruktionsart:
Fundamente:

Bodenplatte:

Umfassungswande:

Decke:

Fassade:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Tor:
Innenausstattung:

Besonderheiten:

Scheune

Laut eingemeilelter Jahreszahl 1909
Massivbau

Mauerwerk, Beton

Lehm, Beton
Naturstein-Sichtmauerwerk
Holzbalkendecke
Naturstein-Sichtmauerwerk
Holzkonstruktion

Satteldach

Ziegel-Eindeckung

Verzinktes Stahlblech
Massivholz-Brettertor

Einfacher, funktionaler Ausstattungszustand
Der Innenraum der Scheune ist mit
Baumaterialien und anderen Materialen
vollsténdig zugestellt.

Ein kleiner Teil der Scheune scheint
unterkellert,
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36 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen: Das Grundsttick ist mit Wasser-, Strom-,
Telefonanschluss versorgt und vermutlich an das
ortliche Kanalnetz angeschlossen.

Einfriedung: Natursteinmauer

Bepflanzung: Wiese, vereinzelt Gebiisch
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3.7 Zubehor

Es ist kein Zubehor vorhanden.

38 Baulasten

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Creglingen ist fir das zu bewertende Grundstiick im
Baulastenverzeichnis keine Eintragung vorhanden.
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Beschreibung des Gebaudestandards
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4, Berechnungen

Samtliche Male wurden den Uberlassenen Planen entnommen.
Ein ortliches Aufmal ist nicht erfolgt. Fur die Richtigkeit der MaRangaben tibernimmt
der Unterzeichner keine Gewahr.

4.1 Brutto-Grundflache

4.1.1 Wohnhaus

KG: 900 m x 500 m = 45,00 m?
EG: 15,73 m x 10,87 m = 170,99 m?
DG: 15,73 m x 10,87 m = 170,99 m?
386,97 m?
4.1.2 Scheune
EG: 1750 m x 11,00 m = 192,50 m?
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4.2 Wohnflache Die Wohnflache wird in Anlehnung an die
2. Berechnungs-Verordnung (Il. BV) ermittelt.

Laut Bauantrag vom 04.10.1977

EG: rd. 100,00 m?

DG: rd. 30,00 m?

rd. 130,00 m?
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D. Wertermittlung: Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

51 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-
Grundstlicken.

Der Gebaude-Normalherstellungswert wird durch
Multiplikation der Brutto-Grundflache (BGF) mit
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen ermittelt
und um die Alterswertminderung reduziert.

Der durchschnittliche gm-Preis, bezogen auf ein
entsprechendes Basisjahr, wird der Anlage 4 zu §
12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021 (NHK 2010)
entnommen und mit den aktuellen Indizes
umgerechnet. Auenanlagen werden gesondert
berechnet.

5.2 Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei
Grundstiicken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d.h. bei
Mietwohngrundstlicken, gemischt genutzten
Grundstucken und gewerblich genutzten
Grundsticken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag.
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung aus dem
Grundsttick erzielbar sind.

5.3 Zusammenfassung: Das zur Bewertung anstehende Obijekt ist ein
unbewohntes Einfamilienwohnhaus mit Scheune.
Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.
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Bodenbewertun

Die Ermittlung des Bodenwerts soll durch den Vergleich mit Kaufpreisen geeigneter
Vergleichsgrundstiicke oder mit Hilfe von Bodenrichtwerten erfolgen.

laut Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gutachterausschusses betragt der
Bodenrichtwert fir das zu bewertende Grundstiick zum Stichtag 01.01.2023
€ 18,00/m? inkl. Erschlieffung.

Grundstlicksgrofe: 999 m?

Bodenrichtwert

zum Stichtag 01.01.2023: € 18,00 /m? inkl. ErschlieBung
Bodenwert: 999 m? x €18,00/m? = € 17.982,00

= rd. € 18.000,00

Eichhornstr. 7, 97070 Wiirzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0403/25
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7 Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktaren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer |l bezie-
hen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter Berlcksichtigung einer
Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt
aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer
Il aufgrund seiner Standardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden
Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Nummer Il beschrieben sind.

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 2765), die Umsatzsteuer und die ublicherweise entstehenden Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761), insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchflhrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Daruber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der
speziellen Merkmale des Wertermittiungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen.

(4) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter
Grundflache angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden
Kostenstand des Jahres 2010.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summer der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir
die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist die DIN 277 anzuwenden.

Gesamtnutzungsdauer Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Waohngebauden bei
Modernisierungen Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisierungen
das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen.

Die Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Auf Grund des vorgefundenen baulichen Zustands des Wohnhauses wird die
technische Restnutzungsdauer auf 5 Jahre geschatzt.

Bei einer Gesaminutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich ein fiktives Baujahr 1950.
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Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist abhangig
vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflr sind die die Qualitat der verwandten
Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie die fur die
Nutzungs- und Gebaudeart relevanten Eigenschaften von Bedeutung.

Ermittlung des Gebdudestandards

Standardstufe : Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
Aultenwénde 1 23
Dacher 0,7 0.3 15
Auflentiren und Fenster 0,5 0.5 11
Innenwande und Innentlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0.5 05 11
Fultboden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 0.5 0.5 6
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart 585 655 745 890 1.100
Typ 1.02 modifiziert™ €/m? BGF| €/m? BGF|€/m? BGF|€/m? BGF|€/m* BGF
Gewichtete NHK
AuBlenwande 137 |€/m* BGF
Dacher 92 |&im* BGF
Aufdentiiren und Fenster 69 |€/m? BGF
Innenwande und Innenturen 69 |€/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 69 [é/m* BGF
Fullboden 31 |€/m? BGF
Sanitareinrichtungen 59 |&€/m? BGF
Heizung 54 |€lm* BGF
Sonstige technische Ausstattung 38 |€/m? BGF
Summe Kostenkennwerte 616 |€/m’ BGF
Korrekturfaktor: 1,00
Karrigierte NHK 616 |€/m? BGF

*) Dachgeschoss teilweise ausgebaut
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Marktanpassung

Zur Systematik der ImmoWertV 2021 gehért fur alle Wertermittlungsverfahren ein
objektspezifischer Marktanpassungsfaktor, im Sachwertverfahren ist dies der
Sachwertfaktor.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

Faktoren zu Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (§ 14, Abs. 2, Satz 1)

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht keine Sachwertfaktoren.

Auf Grund der Besonderheiten des Bewertungsobjektes konnen auch keine
alternativen Datenquellen herangezogen werden.

Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale ergibt sich fir
das Wohnhaus ein Sachwert von null.

Der Verkehrswert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der gut erhaltenen
Scheune.

Auf eine zusatzliche Marktanpassung wird deshalb verzichtet.
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7.1 Sachwert Wohnhaus

Wertermittlungsstichtag: 21.05. 2025
Baujahr fiktiv: 1950
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 75 Jahre
Restnutzungsdauer: 5 Jahre
Brutto-Grundflache: rd. 387 m?
Standardstufe: 1-2
Normalherstellungskosten (NHK 2010); €616,00 /m?
Baupreisindex (2010 = 100): 187,30

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

AuRenaniagen:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

€ 1.153,77 /m?
2%
94 %

387 m? X € 1.153,77 /Im? = € 446.508,99
zuziglich AuRenanlagen 2% = € 8.930,18
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK € 455.439,17
abzuglich Alterswertminderung 94% = € 428.112,82

€ 27.326,35
Gebaudesachwert zum Stichtag rd. € 27.000,00

E-mail: winfried@werrlein.de Internet: www.winfried-werrlein.de
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7.2

Sachwert Scheune

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr fiktiv: *
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.

Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

193 m? X € 842,85 /m*?

Gebéaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

*) besserer baulicher Zustand als Wohnhaus

21.05. 2025
1960
80 Jahre
65 Jahre
15 Jahre
193 m?
€ 450,00 /m?
187,30

€ 842,85 /m?
81 %

81 %

rd.

162.670,05

162.670,05
131.762.74

by | ity iy [rihy

an

30.907,31

31.000,00
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7.3 Zusammenfassung Sachwert
7.1 Gebaudesachwert Wohnhaus: € 27.000,00
+ 7.2 Gebaudesachwert Scheune: € 31.000,00
€ 58.000,00
+ 6. Bodenwert: € 18.000,00
vorlaufiger Sachwert € 76.000,00
Marktanpassungsfaktor 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 76.000,00
abziiglich bes. objektspezifischer Grundsticksmerkmale™ € 35.000,00
zuzligl. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € 0,00
Grundstiickssachwert zum Stichtag € 41.000,00

*} u.a. bauliche Sicherungsmafnehmen, Entrimpelung etc.
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Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das zu bewertende Objekt ist ein Einfamilienwohnhaus mit Scheune.
Fur den Verkehrswert ist deshalb der Sachwert ausschlaggebend.

Auf Grund des baulichen Zustands zum Besichtigungszeitpunkt ware ein Abriss des
Wohnhauses die wirtschaftliche Option.

Auf Grund der Denkmaleigenschaft ist dies jedoch nicht maglich.

Durch die Berucksichtigung der objektspezifischen Grundstiucksmerkmale ergibt sich
ein Gebaudewert von praktisch null.

Der Verkehrswert errechnet sich aus dem Bodenwert und dem Sachwert der Scheune.

lch schatze den Verkehrswert zum Stichtag auf

rd. € 40.000,00.

Wiurzburg, den 25.06.2025

Wi Sdmsiohyt iy
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Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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