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1. Zusammenfassung

Beschrieb

Adresse
Auftrag
Wertermittlungsstichtag

Baujahr
Konstruktion
Modernisierung
Bauzustand

Flachen
Grundstiick
Wohnflache

Bodenwert
Sachwert

Verkehrswert

/- Die Sach tandi
ie Sachverstandigen
‘( )' H s fiir Bau und immoEiIien

Grundstiick, bebaut mit einem Wohngebdude und Garage

Amberger Weg 12, 97956 Werbach
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
06.08.2024

2010 '

Mauerwerk als Fertigteilkonstruktion, Holzsatteldach
Bad Untergeschoss

tiberwiegend durchschnittlich, einzelne Schiaden

705 m*
170 m*

45.825 €
495.453 €

495.000 €

Werbach, Amberger Weg 12
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Teil A: Dokumentation

2. Allgemeines

Objektart:

Grundsttiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage.

Adresse:
Amberger Weg 12, 97956 Werbach.

Auftraggeber:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Vollstreckungsgericht, SchmiederstraRe 22,
97941 Tauberbischofsheim.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 14.06.2024: _
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 27.06.2024.
Grundbuchauszug vom 23.04.2024.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 06.08.2024 statt.

Anwesend waren der Antragsgegner sowie der Unterzeichner.

Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
06.08.2024.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Werbach, Nr. 1370, Flurstiick 16348.

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Fiir das Grundstiick existiert ein giltiger Bebauungsplan: ,,Strut®, rechtsgiiltig seit
15.08.1988, mit den Festsetzungen als Mischgebiet mit maximal 2 Vollgeschossen, einer

maximalen Grundflachenzahl von 0,4 und einer maximalen Geschossflachenzahl von 0,7.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
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Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Baulast:

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Werbach, Amberger Weg 12 Seite 5 von 30
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Rechte an anderen Grundstiicken:
Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstuicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Nach Angabe liegen keine Miet- oder Pachtvertrdge vor.

3.2 Lage!

Luftbild (Makrolage)

[

-
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Lageplan (Mikrolage)
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Bundesland Baden-Wiirttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Landkreis Main-Tauber-Kreis,
Gemeinde Werbach.

Mit circa 3.300 Einwohnern liegt Werbach im Norden des Main-Tauber-Kreises.
Werbach wird erschlossen durch die TaubertalstraRe. Die Stadt Tauberbischofsheim ist in

ca. 6 km in siidlicher Richtung erreichbar. Uber die TaubertalstraBe ist die Bundesstrae B27

Richtung Walldiirn sowie die Bundesautobahn A81 (Wiirzburg — Stuttgart) iber die
Anschlussstelle Tauberbischofsheim in ca. 8 km zu erreichen.

Werbach, Amberger Weg 12
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet nordlich des Altortes.
Die Umgebung ist gepragt durch individuellen Wohnungsbau.

3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe’:

Das Grundstiick hat eine keilférmige Form. Die Grundstiicksbreite an der StraRe betragt ca.
10 m. die rlickwartige Breite betragt ca. 40 m Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca.

30 m. Die GroRe des Grundstiicks betragt 705 m?.

Topografie:
Das Grundstiick ist weitgehend eben.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behérde derzeit keine Erkenntnisse tiber Altlasten auf dem Grundsttick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsichlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen und die Verkehrsflichen ist die Oberfldache des Grundstiicks

bepflanzt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche StralRe erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:
Die Beitrage fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder Verbesserungsmanahmen sind

fir die nahe Zukunft keine konkreten MaBnahmen geplant.

Tatsachliche Nutzung:
Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.

Werbach, Amberger Weg 12 Seite 8 von 30
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4. Gebdudebeschreibung
4.1 Baujahr

Bauantragsunterlagen und Konstruktionsdetails deuten auf ein Baujahr 2010 hin.

4.2 Baukonzeption

Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem

Dachgeschoss. Die ErschlieBung im Gebadude erfolgt liber eine innenliegende Treppe.

Die Garage ist freistehend auf dem Grundstiick angeordnet.

4.3 Plane

Kellergeschoss
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Gebaudeschnitt
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4.4 Baubeschreibung Allgemein

AuBen- und Innenwande:
Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt, nach Angabe als Fertigteilkonstruktion.

Dach:

Holzsparrendach, Dacheindeckung Betonsteine.

Augenscheinlich Zwischensparrenddmmung, iiber die gesamte Sparrenhéhe Mineralwolle
Unterseitig ist eine Art Dampfsperre erkennbar, teilweise Gipskarton-Verkleidung,

groBtenteils ist die Dammung innenseitig sichtbar.

Fenster und AuBRentiiren:
Kunststofffenster mit Drei-Scheiben-Verglasung, Bauzeit.
AuRenliegender Sonnenschutz iiber Kunststoffrollladen, Elektroantrieb, teilweise manuell

betrieben.

Hauseingangstiire: Kunststofftirblatt mit Glasausschnitten in Zwei-Scheiben-Verglasung.

Werbach, Amberger Weg 12 Seite 11 von 30
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Treppe:
Hauseingangstreppe: Natursteintritt- und -setzstufen auf Stahlbeton.
Innentreppe: Stahlholmtreppe mit Holztrittstufen.

Oberflachen und Innentiiren:

Wandoberflachen: Putz mit Anstrich.

Deckenoberfldchen Keller-/Erdgeschoss: abgehangt, gestrichen, Einbaustrahler.
Deckenoberflachen Dachgeschoss: Holzwerkstoffverkleidung.

FuBboden Kellergeschoss: Fliesen/Laminat

FuBbdden Erd-/Dachgeschoss: Fliesen/Kork.

FuBboden Nicht ausgebauter Spitzboden: Holzwerkstoffplatten

Innentdren:
Kellergeschoss. Laminierte Holztlirbldtter in Umfassungszargen.
Andere Geschosse: holzfurnierte Tirblatter in Umfassungszargen, teilweise Schiebetdr,

teilweise Glastiirblatter in Umfassungszargen.

Sanitdreinrichtungen:

Kellergeschoss:

Bad: bodengleiche Dusche mit Unterputzarmatur, Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten,
Waschbecken, Kalt- und Warmwasserarmatur.

Boden: Fliesen.

Wande: Putz mit Anstrich.

Einbaujahr nach Angabe ca. 2018.

Erdgeschoss:

WC: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, Handwaschbecken mit Kaltwasserarmatur.
Boden: Fliesen.

Wande: Fliesen/Putz mit Anstrich.

Dachgeschoss:

Bad: Eck-Badewanne mit Unterputzarmatur, bodengleiche Dusche mit Glaskabine und
Unterputzarmatur, zwei Waschbecken, Hange-WC mit Unterputzspulkasten.

Boden: Fliesen.

Wainde: Fliesen/Putz mit Anstrich.

Werbach, Amberger Weg 12 Seite 12 von 30
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Heizung:

Luft-/Wasserwdrmepumpe, Baujahr nach Angabe 2010.

Pufferspeicher 400 Liter.

Brauchwassererwdrmung solarunterstiitzt, Aperturflache geschatzt ca. 4 m* bis 6 m*.

Wairmeabgabemedium: FuRbodenheizung in samtlichen Aufenthaltsraumen.

Zusatzliche Heizmaoglichkeit:
Kellergeschoss, groRer Kellerraum (als Aufenthaltsraum ausgebaut)

Erdgeschoss, Wohnen: Feststoffkaminofen.

Sonstige technische Ausstattung:
Zeitgemal durchschnittliche Elektroausstattung.

Garage:

Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt.

Bodenbelag: Betonglattstrich.
Wand-/Deckenoberflache: Putz mit Anstrich.

Nach Angabe Betondecke mit bituminéser Abdichtung.
Zufahrt tber elektrisch betriebenes Segmenttor.
Zugang liber Stahlture in Stahlzarge.

An die Garage angebaut ist eine Art Holzlege:
Holzkonstruktion, Lattenverschlag
Trapezbleicheindeckung.

Boden: Betonglattstrich.

AuBenanlagen:

AuRenanlagen gdrtnerisch angelegt, teilweise als Nutzgarten.
Garagenzufahrt Betonsteinpflaster.

Kellertreppe: Fliesenbelag.

Terrasse: Ohne Bodenbelag, Betonsichtig.
Angebaut ist eine Art Holzdeck, WPS-Plattenbelag liber die gesamte siidliche
Grundstiicksflache.
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Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

Kellergeschoss:
- Stellenweise Anstrichabblatterungen im Sockelbereich an den AuRenwéanden, ebenso

an der KellerauBentiire groRflachig. (Hinweis auf Feuchte).

-

Erdgeschoss:
- Kiichenbereich: Einzelne Fliesen klingen auf Klopfen hohl.

Dachgeschoss:
- Vereinzelte Rissbildungen im Anschlussbereich Innenwand zu AuRenwand liber die

gesamte Raumhohe, teilweise auch horizontal, teilweise tiberarbeitet.

Werbach, Amberger Weg 12 Seite 16 von 30
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Spitzboden:
- Stellenweise ist die Unterspannbahn und die Zwischensparrendimmung lose.

Garage:
- Horizontale Rissbildungen im Bereich Deckenauflage sowie auf der Hohe Tursturz zu

Garagentor.

- Nach Angabe schliet das Garagentor bei hohen AuBentemperaturen nicht.

AuRenanlagen:

- Der Terrassenbelag ist nicht endgultig hergestellt.

BN (o
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- Die AuRenkellertreppe zeigt erhebliche Vermoosung auf, sowie Anstrichbbldtterungen

im Bereich der Hausfassade. Ebenfalls an der Kellertreppe sind Fliesen gebrochen.

Angaben Antragsgegner:
- Nach Angabe schlieBen einzelne Fenster nicht richtig.
- Nach Angabe ist lediglich das Regenwasser am Revisionsschacht angeschlossen.
- Das sonstige Abwasser ist nach Angabe ohne zusatzlichen Revisionsschacht an den
offentlichen Kanal angeschlossen.
- Nach Angabe verliert die Warmepumpe regelmafig Wasser.
- Am Tag der Augenscheinnahme wird dem Unterzeichner angezeigt, dass im Raum

Wohnzimmer ein Rollladen sich nicht 6ffnen lasst.

Instandhaltung:
Der Instandhaltungszustand ist im Ubrigen als durchschnittlich zu bezeichnen.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flichen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Die zu Wohnzwecken ausgebauten Raume im Untergeschoss entsprechen augenscheinlich
nicht den gesetzlichen Vorgaben an Aufenthaltsraume?® und bleiben in der
Wohnflachenermittlung unberiicksichtigt.

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktiiblich berechneten Wohnfldche erforderlich. Am
Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen tblich.

Bei der Wohnflachenberechnung wurden abweichend von den Vorgaben der
Wohnflachenverordnung die Flichen der Balkone, Loggien und Terrassen mit 50 v. H. ihrer

Grundflache angerechnet.

Bruttogrundflache

Wohngebaude 276 m?

Garage 42 m?

Grundstiick 705 m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,23

Wohnfldche, gesamt 170 m?
Erdgeschoss 70 m?

zuziglich Terasse 50 % aus Uberschlagig 80 m* 40 m*

Dachgeschoss 60 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt

Demografie:*

Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040:

Werbach:
2020 2021 2025 2030 2035 2040
3.278 3.828 3.290 3312 3.329 3.338

Main-Tauber-Kreis:
2020 2021 2025 2030 2035 2040

132.684 132.865 133.337 134.316 135.202 135.842

Die Prognose weist fiir den Main-Tauber-Kreis sowie die Gemeinde Werbach insgesamt eine

stabile Entwicklung aus.

Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Werbach und seinen Ortsteilen’:

/"‘\.’_ !

. ’ / .—\._.r &

Q3 Q3 Q3 Q3 Q3
2020 2021 2022 2023 2024

== Werbach == Main-Tauber-Kreis

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Ab der zweiten Jahreshalfte 2022 ist ein Riickgang der Angebotspreise zu beobachten.
Die Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.
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Voreinstellung fiir die Suche nach Kaufangeboten mit folgenden Eigenschaften:

Landkreis Main-Tauber ohne die Stadte Wertheim, Bad Mergentheim und

Tauberbischofsheim

Ein- und Zweifamilienhduser

Baujahr 2000 bis 2020

Angebotszeitraum: 01.01.2023 - 01.10.2024

Grundstiicksflache bis 2.000 m?
Wohnflache: 140 — 200 m?

Ergebnis:

18 Kaufangebote

Durchschnittliche Wohnflache: 164 m>.

Durchschnittliche Grundstiicksflache: 583 m?.

Durchschnittliches Baujahr: 2007
Angebotspreis: von 1.779 €/m? bis 3.632 €/m?, Durchschnitt: 2.806 €/m*.

Verkdufe:”

Im nérdlichen Main-Tauber-Kreis wurden von 2022 bis 2024 keine vergleichbaren Objekte

verduRert. In Gemeinden mit vergleichbarem Bodenwertniveau des angrenzenden

Landkreises Wiirzburg wurden im gleichen Zeitraum folgende, hinsichtlich Baujahre und

Flachen weitgehend vergleichbare, Wohnhaduser verduRert:

Jahrgang Gemarkung BRW
2022 Bitthard 85,0€
2022 Unteraltertheim 95,0€
2023 Butthard 85,0€
2024 Wolkshausen 95,0 €

Werbach, Amberger Weg 12

Bauart Baujahr Wohnfliche Flache

Fertighaus 2005
Fertighaus 2000
Fertighaus 2011
Massivhaus 2010

165,2 m?
126,0 m?
1650 m?
128,0 m*

836,0 m?
538,0 m*
790,0 m*
663,0 m?

Vertragspreis

480.000,0 €
356.000,0 €
495.000,0 €
399.000,0 €
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Teil B: Bewertung
6. Wertermittlungsverfahren

Durch die Gutachterausschiisse werden aus tatsachlich erzielten Kaufpreisen anhand von
Berechnungsmodellen Daten fiir die Wertermittlung abgeleitet. Anhand dieser Daten

kénnen bei modellkonformer Anwendung zutreffende Verkehrswerte ermittelt werden.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren die Grundlage.®

Das Sachwertverfahren ist i. d. R. bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es fiir die
Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken,

besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Fiir das zu bewertende Anwesen treffen die Kriterien des Sachwertverfahrens zu.
Die Bewertung erfolgt daher im Sachwertverfahren.
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7. Bodenwert

Aufgrund fehlender Vergleichspreise ist kein unmittelbarer Vergleich moglich. Fiir einen

mittelbaren Vergleich liegen verwertbare Daten vor.

Bodenrichtwert:

Zur Ermittlung des Bodenwerts wird der Bodenrichtwert® herangezogen.
Geltungsbereich: Landkreis Main-Tauber-Kreis, Gemeinde und Gemarkung Werbach,
Baureifes Land im Allgemeinen Wohngebiet, zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2023:
65 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

B\
8 %‘-"

b

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und dem méglichen MaR der baulichen
Nutzung, der Lagemerkmale, der Beschaffenheit und des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes entspricht das Grundstiick den durchschnittlichen Eigenschaften der
Grundsticke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.
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Bodenwertermittlung: :

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei €/m? 65,00 €
GrundstiicksgroRe m? 705,00

Bodenwert € 45825 €
8. Sachwert

8.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden wesentlich durch den

Gebaudestandard bestimmt?°,

Standardstufe : 2 3 4 5

NHK 2010, Typ 1.01 €/m 655 € 725 € 835€ 1005€ 1260€
Wertanteile % €/m*
AuBenwadnde 23% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 212 €
Décher 15% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 138€
AuRentiiren und Fenster 11% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 101 €
Innenwande und -tiiren 11% 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 86 €
Deckenkonstr. und Treppen 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 92€
FuBboden 5% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 42€
Sanitareinrichtungen : 9% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 83€
Heizung 9% 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 102 €
sonst.techn. Ausstattung 6% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 55€
Vorlaufiger Kostenkennwert 100% 910 €
Korrekturfaktor 1,10
Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt 1.001 €
Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjektes, gerundet 34

Der zugrunde gelegte Gebaudetypus beriicksichtigt ein nicht ausgebautes Kellergeschoss.
GroRe Teile des Kellergeschosses sind zu Wohnzwecken ausgebaut. Es wird ein Zuschlag von
10 % (Faktor 1,10) geschatzt.'* Der so ermittelte Kostenansatz gibt die Herstellungskosten
fir das Basisjahr 2010 wieder. Die Kostenveranderung zum Wertermittlungsstichtag wird

durch einen Baupreisindex beriicksichtigt.??
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Nebengebiude:

Die Garage wird entsprechend ihrer Ausstattungsqualitdt einem Gebaudetypus zugeordnet
und entsprechende Normalherstellungskosten beriicksichtigt.** Die Kostenveranderung
zum Wertermittlungsstichtag wird durch den Baupreisindex beriicksichtigt.

AuBenanlagen:

Die baulichen AuBenanlagen umfassen die Hausanschlussleitungen auf dem Grundstiick
sowie sonstige bauliche Anlagen. Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird lblicherweise
in einem Prozentsatz des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen bemessen. Die baulichen
AuBenanlagen des Bewertungsobjektes werden als durchschnittlich eingestuft und unter
Beriicksichtigung der Holzlege und der Terrassen mit 7 % in der Sachwertermittiung
berticksichtigt.

8.2 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer (GND):
Die fiir die Wertermittlung relevante Nutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von Gebduden. Fiir die Gesamtnutzungsdauer der vorliegenden Gebdude finden sich

folgende Angaben?:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-, Reihenhduser: 80 Jahre.

Modernisierungsgrad:
Seit Errichtung der baulichen Anlagen wurden keine die wirtschaftliche Restnutzungsdauer

verlangernden ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt.

Restnutzungsdauer (RND):

Unter Beriicksichtigung des Modernisierungsgrades errechnet sich entsprechend dem
Gebaudealter eine Restnutzungsdauer von gerundet 66 Jahren fiir ein durchschnittlich
instandgehaltenes Objekt.’

Alterswertminderung:
Entsprechend dem Verhaltnis der Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer der

baulichen Anlagen wird linear eine Alterswertminderung bemessen.
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8.3 Marktanpassung

Das Sachwertverfahren ermittelt Herstellungskosten und die Alterswertminderung einer
baulichen Anlage in einem theoretischen Rechenmodell. Die Herstellkosten des ermittelten
Sachwerts kénnen von den tatsachlichen Herstellungskosten einer baulichen Anlage
erheblich abweichen. Zudem weichen die Kaufpreise im Grundstiicksverkehr regelmaRig
von den ermittelten Sachwerten ab. Der Sachwertfaktor stellt diese Abweichung des
ermittelten Sachwerts von tatsachlich ermittelten Kaufpreisen vergleichbarer Anwesen dar.
Die Hohe des Sachwertfaktors wird insbesondere beeinflusst von dem Verhaltnis der
Qualitat der Grundstiickslage zu der Qualitat der baulichen Anlage. Die quantitative
Bemessung der Grundstiicksqualitat stellt der Bodenrichtwert dar. Der Bodenrichtwert
beschreibt den iiblichen Preis, der fiir ein Grundstiick in diesem Bauquartier im Durchschnitt
bezahlt wird. Die Qualitat der baulichen Anlage wird durch die Hohe des
Gebaudesachwertes beschrieben. Bei dem Vergleich von Kaufpreisen mit den
dazugehorigen Sachwerten ist regelmaRig festzustellen, dass der
Marktanpassungsabschlag (Sachwertfaktor < 1) umso hoher ausfallt, je einfacher die
Grundstiickslage und je hoher der Gebaudesachwert ist. Und umgekehrt kann ein
Marktanpassungszuschlag (Sachwertfaktor> 1) erfolgen, wenn die Grundstiickslage sehr
gut und die bauliche Anlage sehr einfach ist.

Flr die Kommune und den Landkreis des vorliegenden Anwesens liegen keine
ausgewerteten Sachwertfaktoren vor. Faktoren, die differenziert auf das Bodenpreisniveau

eingehen, liegen aus Uberregionalen Erhebungen vor.

Fiir die Kommune und den Landkreis des vorliegenden Anwesens liegen keine
ausgewerteten Sachwertfaktoren vor. Faktoren, die differenziert auf das Bodenpreisniveau
eingehen, liegen aus uberregionalen Erhebungen vor.

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, mit vergleichbarem Bodenrichtwertniveau
und vorlaufigen Sachwerten von 300.000 € bis 500.000 €, liegen fiir den benachbarten
Landkreis Wiirzburg ausgewertete Sachwertfaktoren fiir das Jahr 2022 vor:

Landkreis Wiirzburg, 2022: 1,12
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Anpassung auf das Bewertungsobjekt:

Der iiberregionale Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Referenzjahr 2022. Seitdem sind
die der Sachwertermittlung zugrunde liegenden Baupreise um erheblich gestiegen?’. Die
Entwicklung am 6rtlichen Immobilienmarkt ist dagegen von einem Preisriickgang und
Stagnation gepragt.'® Bei steigenden Herstellungskosten und stagnierenden
Verkaufspreisen ist ein erhdhter Marktanpassungsabschlag zu beriicksichtigen.

Der iiberregionale Sachwertfaktor beriicksichtigt den vorlaufigen Sachwert und das
Bodenwertniveau bei durchschnittlicher Instandhaltung und Beschaffenheit. Fir die
gegebenenfalls notwendige Behebung der festgestellten Schaden und Mangel sowie die
Fertigstellung des Terrassenbelages, wird ein durchschnittlicher Marktteilnehmer einen
Abschlag vornehmen.

Sachwertfaktoren des Landkreises Wiirzburg sind gepragt durch die Nahe zum Oberzentrum
Wiirzburg und niedrigeren vorldufigen Sachwerten. Auswertungen des
Gutachterausschusses des Landkreises Wiirzburg ergeben bei steigenden vorlaufigen
Sachwerten bei gleichbleibenden Bodenwertniveau sinkende Sachwertfaktoren.

Unter Beriicksichtigung der Entfernung zum Oberzentrum Wiirzburg und vorgenannten
Punkten, sowie der allgemeinen Situation am Immobilienmarkt, wird ein zum
Wertermittlungsstichtag zutreffender Sachwertfaktor von gerundet 0,95 (- 5 %) geschatzt.
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8.4 Sachwertermittiung

Bruttogrundflache Wohnhaus m* 276,00

Normalherstellungskosten 2010 € 910,00

Zu-/ Abschlag % 10,00

Baupreisindex zum Stichtag % 182,77

Gebaudeherstellungswert 504.945 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) a 80

Restnutzungsdauer (RND) a 66

Alterswertminderung, linear % 18 -90.890 €
Gebdudeteilsachwert Wohnhaus 414.055,00 €
Bruttogrundflache Garage m? 42,00

Normalherstellungskosten 2010 € 485,00

Zu-/ Abschlag % -

Baupreisindex zum Stichtag % 182,77

Gebdudeherstellungswert 37.230€
Alterswertminderung, linear % 18 -6.701 €
Gebaudeteilsachwert Garage 30.528,53 €
Wert der baulichen AuBenanlagen % 7 444584 € 31.120,85€
Wert der baulichen Anlagen 475.70437 €
Bodenwert 45.825,00 €
Vorlaufiger Sachwert 521.529,37 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) F 0,95 521.529€ -26.076,47 €
Sachwert, marktangepasst 495.452,91 €

Plausibilisierung:

Die mittlere Spanne?® der in den Jahren 2023 und 2024 im Landkreis Main-Tauber ohne die
Stadte Wertheim, Bad Mergentheim und Tauberbischofsheim annoncierten Ein- und
Zweifamilienhduser der Baujahresgruppe 2000 - 2020 betragt 2.475,52 €/m? bis

3.382,35 €/m* Wohnfldche, im Mittel 2.985,72 €/m* Wohnfliche.

Vertragspreise weichen von Angebotspreisen tendenziell nach unten ab.

Die Kaufpreise der in den Jahren 2022 bis 2024 im angrenzenden Landkreis Wiirzburg
verduBerten vier, hinsichtlich Baujahresgruppe, Bauart, GrBe und Bodenwertniveau
weitgehend vergleichbaren Objekte, entsprechen 2.825,40 €/m? bis 3.117,19 €/m?
Wohnfldche, im Mittel 2.961,95 €/m?* Wohnfliche.

Der ermittelte Sachwert entspricht einem Wertfaktor von gerundet 2.914,43 €/m®
Wohnflache und wird unter Beriicksichtigung der Ausstattung und Beschaffenheit sowie

der Situation am Immobilienmarkt als plausibel betrachtet.
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9. Verkehrswert

Der Verkehrswert?! wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wire.
Es handelt sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem

Grundstiicksmarkt, bemessen und betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024

gerundet

495.000,- €

Wiirzburg, 02.10.2024, Markus Stiirzenberger
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Teil C: Anlagen

10. FuBnoten

! Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Baden-Wiirttemberg

? Angabe des Grundbuchs, genieRt keinen 6ffentlichen Glauben

3 Art. 45 Abs. 2 Bayerische Bauordnung

* © Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, 2023.

> www. Immoscout24.de

5IMV Marktdaten

7 Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung

# Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021), § 6

? Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

1% lmmoWertV 2021, Anlage 4

! Vergleiche NHK 2010, Gebdudetypen mit ausgebautem Dachgeshcoss zu Gebaudetypen ohne
Dachgeschossausbau

12 Statistisches Bundesamt, www.destatis.de, Baupreisindizes, Neubau (konventionelle Bauart) von
Wohn- und Nichtwohngebduden einschlieBlich Umsatzsteuer, Originalwert 2010 = 100

13 |mmoWertV 2021, Anlage 4

% ImmoWertV 2021, Anlage 1

S ImmoWertV 2021, Anlage 2

16 Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Wiirzburg, 5.3.1.3, Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
mit/ohne ELW.

17 Statistisches Bundesamt, Bau preisindex

18 Sjehe 5. Situation am Immobilienmarkt

9 Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Wiirzburg, 5.3.1.3, Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
mit/ohne ELW, Bodenrichtwertbereich 151,00 €/m? bis 300,00 €/m?.

20 4 /- 20 % vom Mittelwert.

21 BauGB § 194
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