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Auftra Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Holzstanderbauweise mit Holzsatteldach

Bauzustand durchschnittlich, einzelne Schaden

Flachen

Wohnflache, gesamt 200 m?

Bodenwert 84.550,00 €
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Teil A: Dokumentation

2. Allgemeines

Objektart:

Grundstick, bebaut mit einem Wohnhaus und Doppelgarage.

Adresse:
Ligusterweg 2, 97947 Grunsfeld.

Auftraggeber:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Vollstreckungsgericht, SchmiederstralRe 22, 97941

Tauberbischofsheim.

Auftrag und Auftragszweck:
Zum Zwecke der Verkehrswertfestsetzung gemaR § 74 a ZVG wird die Erholung eines
Sachverstandigengutachtens liber den Verkehrswert des oben bezeichneten

Beschlagnahmeobjektes angeordnet.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 14.12.2023.
Grundbuchauszug vom 10.11.2023.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 17.01.2024 statt.

Anwesend waren: der Schuldner, die Ehefrau des Schuldners sowie der Unterzeichner.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
17.01.2024.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 4 von 29
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3. Grundstick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Griinsfeld, Nummer 1108, Flurstiick
12326.

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fiir das Grundstiick existiert ein glltiger Bebauungsplan: ,Gébel-Homberg®.
Allgemeines Wohngebiet, Zahl der Vollgeschosse: Il, Grundflachenzahl (GRZ) 0,25, offene
Bauweise, Satteldach 28°bis 35°.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte eingetragen:

Lfd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) fir die Stadt Griinsfeld.

In der seit 03. April 1999 rechtskraftigen Baulandumlegung ,,Gébel-Homberg 11 entstanden
und eingetragen in Blatt Nr. 675 am 12. April 1999.

Laut Umlegungsverzeichnis, Teil 2, ist die Stadt Grinsfeld berechtigt, auf einer ,,in der
beiliegenden Karte dargestellten Teilfliche Leitungen aller Art zu fiihren und dauernd zu
belassen, bestimmungsgemdfS zu benutzen und jederzeit die fiir den Betrieb, die Unterhaltung,
Anderung und Erneuerung erforderlichen Arbeiten vorzunehmen, sowie das Grundstiick zu
diesem Zweck zu betreten.“ Die Ausiibung kann Dritten Uberlassen werden. Der jeweilige
Grundstickseigentumer ist verpflichtet, die bezeichnete Flache von Baulichkeiten und

tiefwurzelnden Anpflanzungen freizuhalten.

Auf dem im Bewilligungstext verwiesenen Lageplan ist in Bezug auf das zu bewertende

Grundstiick die Lage der belasteten Grundstiicksteilflache nicht erkennbar.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 5 von 29
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Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Tauberbischofsheim vom 24.05.2023 (2 K 18/23).

Lfd. Nr. 3:

Verfugungen des Eigentlimers sind nur mit Zustimmung des vorldufig bestellten
Insolvenzverwalters wirksam.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mosbach vom 21.08.2023 (1 IN 132/23).

Lfd. Nr. 4:
Das Insolvenzverfahren ist eroffnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Mosbach vom 11.10.2023 (1 IN 164/23).

Baulast:

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

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

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 6 von 29
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3.2 Lage?

Luftbild (Makrolage)
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Bundesland Baden-Wiurttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Landkreis Main-Tauber-Kreis,
Stadt Gruinsfeld.

Die Stadt Griinsfeld liegt mit ihren ca. 3.700 Einwohnern im Nordosten des Main-Tauber-
Kreises. Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind in Griinsfeld

sowie im gesamten Main-Tauber-Kreis vorhanden.
Erschlossen wird Griinsfeld durch die Landesstral3e L512, die in Richtung Distelhausen einen

Anschluss an die BundesstraRe 290 darstellt. Uber die B290 ist die Bundesautobahn A81

Uber die Anschlussstelle Tauberbischofsheim in ca. 9 Kilometern zu erreichen.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 8 von 29
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe?:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form und liegt an zwei StraRen an. Die
Grundsticksbreite am Ligusterweg betragt ca. 21 m. Die Grundstucksbreite Am Gobel
betragt ca. 32 m. Die GroRRe des Grundstiicks betragt 890 m=.

Topografie:

Das Grundstiick weist ein Gefalle von Norden nach Stiden auf.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterflihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse tiber Altlasten auf dem Grundstuick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsdachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks

bepflanzt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine offentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

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

fur die nahe Zukunft keine konkreten MalRnahmen geplant.

Tatsdchliche Nutzung:

Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstuick genutzt.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 9 von 29
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4. Gebdudebeschreibung

4.1 Baujahr

Bauantragsunterlagen und Konstruktionsdetails deuten auf ein Baujahr 2000 hin.

4.2 Baukonzeption

Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Die
ErschlieBung im Gebdude erfolgt tiber eine innenliegende Treppe. Die unterkellerte Garage
ist nordlich an das Wohnhaus angebaut.

4.3 Plane

Teilunterkellerung:

|
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Schnitt A-A

4.4 Baubeschreibung Allgemein

AulBenwande

Dach

Fenster

Sonnenschutz

Aulentlren

FuRboden

Wandbeldge

Deckenbeldage

Treppe

Grinsfeld, Ligusterweg 2
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nach Angabe Holzstanderbauweise, nach Angabe
kein diffusionsoffener Aufbau.

Holzsparrendach, innenseitig ist eine Dampfsperre
erkennbar. Dacheindeckung Falzziegel.

Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung,
Baujahr 2000.

im Erdgeschoss Uberwiegend auRenliegender
Sonnenschutz tber auRenliegende
Kunststoffrollladen, elektrisch betrieben.
Ubrige Rollladen manuell.

Metallrahmen mit Kunststofffiillung und
Glasausschnitt, Bauzeit.

Natursteinfliesen, Fliesen, teilweise in
Holzoptik.

Teilweise Fertigparkett.

Raufaser/Tapete, gestrichen.
Hauswirtschaftsraum: Fliesen, raumhoch.

tapeziert, teilweise Holzwerkstoffpaneele mit
Einbaustrahlern.

Holzwangentreppe mit Holztritt- und -setzstufen.
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Heizung

Warmeabgabe

Sanitareinrichtung

Sonstige technische Ausstattung

AulRenanlagen

Grinsfeld, Ligusterweg 2
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laminierte Holztirblatter in Umfassungszargen.

Warmepumpe, Baujahr 2023 mit zentraler
Warmwasserbereitung, Inhalt 100 Liter.

FulBbodenheizung im gesamten Gebdude.

Erdgeschoss, Dusche:

bodengleiche Duschwanne mit Glaskabine und
Unterputzarmatur, Hinge-WC mit
Unterputzspulkasten, Handwaschbecken mit Kalt-
und Warmwasserarmatur.

Bodenbelag: Fliesen.

Wandbelag: Fliesen, raumhoch.

Dachgeschoss Bad:

Eckbadewanne mit Whirlpool-Funktion,
Unterputzarmatur, zwei Waschbecken, eine
bodengleiche Duschkabine mit Rainshower-
System, Hange-WC mit Unterputzspulkasten.
Bodenbelag: Fliesen.

Wandbelag: Fliesen/Putz mit Anstrich.

Die Raume Dachgeschoss, Schlafen und
Erdgeschoss, Wohnen sind klimatisiert.

Am Tag der Augenscheinnahme befindet sich eine
PV-Anlage auf der stidlichen Dachflache. Nach
Angabe sind lediglich die PV-Platten montiert,
sonst keine Technik, auch keine Rechnung des
Handwerkers.

Garagenzufahrt sowie Terrassenflache
Betonsteinpflaster.

Sudlich des Wohnhauses befindet sich ein
Swimming-Pool mit WPC-Platten-Deck.

Holzdeck:

Teilweise als Kriechkeller unterkellert als
Gartengerateraum: Stahl-
/Betonmauerwerkskonstruktion, Bodenplatte.
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Fotos:
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4.5 Garage

AuRenwande:

Dach

FuRboden

Kellertreppe

Griinsfeld, Ligusterweg 2

Keller: ausgegossene Styropor-Hohlsteine.
Erdgeschoss: Holzrahmenbauweise.
innenseitig Rohbauzustand.

Zufahrt Uber zwei elektrisch betriebene
Segmenttore.

Holzsparrendach, innenseitig ist eine Dampfsperre
erkennbar. Dacheindeckung Falzziegel.

Rohbeton, teilweise Fliesen.

Fertigteil-Betontreppe, ohne Belag.
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4.6 Bauzustand

Baumaéngel und Bauschdden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

Innentiren:

- Dem Unterzeichner werden an einzelnen Tlrzargen unterschiedliche Abstande zur
Wandoberflache angezeigt. Dies betrifft nach Angabe nahezu samtliche Tiren im Haus.
Im Bad Dachgeschoss zeigt sich ein sich nach oben verjlingend Spalt zwischen der
offenen Ture und der Turzarge.

- Nach Angabe mussten aufgrund der Insolvenz des seinerzeitigen Bautragers einige
konstruktive Nachbesserungen und Mangelbehebungen wahrend der Bauzeit

durchgefihrt werden.

Erdgeschoss:
- Gast: Schaden und tiberdurchschnittliche Abnutzung des Parkettbodens.

Dachgeschoss:

- Bad: Nach Angabe Whirlpool-Funktion defekt.

- Beim Begehen sind teilweise Gerausche und Verformungen des Bodenbelages
wahrnehmbar.

- Nach Angabe lauft Kondensat der Klimagerate nach innen statt nach aulRen.

- EinKlimagerat ist nach Angabe defekt.

- Vereinzelte horizontale und teilweise vertikale Rissbildungen in einzelnen Zimmern

- Im Bereich der Abstellkammer (ehemaliger Heizraum) sind Fehlstellen der

Warmedammung im Sparrenbereich erkennbar.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 16 von 29
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Im Bereich der Abstellkammer (ehemaliger Heizraum) sowie der angrenzenden Wand im
Bereich des Treppenhauses zeigen sich Verfarbungen (Hinweis auf Feuchte). Nach
Angabe kommt es hier regelmaRig zu Wasseranfall im Bereich des Anschlusses Wand zu

Dachschrage. Stellenweise sind braunlich wolkige Verfarbungen wahrnehmbar.

!

Fassade:
- Vereinzelt zeigen sich Verformungen der Putzfassade. Diese klingen auf Klopfen hohl.

ERE

- Dem Unterzeichner wird ein Foto gezeigt als Nachweis, dass die Fassade sich

insbesondere in den Sommermonaten fleckig gelblich verfarbt.
- Terrassenaustritt, Wohnzimmer: Im Sturzbereich zeigen sich wolkig braunliche

Verfarbungen: Hinweis auf Feuchte.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 17 von 29
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AulRenanlagen:
- Nach Angabe ist die Folienabdichtung des Pools schadhaft. Beim Begehen des Pooldecks
sind erhebliche Verformungen wahrnehmbar.

- Im Bereich des Terrassenbelages (Betonsteinpflaster) sind Unebenheiten und klaffende

Fugen wahrnehmbar.

- Im Bereich der Giebelseiten ist eine Verformung des Dachliberstandes wahrnehmbar.

- Aufder nordlichen Dachflache ist Vermoosung wahrnehmbar.

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.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 18 von 29
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4.7 Flachen und sonstige Objektdaten

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

Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktublich berechneten Wohnflache erforderlich. Am

Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen Gblich.

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

Grundflache angerechnet.

Bruttogrundflache 309 m*
Wohnhaus 217 m?
Garage 92 m?
Grundstiick 890 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,22
Wohnflache, gesamt 200 m?
Erdgeschoss laut Bauantrag 92 m?
Terrasse, Uberschlagig 32 m?
Dachgeschoss laut Bauantrag 76 m?

5. Situation am Immobilienmarkt

Fir die Kommune und den Landkreis des Bewertungsobjektes liegen keine Immobilien-

Marktberichte der Gutachterausschiisse vor.

Demografie:?

Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040:

Griinsfeld:
2020 2021 2025 2030 2035 2040
3.629 3.632 3.636 3.653 3.672 3.687

Griinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 19 von 29
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Main-Tauber-Kreis:

. 2020 2021 2025 2030 2035 2040
Die Prognose weist fiir den Main-Tauber-Kreis sowie die Gemeinde Griinsfeld insgesamt
eine stabile Entwicklung aus.

Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhduser in Griinsfeld*:

Entwicklung der Hauspreise in = 3 { T
Griinsfeld i

® Griinstald ® Main-Tauber-Kreks

@ 2537 €lm? @ 2634 E/lm?

Q12024 012024

-04%

a0 2023 0N 7023

1Jahr  SJahre @

®
/ b
o
@
m (53] =i} o1 (=1} a1
2020 2021 2022 2023 20Z4 2025

OESFELD

Die Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Verkaufe:®

Im Bodenrichtwertbereich 70 € bis 100 € der Stadt Griinsfeld wurden in den Jahre 2021 bis
2023 5 Verkdufe getatigt. Bei einer durchschnittlichen GrundstiicksgréRe von 600 m? bis ca.
1.200 m? lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 400.000 €

In den benachbarten Gemeinden des Landkreises Wiirzburg wurde in den Jahren 2021 bis
2023 ein weitgehend vergleichbares Objekt verauRert:

Freistehendes Einfamilienhaus als Fertighaus, Bodenrichtwert 85 €/m?, 165 m* Wohnflache,
Baujahr 2005, Verkauf im Jahr 2022 zu einem Vertragspreis von 480.000 €.

Kaufangebote:¢
Gegenwartig werden im Landkreis des Bewertungsobjektes keine hinsichtlich GroRe und

Baujahresgruppe vergleichbaren Objekte zum Kauf angeboten.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 20 von 29
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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

konnen 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstuicken,

besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Fiir das zu bewertende Anwesen treffen die Kriterien des Sachwertverfahrens zu. Die

Bewertung erfolgt daher im Sachwertverfahren.

Photovoltaik-Paneele:

Die auf der stidlichen Dachflache befindlichen Solarpaneele sind nach Angabe mangels
zusatzlicher Solartechnik nicht angeschlossen und funktionslos. Eine Schlussrechnung

wurde nach Angabe noch nicht gestellt-

Die Photovoltaik-Paneele bleiben unberticksichtigt.

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 21 von 29
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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: Gemeinde Griinsfeld, baureifes Land, Wohnbauflache, Wertzonennummer
0505, Stichtag. 01.01.2023: 95 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

kP&gj

Wendels (Englerts)-miihle
{GRY,

95,- Euro

Anpassung des Bodenrichtwertes:

Hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und dem moglichen MaR der baulichen
Nutzung, der Lagemerkmale, der Beschaffenheit und des beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustandes entspricht das Grundstuick den durchschnittlichen Eigenschaften der

Grundstucke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.

Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei €/m? 95,00 €
Grundstiick m? 890,00
Bodenwert € 84.550 €

Grinsfeld, Ligusterweg 2 Seite 22 von 29
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8. Sachwert

8.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden wesentlich durch den

Gebaudestandard bestimmt?®:

Standardstufe 1 2 3 4 5

NHK 2010, Typ 1.21 €/m? 790 € 875€ 1.005€ 1.215€ 1.515€
Wertanteile % €/m?
AuBenwande 23% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 231 €
Dacher 15% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 151 €
AuRentiren und Fenster 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 111 €
Innenwande und -tiiren 11% 0,0 0,5 0,5 0,0 0,0 103 €
Deckenkonstr. und Treppen 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 111 €
FuBboden 5% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 56 €
Sanitareinrichtungen 9% 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 109 €
Heizung 9% 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 109 €
sonst.techn. Ausstattung 6% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 60 €
Vorlaufiger Kostenkennwert 100% 1.041 €
Korrekturfaktor 1,00
Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt 1.041 €
Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjektes, gerundet 3,2

Der so ermittelte Kostenansatz gibt die Herstellungskosten fiir das Basisjahr 2010 wieder.
Die Kostenveranderung zum Wertermittlungsstichtag wird durch einen Baupreisindex
beriicksichtigt.1°

Garage:
Die Garage wird entsprechend ihrer Ausstattungsqualitat einem Gebaudetypus zugeordnet
und entsprechende Normalherstellungskosten bertcksichtigt.!* Die Kostenveranderung

zum Wertermittlungsstichtag wird durch den Baupreisindex berticksichtigt.

AuBenanlagen:

Die baulichen AuBenanlagen umfassen die Hausanschlussleitungen auf dem Grundstiick
sowie sonstige bauliche Anlagen. Der Wert der baulichen AulRenanlagen wird tblicherweise
in einem Prozentsatz des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen bemessen. Die baulichen

AulRenanlagen des Bewertungsobjektes werden als durchschnittlich eingestuft.
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Unter Berlicksichtigung der Schwimmbadanlage werden die AuBenanlagen mit 10 % in der

Sachwertermittlung berucksichtigt.

8.2 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer:
Die fur die Wertermittlung relevante Nutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von Gebduden. Fiir die Gesamtnutzungsdauer der vorliegenden Gebaude finden sich

folgende Angaben?2:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-, Reihenhduser: 80 Jahre.

Restnutzungsdauer:

Seit der Errichtung der baulichen Anlagen wurden keine, die Restnutzungsdauer
verlangernden ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt. Entsprechend dem
Gebadudealter errechnet sich eine Restnutzungsdauer von gerundet 56 Jahren fir ein
durchschnittlich instandgehaltenes Objekt.*?

Die wahrgenommenen Mdngel und Schaden werden von einem durchschnittlichen
Marktteilnehmer mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht unabweisbar zeitnah behoben. In der
Summe schranken sie eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ein. Unter Berlicksichtigung
des AusmaRes, des Umfangs und der Anzahl der wahrgenommenen Mangel und Schaden,
sowie der Situation am Immobilienmarkt wird ein Abschlag der Restnutzungsdauer von 10
% (Faktor 0,90) geschatzt und eine gerundete wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50

Jahren angenommen.
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 konnen von den tatsachlichen Herstellungskosten einer baulichen Anlage
erheblich abweichen. Zudem weichen die Kaufpreise im Grundstuicksverkehr regelmafRig
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 tiblichen Preis, der fir ein Grundstiick in diesem Bauquartier im Durchschnitt
bezahlt wird. Die Qualitat der baulichen Anlage wird durch die Hohe des
Gebdudesachwertes beschrieben. Bei dem Vergleich von Kaufpreisen mit den
dazugehdrigen Sachwerten ist regelmaRig festzustellen, dass der
Marktanpassungsabschlag (Sachwertfaktor < 1) umso hoher ausfallt, je einfacher die
Grundstuckslage 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.
Fir 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.
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Fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser im benachbarten Landkreis Wiirzburg
werden folgende Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom vorldaufigen Sachwert und

Bodenrichtwertniveau fiir das Jahr 2022 ausgewiesen:*

Bodenrichtwertniveau
bis 150,00 €/m? 13536?30%"::; ?516?(?0%2:; tiber 450,00 €/m?
vorlaufiger Sachwert 300.000,00 € - 500.000,00 €
Sachwertfaktor 1,12 1,32
Standardabweichung 0,25 0,15
o Grundstlicksgrole in m? 623 697
Standardabweichung 114 112
2 Wohnflache in m? 185,00 164,44
Standardabweichung 67,64 47,69
Baujahr 1987 1993
Standardabweichung 16 12 Datenmenge fiir
@ Standardstufe 3,00 2,78 die Auswertung keine Daten
Standardabweichung 0,58 0,42 nicht ausreichend
o Bodenwertanteil in % 22,33 28,63
Standardabweichung 210 8,20
@ Bodenrichtwert in €£/m? 116,25 200,00
Standardabweichung 29,87 34,24
@ Restnutzungsdauer in Jahren 45,00 50,78
Standardabweichung 15,53 12,04
Anzahl der Kauffalle 12 9

Fiir Objekte mit vergleichbarem vorlaufigen Sachwert und vergleichbarem

Bodenwertniveau wird ein Sachwertfaktor von 1,12 (+12 %) ausgewiesen.

Anpassung auf das Bewertungsobjekt:

Der ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf den Stichtag 01.07.2022. Seitdem sind die
der Sachwertermittlung zugrunde liegenden Baupreise um mehr als 5 % gestiegen.'® Im
gleichen Zeitraum sind ruicklaufige Kaufpreise zu verzeichnen.r” Aus vorgenannten Griinden

wird ein Abschlag von 7 %punkten geschatzt.

Zum Wertermittlungsstichtag wird unter Beruicksichtigung der Situation am

Immobilienmarkt ein zutreffender Sachwertfaktor auf gerundet 1,05 (+5 %) geschatzt.
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Normalherstellungskosten 2010 € 1.041,00

Baupreisindex zum Stichta % 179,12

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80

Alterswertminderung, linear -153.760 €

||
w
00

Normalherstellungskosten 2010 € 350,00

Baupreisindex zum Stichta % 179,12

X
w
(o]

Alterswertminderung, linear -21.917 €

Marktanpassung (Sachwertfaktor) 0 399.846 € 19.992,28 €

-
=
a
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9. Verkehrswert

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

Grundstiicksmarkt, bemessen und betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2024

gerundet

420.000,- €

Wirzburg, 11.03.2024, Markus Stlrzenberger

signiert von:
Markus
Stlrzenberger

am: 11.03.2024

mit:
digiSeal”

by secrypt

Dieses Werk darf nur ungekurzt vervielfaltigt werden. Jede Veroffentlichung und jede Weitergabe an Dritte
bedarf der schriftlichen Genehmigung der HSP Bau- und Immobiliensachverstandige GmbH & Co. KG.
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Teil C: Anlagen
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