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IM ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
SPARKASSE TAUBERFRANKEN
GEGEN
1)
2)

HIER: 1. ERGANZENDE STELLUNGNAHME

Die ergdnzende Stellungnahme bezieht sich auf das Schreiben des
Schuldners vom 18.08.2024. Sofern nicht anders beschrieben,

verweise ich auf meine Gutachten vom 04.07.2024.

Die Unterzeichnerin weist darauf hin, dass Sie Sachverstindige fiir die
Bewertung von unbebauten und bebauten Grundstiicken ist. In diesem
Rahmen werden Baumangel und Bauschaden erkannt und deren

Werteinfluss vorldufig bemessen.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstandigen:

Der Fertigstellungsgrad des Gebaudes wird auf erheblich niedriger als 70 % geschatzt.
Am Rohbau fehlen abschlieBende Arbeiten. Der Innenausbau fehlt nahezu vollstindig.
Die technische Gebdudeausstattung ist nicht funktionsfahig. Der Fertigstellungsgrad der
technischen Gebaudeausstattung konnte nicht abschlieBend festgestellt werden.

Im Gutachten wurden anteilige Kosten fiir die Fertigstellung des Rohbaus, des Ausbaus und der

Gebaudetechnik mit 45 % geschatzt (Gutachten, Seite 28). Der Fertigstellungsgrad des Gebiudes

wird demnach auf 55 % geschatzt.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstandigen:
Die Angabe des Schuldners ist nicht tiberpriifbar. Ebenso ist nicht gesichert, dass ein
Kaufinteressent schlieRlich zu der Summe erwirbt, die in den Verkaufsverhandlungen

thematisiert wurde. Wertvorstellungen von Kaufinteressenten kénnen auch erheblich vom

Verkehrswert abweichen. Die Wertverhaltnisse von Wohnimmobilien in den Jahren 2020/2021

mussen nicht auf die Wertverhaltnisse im Jahr 2024 zutreffen.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstandigen:

Wann es zuletzt zu Wassereintritten gekommen war, konnte von der Unterzeichnerin nicht
festgestellt werden. Die vom Schuldner geschilderten MaRnahmen stellen keine normgerechten
Malnahmen zur Abdichtung von Flachdachern dar. Am Tag der Augenscheinnahme war im
Wohnzimmer eine Deckend6ffnung zu sehen. Die sichtbare Deckenkonstruktion wies
Verfarbungen und weiRliche Belage auf. Die Dachabdichtung wurde in diesem Bereich nicht
wieder hergestellt. Im Wohnzimmer sind noch weitere Verfarbungen an den Wand- und
Deckenoberflachen zu sehen. Sinnlich ist im gesamten Gebiude eine erhdhte Luftfeuchtigkeit
wahrnehmbar. (Gutachten, Seite 16). Die Dacher werden als undicht eingeschitzt.

Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstandigen:

Die Unterzeichnerin kann bestétigen, dass die Innenwinde teilweise verspachtelt waren.
Die Unterzeichnerin kann nicht abschlieRend beurteilen, ob eine weitere Putzschicht die
vorhandenen Mangel und Schaden an der AuRenfassade beheben kann.

Wahrscheinlich miissen dariiber hinaus weitere MaRnahmen ergriffen werden.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstindigen:
Die Unterzeichnerin konnte nicht feststellen ob die Rohrleitungen fiir eine FuRbodenheizung

vollstandig im Erd- und Obergeschoss verlegt waren. Eine Heizung war nicht vorhanden.

Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstindigen:

Eine Heizung oder Warmwasserbereitung war am Tag der Augenscheinnahme nicht vorhanden.
Ein Schmutzwasserbehalter wurde von der Unterzeichnerin weder wahrgenommen noch ihr
angezeigt. Der Unterzeichnerin ist unklar, welchen Zweck der Schmutzwasserbehilter erfiillt. Im
Gutachten wurde vorldufig angenommen, dass die Entwasserungsleitungen des Hauses an den
ortlichen Kanal angeschlossen sind. Der Anschluss der Entwasserungsleitungen an den ortlichen

Kanalist unabdingbare Voraussetzung an die Bewohnbarkeit des Hauses.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstindigen:

Der Fertigstellungsgrad der Elektroinstallation konnte von der Unterzeichnerin nicht abschlieRend
festgestellt werden. Leuchtmittel, Schalter oder Steckdosen waren am Tag der Augenscheinnahme
nicht vorhanden. Elektrokabel hingen im Innen- und AuBenbereich lose aus den Winden.

Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstiandigen:

Die Unterzeichnerin kann bestatigen, dass im Obergeschoss keine Bodenbeldge vorhanden sind.

Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstindigen:
Der Aufwand fiir die Fertigstellung des Hauses kann erheblich sein, insbesondere hinsichtlich

moglicherweise vorhandener Baumangel und -schiden, die auch gravierend sein kénnen.
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Schriftsatz des Schuldners:
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Stellungnahme der Sachverstindigen:

Die erganzende Beantwortung der Einwendungen des Schuldners bewirkt keine
Ergebnisveranderung. Der ermittelte Verkehrswert fiir das Anwesen Wolfstal 3 in Werbach
verbleibt in der Hohe, wie im Gutachten der Unterzeichnerin vom 18.08.2024 ermittelt.

Wiirzburg, 23.09.2024, Petra Hartmann

Seite8von 8



(7

%

Amtsgerich
Tauberblschofs}?leim

8. JULI 2024
\—

Anl.:

GUTACHTEN

Art:  Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB
Anwesan: Werbach, Wolfstal 3
Datum: 04.07.2024

Verfasserin: Petra Hartmann

Aktenzeichen: 2K 2/24-S524043
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Teil A: Dokumentation

2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus.

Adresse:
Wolfstal 3, 97956 Werbach.

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

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 04.04.2024:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 15.04.2024.
Grundbuchauszug vom 08.02.2024.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.
Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 15.05.2024 statt.

Anwesend waren der Schuldner zu 1) sowie die Unterzeichnerin.

Wertermittlungsstichtag:

Die Sachverstiandigen
fiir Bau und Immobilien

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:

15.05.2024.

Werbach, Wolfstal 3
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Werbach, Nummer 1508, Flurstiick
16581.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fir das Grundstiick existiert ein giiltiger Bebauungsplan: ,,Amber” vom 23.01.2006 als
Satzungsbeschluss.

Allgemeines Wohngebiet, Wohnbaufldche, Il Vollgeschosse, Grundflachenzahl (GRZ) 0,3,
Geschossflichenzahl (GFZ) 0,6, offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig, SD/WD/PD 28°-
42°, Traufhohe < 4m zu Erdgeschossfufbodenhohe (EGFH). EGFH-Hhe 0-1,50 m liber
Bezugspunkt.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Tauberbischofsheim vom 07.02.2024 (2 K 2/24).

Baulast:

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Rechte an anderen Grundstiicken:

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

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Nach Angabe liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 5von 31
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Bundesland Baden-Wirttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Landkreis Main-Tauber-Kreis,
Gemeinde Werbach.

Mit Ihren ca. 3.200 Einwohnern liegt die Gemeinde Werbach im Nordosten des Main-
Tauber-Kreises, ca. 6 km nordlich des Mittelzentrums Tauberbischofsheim.

Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind im Mittelzentrum
Tauberbischofsheim vorhanden.

Erschlossen wird die Gemeinde Werbach durch die LandesstraRe L506 (von Nord nach Siid)
und die L2297 sowie kleineren NebenstralRen.

Ein o6ffentlicher Busverkehr durch die Verkehrsgesellschaft Main-Tauber ist gegeben.

Die umgebende Bebauung ist von individuellem Wohnungsbau gepragt.

Werbach, Wolfstal 3
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe’:

Das Grundstick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der StralSe
betrdgt ca. 22 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 25 m. Die GroBe des Grundstiicks
betragt 590 m*.

Topografie:
Das Grundstiick ist weitgehend eben.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse iiber Altlasten auf dem Grundstiick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.
Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

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

bepflanzt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine offentliche 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 VerbesserungsmaRnahmen sind

fiir die nahe Zukunft keine konkreten MaBnahmen geplant.

Tatsdchliche Nutzung:
Das Grundstiick ist fiir eine Wohnhausnutzung vorgesehen.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 8 von 31
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4. Gebdudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das Baujahr des Hauses ist nach Angabe 2017.

4.2 Baukonzeption

Das Gebdude besteht aus einem Erdgeschoss und Obergeschoss.
Die Garage ist in das Wohnhaus integriert.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 9von 31
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4.4 Baubeschreibung Aligemein
Das Wohnhaus ist nicht fertiggestellt und befindet sich iiberwiegend im Rohbauzustand.

AuBenwinde:

Holzstanderbauweise. Nach Angabe ist eine AuBenddmmung aus Mineralwolle
aufgebracht, ca. 12 cm.

Die Fassade ist verputzt und im Erdgeschoss teilweise mit Natursteinriemchen verkleidet.

Die Regenfallrohre verlaufen in den AuRenwanden.

Dach:
Holzdeckenbalkendach als Flachdach.

Fenster und AuRentiiren:
Fenster: Drei-Scheiben-Isolierverglasung im Kunststoffrahmen, kein Sonnenschutz
vorhanden. Vorgesehen sind Raffstores.

AuRentiiren: Einfliigelige Aluminiumtiire.

Innenwande und -tiiren:

Innenwdnde: Holzstanderbauweise.

Wandoberflachen: Gipskartonplatten, unbehandelt.

Innentiren: teilweise glatte Holzwerkstofftiiren in Holzumfassungszargen, teilweise
Schiebetiiren vor der Wand laufend ohne Zargen. Teilweise sind keine Tiiren oder Zargen

vorhanden.

Deckenkonstruktion und Treppen:
Deckenkonstruktion: Holzbalkendecken.
Deckenoberfldchen: Gipskartonplatten, unbehandelt.

Treppe: provisorische Holzleiter.

FuRbdden:

Erdgeschoss Eingangsbereich und Flur: Fliesenbelag, sonst keine Beldge.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 12 von 31
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Sanitéreinrichtungen:

Erdgeschoss:

Gaste-WC: Rohbauzustand, keine Sanitdrausstattung vorhanden.
Boden: Fliesen.

Wande: Fliesen, raumhoch, nicht verfugt.

Decke: Gipskartonplatten, unbehandelt.

Bad: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, freistehende Badewanne.
Vorgesehen sind eine Dampfsauna und eine bodengleiche Dusche.
Boden: Fliesen.

Wande: teilweise Fliesen, teilweise Natursteinriemchen.

Heizung:

Keine Heizung vorhanden.

Nach Angabe sind im Erd- und Obergeschoss die Leitungen fiir eine FuBbodenheizung
verlegt.

Sonstige technische Ausstattung:
Elektroausstattung: Die Elektroleitungen sind nach Angabe vollstandig verlegt. Ein

Verteilerkasten ist vorhanden.

Garage:
Die Garage ist in das Erdgeschoss des Hauses integriert.
Bodenbelag: Fliesen.

Sektionaltor, als elektrisch betrieben vorgesehen, aber nicht funktionsfahig.

AuBenanlagen:
Verkehrswege sind nicht angelegt. Das Grundsttick ist mit Gras bewachsen.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 13 von 31
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Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumadngel und Bauschéaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumdngel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Méngel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

Fassade: Die Fassade weist {iber die gesamte Flache Verfarbungen, Unebenheiten Risse
und Abplatzungen auf. Putzabschlussprofile sind nicht vorhanden. Im Erdgeschoss sind
die Fensterstiirze nicht verkleidet. Elektrokabel hangen lose aus der Wand.

Attika: Die Attikableche weisen Verformungen und mechanische Beschadigungen auf.
Fenster: AuBenseitig sind an allen Fenstern Kleberreste von Schutzfolien erkennbar, die
sich augenscheinlich nicht mehr I6sen lassen. Das Glas von zwei Fenstern ist gesprungen.
Die Fenster wurden nach Angabe mit Bauschaum montiert.

Erdgeschoss Wohnzimmer, nordwestlicher Bereich Raummitte: Eine Deckenéffnung ist
zu sehen. Nach Angabe hat vor langerer Zeit ein Wasserschaden stattgefunden, der
durch eine mangelhafte Dachterrassenabdichtung hervorgerufen wurde. Die Holzbalken
und oberseitig verlegten Holzwerkstoffplatten, die in der Deckenéffnung erken nbar sind,
weisen Verfarbungen und weiBliche Beldge auf. Die Dachabdichtung ist in diesem
Bereich nicht mehr vorhanden.

Erdgeschoss Wohnzimmer, Wandoffnung zur Diele: Im Sturzbereich sind wolkige
Verfarbungen zu sehen (Hinweis auf Durchfeuchtung).

Sinnlich ist im gesamten Gebaude eine erhohte Luftfeuchtigkeit wahrnehmbar.

Werbach, Wolfstal 3 Seite 16 von 31



(7 Beee
% W HSP o,

e T

Werbach, Wolfstal 3 Seite 17 von 31



(7 A
% ®HSP o,

Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist insgesamt als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

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

Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Bruttogrundflache

Wohnhaus 289 m?
Grundstiick 590 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl _ 0,49
Wohnflache, gesamt 203 m?*
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5. Situation am Immobilienmarkt

Demografie:?

Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2040:

Werbach:
2020 2021 2025 2030 2035 2040
3.278 3.282 3.290 3.312 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 Stadt Werbach insgesamt eine

stabile Entwicklung aus.

Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Werbach*:

3.000
B
2500 |
L)
2000
1500
a2 a3 Q4 az a3 M az2 Q3 a4 a2 k] o4 Q2

Q1 2021 Q1 2022 Q12023 Q12024

== Werbach == Main-Tauber-Kreis

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Ab der zweiten Jahreshalfte 2022 sind schwankende Angebotspreise zu beobachten. Die
Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.
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Im Landkreis Main-Tauber, in Gemeinden mit vergleichbaren Bodenrichtwerten werden

gegenwartig 3 projektierte Fertighduser in Holzbauweise mit folgenden Kriterien zum Kauf

angeboten®:

Werbach, Wolfstal 3

LA}

lhren Wohnwiinschen Qo
werden keine Grenzen...
@ Kilsheim, Main-Tauber-Kreis

539.000 € 701 m?

Kaufpreis Grundstuck

6 203 m?

Zi Wohnflache

NEU Q:
*Ausbauhaus*GroBzigige...

@ Freudenberg, Main-Tauber-Kreis
465.000 € 690 m?

Kaufpreis Grundstick

5 195,5 m?

Zi Wohnflache

Ihr Haus in Lauda- Q:

Konigshofen, inklusive...
@ Lauda-Kdnigshofen, Main-Tauber...

487600 € 490 m2
Kaufpress Grundstick

6 200,01 m?
Zi Wohnflache
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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.

Gegenwartige Nutzung:

Das Geb3ude wurde im Jahr 2017 errichtet. Der Innenausbau fehlt nahezu vollsténdig. Die
technische Gebdudeausstattung ist nicht funktionsfahig. Der Fertigstellungsgrad der
technischen Gebaudeausstattung konnte nicht abschlieBend festgestellt werden.

Absehbare zukiinftige Nutzung:

Die am Tag der Augenscheinnahme wahrgenommenen Mdngel- und Schaden deuten auf
weitere, moglicherweise gravierende Baumangel- und Schaden hin. Aufgrund der
Unwadgbarkeit inwieweit der Roh- und Ausbau sowie die technische Gebaudeausstattung
funktionstiichtig sind bzw. wie hoch der Aufwand fiir InstandsetzungsmaRnahmen der
bestehenden Bauteile ist, konnte ein Kaufinteressent die Abwagung zwischen einer
Fertigstellung des Gebdudes einschlieRlich der Behebung der bestehenden Mangel und

Schaden und dem Abbruch mit Neubebauung anstellen.

Da der Umfang, der moglicherweise unabweisbar zu behebenden Mangel und Schaden
nicht bekannt ist, kann die Verhaltensweise des zukiinftigen Erwerbers nicht mit
abschlieRender Sicherheit eingeschatzt werden.
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:
Fur 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. Dies gilt
uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken,

besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Aufgrund der méglichen verschiedenen Nutzungsszenarien werden fiir das Objekt der
Liquidationswert sowie der Sachwert fiir das fiktiv fertiggestellte Gebaude unter
Berlcksichtigung der Fertigstellungskosten ermittelt. Je nach Relevanz der Verfahren wird

der Verkehrswert aus dem gewichteten Mittel von Liquidationswert und Sachwert gebildet.
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7. Bodenwert / Liquidationswert

Aufgrund fehlender Vergleichspreise ist kein unmittelbarer Vergleich maglich. Fiir einen

mittelbaren Vergleich liegen verwertbare Daten vor.

Bodenrichtwert:

Zur Ermittlung des Bodenwerts wird der Bodenrichtwert” herangezogen.
Geltungsbereich: Gemeinde Werbach, Wohngebiet Wolfstal/Hoher Stein, Zone 6010, WA
(Allgemeines Wohngebiet), baureifes Land, Stichtag 01.01.2022: 71 €/m?,

erschlieBungsbeitragsfrei.

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
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.

Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei ~ €/m’ 71,00€
Grundstiick - m? 590,00
Bodenwert i€ 41.890€

Vom Bodenwert werden tberschlagig ermittelte Freilegungskosten in Abzug gebracht.
Nach Konstruktion werden fiir die Gebaude Freilegungskosten je m* umbauter Raum

eingeschatzt.?

Bodenwert € 41890 €
Freilegungskosten €/m 867,45 27,00€ -23.421€
Liquidationswert : 18.469 €

Der Liquidationswert ist abhdngig von der Hohe der Freilegungskosten. Diese wurden im
Rahmen einer Verkehrswertermittlung mit hinreichender Genauigkeit eingeschatzt. Die
tatsachlichen Freilegungskosten kénnen erheblich abweichen und ersetzen keine

qualifizierte Kostenermittlung.
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8. Sachwert

8.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden wesentlich durch den

Gebaudestandard bestimmt®.

In der Ermittlung des Ausstattungsstandards werden die (fiktiv) neu hergesteliten Bauteile

beriicksichtigt.

Standardstufe 1 2 3 4 5

NHK 2010, Typ 1.33 €/m? 785€ 870€ 1.000€ 1205€ 1510€
Wertanteile % €/m?
AuRenwande 23% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 254 €
Dacher 15% 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 181€
AuBentlren und Fenster 11% 0,0 0,0 0,0 1,0 0,0 133 €
Innenwande und -tiiren 11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 110€
Deckenkonstr. und Treppen  11% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 110 €
FuBboden ‘ 5% 0,0 0,0 10 0,0 0,0 50€
Sanitdreinrichtungen 9% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 90 €
Heizung 9% 0,0 0,0 0,5 0,5 0,0 99 €
sonst.techn. Ausstattung 6% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 60 €
Vorlaufiger Kostenkennwert 100% 1086 €
Korrekturfaktor 1,00
Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt 1.086 €
Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjektes, gerundet 3,4

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

AuBenanlagen:

Die baulichen AuBenanlagen umfassen die Hausanschlussleitungen auf dem Grundstiick
sowie sonstige bauliche Anlagen. Der Wert der baulichen AuRenanlagen wird tiblicherweise
in einem Prozentsatz des Wertes der sonstigen baulichen Anlagen bemessen. Die fiktiv
hergestellten baulichen AuRenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 5 %
beriicksichtigt.
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8.2 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer:
Die fiir die Wertermittlung relevante Nutzungsdauer ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer
von Gebduden. Fir die Gesamtnutzungsdauer der vorliegenden Gebdude finden sich

folgende Angaben*':

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaR des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses,
der auch fiir die Ermittlung der Sachwertfaktors herangezogen wird, mit 70 Jahren

angenommen.

Restnutzungsdauer:
Entsprechend dem Gebdudealter errechnet sich eine Restnutzungsdauer von gerundet 63

Jahren.

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 tatsdchlichen 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 Grundstiicksqualitdt stellt der Bodenrichtwert dar. Der Bodenrichtwert
beschreibt den iiblichen Preis, der fiir ein Grundstiick in diesem Bauquartier im Durchschnitt
bezahlt wird. Die Qualitdt 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 héher 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.

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

eingehen, liegen aus tiberregionalen Erhebungen vor.

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit vergleichbarem vorldaufigem Sachwert
und vergleichbarem Bodenwertniveau konnen folgende Sachwertfaktoren abgeleitet

werden:
Sidhessen?!?: 0,95

Die immobilienwirtschaftlichen Verhdltnisse der Region Siidhessen werden als weitgehend

vergleichbar angesehen mit den Verhaltnissen im Landkreis Main-Tauber.
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Anpassung auf das Bewertungsobjekt:
Die ausgewerteten Sachwertfaktoren beziehen sich auf die Jahre 2022 - 2023. Die
Marktentwicklung zum Wertermittlungsstichtag wurde durch den Baupreisindex und die

Bodenwertermittiung hinreichend beriicksichtigt.

Fiir das Planungs- und Kostenrisiko sowie das Risiko weiterer moglicherweise unabweisbar
notwendiger Behebungen festgestellter Mangel und Schaden, insbesondere der
Feuchteschdden im Erdgeschoss, wird ein durchschnittlicher Marktteilnehmer einen
Abschlag in seiner Kaufpreisfindung vornehmen. Unter Beriicksichtigung der Situation am
Immobilienmarkt wird dieser frei mit -10 %-Punkten geschatzt.

Der frei geschatzte Abschlag ersetzt keine qualifizierte Bauschadensuntersuchung und
Kostenermittlung. Es wird empfohlen, die Ursache des Schadens durch einen qualifizierten
Sachverstandigen fiir Bauschaden untersuchen und gegebenenfalls eine qualifizierte

Fachplanung und Kostenermittlung zur Schadensbehebung erstellen zu lassen.
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Kosten Ausbau und Ertiichtigung:
Fiir die unabweisbar notwendigen Ausbaukosten des Gebdudes werden die statistischen
Kostenkennwerte?3 fir Ein- und Zweifamilienhduser, Holzbauweise, nicht unterkellert

herangezogen.

Die Kosten eines Neubaus werden mit 1.840 €/m?* BGF angegeben. Die Prozentanteile der
Kosten verteilen sich gerundet auf die Leistungsbereiche Rohbau mit 55 %, Ausbau mit 25 %
und technische Anlagen mit 20 %. Fiir das zu bewertende Anwesen werden nur geringfiigige
Rohbaukosten zur Ertiichtigung beriicksichtigt, da der Rohbau vorldufig als funktionstiichtig
eingeschatzt wird. Der Innenausbau sowie die Gebaudetechnik des Bewertungsobjektes
sind weitgehend neu herzustellen. Die Kosten fiir den Ausbau und die technischen Anlagen
werden anteilig geschatzt. Hinzuaddiert werden Kosten fiir die Herstellung der
AuRenanlagen sowie Baunebenkosten.

Die folgende grob iiberschlagige Kostenschatzung wurde im Rahmen der
Verkehrswertermittlung erstellt. Die tatsdchlichen Kosten kénnen die Kostenschatzung
sowohl erheblich unter- als auch tiberschreiten. Die Kostenschatzung ersetzt nicht die

qualifizierte Planung eines Ingenieurbiiros.

KG Bezeichnung Einheit Wert
100 Grundstiick ] 0
200 vorbereitende MaRRnahmen 0
300/400 Bauwerk €/m? BGF 1.840€
500 AuRenanlagen und Freiflachen % 5,0
700 Baunebenkosten % 20,0
Regionalfaktor % 5,4
Baupreisindex 102022/102024 % 18,2
Summe KG 100-700 €/m? 2.735

Anteil an Gesamtkosten Ertiichtigung
55% Rohbau % 10,0
25% Ausbau % 20,0
20% Gebaudetechnik % 15,0
Summe anteilige Kosten €/m?* BGF 1.231€
Bruttogrundflache m? : 289
Grobkostenschatzung Ausbau und Ertﬂchtiﬁunﬁ 355.887 €
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Bruttogrundflache Wohnhaus
Normalherstellungskosten 2010
Baupreisindex zum Stichtag
Gebdudeherstellungswert
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)
Alterswertminderung, linear
Gebaudeteilsachwert Wohnhaus

Wert der baulichen Auenanlagen
Wert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert
Marktanpassung (Sachwertfaktor)
Vorlaufiger Sachwert, marktangepasst

Kosten Ausbau und Ertiichtigung

Sachwert, marktangepasst

Plausibilisierung:

+1]

%

289
1.086
181

70
63
10

5,0

0,85
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569.502 €
-56.950 €
512.552,06 €
512.552 € 25.627,60 €
538.179,67 €
41.890,00 €
580.069,67 €
580.070€ -87.01045€
493.059,22 €
-355.886,55 €
137.172,67 €

Die Spanne, der im Main-Tauber-Kreis annoncierten, projektierten Einfamilienhduser in
Holzbauweise mit einer Wohnfldche von 190 — 210 m? betrdgt 465.000 € bis 539.000 €.

Der ermittelte Sachwert des fiktiv fertiggestellten Objektes betragt gerundet 493.000 € und

wird unter Beriicksichtigung der 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 gewohnlichen
Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.

Es handelt sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Schlussfolgerung:

Das zu bewertende Anwesen konnte sowohl unter dem Gesichtspunkt der Freilegung als
auch unter dem Gesichtspunkt der Instandsetzung und Fertigstellung erworben werden. Im
Marktgeschehen wird der Erhalt des Gebaudes flr etwas wahrscheinlicher gehalten. Der
Verkehrswert wird daher aus dem ermittelten Liquidationswert und Sachwert gewichtet
mit den Anteilen Liquidationswert 40 % und Sachwert 60 %.

‘prozentualer Anteil
Liquidationswert 18.469 € 40%
Sachwert 137173 € 60%

gewichteter Verkehrswert 90.000 €

Der ermittelte Sachwert ist mit erheblichen Unsicherheiten behaftet hinsichtlich
maoglicherweise vorhandenen Baumangeln und -schaden, die auch gravierend sein kénnen.
Vor der Entscheidung, das Gebdude fertigzustellen wird eine Untersuchung des

Wohnhauses durch einen qualifizierten Sachverstidndigen fir Bauschaden empfohlen.

Der Verkehrswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 gerundet

90.000,~- €

Wiirzburg, 04.07.2024, Petra Hartmann

Diacac Wasl
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Teil C: Anlagen
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