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Miteigentum an einer privaten Verkehrsflache

Wertermittlungsstichta 04.02.2025

I

Baujahr vor 1900

Modernisierun nicht zweifelsfrei bekannt

Grundstuck Flurstiick 407 99,0 m?

davon Bruchteilseigentum hilfsweise 1/5 22,8 m?

Sachwert, lastenfrei 78.615,11 €

Verkehrswert 79.000,00 €

Griinsfeld, Lange Gasse 14 Seite 3 von 25
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Teil A: Dokumentation

2. Alilgemeines

Objektart:
Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und Miteigentum an einer privaten
Verkehrsflache.

Adresse:
Lange Gasse 14, 97947 Grinsfeld.

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

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 11.11.2024:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 19.11.2024.
Grundbuchauszug vom 20.08.2024.

Auszuge aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 04.02.2025 statt.

Der Unterzeichner erscheint um 10:00 Uhr am Objekt. Auf mehrfaches Klingeln und Klopfen
o6ffnet niemand. Die Augenscheinnahme wird weit liberwiegend vom &ffentlichen
StraBenraum aus durchgefihrt. Der Eigentimer des Kellerrechtes 6ffnet den
gemeinschaftlichen Kellerbereich. Bis zum Ende des Besichtigungstermins gegen 10:20 Uhr

erscheint kein weiterer Teilnehmer.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
04.02.2025.
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Griinsfeld, Nummer 443, Flurstiicke 407
und ,Altrechtliches Miteigentum ohne Angabe der Bruchteile am Grundstiick“ Flurstuick 404.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick Flurstiick 407 ist baureif und bebaut.
Das Grundstlick Flurstiick 404 ist unbebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Die Grundstiicke sind im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (MI) dargestellt.

Fur die Grundstucke existiert kein gultiger Bebauungsplan.

Denkmalschutz:

Das Bewertungsobjekt ist gemeinsam mit dem angrenzenden Wohnhaus Nr. 16 als
“Wohnhaus. Verputzter Fachwerkbau mit profilierten Schwellen. 16./17. Jahrhundert“in das
Verzeichnis der Bau- und Kunstdenkmale Ba-Wi eingetragen.!

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

Lfd.Nr. 1:

Grunddienstbarkeit betreffs Mitbenutzungsrecht an der Hofflache zum Gehen und Fahren
und Mitbenutzungsrecht am gemeinsamen Kellereingang samt Zugang zum Keller auf Flst.
Nr. 408 fiir den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks Flst. Nr. 408. Hat Rang vor Abteilung
[II'Nr.1und 2.

Bezug: Bewilligung vom 5. November 1986.

Laut Kaufvertrag vom 05.11.1986 wurden vereinbart:

a) ,ein Mitbenutzungsrecht an der Hofflcdche des Grundstiicks Lgb.Nr. 407, zum Gehen
und zum Fahren. Das Abstellen von Fahrzeugen und sonstigen Gegenstdnden auf der
Hoffldiche ist nicht gestattet. Die Hoffldche ist in dem beiliegenden Lageplan rot
getont.“
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b) ein Mitbenutzungsrecht am gemeinsamen Kellereingang auf Lgb. Nr. 407 samt
Zugang durch Lgb.Nr. 407 zum Keller auf Lgb.Nr. 408.

Auszug aus dem Lageplan:

ViIN¥

Lfd. Nr. 5:
Erwerbsvormerkung fr , Sitz: Cham (Handelsregisteramt Kanton Zug,
CHE- ).

Bezug: Bewilligung vom 01.12.2021 (Notar Dr. Claudio Nardi in Lorrach, UR 3850/2021).
-Vorlaufig bestellter Insolvenzverwalter-

Laut ,Aufhebung und Riickabwicklung eines Kaufvertrages“ vom 01.12.2021 soll ein bereits

vollzogener Erwerb des Bewertungsobjektes riickabgewickelt werden.

Lfd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Tauberbischofsheim vom 19.08.2024 (2 K 22/24).

Baulast:

Es sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Im Grundbuch von Gruinsfeld, Nummer 405, Zweite Abteilung, Lfd. Nr. 1, ist ein
»Alleinbenutzungsrecht an einer Garage und Mitbenutzungsrecht an einer Hoffldche zum
Gehen, Fahren usw.“an Flurstiick 408 eingetragen.

Bezug: Bewilligung vom 5. November 1986.
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Laut Kaufvertrag vom 05.11.1986 wurden vereinbart:

a) ,ein Alleinbenutzungsrecht an der Garage im Stidosten des Grundstiicks Lgb Nr. 408.
Die Garage ist in dem beiliegenden Lageplan, auf den verwiesen, und der zur
Durchsicht vorgelegt wurde, gelb getént.“

b) ,ein Mitbenutzungsrecht an der Hoffldche des Grundstiicks Lgb.Nr. 408, zum Gehen,
Fahren und Spielen. Das Abstellen von Fahrzeugen und sonstigen Gegenstdnden auf
der- Hoffldche ist nicht gestattet. Die Hoffldche ist in dem beiliegenden Lageplan rot
getont.“

Auszug aus dem Lageplan:

LN
L

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Es liegen keine Erkenntnisse tiber Miet- oder Pachtvertrage vor.
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3.2 Lage?

Luftbild (Makrolage)
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Lageplan (Mikrolage)

— — — Garagenbenutzungsrecht

— — — Mitbenutzungsrecht Hofflache

Bundesland Baden-Wiirttemberg, Regierungsbezirk Stuttgart, Landkreis Main-Tauber-Kreis,
Stadt Griinsfeld.

Die Stadt Grunsfeld liegt mit ihren ca. 3.600 Einwohnern ca. 9 km 6stlich vom

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

Erschlossen wird Griinsfeld durch die LandesstraRen L512 und L511. Die BundesstrafRe B290

liegt ca. 4 km westlich von Griinsfeld.
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Die Bundesautobahn A81 ist in wenigen Kilometern westliche Richtung tber die
Anschlussstelle Tauberbischofsheim erreichbar. Die Stadt Griinsfeld verfligt zudem uber
einen Haltepunkt an der Frankenbahn (Stuttgart-Wiirzburg).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Altort von Griinsfeld. Die Umgebung ist gepragt
durch dorfliche Mischbebauung.

3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe3:

Das Grundstiick Flurstiick 407 ist weitgehend trapezformig. Die Grundstuicksbreite an der
StraRe betragt ca. 7 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 13 m. Die GroRe des
Grundstucks betragt 99 m=.

Das Grundstick Flurstiick 404 hat eine weitgehend polygonale Form. Die Grundstiicksbreite
an der Strae betragt ca. 4 m. Die GroRe des Grundstiicks betragt 114 m2.

Topografie:

Die Grundstiicke weisen ein geringes Gefalle von Nordwesten nach Stidosten auf.

Bodenbeschaffenheit:

Die Grundstiicke werden nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse tber Altlasten auf den Grundstiicken
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen ist die Oberflache der Grundstiicke befestigt.

ErschlieBung:

Das Grundstick Flurstiick 407 wird durch eine 6ffentliche StralRe erschlossen und verfigt
laut Planen der Stadtverwaltung Griinsfeld Gber einen Kanal- und Wasseranschluss.

Das Grundstiick 404 dient als Verkehrsflache.
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Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:
Die Beitrage fur die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder VerbesserungsmafRnahmen sind
fir die nahe Zukunft keine konkreten MaBnahmen geplant.
Tatsachliche Nutzung:
Das Grundstiick Flurstiick 407 wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.

Das Grundstiick Flurstiick 404 wird als Verkehrsflache zur ErschlieBung der Anrainer-

Anwesen genutzt.

4. Gebdudebeschreibung

4.1 Baujahr

Laut Denkmalangabe wurde das Objekt im 16./17. Jahrhundert errichtet.

4.2 Baukonzeption

Augenscheinlich ist das Gebaude gemeinsam mit dem angrenzenden Wohnhaus Nr. 16

errichtet.

Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
mutmallich ausgebautem Dachgeschoss. Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt liber eine
innenliegende Treppe.

4.3 Plane

Plane liegen dem Unterzeichner nicht vor. Aufgrund der nicht moéglichen Innenbesichtigung

wurden keine Grundriss-Skizzen erstellt.
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4.4 Baubeschreibung Allgemein

AuBenwande:

Kellergeschoss: augenscheinlich Natursteinmauerwerk.
Erdgeschoss: augenscheinlich Mauerwerk, verputzt und gestrichen.
Fenstergewander teilweise Naturstein.

Ober- und Dachgeschoss: Holzfachwerkkonstruktion mit verputzten Gefachen.

Dach:

Augenscheinlich Holzsparrendach mit Biberschwanzeindeckung.

Fenster und AuRentiiren:
Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung. Augenscheinlich glasteilende Sprossen.
Baujahresgruppe geschatzt 1980er Jahre.

Hauseingangstiire: Holzturblatt in Blockzarge, Baujahresgruppe geschatzt 1960er/1970er
Jahre.

Zugang Kellergeschoss tiber Holzbrettertire in Blockzarge.

Deckenkonstruktion und Treppen:
HauseingangsaulRentreppe: augenscheinlich Stahlbeton mit Fliesenbelag.
Zugang Kellergeschoss tiber Betonstufen.

Kellerbereich:

Uber den Kellerzugang wird der gemeinsame Keller (Grundbuch Abteilung 2) mit dem
angrenzenden Wohnhaus Nr. 16 erschlossen.

Keller als Natursteingewdlbe ausgebildet.

Zwischenwande Mauerwerk, ohne weiteren Belag.

Bodenbelag: Naturstein/Beton.

Griinsfeld, Lange Gasse 14 Seite 12 von 25



( —
O & HSP s,

Garage (Nutzungsrecht):
Augenscheinlich Mauerwerkskonstruktion, verputzt mit Holzdachstuhl, Falzziegeldeckung.

Zufahrt Garage uiber Metallschwingtor.

AuBenanlagen:
Hofflache Betonsteinpflaster.

Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschdden:
Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

— Im Bereich der sichtbaren Holzkonstruktion des Fachwerks Ober- und Dachgeschoss
zeigen sich stellenweise erhebliche Verwitterung der Holzbauteile sowie Putz- und

Anstrichabblatterungen der Gefache insbesondere im Giebelbereich.

Instandhaltung:
Insgesamt macht das Anwesen den Eindruck einer vernachlassigten Instandhaltung und

Bewirtschaftung.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wird als baujahrestypisch durchschnittlich eingeschatzt.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner tiberschlagig geschatzt. Unterlagen der Ermittlung

waren die Katasterangaben und teilweise Schatzungen.

Bruttogrundflache , liberschlagig aus Geoportal 256 m?
Grundstiick Flurstiick 407 99 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 1,45
Grundstiick Flurstiick 404 (Bruchteilseigentum) 114 m?
Wohnflache, tUiberschlagig aus BGF 140 m?

5. Situation am Immobilienmarkt

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

Marktberichte der Gutachterausschuisse vor.

Demografie:*

Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040:

Griinsfeld:
2020 2021 2025 2030 2035 2040

3.629 3.632 3.636 3.653 3.672 3.687

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 Griinsfeld insgesamt

eine stabile Entwicklung aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhduser in Griinsfeld>:

|
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Die Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Verkaufe:®©
Die Kaufpreissammlung der Stadt Griinsfeld von 2022 bis 2025 enthalt vier Verkaufe von

Ein- und Zweifamilienhdusern < 200 m*. Der Medianwert der Kaufpreise liegt bei 28.990 €.

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

Baujahresgruppe vergleichbaren Objekte zum Kauf angeboten.
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Teil B: Bewertung

6. Wertermittlungsverfahren

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

konnen bei modellkonformer Anwendung zutreffende Verkehrswerte ermittelt werden.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens:
Fur die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstuicken 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 Zweifamilienhausgrundstiicken,
besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

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

Bewertung erfolgt daher im Sachwertverfahren.

Denkmalschutz:

Das Bewertungsobjekt ist in die Denkmalliste als Einzeldenkmal eingetragen. Der
Werteinfluss der Unterschutzstellung als Einzeldenkmal, unabhdngig von der vorhandenen
Baukonstruktion und Beschaffenheit, bemisst sich nach den wirtschaftlichen Vor- und

Nachteilen in abhdngig von der individuellen Leistungsfahigkeit des Eigentimers?®
Ein wirtschaftlicher Vorteil aufgrund von Steuervergiinstigungen und Férdermoglichkeiten

ergibt sich in der Regel bei Objekten, die aufgrund ihrer Beschaffenheit und des

Erhaltungszustandes fiir eine zeitgemaRe Nutzung revitalisiert werden mussen.
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Wirtschaftliche Nachteile aus der Unterschutzstellung als Denkmal kénnen in
Dokumentationspflichten und Auflagen bei BaumaRnahmen, SicherungsmalRnahmen,
Vorgaben zu Bauteilqualitaten bei BaumaRBnahmen, behordliche Verzogerungen, sowie aus
vorgenannten Punkten resultierenden Bauzeitverzogerungen und Mietausfall begriindet

sein.

Vorgenannte wirtschaftliche Vor- und Nachteile durch die Unterschutzstellung als
Einzeldenkmal kénnen durch den Unterzeichner nicht zweifelsfrei abschlieend festgestellt
werden. Fur die Unterschutzstellung als Einzeldenkmal wird unter Beruicksichtigung der
Situation am Immobilienmarkt kein relevanter Werteinfluss bertcksichtigt.

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, Gemarkungsnummer 080075, baureifes Land,

gemischte Bauflache, Stichtag 01.01.2023: 60 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte:

,,,,,

Oberer Schalksberg

7] e ! Wi g = & e
Unterer Schalksberg |\~ 53 L o o £ nsem"

Grasangef i

Hinterer.

" /Leimental
soss

Kemmetle

Seegérten

Am breiten
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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 entsprechen die Grundsticke in wirtschaftlicher Einheit den durchschnittlichen

Eigenschaften der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bodenrichtwerts.

Bodenwertermittlung:

Da im Grundbuch keine Bruchteile des Miteigentums an Grundstuick Flurstiick 404
angegeben sind, wird hilfsweise ein Anteil entsprechend der 5 Anrainer-Anwesen bemessen,
die das Flurstiick als Zufahrt gemeinsam nutzen (Faktor 0,20):

Bodenrichtwert, erschlieBungsbeitragsfrei €/m? 60,00 €
GrundstiicksgréRe Flurstiick 407 m? 99,00
GrundstiicksgréRe Flurstiick 404 m? 114,00

Bruchteilseigentum hilfsweise 5 Anrainer 1/5 0,20 22,80

Summe 121,80

Bodenwert € 7.308 €
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8. Sachwert

8.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten der baulichen Anlagen werden wesentlich durch den
Gebdudestandard bestimmt!. Dieser wird auf Grundlage einer Inaugenscheinnahme vom

offentlichen StraRenraum aus geschatzt:

Standardstufe 1 2 3 4 5

NHK 2010, Typ 2.11 €/m? 615 € 685 € 785 € 945€ 1.180¢€
Wertanteile % €/m?
AuRenwande 23% 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 141 €
Dacher 15% 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 98 £
AuRentiren und Fenster 11% 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 75 €
Innenwande und -tiren 11% 0,5 0,5 0,0 0,0 0,0 72 €
Deckenkonstr. und Treppen 11% 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 75 €
Fullboden 5% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 39 €
Sanitareinrichtungen 9% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 71 €
Heizung 9% 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 62 €
sonst.techn. Ausstattung 6% 0,0 0,0 1,0 0,0 0,0 47 €
Vorlaufiger Kostenkennwert 100% 680 €
Korrekturfaktor 1,00
Kostenkennwert fiir das Bewertungsobjekt 680 €
Ausstattungsstandardstufe des Bewertungsobjektes, gerundet 1,8

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

AuBenanlagen:

Die baulichen AuBenanlagen umfassen die Hausanschlussleitungen auf dem Grundstiick
sowie sonstige bauliche Anlagen. Der Wert der baulichen AuBenanlagen 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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8.2 Alterswertminderung

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

folgende Angaben?3:
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-, Reihenhduser: 80 Jahre.

Modernisierungsgrad:

Augenscheinlich wurden ModernisierungsmafRnahmen vor mehr als 20 Jahren
durchgefiihrt. Entsprechend der Modellvorgaben wird die bauliche Anlage in die einzelnen
Elemente und Ausstattungsgruppen unterteilt. Jedes Element wird hinsichtlich seines
Modernisierungsgrades mit einer entsprechenden Punkteanzahl versehen. So ermittelt sich
der Modernisierungsgrad der baulichen Anlage:

Modernisierungselemente Punkte max.  Punkte ist
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,5
Verbesserung der Fenster und AufRentiren 2 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Verbesserung der Heizungsanlage und Raumlufttechnik 2 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRboden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Summe 2,0

Modernisierungsgrad:

bis 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkt = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = uberwiegend modernisiert

ab 18 Punkte = umfassend modernisiert

Restnutzungsdauer:
Unter Berucksichtigung des Modernisierungsgrades errechnet sich entsprechend dem
Gebdudealter eine Restnutzungsdauer von gerundet 15 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 konnen von den tatsachlichen Herstellungskosten einer baulichen Anlage
erheblich abweichen. Zudem weichen die Kaufpreise im Grundstucksverkehr 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 Grundstuicksqualitat stellt der Bodenrichtwert dar. Der Bodenrichtwert
beschreibt den ublichen Preis, der fur 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 regelmadRig 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.

Fur 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 den angrenzenden Landkreis Wiirzburg werden fiir Objekte mit vorlaufigen Sachwerten
bis 100.000 € keine Sachwertfaktoren ausgewiesen.

Fur freistehende und nicht freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Marktbereich Il des

benachbarten Neckar-Odenwald-Kreis, werden folgende Sachwertfaktoren ausgewiesen:’

Bodenrichtwertbereich pro gm Grundstlicksflache
Vorl. Sachwert bis 50 € 50 € bis 99 € 100 € bis 199 € | 200 € bis 299 €
bis 100000 1,2 1,3
200000 1,1 1,2 1,3 1,4
300000 1 1,1 1,2 13
400000 0,95 1 1,1 1,2
500000 0,9 0,95 1 1,1
600000 0,9 0,95 1
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Anpassung auf das Bewertungsobjekt:

Die Uberregionalen Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Referenzjahr 2023. Seitdem
sind die der Sachwertermittlung zugrunde liegenden Baupreise erheblich gestiegen?®.
Die Situation am ortlichen Immobilienmarkt ist dagegen stagnierend.!® Bei steigenden
Baupreisen (und damit auch Sachwerten) und stagnierenden Verkaufspreisen ist ein

Marktanpassungsabschlag zu berticksichtigen.
Der Instandhaltungszustand und die wahrnehmbaren Schaden bewirken bei der Mehrheit
der Hauskaufer eine Abneigung gegen einen Erwerb. Hierfir ist ein weiterer Abschlag

vorzunehmen.

Aus vorgenannten Griinden wird ein Sachwertfaktor gerundet auf 1,10 (+ 10 %) geschatzt.

8.4 Sachwertermittlung

Bruttogrundflache Wohnhaus m? 256,00

Normalherstellungskosten 2010 € 680,00

Zu-/ Abschlag % =

Baupreisindex zum Stichtag % 184,75

Gebaudeherstellungswert 321.605 €
Gesamtnutzungsdauer (GND) a 80

Restnutzungsdauer (RND) a 15

Alterswertminderung, linear % 81 -260.500 €
Gebaudeteilsachwert Wohnhaus 61.105,03 €
Wert der baulichen AuBenanlagen % 5 61.105 € 3.055,25 €
Wert der baulichen Anlagen 64.160,28 €
Bodenwert 7.308,00 €
Vorlaufiger Sachwert 71.468,28 €
Marktanpassung (Sachwertfaktor) F 1,10 71.468 € 7.146,83 €
Sachwert, marktangepasst 78.615,11 €

Griinsfeld, Lange Gasse 14 Seite 23 von 25



‘ H S P Die Sachverstdndigen
( fiir Bau und Immobilien

9. Verkehrswert

Der Verkehrswert?° wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr unter Berticksichtigung 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 Berticksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt, bemessen und betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025

gerundet

79.000,- €

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist der ermittelte Verkehrswert mit erhdhten
Unsicherheiten behaftet.

Wiirzburg, 10.03.2025, Markus Sturzenberger
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von unbebauten
und bebauten Grundstiicken.

signiert von:
Markus
Stlirzenberger

am: 10.03.2025

mit;

digiSeal”

by secrypt

Dieses Werk darf nur ungekiirzt vervielfaltigt werden. Jede Veroffentlichung und jede Weitergabe an Dr
beda rfdei schriftlichen (Jenehm\wng,dei HSP Bau- und \mmobwhens1ch\/eistmdwe GmbH & Co. KG.
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Teil C: Anlagen
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