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1.7

Auftraggeber:

Objektart:

Eigentimer:

Auftragsinhalt:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zweck der Wertermittlung:

Grundbuchdaten:

Amtsgericht Wirzburg

Abteilung fur Zwangsversteigerungen
OttostralRe 5

97070 Wirzburg

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Werden an dieser Stelle aus
Datenschutzgriinden
nicht genannt.

Verkehrswertschatzung durch Aktualisierung des
Privatgutachtens Nr. 1209/21 des Unterzeichners
vom 18.03.2022

17.05.2023

17.05.2023

Verkehrswertfestsetzung gemanR § 74 a, ZVG
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Laut Grundbuchauszug vom 07.02.2021.

Grundbuch von Erlabrunn,
Blatt 4.141

Bestandsverzeichnis:
Flurstiick: 3053/2
VolkenbergstralRe 15,

Gebéaude- und Freiflache
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1.8

1.9

Arbeitsunterlagen:

Ortsbesichtigung:

GrundstucksgroRie: 439 m?2

I. Abteilung:

Eigentiimer:

werden aus Datenschutzgriinden nicht genannt.
Il. Abteilung:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

[ll. Abteilung:

Eintragungen in Abteilung Ill des
Grundbuches bleiben unbericksichtigt, da in
der Wertermittlung davon ausgegangen wird,
dass ggf. valutierte Schulden und Hypotheken
abgel6st werden.

Dem Sachverstandigen wurden folgende
Unterlagen zur Verfligung gestellt:

Grundbuchauszug vom 14.02.2023
Bauplane M 1/100 vom 15.08.2004

Vom Unterzeichner wurde
ein Lageplan M 1/1000 beschafft.

Gutachten des Unterzeichners vom 18.03.2022

Die Ortsbesichtigung fand am 17.05.2023 statt.
Teilnehmer:

Die Eigenttiimerin und Antragstellerin mit ihnrem
Rechtsbeistand

Der Eigentiimer und Antragsgegner

Der Unterzeichner

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
oder Bauteilprifungen vorgenommen und keine
Funktionsprufungen der haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt
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Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

1.10 Mietverhaltnisse: Das Wohnhaus wird zum Besichtigungszeitpunkt
vom Miteigentiimer bewohnt.

2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung
2.1 Ortsangaben / Makrostandort
Bundesland: Bayern
Kreis: Wirzburg
Ort: Erlabrunn
Wohnlage: Gute Wohnlage
Verkehrsanbindung: Gute regionale und tberregionale

Verkehrsanbindung.

Versorgung und

Dienstleistungsbetriebe: Erlabrunn verfligt tGber eine Grundversorgung,
Kindergarten und schulische Einrichtungen sowie
Arztpraxen
Weitere Einkaufsmaoglichkeiten und Apotheken
sowie schulische Einrichtungen befinden sich in
den Nachbargemeinden Zellingen bzw.
Margetshdchheim.

2.2 Grundstucksbeschreibung
Grundstucksgroiie: 439 m2
StralR3enfront: ca.22m
Zuschnitt: Nahezu rechteckig
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2.3

2.4

Ebenheit:

Baugrund:

Grundwasser:

Immissionen:

ErschlielBung

Art der Stral3e:

StralRenausbau:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Offentlich - rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Bebauungsplan:

Entwicklungszustand:

ErschlieBungskosten:

Derzeitige Nutzung:

Gefalle von West nach Ost (Hanglage)

Beim Ortstermin wurden keine
Bodenuntersuchungen oder
Baugrunduntersuchungen vorgenommen.

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

Anliegerverkehr

AnliegerstralRe

StralR3e ausgebaut, Asphaltbefestigung, mit
einseitigem Gehsteig.

Das Grundsttick ist mit Wasser, Strom, Gas
und Telefon erschlossen.

Das Grundsttlick ist an den offentlichen Kanal
angeschlossen.

Nein

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes und
somit im Bereich § 34 BauGB.

Baureifes Land

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass sédmtliche Erschlieungskosten bezahlt
sind.

Wohnen
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2.5

3.1

3.2

Baurecht:

Altlasten / Bodenveranderung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens und der
vorliegenden Bauzeichnungen etc. durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurden
auftragsgemal nicht explizit geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung
vorausgesetzt.

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

Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes

Bauart:

Baujahr:

Modernisierung:

Nutzungseinheiten

Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Eingeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert, mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Auf Grund der Hanglage liegen die nach Osten
orientierten Raume oberhalb des natlrlichen
Gelandes.

2005

Modernisierungsmafinahmen wurden nach
Angabe des Auftraggebers nicht durchgefihrt.

Wohnrdume (Einliegerwohnung), Kellerraume

Wohnraume
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3.3

Dachgeschoss:

Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:
Kellerwande hangseitig:
Kellerwande im Ubrigen:
Kellerdecke:
Umfassungswande:
Geschossdecke:

Innenwande:

Treppe vom UG zum DG:

Fassade:

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

Innentiren:

Wohnraume

Massivbau

Beton

Beton

Stahlbeton-Massivwénde

Mauerwerk

Stahlbeton-Massivdecke
Ziegel-Mauerwerk
Stahlbeton-Massivdecke

Mauerwerk

Stahlbeton-Massivtreppe mit Fliesenbelag
Putzfassade mit Anstrich
Fliesenbekleidung

Holzkonstruktion

Satteldach

Betondachsteine

Titanzink

Fertigteilkamin

Holzhausttire mit Isolierverglasung
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung

Spantiren mit Kunststoffbeschichtung
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3.3.1

3.4

34.1

3.4.2

3.4.3

Balkon

Konstruktion:
Bodenbelag:

Gelander:

Ausstattung

Untergeschoss

Schlafen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Wohnen/Essen/Kochen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Bad

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Ruckspringende Loggia im Erdgeschoss
Fliesen

Edelstahlrahmen mit Aluminiumblechfillung

Vinyl

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire, lackiert

FuRbodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spanture, lackiert

FuRbodenheizung

Anschluss fur Spiile

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesenspiegel, Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
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3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

Ture:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Keller

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Ture:
Elektroinstallation:

wc

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Ture:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Waschkiiche

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:
Ture:
Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Erdgeschoss

Gast

Bodenbelag:

Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Radiator, Ful3bodenheizung

Dusche, Waschtisch, WC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Anstrich, Putz mit Anstrich

Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Stahlblechtiire

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesenspiegel, Putz mit Anstrich
Anstrich

Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Waschtisch, WC

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesen bis 1,20 m Ho6he,

dartber Putz mit Anstrich

Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Ausgussbecken,

Anschluss fir Waschmaschine
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Eichhornstr. 7, 97070 Wrzburg, Tel. 09 31/61 96 1-0, Fax 09 31/61 96 1-61, Gutachten Nr. 0317/23

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

10


mailto:winfried@werrlein.de

Dipl.Ing. FH Architekt Winfried Werrlein

VVon der Industrie- und Handelskammer Wurzburg-Schweinfurt 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

3.4.8

3.4.9

3.4.10

3.4.11

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Flur/Diele

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Tare:
Heizung:
Elektroinstallation:

Dusche/WC

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Kochen/Essen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Wohnen

Bodenbelag:

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiire mit Kunststoffbeschichtung
Fu3bodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Spantire mit Kunststoffbeschichtung
FuRbodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesen, Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Radiator, Ful3bodenheizung

Dusche, Waschtisch, WC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire mit Kunststoffbeschichtung
FuRbodenheizung

Anschluss fir Spiile

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen
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3.4.12

3.4.13

3.4.14

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Tare:

Heizung:
Elektroinstallation:

Dachgeschoss

Kinderzimmer 1,2 + 3

Bodenbelage:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Turen:

Heizung:
Elektroinstallation:

Bad

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Tare:

Heizung:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Schlafen

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:
Fenster:

Ture:

Heizung:
Elektroinstallation:

Steindeko, Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiire mit Kunststoffbeschichtung
Fu3bodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Vinyl

Putz mit Anstrich

Gipskartonplatten mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiren mit Kunststoffbeschichtung
FuRbodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Fliesen

Fliesenspiegel, Putz mit Anstrich
Gipskartonplatten mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantire mit Kunststoffbeschichtung
Radiator, Ful3bodenheizung

Badewanne, Dusche, 2 Waschtische, WC
Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Vinyl

Putz mit Anstrich

Gipskartonplatten mit Anstrich
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung
Spantiure mit Kunststoffbeschichtung
FuRbodenheizung

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard
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3.4.15

3.4.16

Installation

Baujahr Heizkessel: 2005

Bauart Heizkessel: Gaskessel

Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung uber

Heizung.
Zustand der sichtbaren Leitungen:  Bauzeitgemal3, tberwiegend Edelstahlrohre.

Elektroinstallation: Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Besondere Bauteile, Gebaudezustand, Mangel

Besondere Bauteile:

Regenwasserzisterne mit Hauswasserwerk, laut Auskunft des Miteigentiimers
und Auftraggebers zum Besichtigungszeitpunkt defekt.

Baumangel / Bauschéaden:

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an
anhaften, z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden entstehen auf Grund von unterlassener Instandhaltung, durch auf3ere
Einwirkung oder als Folge von Baumangeln.

Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Uber evtl. vorhandene verdeckte Baumangel oder Bauschaden kann keine Aussage
getroffen werden.

Zum Besichtigungszeitpunkt keine sichtbaren Baumangel bzw. Bauschaden.
Reparaturstau:

Reparaturstau ist ein Anstau von MalRnahmen, die fir die Werterhaltung erforderlich
sind, in der Regel aufgrund unterlassener Instandhaltung und Modernisierung.

Zum Besichtigungszeitpunkt Reparaturstau im Bereich der Garagenfassade
(vermutlich Undichtigkeiten der Flachdachabdichtung).
Setzungen um das Wohnhaus im Bereich der verfillten Arbeitsrdume.
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3.4.17

3.4.18

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch die Alterswertminderung bzw.
durch die Restnutzungsdauer bei der Wertermittlung berucksichtigt.

Belichtung und Besonnung:

Grundrissgestaltung:

Nebengebaude

Art des Nebengebaudes:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Bodenplatte:
Umfassungswénde:
Innenwéande:
Fassade:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Tor:

Innenausstattung:

AulRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Einfriedung:

Gut

Funktional

Garage

Massivbau

Beton

Beton
Stahlbeton-Massivwéande
Mauerwerk

Putzfassade mit Anstrich
Stahlbeton-Massivplatte
Flachdach
Flachdachabdichtung
Edelstahlblech

Elektrisch betriebenes Sektionaltor

Durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Das Grundstiick ist mit Wasser-, Strom-, Gas-,
Telefonanschluss versorgt und an das drtliche
Kanalnetz angeschlossen.

Nach Westen Betonstiitzmauer
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Wege: Betonpflaster

Stellplatze: Betonpflaster

Terrassenbefestigung: Betonplatten, Naturstein-Bruchplatten
Bepflanzung: Rasen

Besonderheiten: Zum Besichtigungszeitpunkt ist der Terrassen-

belag der nach Stden ausgerichteten Terrasse
auf Grund von Setzungen des Untergrunds
entfernt.
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Beschreibung des Gebaudestandards
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4, Berechnungen

Samtliche Maf3e wurden den Uberlassenen Planen entnommen.
Ein Ortliches Aufmal? ist nicht erfolgt. Fur die Richtigkeit der MaRangaben Gbernimmt
der Unterzeichner keine Gewabhr.

4.1 Brutto-Grundflache Die Berechnung der Brutto-Grundflache erfolgt
in Anlehnung an DIN 277/1987.

41.1 Wohnhaus

UG: 13,115m x 9,865 m = 129,38 m2
EG: 13,115m x 9,865 m = 129,38 m2
DG: 13,115m x 9,865 m = 129,38 m?
388,14 m2
4.1.2 Garage
8,00m x 6,75 m = 54,00 m2
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4.2 Wohnflache Die Wohnflache wird in Anlehnung an die
2. Berechnungs-Verordnung (ll. BV) ermittelt.

42.1 Einliegerwohnung

Diele: 5,05 m?
Bad: 9,37 m2
Kochen: 6,27 m?2
Wohnen/Essen: 16,02 m?2
Schlafen: 14,42 m?2
Abstellraum: 4,31 m2
55,44 m2

1. 3% Putz = 1,66 m2

Wohnflache: 53,78 m?

422 Hauptwohnung

EG:  Windfang: 2,26 m?
Flur: 11,48 m2
Hauswirtschaftsraum: 14,42 m?
Kochen/Essen: 31,46 mz
Wohnen: 22,80 m2
Garderobe: 4,36 m?2
Bad: 9,77 m?

96,55 m?

DG: Galerie: 7,83 m?
Kind 1: 17,35 m2
Kind 2: 18,17 m2
Bad: 11,68 m2
Kind 3: 16,70 m2
Eltern: 19,27 m2

91,00 m?

Wohnflache gesamt: 187,55 m?

. 3% Putz = 5,63 m?
181,92 m2
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4.2.3

5.1

5.2

Zusammenfassung Wohnflache

4.2.1 Wohnflache Einliegerwohnung: 53,78 m2

+ 4.2.2 Wohnflache Hauptwohnung:

Wohnflache gesamt:

Wertermittlung:

Sachwertverfahren:

Ertragswertverfahren:

181,92 m?

235,70 m2

Die Wertermittlung wird in Anlehnung an das
Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV 2010) und die
Wertermittlungsrichtlinien erstellt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei
Grundstiicken anzuwenden, bei denen es auf
einen Ertrag in erster Linie nicht ankommt. Dies
gilt vorwiegend bei Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundstucken.

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

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

Das Ertragswertverfahren ist anzuwenden bei
Grundstucken, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag von Bedeutung ist, d.h. bei
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten
Grundstucken und gewerblich genutzten
Grundstticken.

Grundlage der Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren ist der nachhaltig erzielbare Rohertrag.
Der Rohertrag umfasst alle Einnahmen, die bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung aus dem
Grundstuck erzielbar sind.
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5.3

Zusammenfassung: Das zur Bewertung anstehende Objekt ist ein
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung.
Deshalb wird das Sachwertverfahren angewandt.

Bodenbewertung

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

Laut Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses beim Landratsamt Wirzburg
liegt das Grundstlick in der Bodenrichtwertzone ,Sonstiger Innenbereich®.

Der Bodenrichtwert fir diese Zone betragt, zum Stichtag 01.01.2022, € 270,00/m2
inkl. ErschlieBung.

GrundstlicksgroR3e: 439 m?

Bodenrichtwert

zum Stichtag 01.01.2022: € 270,00 /m2 inkl. Erschlie3ung
Bodenwert: 439 m? x € 270,00 /mz? = € 118.530,00

= rd. €119.000,00
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7. Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 zu 8 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

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

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

(3) Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der
DIN 2765), die Umsatzsteuer und die tblicherweise entstehenden Baunebenkosten
(Kostengruppen 730 und 771 der DIN 2761), insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Dartber hinaus
enthalten sie weitere Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der
speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende
Erlauterungen.

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

Brutto-Grundfldche

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

Gesamtnutzungsdauer Anlage 1 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1)

Aktuell werden von den Gutachterausschiissen die Sachwertfaktoren in Bezug zu den
Nutzungsdauern nach der Schwertrichtlinie 2012 ermittelt.

Aus Grunden der Modellkonformitéat werden deshalb bis auf weiteres die
Gesamtnutzungsdauern nach den Empfehlungen der Sachwertrichtlinie 2012
angewandt.

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei
Modernisierungen Anlage 2 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1)

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

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

Laut Angabe der Eigentimer wurden keine Modernisierungen durchgefuhrt.
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Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen

verschiedenen Standardstufen. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist abhangig
vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen

Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daftr sind die die Qualitat der verwandten
Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie die fir die
Nutzungs- und Geb&udeart relevanten Eigenschaften von Bedeutung.

Ermittlung des Gebaudestandards

Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
AulBenwénde 0,7 0,3 23
Dacher 1 15
AulRentiren und Fenster 1 11
Innenwande und Innentiren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuRbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 0,7 0,3 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6
Kostenkennwerte fur Gebaudeart 690 765 880 1.055 1.320
Typ 1.01 modifiziert €/m? BGF|€/m? BGF[€/m? BGF|€/m? BGF|€/m? BGF
Gewichtete NHK
AuBenwande 214 |€/m2 BGF
Dacher 132 |€/m2? BGF
AuRentliren und Fenster 97 |€/m? BGF
Innenwande und Innentiiren 97 |€/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 97 |€/m2 BGF
FuRboden 48 [€/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 95 |€/m? BGF
Heizung 84 |€/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 53 |[€/m2 BGF
Summe Kostenkennwerte 917 |€/m2BGF
Korrekturfaktor: 1,00
Korrigierte NHK 917 |€/m? BGF
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Marktanpassung

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

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

Faktoren zu Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise
zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs) (8 14, Abs. 2, Satz 1)

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte beim Landratsamt Wirzburg
veroffentlicht in den Immobilienmarktberichten Sachwertfaktoren.

Der letzte Marktbericht wurde 2021 herausgegeben.

Die Sachwertfaktoren werden nicht fur die einzelnen Gemeinden ermittelt sondern fir
den gesamten Landkreis.

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Daten deshalb einer
sachverstandigen und kritischen Wirdigung bedurfen.

Hier sind in erster Linie Lagemerkmale zu bericksichtigen.

Die Sachwertfaktoren werden in Abhangigkeit von der Art der Nutzung, dem
Bodenrichtwertniveau und dem vorlaufigen Sachwert ermittelt.

Bei einem Bodenrichtwertniveau zwischen € 201,00/m? und € 300,00/m? und einem
vorlaufigen Sachwert tber € 500.000,00 nennt der Gutachterausschuss auf Grund zu
geringer Datenmengen keinen Sachwertfaktor.

Im Immobilienmarktbericht 2019 wurde fir die 0.g. Ausgangsdaten ein Sachwertfaktor
von 1,08 ermittelt.

Bei einem Bodenrichtwertniveau tber 300 €/m? betragt der aktuelle Sachwertfaktor bei
einem vorlaufigen Sachwert von tber 500.000 € 1,17, d.h. bei einer besseren Lage.

Unter Beriicksichtigung der gestiegenen Hypothekenzinsen ist die Nachfrage nach
Immobilien gesunken.

Unter Abwagung aller wertrelevanten Daten schéatze ich den Sachwertfaktor zum
Stichtag auf 1,05.
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Sachwert Wohnhaus

Wertermittlungsstichtag:

Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:

Alter:

Restnutzungsdauer:

Brutto-Grundflache: rd.
Standardstufe:
Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

AulRenanlagen:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

388 m? X
zuzuglich Aul3enanlagen
Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abziglich Alterswertminderung

€1.613,92 /Im2

Sachwert zum Stichtag

17.05. 2023
2005
70 Jahre
18 Jahre
52 Jahre
388 m2
3
€ 917,00 /m2
176,00

€1.613,92 /Im2
5 %
26 %

5% =

26 % =

rd.

626.200,96
31.310,05

657.511,01
170.952,86

OIOWOITON O

486.558,15

€ 487.000,00
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7.2

Sachwert Garage

Wertermittlungsstichtag:
Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Alter:
Restnutzungsdauer:
Brutto-Grundflache:

Normalherstellungskosten (NHK 2010):

Baupreisindex (2010 = 100):

Normalherstellungskosten
zum Stichtag:

Alterswertminderung linear:

Gebaudeherstellungswert

54 m? X € 704,00 /m?

Gebaudeherstellungswert inkl. BNK
abzuglich Alterswertminderung

Gebaudesachwert zum Stichtag

17.05. 2023
2005
60 Jahre
18 Jahre
42 Jahre
54 m2
€ 400,00 /m2
176,00

€ 704,00 /m?
30 %

30% =

rd.

€ 38.016,00
€ 38.016,00
€ 11.404,80
€ 26.611,20
€ 27.000,00
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7.3 Zusammenfassung Sachwert

7.1 Gebaudesachwert Wohnhaus: €  487.000,00

+ 7.2 Gebaudesachwert Garage: € 27.000,00

€  514.000,00

+ 6. Bodenwert: € 119.000,00

vorlaufiger Sachwert € 633.000,00
Marktanpassungsfaktor 1,05

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 664.650,00

abzlglich Reparturstau etc. € 20.000,00

€ 644.650,00

Grundstuckssachwert zum Stichtag rd. € 645.000,00
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Verkehrswert

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

Das zu bewertende Obijekt ist ein Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung.
Fur den Verkehrswert ist deshalb vorrangig der Sachwert ausschlaggebend.

Beim Sachwertverfahren sind die Bauart, die Bauweise und die Ausstattung durch den
Ansatz der Normalherstellungskosten und durch die Nutzungsdauer beriicksichtigt.

Die weiteren, den Wert beeinflussenden, Merkmale wurden durch die Marktanpassung
zum Ausdruck gebracht.

Ich schatze den Verkehrswert zum Stichtag, in Anlehnung an den Sachwert, auf

rd. € 645.000,00.

Wirzburg, den 03.07.2023

Winfried Werrlein
Architekt und Sachverstandiger
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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