Dipl. Ing. (FH)
Thomas Pollinger

von der Regierung von

Mittelfranken 6ffentlich bestellter
Architekt und beeidigter Sachverstandiger
Thomas Péllinger, fur die Bewertung von Grund-

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth . .
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 stlicken mit aufstehenden

SchloRbergstrale 7, 96365 Nordhalben landwirtschaftlichen Bauten
Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596 zustandige Aufsichtsbehorde:
IHK Nirnberg fur Mittelfranken
An das Mitglied d. Gutachterausschiisse der
: o Landratsamter
Am’rsgeﬁrlch’r Wurzburg . - Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim
- Abtl. fOr Zwangsversteigerungs- - Kronach
und Zwangsverwaltungssachen- Jangen
Ottostr. 5 Mitglied im HLBS
97070 Wirzburg

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Sachverstandiger f. Schaden an
Gebé&auden sowie Energieeffizienz von
Gebé&uden

Aktenzeichen: 2 K 55/23
16.09.2024

GUTACHTEN

Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Einfamilienwohnhaus mit gesamt ca. 382 m? WohnflGche, einer
Einliegerwohnung im KG mit ca. 85 m? und einer Doppelgarage bebauten
GrundstUckes
Pfalzstr. 17, 97078 Wirzburg, - Fistk. 4701/1 zu 1.338 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 06.02.2024 ermittelt mit

1.146.000,00 €
(in Worten: eine Million einhundertsechsundvierzigtausend)

B
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Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt.

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 62 Seiten, hierin sind 19 Anlagen enthalten.

Grundbuch: Amtsgericht WUrzburg, Sektion 3
Blaft 11614, Ifd. Nr. 1

Kataster: Gemarkung: WUrzburg, Sektion 3
FlurstGck: It. Grundbuchauszug vom 01.12.2023:

Flstk. 4701/1 zu 1.338 m?

Mieter und Nutzer: Das Bewertungsobjekt wird von der Familie des EigentUmers
selbst genutzt.

Grundsatzliche Vorbemerkung bei der Bewertung:

Im Oristermin wurden die Parteien um Erlaubnis der Verwertung von Innenraumfotos
im Gutachten angefragt. Der Verwendung von Innenraumaufnahmen wurde nicht
zugestimmt.

rr
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024
Seite 2



Inhaltsverzeichnis:

Nr.:

1

2
2.1
2.2
2.3
3
3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
4
4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
5
5.1
[
6.1
6.2
7
7.1
7.2
7.3
8
8.1
8.2
8.3
8.4
9
10
10.1
10.2
1

Abschnitt

Vorbemerkungen

Grund- und Bodenbeschreibung

Lage, Gestalt und Form

ErschlieBung

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
Beschreibung des Gebdudes und AuBenanlagen
Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung
Gebdudebeschreibung

Beschreibung der AuBenanlagen

Nebengebdude

Mieten, Nachfolgenutzung

Ermittlung des Verkehrswertes

Verfahrenswahl mit BegrGndung

Anwendbare Verfahren

Vergleichswertverfahren

Erfragswertverfahren

Sachwertverfahren

Bodenwertermittlung und Berechnung zum Stichtag 06.02.2024
Bodenwertermittiung fur das Flurstick 4701/1
Ertragswertermittliung und Berechnungen zum Stichtag 06.02.2024
Ertragswertermittlung fUr das Mehrfamilienhaus

Erlduterungen zum Verfahren der Ertragswertberechnung
Sachwertermittiungen und Berechnung zum Stichtag 06.02.2024
Ermittlung NHK bezogen auf das Basisjahr 2010 fur das Wohngebdude
Ermittlung NHK Nebengebdude (Garage)

ErlGduterungen zum Verfahren der Sachwertberechnung
Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Verkehrswert

Literaturverzeichnis

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Verzeichnis der Anlagen

rr
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024
Seite 3




1 Vorbemerkungen
Grundbuch:

Katfaster:

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Beweisbeschluss:

Anmerkung zum ermittelten Verkehrswert:

Grund der Gutachtenerstellung:

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtsgericht WUrzburg, Sektion 3

Gemarkung: Wurzburg, Sektion 3
FlurstOck: 4701/1

Amtsgericht Wlrzburg

- Abtl. fUr Zwangsversteigerungs-
und Zwangsverwaltungssachen-
Oftostr. 5

97070 Wirzburg

22.12.2023 / 2K 55/23

auszugsweise:

Das Vollstreckungsgericht hat nach
§74 a Abs. 5 ZVG den Verkehrswert
des in dem Beweisbeschluss genannten
Grundbesitzes festzusetzen.

Mit Schreiben vom 27.03.2024 und dem
Beschluss vom 27.03.2024 wurde das
Verfahren einstweilig eingestellt.

Mit Schreiben vom 10.09.2024 und dem
Beschluss vom 10.09.2024 wird das
Verfahren fortgesetzt.

Der im Gutachten ausgewiesene
Verkehrswert ist nicht durch die
Eintragungen in der Il. Abteilung des
Grundbuchs gemindert; er ist
unbelastet.

Verkehrswertermittiung zum Zwecke
der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch, Immobilienwerter-
mittlungsverordnung und Wertermitt-
lungsrichtlinien (jeweils in der zum Wert-
ermittlungsstichtag gultigen Fassung)

Die Parteien wurden mit Schreiben
vom 15.01.2024 zum Ortstermin
(Besichtigungstermin) am 06.02.2024
eingeladen.

die Anfragsgegnerin
ihr Sohn (zeitweise)
Herr Thomas Pollinger
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Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag:  06.02.2024

Vorliegende Unterlagen: ursprunglich Bauplane mit
Berechnungen

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern

Ort: kreisfreie Stadt Wirzburg

Die kreisfreie Stadt WUrzburg als Uni-
versitatsstadt ist Sitz der Regierung von
Unterfranken und des Landratsamtes
WUrzburg. Sie gliedert sich in 13 Stadt-
bezirke und 25 Stadtteile. Der Main
flieBt durch WUrzburg. Wrzburg und
Umgebung ist ein beliebtes Weinbau-
gebiet.

NUrnberg liegt ca. 100 km suddstlich.
Heilbronn ca. 90 km sUdwestlich und
Frankfurt/Main ca. 100 km nordwest-
lich. In WUrzburg sind neben der Uni-
versitdt und Hoch- und Fachhoch-
schulen sdmtliche Bildungseinrichtun-
gen gegeben.

(Quelle: www.statistikdaten.bayern.de) Folgende Einwohnerzahlen lagen
jeweils zum 31.12. vor:

2017 = 126.600
2018 = 127.900
2019 =127.900
2020 = 127.000
2021 = 126.900
2022 = 127.800

FUr das Jahr 2024 wird eine
Bevolkerungszahl von 128.800 erwartet.

Verkehrslage, Entfernungen: Das Bewertungsobjekt liegt im nord-
Ostlichen Stadtgebiet von Wirzburg
zwischen dem Ortsteil LindleinsmUhle
und Versbach. Es liegt zwischen der
Versbacher StraBe und der B 19.
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Wohn- bzw. Geschdaftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen:

I[mmissionen:

topografische GrundstUckslage:

Gestalt und Form:

StraBenfront:

Bemerkungen:
2.2 ErschlieBung
StraBenart:

H&henlage des FlurstUcks zur StraBe:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

SUdlich und Westlich von dem
Bewertungsgrundstick befindet sich
GeschoBwohnungsbau. Ostlich liegen
GrundstUcksstreifen als GrunflGche,
nordlich liegt die OstpreuBenstraBe.

Wohnnutzung Uberwiegend
mehrgeschossige offene Bebauung

durchschnittliche Immissionen fUr eine
Innerortslage

Im nérdlichen Bereich des GrundstUcks,
hin zur OstpreuBenstraBe fallt das
Geldnde auf einer L&dnge von ca. 36 m
um ca. 9 m ab.

Von Westen nach Osten steigt das
Gelande mit ca. 16 % Neigung an.

Von der PfalzstraBe aus fuhr eine ca.
40 m lange und ca. 3 m breite Zufahrt
auf dem Bewertungsgrundstick zu
dem Wohnhaus. Ein Wendemoglichkeit
besteht weder auf der Zufahrt von
PfalzstraBe noch auf dem GrundstUck
selbst.

Das FlurstUck hat einen unregelmaBi-
gen Zuschnitt mit einem angeglieder-
ten Zufahrtsbereich der vorstehend
beschrieben ist.

Die AnliegerstraBe ist bituminos
befestigt. Parken im &ffentlichen
Bereich ist eingeschrankt méglich.

Der EG-Bereich des Gebdudes liegt
leicht unter dem StraBenniveau.

Die AnschlUsse fUr Strom, Wasser
und Abwasser sind vorhanden;
inre FunktionstUchtig wird unterstellt.
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Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Die westliche Fassade des Wohn-
hauses unterschreitet die Mindest-
abstandsfldchen nach BayBO.

Die Doppelgarage mit ihrem Anbau ist
auf der stdlichen Grundstucksgrenze
errichtet.

Zum Baugrund ist keine verbindliche
Aussage moglich.

23 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

AbstandsflédchenUbernahmeerkl@rungen:

In Abteilung Il des Grundbuchs von
WuUrzburg, Sektion 3, Blatt 11614,
Ausdruck vom 01.12.2023 bestehen
folgende Einfragungen fUr das
BewertungsgrundstUck:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen:
Bahnstromfernleitungs- und
Begehungsrecht fUr DB Energie GmbH,
Frankfurt/Main; gemaB Bewiligung
vom 24.02.1955 eingetragen am
06.04.1955; Ubertragen am 09.10.2013.
Lfd. Nr. 2 der Eintragungen:
VerduBerungsverbot nach § 111f Abs. 4
stoppi.V.m. § 111h Abs. 1 S. 1 stopp
und § 136 BGB (Generalstaatsanwalt-
schaft NUrnberg, AZ: 104 JS 10095/22;
Ersuchen vom 29.09.2022); eingetragen
am 05.10.2022.

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen:

Das Insolvenzverfahren ist erbffnet
(Amtsgericht WOrzburg, AZ: IN 420/22);
eingetragen am 24.07.2023.

Lfd. Nr. 5 der Einfragungen:

Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet (Amtsgericht Wurzburg,
AZ: 2 K 55/23); eingetragen am
01.12.2023.

Die Eintragungen sind auflragsgeman
nicht bewertet und deren
Wertminderungen im unbelasteten
Verkehrswert nicht berucksichtigt.

Gem. Angabe im Ortstermin ist hierzu
nichts bekannt.
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Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualitat):

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Private Leitungen:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,

Mieten:

Altlasten:

Energieausweis:
Brandversicherung:

Zustandiger Kaminkehrer:

Gem. schriftlicher Stellungnahme der
Stadtverwaltung vom 16.09.2024 ist das
Bewertungsflurstick als Wohn-
baufldche dargestellt.

Gem. o. g. Stellungnahme existiert
ein Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben richtet sich
demnach nach § 30 BauGB.

Ein Planausschnitt befindet sich in der
Anlage zu dem Gutachten.

Denkmalschutz beseht gem.
Darstellung im Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) nicht.

erschlossenes, baureifes Land

Gem. Angabe im Ortstermin wurden
alle Herstellungsbeitrédge beglichen.

Es liegen gem. Angabe im Ortstermin
keine Unterlagen Uber nicht grund-
buchrechtlich gesicherte 6ffentliche
Ver- und Entsorgungsleitungen vor.

Das Wohnhaus auf Flstk.

4701/1 wird zum Stichtag von einer
MiteigentUmerin bewohnt, die
Einliegerwohnung im KG von einem
Familienangehdrigen.

Da kein Altlastenverdacht erkennbar
war wurde keine Einsicht in das
Altlastenkataster vorgenommen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Hierzu ist keine Angabe mdglich.
Alexander Lenz

Heinrich-Boll-StraBe 21
97276 Margetshdchheim

rr
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3 Beschreibung des Gebaudes und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfGhrungen und
Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der
Ublichen AusfUhrungen im Baujahr, da das Objekt nicht von innen besichtigt werden
konnte.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel- und schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berGcksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ebenso konnte im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchung beziglich
eventueller Altlasten und Bodenschdtze vorgenommen werden.

3.2 Gebdaudebeschreibung
fUr das Einfamilienwohnhaus in 97078 Warzburg, Pfalzstr. 17 —
Fistk. 4701/1

Nutzung des GesamtgrundstUcks: Das GrundstUck FINr. 4701/1 ist mit
einem Einfamilienwohnhaus, mit
Einliegerwohnung im KG und einer
Doppelgarage bebaut.

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 4701/1: 1 -geschossiges Wohnhaus voll
unterkellert, mit ausgebautem
DachgeschoB.

Baujahr des Wohnhauses: Das ursprungliche Baujahr ist gem.
Bauplan1978.

Modernisierungen / Erweiterungen: Nachfolgende Informationen wurden
im Ortstermin zu dem Objekt
Ubermittelt:
Das Grundstick wurde vom gegen-
wartigen EigentUmer im Jahr 2013
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AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwdnde:
Umfassungswdande:
Fassade:
Innenwdande:
Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

TUren:
Hauseingangsture:

Wohnungseingangstiren und
InnentUren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

erworben. Aus der Zeit von 2013 liegen
somit keine Angaben vor.
Im Nachgang zu dem Erwerb wurden
demnach folgende MaBnahmen
durchgefihrt:
- Sanierung Bad und Dusche DG
- Das DG wurde ausgebaut,
bereits ausgebaute Bereiche im
DG wurden saniert
- Einbau neuer Dachflachen-
fenster
- teilweise Sanierung von EG-
RAumen
- Sanierung Heizung, Einbau
neuer Boiler im Jahr 2023

massiv gemauert

laut Plan Streifenfundamente
Massiv

Massiv

mineralisch verputzt und gestrichen
massiv gemauert

Stahlbeton

Holzwangentreppe mit Tritt- und Setz-
stufen.

Uberwiegend braune Holzelemente,
tiw. weiBe Kunststoffelemente isolierver-
glast, Fensterbdnke auBen: Blech

braunes Holzelement mit feststehenden
Seitenteil

HolztUren mit und Holzzargen

Olzentralheizung (Buderus) mit
separatem Warmwasserboiler.

Die Heizdllagerung erfolgt in einem
Erdtank.

AuBer dem Arbeits-, Schlaf- und
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Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstdnde:

Zustand des Objekis:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Gastezimmer haben die Wohnrume
im EG eine FuBbodenheizung.
Zusatzlich haben die RGume
Heizk&rper.

Die nachtraglich ausgebauten RGume
im KG haben eine FuBbodenheizung.

Es liegt mittlerer Standard vor.
Kupferblech
Nadelholzkonstruktion
Walmdd&cher
Kunstschindeleindeckung

- Schwimmbad im KG

Die Wohnrdume sind mébliert, die
Mébel unterliegen nicht der
Bewertung.

Klassischer Bungalow mit groBzUgigen
Verkehrsfldchen. Der Dielenbereich im
EG ist durch die Galerie im DG
raumhaltig.

Aus heutiger Sicht ist die Grundriss-
gestaltung energetisch als
problematisch einzustufen durch die
Wdarmeverluste im Uber zwei Ebenen
offenen Treppenhaus.

Im KG liegt im Heizungsraum teilweise
aufsteigende Feucht vor. Ebenso
liegen tiw. senkrechte Setzungsrisse an
einigen Wanden im KG vor.

An den Schwimmbadbodenfliesen
liegen KalkausblUhungen vor.

Das Balkonfertigteil auf der Westseite
zeigt Abplatzungen.
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Raumaufteilung:

Gem. Bauplan ist das DG nicht ausgebaut. Die nachtraglich im KG ausgebauten
Wohnréume sind von der Baugenehmigung nicht erfasst. Es liegt gemdan den
Baupldnen keine Genehmigung fur den DG-Ausbau vor.

Ob etwaige Betragspflichten durch den DG-Ausbau ausgeldst wurden, kann im
Rahmen dieses Gutachtens nicht gepruft werden. Der DG-Ausbau wird als
genehmigungsfahig eingestuft und ist deshalb Bestandteil dieser Bewertung. Eine
eVvil. Beitragspflicht ist nicht berbcksichtigt.

Gleiches gilt fur den nachtraglichen Ausbau der RGume im KG.

Kellergeschoss: Schwimmbad
Heizungsraum
Installationsraum
Filterraum
WC
Sauna
Treppenhaus
Gang
Kellerraum
ehem. Bereich Trockenraum,
Gdastezimmer (jetzt ausgebaut)
Bad-Dusche
2 Zimmer
KUche
Flur

Erdgeschoss: Wohnzimmer
mit Herrenzimmer (integriert)
Essbereich
KUche
Abstellraum
WC
Windfang
Diele
Bad
Kind
Abstellraum
Schlafzimmer
Ankleide
BUro

Dachgeschoss: Treppenbereich mit Galerie
Wohnzimmer
Schlafbereich
Zimmer
Bad
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Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum:
Erdgeschoss
Wohnzimmer
Herrenzimmer
Essbereich
Kiche
Abstellraum

Diele/Treppen-
Bereich

Zimmer
Abstellraum
Bad

Waschtisch mit
Unterschrank
Hange-WC
Bidet
Eckbadewanne
Dusche
Schlafen

Ankleide

Biro

Dachgeschoss

Galerie

Flur

Wohnen

Schlafen

FuBboden:

Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen

Fliesen

Fliesen (neu)
Fliesen

Fliesen (neu)

Velourboden
Velourboden

Laminat

PVC-Fliesen

Velourboden
Velourboden

Schlingenboden

Wdnde:

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
Fliesen bis ca.

2,00 m daruber
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

rr

Decken:

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

Deckenpanee
dunkel

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

Holzverkleidung
dunkel

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
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Zimmer

Bad
Waschbecken
Hange-WC
Dusche

Kellergeschoss

ausgebaute RGume:
Flur

Kiche

Wohnen
Schlafen

Bad

Dusche
Hange-WC
WM-Anschluss
Badewanne
Waschbecken mit
Unterschrank

weitere Rume:
Abstellraum
Schwimmbad
Bad/Dusche
Dusche
Handtuchtrockner
Hange-WC
Waschbecken
Sauna
Technikraum

Heizung

Diele/Treppen-
bereich

Laminat

Fliesen

Laminat

Laminat

Laminat

Laminat

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

verputzt/gestrichen

teilw. gefliest sonst
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen,

tiw. Fliesenbelag
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

Raumhoch gefliest

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

Fliesen raumhoch

Holzverkleidung
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

rr

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen
Holzdecke

Holzdecke

Holzverkleidung
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024

Seite 14



3.3 Beschreibung der AuBenanlagen

Der Zufahrtsbereich zu den Garagen ist mit Sechseckbetonpflaster hergestellt.
Zwischen der Garagenzufahrt und dem Hauseingangsbereich ist der Vorplatz mit
Natursteinplatten gestaltet. Dieser Bereich ist durch eine massive verputzte
Gartenmauer mit einer schmiedeeisernen Tur von dem Garagenbereich getrennt.
Der Gartenbereich besteht Uberwiegend aus Rasenfldchen mit Pflanzbeeten for
BUsche und kleinere Solitarbdumen.

Zum Untergeschoss fUhrt ein Weg und eine Natursteintreppe die in einem Vorplatz
endet der ebenfalls mit Natursteinplatten, entsprechen dem Hauseingang gestaltet
ist. An diesem Vorplatzim KG befindet sich ein Schornstein der vom Vorplatz aus als
Grill angelegt ist. Uber dem KG-Bereich befindet sich ein Laubengang entlang
einiger EG-RGume mit Betonbristungen die Risse aufweisen.

Die Untersicht des Laubengangs aus Beton zeigt Farbabplatzungen sowie
Feuchteschaden.

Die BrUstungsbereiche des Laubengangs die keine Betonfertigteil haben sind aus
schmiedeeisernem Geldnder ausgefuhrt.

Der nérdliche Grundstucksbereich ist mit Maschendrahtzaun eingefriedet und wurde
als Gemusegarten genutzt. Zum Stichtag ist er jedoch stillgelegt.

3.4 Nebengebdude

Sudlich an das Wohnhaus ist eine Doppelgarage angebaut die in die Dachfldche
des Hauptgebdudes integriert ist. Uber der Garage befindet sich ein ausgebauter
Bereich der vom Haupthaus im DG genutzt wird.

Die Garage ist nicht unterkellert. Der FuBboden ist gefliest, die Innen- und
AuBenseiten der Wande sind verputzt.

Die Garagentore sind helle Sektionaltore.

3.5 Mieten und Nachfolgenutzung

Gegenwadartig wird der Wohnbereich einschlieBlich der Einliegerwohnung im KG von
der Antragsgegnerin mit Familie bewohnt. Es bestehen gem. Angaben im Ortstermin
keine Mietverhdltnisse.

Die Nachfolgenutzung des Gebdudes liegt ausschlieBlich im Wohnen. Die
nachtraglich ausgebauten R&Gume im KG kénnten als Einliegerwohnung separat
vermietet werden, jedoch liegt keine Nutzungsdnderung der KG-RGume gem.
Baugenehmigung vor, weshalb ein Bauantrag gestellt werden sollte.

Die AuBenwandfldchen und das Verhdlinis Nebennutzfldche zu Wohnrdumen im EG
und DG sind energetisch ungUnstig.
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4 Ermittlung des Verkehrswertes
Nachfolgend wird der Verkehrswert for

das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung im KG und einer
Doppelgarage bebaute Grundstick in 97078 Wirzburg, Pfalzstr. 17, Fistk. 4701/1

ermittelt.

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

4.2 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig das
Vergleichswert-, das Ertfragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist
insbesondere darin begrindet, weil
e die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist und
demzufolge
e nur fUr diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fr marktkonforme
Wertermittlungen erforderlichen Erfahrungswerte durch Kaufpreisanalysen
abgeleitet verfugbar sind.
Hinweis: Nur beim Vorliegen der verfahrensspezifischen erforderlichen Daten
ist ein Wertermittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren und erfullt die
Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an
Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden.
Andere Verfahren scheiden in der Regel wegen Fehlens hinreichender Erfahrungs-
werte zur Anpassung derer Ergebnisse an den deutschen GrundstUcksmarkt aus.

4.3 Vergleichswertverfahren
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten
GrundstUcks ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weill
e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufprei-
se verfUgbar ist und auch
e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ort-
lichen GrundstUcksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundsticks zur Ver-
fugung stehen.

4.4 Ertragswertverfahren

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium der Kaufpreisbildungsmechanis-
men im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr das Ertfragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fUr das hier zu bewertende GrundstUck FINr. 4701/1 nicht zu. Das bebaute
GrundstUck ist nicht als Renditeobjekt anzusehen.
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Dies resultiert insbesondere daraus, dass ein Marktteilnehmer das Wohnhaus zur
Uberwiegenden Eigennutzung erwerben wird. Die Vermietung des Wohnhauses wird
das nachrangige Ziel eines Erwerbs sein.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskauf-
preisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrédge, Kaufpreise) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefGhrten EinflussgréBen
(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Aus 0. g. Grinden wird das Ertragswertverfahren nur zur Kontrolle des
Sachwertverfahrens nachrangig angewendet.

4.5 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke vorrangig be-
wertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunab-
h&ngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fOr das hier zu bewertende Objekt Fistk. 4701/1 zu, es handelt sich um ein
typisches Sachwertobjekt.

Es wird aus folgenden Grunden das Sachwertverfahren trotzdem angewendet:

e FUr die zu bewertende Grundstucksart stehen die fUr marktkonforme Sach-
wertermittiungen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Boden-
werte, Sachwertfaktoren) zur VerfGgung.

e Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur An-
mietung, bzw. Kaufpreisermittlung Uber den Ertfrag auch, welche Kosten und
welche Vorteile ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens ent-
stehen.

Das Sachwertverfahren wird Vorrangig angewandt.
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5 Bodenwertermittlung und Berechnung zum Stichtag 06.02.2024 fir das
Fistk. 4701/1 in Wirzburg

FUr den Bereich des Bewertungsflursticks wurde vom Gutachterausschuss der Stadt
WUrzburg folgender Bodenrichtwert fur das Objekt PfalzstraBe 17 festgelegt:

01.01.2024 erschlieBungsbeitragsfrei 700,00 € / m?
(Richtwertgebiet — Zone 13002)
Das RichtwertgrundstUck ist wie folgt definiert:

baureifes Land
Wohnbaufldche

Entwicklungsstufe
Baufldche / Baugebiet
Beitrags- und abgabenrecht-
licher Zustand

Anzahl der Vollgeschosse
Bauweise
GrundstUcksgroBe (m?)
GrundstUckstiefe (m)
Geschossflachenzahl
Grundfladchenzahl
Frontbreite (m)

keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben
1,0

keine Angaben
keine Angaben

Das Richtwertgebiet ist gepréagt von mehrgeschossiger Bauweise, was sich auch in
der wertrelevanten GeschoBflache von 1,0 widerspiegelt.

Die bebaute GeschoBfldche betragt gem. Bauantrag 306,61 m? fur eine
eingeschossige Bebauung. Da zwischenzeitlich das DG ausgebaut ist, jedoch kein
VollgeschoB entsteht betragt die GeschoBfladche des Fistk. 4701/1

306,61 m2/1.338 m?=0,23

Es ist daher eine Anpassung anhand von GFZ-Umrechnungsfaktoren vorzunehmen.
Richtwert Uber 500,00 €/m?

GFZ Richtwert 1,0: Faktor 1,00, geschatzt: 0,65
(da der Richtwert der Umrechnungskoeffizienten niedriger ist)

GFZ Bewertungsobjekt 0,23: Faktor geschatzt: 0,65
(da der Bodenwert der Umrechnungskoeffizienten niedriger ist)

700,00 €/m?x 0,65 = 455,00 €/m?
1,00

Grundlage hierfur ist die Anlage 11 der ImmoWert R. Auf diese wird im Grund-
stOcksmarktbericht 2023 der Stadt Wirzburg Bezug genommen, beziehungsweises
auf die Vergleichswertrichtlinie 2014.

Dieser Bodenwert wird der nachstehenden Berechnung zugrunde gelegt. Eine
Anpassung fUr die Hangigkeit wird nicht zusé&tzlich vorgenommen.
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5.1 Bodenwertermittlung fur das Flurstick 4701/1

Bodenrichtwert 01.01.2024
Zuschlé@ge / Abschlage zur Anpassung an

+ die allgemeinen Wertverhdltnisse um Wertermittlungsstichtag
geschatzt +/- 0,00
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
* den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des
BewertungsgrundstUcks

* Wertantell fUr die ErschlieBung u. 4.

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag mit dem beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustand des Bewertungsgrundstucks

+ die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstucks:
GFZ-Anpassung 0,65 = - 35%
1,00

angepasster Bodenwert

700,00 € / m?

+/- 0,00€/m?

700,00 € / m?

Iy — €/ m

700,00 € / m?

- 24500€/ m?

455,00 € / m?

Der Gesamtbodenwert des Flstk. 4701/1 wird zum Stichtag 06.02.2024 ermittelt mit:

1.338 m? x 455,00 € / m? = 608.790,00 €, ~ 608.800,00 €

rr

Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024

Seite 19



6 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswertes ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertfragswertes basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem GrundstUck. Die Summe aller
Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fUr den (Ertrags)Wert des
GrundstUcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzgl. der Aufwendungen, die der EigentUmer fUr die Bewirtschaftung einschl.
Erhaltung des GrundstUcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigen-
tUmer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des GrundstUcks-
wertes (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert
als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrages bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes GrundstUck sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fUr die auf dem GrundstUck
vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsdtzlich als unvergdnglich
(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das GrundstUck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks" abzgl. ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und
sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Rest-
nutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertfragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale, die bei der
Ermittlung des vorlaufigen Ertfragswertes nicht berUcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Erfragswertes aus dem vorldufigen Ertfragswert sachgemaB zu
berGcksichtigen.
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6.1 Ertragswertberechnung fir das mit einem Einfamilienwohnhaus,
einer Einliegerwohnung und
einer Doppelgarage bebaute Fistk. 4701/1in 97078 Wirzburg,
Pfalzstr. 17, zum Stichtag 06.02.2024

N o . Ortsubliche, voraussichtlich langfristig
Gebdude Mieteinheit Nutz- bzw. erzielbare (Netto-Kalt)Miete
Wohnfldche €/ m? . -
m2 / Stk €/ Stk. monatlich € jahrlich €
382,00 m? pauschal 2.500,00 30.000,00
Wohnhaus | EG/DG 85 2 9,40 799,00  9.588,00
Garage 2 40,00 80,00 960,00
Ortsubliche jahrliche (Netto-Kalt)Miete (insgesamt) 40.548,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
23% der jahrlichen ONetto-Kalto Miete abzigl. 2% fir
das hohe Bodenwertniveau (21%)

- 851508 €
jahrlicher Reinertrag = 32.032,92¢
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-
wertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

1,5% von 608.800,00 € (vgl. Bodenwertermittlung) - 9.132,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen =22.900,92 €
Barwertfaktor

bei p = 1,5% Liegenschaftszinssatz

und n = 33 Jahren Restnutzungsdauer (70 Jahre GND) * 25879
Erfragswert der baulichen Anlagen =592.652,91 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Erfragswert des Grundsticks
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Baumangel
Ertragswert des Fistk 4701/1

rr

+ 608.800,00 €

=1.201.452,91 €

10.000,00 €
191.452,91 €

=1
~ 1.191.500,00 €
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6.2 Erlauterungen zum Verfahren der Erfragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnfldchen wurde anhand der Baupldne erstellt.

Sie orientiert sich an den von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermitt-
lungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundfldchen auf die Wohnfladche (Vgl. Literaturverzeichnis (2), Teil 1, Kapitel 15). Die
Berechnung weicht demzufolge tiw. von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277;
WoFIV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger
Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrédge aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des
Rohertrages ist von den Ublichen (hachhaltig gesicherten) Ennahmemaoglichkeiten
des GrundstUcks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.

Aktuell liegen keine vergleichbaren Mietangebote fur H&user in der Art des
Bewertungsobjektes vor.

FOr das Wohnhaus wird eine Gesamtmiete (langfristig erzielbar) von 2.500,00 €
pauschal geschatzt.

In Anlehnung an den Mietspiegel wird fUr die Wohnung im KG mit 85 m? eine
ortsUbliche Vergleichsmiete von 9,40 €/m? angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die for
eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung und zul&ssige Nutzung des Grundstucks
(insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche RuckstGnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV und § 29 Satz 1
und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungs-
kosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom EigentUmer zu tragen sind, d. h., nicht
zus@tzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
Dieser Wertermittlung werden die in (1), Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnitt-
lichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Erfragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrdge einschl. Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUnfte aller
wdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertver-
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hdaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmdaBig gleichzusetzen mit dem
Ertfragswert des Objektes.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit
dem BewertungsgrundstUck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
GrundstUcke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h., dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
GrundstUcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berUcksichtigt sind.

Gem. Marktbericht der Stadt WUrzburg 2023 liegen zur Ableitung des Liegenschafts-
zins 4 Falle vor. Bei einer Restnutzungsdauer von 21 — 40 Jahre betrdgt die Spanne
0,25 bis 1,98 %.

Bei Einfamilienwohnhdusern mit 270.000,00 € Kaufpreis, einer RND von 49 Jahren und
einer Wohnfladche von 90 % betragt dieser 1,89. Beide vorgenannten Fdlle sind mit
dem Bewertungsobjekt nicht direkt vergleichbar, weshalb der Liegenschaftszins auf
1,5 % geschatzt wird.

Restnutzungsdavuer (§ 6 Abs. 6 ImnmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objektes, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhdngig.
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verl&dngern oder verkUrzen.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjektes (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumdngel und
Bauschdden (s. nachfolgende ErlGuterungen), oder Abweichungen von den
marktUblich erzielbaren Ertrégen).
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7 Sachwertermittlung fir das mit einem Einfamilienwohnhaus, einer

Einliegerwohnung und einer Doppelgarage bebaute Fistk. 4701/1 in 97078
Wurzburg, Pfalzstr. 17 zum Stichtag 06.02.2024

Gebdude

Wohnhaus

Garage

Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache

Baupreisindex (BPI) (Basis
2010)

Normalherstellungskosten

NHK angepasst

Herstellungswerte inkl. USt und
BNK

Alterswertminderung linear
fUr das Wohnhaus

GND =70 Jahre

RND = 33 Jahre

Garage

GND =70 Jahre

RND = 33 Jahre

961,00 m?

1.81

815,00 €/m?

1.417.619,15 €

0.47
(=-53%)

42,00 m?

1.81

461,00 €/m?

35.045,22 €

0,47
(=-53%)

Zeitwert der Gebdude zum
Stichtag

666.281,00 €

16.471,25 €

Gebdaudewert gesamt:

682.752,25 €

Wert der AuBenanlagen
und besonderen Bauteile
(Zeitwert)

s. Einzelaufstellung

65.000,00 €

Wert der Gebdude und
AuBenanlagen (einschl.
Nebenkosten)

747.752,25 €

Bodenwert des bebauten
Grundsticks

s. Bodenwertermittlung

608.800,00 €
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vorlaufiger Sachwert des
bebauten Grundstiicks

1.356.552,25 €

Sachwerifaktor’)

MarktangepasBter vor-
Iaufiger Sachwert des
bebauten Grundsticks

Besondere objekispe-
zifische Grundstiicks-
merkmale

Baumdangel

0.85

1.153.069.41 €

- 10.000,00 €

(marktangepaBter)
Sachwert des
Grundsticks FINr. 4701/1

1.143.069.41 €
rd. 1.143.100,00 €

1)

Gem. Marktbericht der Stadt Wirzburg 2023 liegen die Sachwertfaktoren bei Objekten mit
einem vorldufigen Sachwert von Uber 1.000.000,00 € bei 0,85 bis 1,30 im Durchschnitt bei 1,03
fUr alle Einfamilienwohnhd&user. Bei freistehenden Einfamilienwohnhdusern betrégt die Spanne
0,85 bis 0,95 im Mittel 0,90. Im konkreten Bewertungsfall ist von einem Faktor 0,85 auszugehen

da:

a) Der vorlaufige Sachwert deutlich Uber 1.000.000,00 £ liegt.
b) Die energetische Situation sowie die Fassadenthematik mittelfristig
zU nicht unerheblichen Investitionen fUhren.
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7.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) bezogen auf das Basisjahr 2010

fur das Gebdude: Ein- und Zweifamilienhduser

Die NHK werden auf der Grundlage der NHK 2010 ermittelt.

3

AuBenwande (23%)

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk,
Fugenglattstrich,
Putz, Verkleidung
mit Faserzement-
platten,
Bitumenschindeln
oder einfachen
Kunststoffplatten;
kein oder deutlich
nicht zeitfgemaBer
Wdarmeschutz (vor
ca. 1980)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z. B.
Gitterziegel oder
Hohlblocksteine;
verputzt und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitfgemaBer
Wdrmeschutz (vor
ca. 1995)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z. B.
aus Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;
Edelputz;
Wdarmeddmm-
verbundsystem
oder Warme-
ddmmputz (nach
ca. 1995)

Verblendmauer-
werk, zweischalig,
hinterlUftet, Vor-
hangfassade (z. B.
Naturschiefer);
Warmed&mmung
(nach ca. 2005)

aufwendig ge-
staltete Fassaden
mit konstruktiver
Gliederung
(Saulenstellungen,
Erker etc.), Sicht-
beton-Fertigteile,
Nafursteinfassade,
Elemente aus
Kupfer-/(Eloxal)-
blech, mehrge-
schossige Glas-
fassaden; D&Gmm-
ung im Passivhaus-
standard

Dach (15%)

Dachpappe,
Faserzement-
platten / Well-
platten; keine bis
geringe Dach-
dédmmung

einfache Beton-
dachsteine oder
Tondachziegel,
Bitumenschindeln;
nicht zeitfgemdaBe
Dachdé&mmung
(vor ca. 1995)

Faserzement-
schindeln, be-
schichtete Beton-
dachsteine und
Tondachziegel,
Folienabdichtung;
Rinnen und Fall-
rohre aus Zink-
blech; Dach-
dédmmung (nach
ca. 1995)

glasierte Tondach-
ziegel, Flachdach-
ausbildung flw. als
Dachterrassen;
Konstruktion in
Brettschichtholz,
schweres Massiv-
flachdach; be-
sondere Dachform
z. B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrend@mmung,
Uberdurchschnitt-
liche D&mmung

hochwertige Ein-
deckung z. B. aus
Schiefer oder
Kupfer, Dachbe-
grinung, befahr-
bares Flachdach;
aufwendig ge-
gliederte Dach-
landschaft, sicht-
bare Bogenkon-
strukfionen; Rinnen
und Fallrohre aus
Kupfer; D&Gmmung
im Passivhaus-

ung; einfache
HolztUren

ung (vor ca. 1995);
HaustUr mit nicht
zeitgemdaBem
Wdrmeschutz (vor
ca. 1995)

ung (nach ca.
1995), Rollldden
(manuell); Haustr
mit zeitfgemdaBem
Wdrmeschutz
(nach ca. 1995)

ung, Sonnen-
schutzglas, auf-
wendigere
Rahmen, Roll-
ldden (elektr.);
hoherwertige TUr-
anlagen z. B. mit
Seitenteil, beson-
derer Einbruch-
schutz

(nach ca. 2005) standard
Fenster und AuBentiren (11%)
Einfachverglas- Zweifachverglas- Zweifachverglas- Dreifachverglas- groBe fest-

stehende Fenster-
fléchen, Spezial-
verglasung (Schall-
und
Sonnenschutz);
AuBentiren in
hochwertigen
Materialien

rr
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3

Innenwdnde und -tiren (11%)

Fachwerkwdénde,
einfache Putze /
Lehmputze, ein-
fache Kalkan-
striche; FUllungs-
tUren, gestrichen,
mit einfachen Be-
schlégen ohne
Dichtungen

massive tfragende
Innenwdnde, nicht
fragende Wénde
in Leicht-bauweise
(z. B.
HolzstGnderwdnde
mit Gipskarton),
Gipsdielen; leichte
TUren, Stahlzargen

nicht fragende
Innenwdnde in
massiver AusfUhr-
ung bzw. mit
Ddmmmaterial
gefullte St&nder-
konstruktionen;
schwere TUren,
Holzzargen

Sichtmauerwerk,
Wandvertafelung-
en (Holzpaneele);
MasssivholztUren,
SchiebetUrele-
mente, GlastUren,
strukturierte TUr-
blatter

gestaltete Wand-
ablaufe (z. B.
Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder
geschwungene
Wandpartien);
Vertafelungen
(Edelholz, Metall),
Akustikputz,
Brandschutzver-
kleidung; raum-
hohe aufwendige
TUrelemente

Deckenkonstruktion und Treppen (11%)

Holzbalkendecken
ohne FUllung,
Spalierputz;
Weichholz-treppen
in ein-facher Art
und AusfGhrung;

Holzbalkendecken
mit FGllung,
Kappendecken;
Stahl- oder
Hartholztreppen in
einfacher Art und

Beton- und Holz-
balkendecken mit
Tritt- und Luft-
schallschutz (z. B.
schwimmender
Estrich); gerad-

Decken mit
groéBerer Spann-
weite, Deckenver-
kleidung (Holzpa-
neele / Kassetten);
gewendelte

Decken mit groBen
Spann-weiten,
geglie-dert,
Decken-
vertdfelungen
(Edelholz, Metall);

kein AusfUhrung lGufige Treppen Treppen aus Stahl- | breite Stahlbeton-,

Trittschallschutz aus Stahlbeton beton oder Stahl, Metall- oder Hart-
oder Stahl, Harfen- | Hartholztreppenanl | holztreppenan-
freppe; Trittschall- | age in besserer Art | lage mit hoch-
schutz und Ausfuhr-ung wertigem

Geldnder
FuBboden (5%)
ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Natursteinplatten, | hochwertiges

Teppich-, Laminat- | Teppich-, Laminat- | Fertigparkett, Parkett, hoch-
und PVC-B&den und PVC-B6den hochwertige wertige Natur-
einfacher Art und besserer Art und Fliesen, steinplatten,
AusfUhrung AusfUhrung, Terrazzobelag, hochwertige
Fliesen, Kunststein- | hochwertige Edelholzbéden auf
platten Massivholzbéden geddmmter
auf geddmmter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitdreinrichtungen (9%)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tiw. mehrere groB-
Stand-WC; Dusche oder Dusche und Bade- | zwei Wasch- zUgige, hoch-
Installation auf Badewanne; wanne, Gaste-WC; | becken, tiw. Bidet / | wertige Bader,
Putz, einfache Wand- Wand- und Urinal, Gaste-WC, | Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, und Bodenfliesen, | Bodenfliesen, boden-gleiche hochwertige
einfache PVC- tiw. gefliest raumhoch gefliest | Dusche; Wand- Wand- und
Bodenbeldge und Bodenfliesen; | Bodenplatten
je-weils in (oberflachenstruk-
gehobener turiert, Einzel- und
Qualitat Fldchendekors)

T
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einzelne Gas-
auBenwand-
thermen, Nacht-
stromspeicher-,
FuBbodenheizung
(vor ca. 1995)

Niedertemperatur-
oder
Brennwertkessel

zeugung, zusatz-
licher Kaminan-
schluss

1 2 3 4 5
Heizung (9%)
Einzelbfen, Fern- oder Zentral- | elektronisch ge- FuBbodenheizung, | Solarkollektoren fir
Schwerkraftheiz- heizung, einfache | steuerte Fern- oder | Solarkollektoren fUr | Warmwasserer-
ung Warmluftheizung, Zentralheizung, Warmwasserer- zeugung und

Heizung, Block-
heizkraftwerk,
Wdarmepumpe,
Hybrid-Systeme,
aufwendige zu-
satzliche Kamin-
anlage

Sonstige technische Ausstattung (6%)

sehr wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen,
kein Fehlerstrom-
schalter
(FI-Schalter),
Leitungen tiw. auf
Putz

wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen

zeitgemdaBe An-
zahl an Steck-
dosen und Licht-
ausldssen; Zahler-
schrank (ab ca.
1985) mit Unterver-
teilung und Kipp-
sicherungen

zahlreiche Steck-
dosen und Licht-
ausldsse, hoch-
wertige Abdeck-
ungen, dezentrale
LOftung mit
Wdrmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehan-schlUsse

Video- und zen-
frale Alarmanlage,
zentrale LOftung
mit Warme-
tfauscher, Klimaan-
lage, Bussystem

Gebdudeart:

1.01 — unterkellert, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
Der teilweise Ausbau des KG
wird als besonderes Bautell

bewertet.

T

Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024

Seite 28




Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil

AuBenwdande 1 23
Ddacher 0.5 0.5 15
AuBentiren und Fenster 0,75 0.75 11
Innenwdande und -tUren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuBbdden 1 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Anlagen 1 6
Kostenwerte fUr Gebdudeart: 655,00 725,00 835,00 1.005,00 | 1.260,00
Mittelwert €/m?BGF | €/m?BGF | €/m?BGF | €/m?BGF | €/m2? BGF

AuBenwdnde

1 x23% x 725,00 €/m? BGF =

166,75 €/m? BGF

Ddacher

0.5 x 15% x 725,00 €/m? + 0,5 x 15% x 835,00 €/m?
BGF =

117,00 €/m? BGF

AuBentUren und Fenster

0,75x 11% x 725,00 €/m2 + 0,25 x 11% x 835,00
€/m?22BGF =

82,78 €/m? BGF

Innenwdnde und -tUren

1x11% x 835,00 €/m?BGF =

91.85 €/m? BGF

Deckenkonstruktion und Treppen

1x11% x 835,00 €/m? BGF =

91.85 €/m? BGF

FuBbdden

1 x 5% x 835,00 €/m? BGF =

41,75 €/m? BGF

Sanitéreinrichtungen

1 x 9% x 1.005,00 €/m?BGF =

90,45 €/m? BGF

Heizung 0.5 x 9% x 835,00 €/m? + 0,5 x 9% x 1.005,00 €/m? 82,80 €/m? BGF
BGF =
Sonstige technische Anlagen 1 x 6% x 835,00 €/m?BGF = 50,10 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe)

815,33 €/m? BGF

NHK:

815,33 €/m? ~ 815,00 €/m?

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) fUr das Einfamilienhaus mit ordnungsge-
mdaBer Instandhaltung betragt bei der Uberwiegenden Standardstufe 3: 70 Jahre.

T
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An dem Objekt wurden Modernisierungen vorgenommen. Es ergibt sich danach eine
Verldngerung der RND durch die bisher zurUckliegenden durchgefthrten
MaBnahmen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer des Wohngebdudes zum Wertermittlungsstichtag

Bei nachtréglich erfolgten durchgreifenden Modernisierungen wird fUr die Bestimm-
ung der ,modifizierten” Resthutzungsdauer die erweiterte Punktrastermethode (nach
Anlage 4 SW-RL) herangezogen.

Das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngeb&ude
unter BerUcksichtigung von Modernisierungen nach Anlage 4 SW-RL dient der
Orientierung zur Berucksichtigung von ModernisierungsmaBnahmen. Anhand der
nachfolgenden Tabelle sind Modernisierungspunkte zu vergeben.

Etwaige noch durchzufUhrende MaBnahmen (Schadensbeseitigung) werden bei
den besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen bericksichtigt.

Modernisierungselemente; typische Fdlle
Punkte | Punkte

mMax. fats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmed&@mmung im 0,5
Dach bzw. DGmmung der obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuBentUren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssystem (Strom, Wasser, Abwasser, 2 0,5
Gas efc.)
Modernisierung der Heizungsanlage (unterstellt) 2 2
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und FuBbdden 2 1
und Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5
Gesamtpunkizahl 7

rr
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024
Seite 30



Modernisierungsgrad:

<1 Punkt
4 Punkte

8 Punkte
13 Punkte
> 18 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der

Instandhaltung

mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Es ergibt sich, dass mittlere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

erfolgten.

Gem. der SW-RL ergibt sich aufgrund der Modernisierungen folgende Restnutzungs-

dauer:
1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte = 18 Punkte
Gebdudealte
r
> 45 Jahre 25 28 35 43 52

Durch die durchgefUhrten Modernisierungen ergibt sich eine RND fur das

17

Wohngebdude von 33 Jahren (interpoliert) und ein fiktives Baujahr von 1987.
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7.2 Ermittlung der NHK fir das Nebengebdude

Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung.
Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffGhren.
Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu
berUcksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefUhrten Merkmale zutreffen. Die
Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr
2010). Bei nicht mehr zeitgemdaBen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstdndig vorzunehmen.

Standardstufe
3 4 5
Fertiggarage Garagenin individuelle Garagen in
Massivbauweise Massivbauweise mit

besonderen AusfUhrungen
wie Ziegeldach,
Grindach, Bodenbeldge,
Fliese o. &., Wasser

NHK der Garage und des Nebengebdudes:

- Alter am Stichtag: (Durchschnitt) 33 Jahre (Baujahr 1987 wie Wohnhaus)
- Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre
Es ist durch den DG-Ausbau
unterstellen, dass die Garage
dem Schicksal des Wohnhauses
folgt, weshalb GND und RND
vom Wohnhaus Ubernommen

wird.

- grundlegende Sanierung: -—
- Restnutzungsdauer (RND): 33 Jahre
- Gebdudetyp: Garage
- Ausstattungsstandard: Stufe 4
- Ansatfz NHK: 485,00 €/m
- Korrektur: Doppelgarage 0,95
Der DG-Ausbau ist bereits
bei der BGF Wohnhaus
berUcksichtigt

korrigierte NHK 460,75 €/m?

~ 461,00 €/m?
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Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale

Bei den Mangelbeseitigungskosten handelt es sich nicht um eine Kostenschatzung im
Sinne der DIN 276. Ferner liegt fUr die Mangelbeseitigung keine Planung im Rahmen
der Grundlagenermittlung gem. HOAI vor.

Die vorhandenen Mangel sind unter dem Pkt. 3.2 beschrieben; deren Zeitwert als
Instandhaltungsrockstau betragt geschatzt:

Gesamt 10.000,00 €

Es ist der Ist- Zustand in die Bewertung eingeflossen. Bei umfangreichen MaBnahmen
k&me es zu einer deutlichen Verldngerung der Resthutzungsdauer. Jedoch ist diese
Methode (Residualverfahren, sog. Bautrdgerverfahren) nur in der Projektentwicklung
anzuwenden wenn eine konkrete Planung vorliegt.

Einzelaufstellung der besonderen Bauteile, AuBenanlagen und sonstigen wertbeein-
flussenden Umstande

Besondere zu veranschlagende Bauteile (Zeitwert)

Besondere Bauteile: - ErschlieBungsanlagen

- AuBenanlagen

- Ausbau KG
Der Ausbau des KG umfasst
ca. 85,00 m2. Es wird fUr diesen
Ausbau ein Zeitwert von ca.
500,00 €/m? geschatzt.
85,00 m? x 500,00 €/m? = 42.500,00 €

- Schwimmbad
FOr das Schwimmbad wird kein
Zuschlag vorgenommen.
Einrichtungen dieser Art werden
i. d. R. stillgelegt aufgrund
Energiekosten, Wasserdampf-
problemen sowie Abdichtungs-
Schwierigkeiten.

Besondere Bauteile gesamt: ca. 65.000,00 €.
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7.3  Erlauterungen zu den Verfahren der Sachwertermittiung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Bruttogrundfldche (BGF) wurde auf der Grundlage der
Planunterlagen durchgefUhrt. Die Berechnung weicht tiw. von der diesbeziglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. Sprengnetter — Marktdaten, Praxishilfen [2], Teil
1, Kapitel 16 und 17); beim BRi z.B.

o nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

o nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tiw. b bzw.

o Nichtanrechnung der Gebdudeteile ¢ (z. B. Balkone)

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfUhrungen in der Werter-
mittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Jahr 2010 (Basisjahr) gem. der Sachwertrichtlinie — SW-RL vom
05.09.2012 angesetzt.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Bau-
kosten fur Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie
werden fUr die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezUglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in den
Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension €/m? Bruttogrundfldche des Gebdudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer und Baunebenkosten.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebdudefldchen werden
einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebd&udeteile nicht erfasst.
Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebdaude*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten werthaltigen
Gebdudeteilen gehéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und
EingangsUberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebdude
ermittelten Herstellungskosten durch Wertzuschldge besonders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berUcksichtigen definitionsgemdaB nur Herstellungskosten von Gebduden mit
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu berGcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene
Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu
verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden sind.
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Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschdatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer
Gebdude gleichen Standards ermittelt.

Restnutzungsdaver (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die
baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemdaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhdngig.
Je nach Modernisierungsgrad wird die RND fiktiv verlangert. Im vorliegenden Fall
wurden Modernisierungen vorgenommen, die die RND verladngern.

Gesamtinutzungsdaver

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die
wesentlich I&nger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch
definiert, nach der vorherrschenden Meinung wird z. B. die wirtschaftliche GND von
Wohngebduden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt.

Im vorliegenden Fall betragt die GND des Wohnhauses 70 Jahre, die RND 33 Jahre.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche, mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsleitungen von der Gebdude-
auBenwand bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen) und werden Uber einen prozentualen
Aufschlag auf den Gebdudewert berGcksichtigt.

Sachwerifaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert" ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalbb muss das
Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundsticks) an den
Markt, d. h. an die fUr vergleichbare GrundstUcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum
Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors
ist jedochin § 14 Abs. 2 Zi. T ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadens-
freien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der
Bewertung der Sachwertmarktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des
fiktiv schadensfreien Objekts angewendet werden. Erst anschlieBend duUrfen
besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. AbschlGdge am

rr
Dipl.-Ing. (FH) Thomas Pdllinger, Aktenzeichen: 2 K 55/23 / 16.09.2024
Seite 35



vorldufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdlinis aus Kaufpreisen und den
Ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten
wvorldufigen Sachwerte" (=Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Obijektart (erist z. B. fUr Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fir Geschdafts-
grundstUcke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und in der Objekt-
groéBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte
abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes
Vergleichspreisverfahren.
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8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens
enthdlt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erl@utert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fOr vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind.

Alle Verfahren fUhren deshalb gleichermaBen in die NGhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt
dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig
rendite- oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr) und

b) von der VerfUgbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen
Marktkonformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der
Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden nicht als Ertragswert-
objekte erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird
deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor,
Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfugung.

Das Ertragswertverfahren wird zur Ergebniskontrolle angewendet.

8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fur den Stichtag 06.02.2024

Der Ertragswert wurde mit rd. 1.191.500,00 €
der Sachwert mit rd. 1.143.100,00 € ermittelt
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8.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) derer
Aussagefdhigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefdhigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fUr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Werter-
mittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszul&ssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Sachwertobjekt.

BezUglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht
0,8 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,2 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur die
Ertragswertermittlung in maBiger Qualitat (keine Vergleichsmieten fur den Bereich
EG/DG) und fUr das Sachwertverfahren in guter Qualitat (NHK 2010, hinreichender
Bodenwert, hinreichend zu schdtzender Sachwertfaktor) zur Verfugung.

BezUglich der erreichten Marktkonformit&t der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,2 (b) und dem Sachwertverfahren das
Gewicht 0,8 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,2 (a) x0,2 (b) =0,04 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (c) x0,8 (d) =0,64

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten
Verfahrensergebnissen betragt:

FUr den Stichtag 06.02.2024

(1.191.500,00 € x 0,04 + 1.143.100,00 x 0,64) / 0,68 =1.145.947,06 €, ~ 1.146.000,00 €
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9 Verkehrswert
Der unbelastete Verkehrswert

des mit einem Einfamilienwohnhaus mit gesamt ca. 382 m? Wohnfldche, einer
Einliegerwohnung im KG mit ca. 85 m? und einer Doppelgarage bebauten
GrundstUckes
Pfalzstr. 17, 97078 Wirzburg, - Fistk. 4701/1 zu 1.338 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 06.02.2024 ermittelt mit

1.146.000,00 €
(in Worten: eine Million einhundertsechsundvierzigtausend)

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen er als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Uttenreuth, den 16.09.2024 e e
Dipl.-Ing (FH) Thomas P&llinger
Architekt
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Anlage 1: Ermittlung Bruttogrundflache:

Neubau eines Wohnhauses mit Schwimmbad, Biiro und Doppelgarage
auf dem Grundstiick in Wirzburg, Pfalzstrasse,
Pl.-Nr. 4701/1 und 4701/2 und Teil aus 4689

Bauherr: Bau-Ing. grad Helmar Keidel, Wilrzburg

a) Bebaute Flé&che:

12,50 x 11,00 = 4+ 137,50 m?
(0,23 + 6,32 + 0,40) = 6,95 x 12,00 =+ 83,40 m?
2,10 x 2,10 = ./. 4,41 m?
0,90 x 0,90 = ./. 0,81 m?

(0,24 + 4,10 + 0,24) = 4,58 x (7,30 + 9,20)= + 75,57 m?

6,40 x 4,80

Schrdge Fensterwand

]
-+
-
wn
w
o
3

~

2
= 306,61 m?
Garage 7,30 x 5,70 = 41,61 m?
zusammen : = 348,22 m?

Die Bruttogrundfl&che des Wohnhauses betragt 306,61 m? im EG.

FUr die Ermittlung der NHK sind der KG-Bereich sowie das DG hinzuzuziehen. Ferner ist
der ausgebaute Bereich Uber der Garage zu berucksichtigen.

Die BFG betragt:

306,61 x 3 = 919,83 m?

Bereich ausgebautes DG-Garage = 41,61 m?

BGF gesamt: 961,44 m?
~ 961,00 m?
B
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Anlage 2: Ermittlung der Wohnflache

Wohnfldche gem. Bauantrag:

Berechnung der Wohnfl&chen nach DIN 283/2

h) ErdgeschoB:

Wohnraum 6,30 x 7,32 ./. 10,62

Herrenzimmer 5,30 x 5,07 ./« 0,57

Essraum 4,10 x 3,65

Kiche und

Efplatz 5,10 x 4,10 ./. 7,61

Abstellraum 2,50 x 2,00

WC, Garderobe 2,00 x 2,70 ./. 0,50

Diele 6,00 x 2,50 + 7,00 x 3,50
ofe 1,50 % 2,20 x 2,20

Windfang 2,40 x 1,50

Kinderzimmer 3,30 % 4,36

Kinderzimmer 3,50 x 4,36

Flur 3,10 x 1,20 + 1,40 x 1,50

Ankleideraum 2,56 x 4,10

Schlafraum 5,00 x 3,10

Bad 3,00 x 4,10

wWC 1,40 x 3,80

./« 3 % + 10 & Verkehrsfliche

Bliro im Erdgeschof

Bliro 5,06 x 3,10
wWe 1,50 x 2,50 ./. 0,75
windfang 1,50 x 1,60

o/ 3 % Putz

= 35,50 m
= 26,30 m?
= 15,00 m?
= 13,30 m?
= 5,00 m*
= 3,70 n?

= 2,00 m?

= 3,60 m?
= 14,35 m?
m 15,26 m?
= 5,90 m?
= 10,60 m*
= 15,50 m*
= 12,90 n’®
= 3,90 m?
= 234,31 m?
= 30,46 m?
= 203,85 m?*
= 15,70 m
= 3,00 w?
= 2,40 w?
= 21,10 m?
= 0,63 m*
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GemaB Bauantrag betréagt die gesamte Wohn- und Nutzfldche im EG:

Wohnfldche: 234,31 m?
Nutzfldche: 21,10 m?

255,41 m?
abzuglich 3 % Verputz: -7,66 m?
Gesamt EG: 247,75 m?

Das DG wurde ausgebaut. Es ergibt sich hieraus folgende Uberschldgige
Wohnflache:

(1200mM-2,40m) x 520 m +
(1700mM-2,40m) x 5,20 m
+(570m-2,40m) x 7,30 m-2,40 m x 2) = 134,09 m?

Im KG wurden der Bereich
Gastezimmer

KG

Liegeraum

Trockenraum

zu Wohnrdumen ausgebaut:

?2.00mx 10,30 mx 0,97 m = 89,92 m?
abziglich 5 % Konstruktionsfldiche = - 4,50 m?
KG ausgebaut: 85,42 m?

Zusammenstellung:

Wohnfldche EG: 247,75 m?
WohnflGdche DG: 134,09 m?
Wohnfldche KG: 85,42 m?
476,26 m?

~ 467,00 m?
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Anlage 3

Lage in der Region
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Anlage 4 Ausschnitt aus dem Ortsplan
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Anlage 5 Ausschnitt aus dem Katasterplan
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Anlage 6 Luftbild
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Anlage 7 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan
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Anlage 8
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Anlage 8
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Grundriss EG (Bauantrag)
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Anlage ¢

Grundriss DG (Bauantrag)
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Anlage 10 Schnitt (Bauvantrag)
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Anlage 11 Nordwestansicht (Bauvantrag)
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Anlage 12 Nordostansicht (Bauantrag)
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Sudwestansicht (Bauantrag)

Anlage 13
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Anlage 14

Sudostansicht (Bavanirag)
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Anlage 15 Fotos (AuBenaufnahmen)

Eingangsbereich
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Anlage 16 Fotos (AuBenaufnahmen)

Gartenbereich
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Anlage 17 Fotos (AuBenaufnahmen)

Gartenbereich

Westliche Gelandetopografie
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Anlage 18 Fotos (AuBenaufnahmen)

Westlicher Bereich
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Anlage 19 Fotos (AuBenaufnahmen)

Nordlicher Gartenbereich
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