Freier Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Architekt Otto Kurt Laumer

Otto-Hahn-Strasse 4 97230 Estenfeld

Kurzinformation
Haftungsausschluss
Diese Darstellung dient lediglich zur Kurzinformation.
Auf dasbeim Amtsgericht vorliegende Gesamtgutachten wird ausdriicklich hingewiesen.

Verkehrswertschatzung

fur das Vollstreckungsgericht Wirzburg

Az.:

Flurstick 747

Allerseeweg 14 97204 Wrzburg

3 - Zimmer Eigentumswohnung mit Tiefgarage nstellplatz
Erstellung um 1972

Verkehrswert zum 14.02.2025:
Wohnung Nr. 49: 243.000,00 €
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1. Allgemeine Angaben

Objekt: 3-Zimmer Eigentumswohnung
Nutzung: zum Zeitpunkt der Besichtigung selbstgenutzt
Ort: Gemarkung Héchberg,
Allerseeweg 14, Flur Nr.: 747
Eigentimer: e
Objektverwalter: Pfertner Immobilienverwaltung GmbH
Prymstralie 3, 97070 Wirzburg
Grundstucksflache: Flur Nr.: 747 4691 m?2
Nutzungsart: Wohnbebauung
Auftraggeber: Amtsgericht Wirzburg —Vollstreckungsgericht
OttostraRe 5, 97070 Wurzburg
Auftrag erteilt am: 22.01.2025

Wohnungsgrundbuch: Amtsgericht Wirzburg
Wohnungsgrundbuch von Hochberg,
Band 123, Blatt: 5504,
248/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Flur Nr. 747, Am Allerseeweg, Baugelande zu 4691 m=2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 49
des Aufteilungsplanes; das Miteigentum ist durch die
EinrAumung der zu anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in Band 122 Blatt 5460 mit 5494, Band 123
Blatt 5495 mit 5529 und Band 124 Blatt 5530 mit 5538)
gehdrenden Sondereigentumsrechten beschrankt.

Der Wohnungseigentimer bedarf zur VerauRerung der
Zustimmung des Verwalters. Im Ubrigen wird wegen des
Gegenstandes und Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 2. Dezember 1971 Bezug
genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blattes von
Band 117 Blatt 5310 hierher Ubertragen.

Eingetragen 20. Januar 1972

Genaue Ausfiihrungen sind dem Komplettauszug zu
entnehmen. Die Il. und Ill. Abteilung bleibt bei den
Ermittlungen des Verkehrswertes unberiicksichtigt.
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Denkmalschutz: zur Zeit keine Eintragung in die Denkmalschutzliste
Altlasten: zur Zeit keine Eintragung ins Altlastenverzeichnis

Wertermittlungsstichtag/
Besichtigung: 14.02.2025

Teilnehmer am Ortstermin:  -----------=-mm-mmmmmommeo-
Herr Otto Kurt Laumer
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2. Arbeitsgrundlagen

Lageplan 1: 1000

Zeitnaher Wertvergleich entsprechender Grundstiicke
Bodenrichtwertkarte

Wertermittlungsrichtlinien u. -verordnungen

Eigene Feststellungen anlasslich Ortsbesichtigung vom 14.02.2025
Auskunfte des Gutachterausschusses
Wohnungsgrundbuchauszug vom 30.12.2024
Eingabe/Teilungsplan

Teilungserklarung Notariat Hamm vom 4. November 1971
Gemeinschaftsordnung zur Teilungserklarung
Energieausweis vom 05.03.2018

Hausgeldabrechnung 2022, 2023, Hausverwaltung Pfertner
Wirtschaftsplan 2025

Einzelwirtschaftsplan 2025

Beschlusssammlung vom 22.01.2025

Architekturbiro Laumer
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3. Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Ortslage (Makrolage)

Hochberg liegt etwa 4 Kilometer westlich des Zentrums von Wirzburg. Die unmittelbare
Néhe zur Stadt Wirzburg —dem Regierungssitz von Unterfranken, Universitatsstadt und
wirtschaftliches und kulturelles Zentrum mit rund 130.000 Einwohnern —macht
Hochberg besonders attraktiv.

Die Gemeinde profitiert von ihrer reizvollen Lage am Rande des Maintals, direkt
angrenzend an das Wurzburger Stadtgebiet. Besonders die Néahe zu Sehenswirdigkeiten
wie der Festung Marienberg, der historischen Altstadt und den vielfaltigen kulturellen
Einrichtungen in Wirzburg verleiht Hochberg einen hohen Wohn- und Freizeitwert.

Hochberg liegt auRerst verkehrsgtinstig:

Bundesstral3e B27: Verbindet Fulda Gber Wirzburg mit Tauberbischofsheim
und Heilbronn

BundesstralRe B8: Verlauft durch Wirzburg in Richtung Aschaffenburg und
Ndrnberg

Autobahn A3 (Frankfurt —Nurnberg): Anschlussstelle Wirzburg-West in
wenigen Fahrminuten erreichbar

Autobahn A81 (Wurzburg —Heilbronn —Stuttgart): Verbindung in stdliche
Wirtschaftszentren

ICE-Knotenpunkt Wirzburg Hbf: Nationale Fernverbindungen in alle
Richtungen (z.B. Frankfurt, Mlinchen, Berlin)

Diese hervorragende Lage macht Hochberg sowohl fur Pendler als auch fr
Unternehmen mit attraktiv. Mit rund 9.500 Einwohnern zahlt Héchberg zu den gré3ten
Umlandgemeinden Wirzburgs und begehrten Wohnort und Wirtschaftsstandort in der
Region.

3.2 Wohnlage ( Mikrolage)

Hochberg grenzt direkt an die Stadtteile Zellerau und Mainviertel an und bietet dadurch

die positive Verbindung zwischen urbaner Nahe und naturnaher Umgebung. Die
Gemeinde verfugt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten: Verschiedene Supermarkte, Fachgeschafte und
Dienstleister im Ortszentrum und Gewerbegebiet

Bildungseinrichtungen: Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschule,
Musikschule; weiterfiihrende Schulen in Wirzburg gut erreichbar
Gesundheitsversorgung: Apotheken, Allgemein- und Facharztpraxen vor Ort;
Kliniken im nahen Wirzburg

OPNV: Dichte Busverbindung mit direktem Anschluss an das Stadtbusnetz
Wirzburgs (u. a. Linien 18 und 19)
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Freizeit & Erholung: Schwimmbad, Sportanlagen, Naherholungsgebiete wie
der Guttenberger Wald und Radwege entlang des Mains

Gemeindeleben: Aktives Vereinswesen, regelmaRige kulturelle Veranstaltungen
und eine lebendige Ortsgemeinschaft

Mit seiner starken Anbindung an den regionalen und tberregionalen Verkehr, seiner
naturnahen Lage und seinem vollstandigen Infrastrukturangebot bietet Hochberg ideale
Voraussetzungen fur Wohnen, Arbeiten und Leben in unmittelbarer Néahe zur Stadt
Wirzburg.

Die Gemeinde Hochberg besteht aus zwei Ortsteilen:

Altort Hochberg: Der historische Ortskern mit gewachsener Wohnbebauung,
Kirche, Rathaus, kulturellen Einrichtungen und Nahversorgung.

Hexenbruch: Ein in der Nachkriegszeit entwickeltes Wohngebiet, mit modernen
Wohnformen, Einfamilienhauser, Kindergarten und Schulen sowie Grunflachen.

Die Durchmischung aus Altbestand, Neubaugebieten und vielfaltigen sozialen Strukturen
sorgt fur ein lebendiges und familienfreundliches Gemeindebild.

3.3 Grundstuck

Das Bewertungsobjekt befindet sich am nordéstlichen Ortsrand von Hochberg, im
Ortsteil Hexenbruch.

Das direkte und néahere Umfeld ist gepragt von einer ruhigen, guten Wohnlage, die
durch nahe Parkflachen und die damit verbundene hohe Wohnqualitat Uberzeugt.

Offentliche Verkehrsmittel, insbesondere Bushaltestellen, sind fuRlaufig sehr gut
erreichbar.

Das Grundstick ist anndhernd quadratisch geschnitten und misst etwa 64 Meter in
Nord-Sud- sowie rund 64 Meter in Ost-West-Richtung. Es weist ein mittleres Gefélle
nach Suden auf, wodurch die unteren Geschosse zur Talseite hin freistehen und gut
belichtet sind.

Die Flache ist ansprechend gartnerisch gestaltet, mit Baumen und Strauchern bepflanzt.
Zudem befinden sich auf dem Grundstiick mehrere PKW-Stellplatze.

Beurteilung

grofzigiger Grundstickszuschnitt und durchdachte Anordnung
stadtische Wohnlage mit hohem Freizeitwert

sehr gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung

ruhige Wohngegend mit Nahe zur Natur

Architekturbiro Laumer Blatt 7
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4. Gebaudebeschreibung
Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen. Das Objekt bzw. Objektteile wird
nur insoweit beschrieben, wie es fur die Wertermittlung notwendig ist. Angaben von
nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Grundlage, bzw. Annahme der tblichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wie
Heizung, Wasser, Elektro etc. wurde nicht geprift. Eine Funktionsfahigkeit wird wenn
nicht anders dargelegt, unterstellt. Bauméangel werden nur insoweit aufgenommen wie
sie offensichtlich vorhanden waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

4.1 Allgemeine Baubeschreibung
Objektbeschreibung

Die Bewertungswohnung ist Teil einer Wohnanlage (Mehrfamilienhausbebauung), die
um 1972 errichtet wurde. Die Anlage besteht aus mehreren vier- bis sechsgeschossigen
Gebéaudeteilen, die um einen ca. 600 m2 grof3en, begriinten und ann&hernd
guadratischen Innenhof angeordnet sind. Das Gebaude fuigt sich mit vier bis sechs
abgestuften Geschossen harmonisch dem natirlichen Gelande an. Ein Aufzug ist
offenbar nicht vorhanden.

Die Erschlieung erfolgt Uber den weitgehend verkehrsberuhigten Allerseeweg. Von dort
gelangt man Uber eine grofl3ziigige AuBentreppe zum Innenhof im 2. Obergeschoss. Die
Wohnungen werden Uber einen ringférmig verlaufenden Laubengang erschlossen. Der

Baukorper ist auBenseitig mit umlaufenden Balkonen ausgestattet. Die Keller- und
Nebenrdaume befinden sich in den bergseitigen Kellergeschossen.

Insgesamt ist von einem gelungenen Gesamtkonzept und einer durchdachten und guten
architektonischen Planung zu sprechen.

Lage innerhalb der Wohnanlage

Die Bewertungswohnung befindet sich im 2. Obergeschoss des 6stlichen Gebaudeflligels
und ist ebenerdig Uber den Haupteingang zuganglich. Der begriinte Innenhof sowie
diverse Nebenrdume, wie Heizraum, Fahrradabstellraume und Trockenraume, liegen ein
Geschoss tiefer im 1. Obergeschoss. Die Kellerraume befinden sich zwei Geschosse
tiefer im Erdgeschoss.
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Nach vorliegenden Angaben sind im Geb&aude insgesamt 79 Wohneinheiten sowie 29
Stellplatze/Garagen untergebracht. Eine Zuordnung eines Kfz-Stellplatzes zur
Bewertungswohnung konnte weder aus dem Grundbuch noch aus der Teilungserklarung
festgestellt werden. Zwar wird in der Jahresabrechnung offenbar ein Stellplatz
bericksichtigt, dieser ist jedoch —nach derzeitigen Stand - nicht Bestandteil des
Bewertungsobjektes. Es wird daher unterstellt, dass das Bewertungseigentum utber
keinen Kfz-Stellplatz verfugt.

Besichtigungsumfang

Die Besichtigung der Bewertungswohnung war lediglich eingeschrankt mdéglich. Eine
vollstandige Material- und Bestandsaufnahme konnte nicht durchgefuhrt werden. Die
Anfertigung von Lichtbildaufnahmen des Wohnungsinnenbereichs wurde nicht gestattet.

In Augenschein genommen werden konnten die gemeinschaftlich genutzten Bereiche
sowie die Aullenanlagen der Wohnanlage.

Wohnungsbeschreibung und Zustand

Das Bewertungsobjekt wurde in Massivbauweise mit den zum damaligen Zeitpunkt fir
die einzelnen Bauabschnitte tiblichen Baumaterialien erstellt. Bauweise und Substanz
kann soweit ersichtlich im Allgemeinen als durchschnittlich angesehen werden. Eine
genaue Materialbestimmung kann nur durch Aufschlagen der Wande erfolgen.

Da solche Malinahmen im Hinblick auf das zu erwartende Ergebnis in keiner Relation
stehen, wurden solche Untersuchungen nicht vorgenommen und eine
baujahrentsprechende Materialfolge angenommen. Planung, Wohnungszuschnitt und
Bauweise sind dem Alter und Zuschnitt entsprechend gut gel6ést und entsprechen
heutigem Standard.

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss und besteht nach den vorliegenden
Planunterlagen aus vier Zimmern, Kiche, Bad und Gaste-WC. Offensichtlich wurde das
ursprunglich stdlich gelegene Zimmer zu einer Kiiche mit Zugang zum Balkon
umgebaut. Der tUberdachte Balkon ist vom Wohnzimmer, der Kiiche und dem
Kinderzimmer aus zuganglich.

Grundriss, Raumaufteilung und Ausfuhrung der Wohnung sind funktional und
wirtschaftlich gelost und entsprechen in weiten Teilen den heutigen Wohnansprichen.
Auch die Ausrichtung der Wohnung ist positiv zu bewerten; aufgrund der relativ groRen
Entfernung zur Stral3e ist von einer ruhigen Lage auszugehen.

Die gesamte Wohnung, insbesondere der Badbereich und das Gaste-WC wurden nach
den erkennbaren Merkmalen in jliingerer Vergangenheit modernisiert und weisen einen
gehobenen Ausstattungsstandard auf. Im Rahmen dieser MaRnahmen wurden offenbar
auch die Fenster im Bad und WC erneuert, mit Ausnahme der Fensterelemente zum
Balkon, die noch erneuerungsbedurftig erscheinen.

Der bauliche und wohntechnische Zustand der Bewertungswohnung ist —soweit aus der
eingeschrankten Besichtigung erkennbar —insgesamt als gut einzustufen.
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4.2 Rohbau (aus Planunterlagen, bzw. typische Bauweise)

Fundamente:

AuRenwéande:

Trennwande:

Decken:
Dacheindeckung:

Treppen:

vermutlich Streifenfundamente, Betonbodenplatte
Mauerwerk unbekannter Gite und Ausfuhrung,
EG-DG Hauptgebaude: Mauerwerk

innen und aul’en verputzt

massiv Wande, vermutlich Ziegel bzw. Kalksandstein,
11,5 cm bis 24 cm

Stahlbetondecken
Flachdacheindeckung vermutlich bituminés

Betontreppe, Werksteinbelag mit Stahlgelander

Hinsichtlich Bauausfiihrung und Zustand macht das Bewertungsobjekt insgesamt einen
weitgehend ordentlichen Eindruck. Es waren - bis auf Gbliche und die beschriebenen
Mangel - keine Aufféalligkeiten festzustellen. In Bezug auf die nicht besichtigte
Haustechnik wird ein durchschnittlicher —jedoch veralteter - Zustand unterstellt.

4.3 Ausbau

Allgemeinbereich: nur Teilbesichtigung moglich - Kellerraum 99

Wande:
Decken:
Fenster:

Hauseingangsture.

Bodenbelage:
Kellerabteile:

Heizung:

Sonstiges:

Zementputz
Beton roh
Innenraum

Aluminium-Element mit Glasfullung, Klingel- und
Briefkastenanlage

Treppenhaus: Werksteinbelag,
Holzkonstruktion

Ol-Zentralheizung, keine Besichtigung der
Heizungsanlage erfolgt, es wird eine
baujahrentsprechender Zustand unterstellt.
Rohrleitungen und Verteilung aus Ursprungsbaujahr,
vermutlich in Kupfer bzw. Stahl, vermutlich
altersbedingter zeitnaher Modernisierungsbedarf.

ordnungsgemaie Funktion der Haustechnik wird
unterstellt

Architekturbiro Laumer
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Wohnung NR. 49
Wande:

Decken:

Fenster:
Bodenbelage:

Wandfliesen:

Wohnungseingang:
Innenttren:

Sanitar:

Heizung:

Elektro:

Balkon:

Sonstige Ausstattung:

4.4 Aul3enanlagen
Bepflanzung:
Hauszugang:
Stellplatze:

Sonstiges:

Tapete, Anstrich

Tapete, Anstrich

Holz-Fenster, isolierverglast

uberwiegend gefliest, neuere gehobene Ausfiihrung

Bad/WC-Wande: raumhoch,
neuere gehobene - Ausfiihrung

Holz-Wohnungseingangsttrelement
Holzzargenttren

Bad: Waschtisch mit Unterschrank,

Badewanne, gehobene Ausstattung

WC: Stand-WC Waschtisch, gehobene Ausstattung
Olheizung angabengeman Baujahr um 1972 !
vermutlich kellergeschweiRte Oltanks,
Heizzentrale insgesamt tber Eigentiimergemeinschaft
erneuerwurdig

Stahlheizkérper mit Thermostatventil,
Rohrleitungen Kupfer/Stahl

Standardausstattung,

Keramikbelag, Betongelander

Einbaukiche Eigentum ungeklart

gartnerisch ansprechend angelegt
Werksteinplattenbelag
nicht wertrelevant

Die Aulenanlagen machen einen gepflegten Eindruck

Architekturbiro Laumer
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4.6 Gebaudetechnische Mal3e u. Flachen
Grundstucksflache Flur Nr.: 747
Vollgeschosse:

Anzahl der Wohnungen im Objekt:
Gesamtwohnflache:

Heizflache:

Anzahl der Gewerbeeinheiten im Objekt:

Flache Wohneinheit Nr.49

4.691,00 m2
4/6
78/79

3.926,20 m2

3.461,89 m2

nicht bekannt

(Entnahme bzw. Uberschlagige Ermittlung aus Planunterlage ist nicht moglich, Uberpriifung
der Wohnflache und Anpassung wird dringend empfohlen da bei entspreche nder Abweichung

zu Angabe in Mietvertrag Riuckvergitungsanspriche im Raum stehen kénnten,

Wohnungsgrundriss wurde gedndert! )

Wohnflache Einheit Nr. 49 aus Teilungserklarung:

anrechenbare Wohnflache Einheit Nr. 49 ca.:

97,21 m2

97,00 m2

Architekturbiro Laumer
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5. Bewertung Allgemein
Definition des Verkehrswertes laut 8 194 BauGB.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. D. h. es ist
zu untersuchen, wie ein fiktiver Kaufer im Geschéftsverkehr das zu bewertende Objekt
einordnen wirde.

Bewertungsmethoden

Zur Ermittlung dieses Objektes stehen grundsatzlich folgende Bewertungsmethoden zur
Verfugung.

1. Vergleichswertverfahren

Der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem entsprechenden
Vergleichsobjekt. Dieses Verfahren ist in der Regel bei Bewertungen von
Eigentumswohnungen oder unbebauten Grundstiicken angebracht.

2. Sachwertverfahren

Die Ermittlung am einzelnen Sachwert, insbesondere des Bodenwertes, der Gebaude
und AulRenanlagen. Dieses Verfahren wird in der Regel fiir Bewertungen von
eigengenutzten Objekten verwendet.

3. Ertragswertverfahren

Die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Ertrage, die das zu
bewertende Objekt tblicherweise nach zu erwartender Restnutzungsdauer erwarten
lasst, zum Stichtag kapitalisiert. Dieses Verfahren wird in der Regel fur gewerblich
genutzte Objekte angewandt.

Beurteilung und Abwagung

Vorbemerkung:

Eigentumswohnungen werden in der Regel durch Bildung eines Sondereigentums mit
dem dazugehdrigen Miteigentumsanteil gebildet.

Es missen die Miteigentumsanteile am gemeinschaftlichen Eigentum, Nutzungsrechte
und Pflichten, welche u. a. in der Teilungserklarung geregelt werden, zur Bewertung
herangezogen werden.

Sondereigentum und Miteigentumsanteil sind untrennbar miteinander verbunden und
konnen nur zusammen beliehen, verkauft und bewertet werden.

Unter diesem Gesichtspunkt ergibt sich fur die gebrauchlichen Bewertungsmethoden
nachfolgende Konsequenz.
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Das Sachwertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn nach dem
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr anzunehmen ist, dass ein fiktiver Kaufer nur den Preis
zu zahlen bereit sein wird, den er fir einen seiner Zweckbestimmung entsprechenden
modernen Baukdrper, abzuglich einer angemessenen Alterswertminderung aufwenden
musste. Dies wird immer dann der Fall sein, wenn Eigennutzungsabsicht besteht.
Vielfach trifft dies u. a. fur folgende Nutzungsarten zu:

- Einfamilienwohnhauser
- Gewerbe, - und Industriegrundstiicke

Es wird nur bedingt mdglich sein, das gesamte Bewertungsobjekt zu bewerten und dann
erst dem Sondereigentum der betreffenden Wohnung einen genauen Einzelwert
zuzuordnen. In Anbetracht der Verschiedenartigkeit von Wohneigentum, aul3erhalb wie
auch innerhalb eines Objektes, wird diese Bewertungsmethode in der Regel nicht
angewendet und ist auch im vorliegenden Bewertungsfall nicht angebracht.

Das Ertragswertverfahren wird bei solchen Grundstiicken angewandt, welche zur
Vermietung und Verpachtung d.h. zur Ertragserzielung im Rahmen der
Restnutzungsdauer bestimmt sind.

Da Eigentumswohnungen bzw. Teileigentum oft als Anlageobjekte gekauft und
vermietet werden bzw. von Selbstnutzern hinsichtlich der “€rsparten Miete“®rworben
werden, bieten die unschwer zu ermittelnden Mietertréage ein geeignetes Instrument
zur Wertbestimmung. Das Ertragswertverfahren bietet sich folglich bei der Bewertung
von Wohnungseigentum bzw. Teileigentum an.

Das Vergleichswertverfahren kann bei der Bewertung von Wohnungseigentum
durchaus eine hinreichende Methode zur Wertfindung sein. Da jedoch vergleichbare
Objekte in vergleichbaren Umfeld selten zu finden sind, dariiber hinaus oft ausstattung,
zustand, Mitbenutzungsrechte und Miteigentumsanteile nicht unbedingt vergleichbar
sind, ist das Vergleichsverfahren in der Bewertung von Eigentumswohnungen nur
eingeschrankt anwendbar. Zur Abwéagung und wertmaligen Kontrolle ist die
Heranziehung von vergleichwerten Objekten immer geeignet.

Vorgehensweise:

Im vorliegenden Bewertungsfall sind alle Voraussetzungen fir die Anwendung des
Ertragswertverfahrens gegeben. Die Wohneinheit ist bei Anwendung eines den
Umstanden entsprechenden Mietzinses, vermietbar. Sie ist ebenso, unter

wirtschaftlichem Gesichtspunkt, fiir einen Eigennutzer interessant.

Fur die vorliegende Bewertung wird das Ertragswertverfahren genutzt.
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5.1 Ermittlung des Grundwertes
Grundstucksflache: Flur Nr. 747 4.691,00 m2

Die Baulandpreise sind in den letzten Jahren, - insbesondere in den Ballungsraumen -
erheblich gestiegen.

Vergleichspreise:

Nach Bodenrichtwertkarte und Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
der Stadt Hoéchbergwerden laut Richtwertauskunft zum 01.01.2024 Bauland

mit 570,00 €inklusive ErschlieBung bewertet. Eine wertrelevante Geschossflachenzahl
fur ein Richtwertgrundstuck liegt nicht vor.

Beurteilung der Grundstuckswertigkeit

Die Preise der Bodenrichtwertkarte sind im Allgemeinen fir die Grundsticke
angemessen. Im vorliegenden Fall triff dies fir den Bewertungsbereich nach dem
Daflurhalten des Sachverstandigen zu.

Der Sachverstandige erlaubt sich anzumerken, dass der Bodenwertanteil besonders im
Ertragswertverfahren keinen wesentlichen Einfluss auf den resultierenden Ertragswert
hat. Die Anrechnung der Bodenwertanteilsverzinsung hebt weitgehend den Bodenwert
auf.

Bodenwert Flur Nr. 747

4691,00 m2 x 570,00 €m=2 2.673.870,00 €
Anzusetzender Gesamtbodenwert rd: 2.673.870,00 €
fur Miteigentumsanteil : 248/10.000 von2.673.870,00 € = 66.311,98 €

Anzusetzender Bodenwert Miteigentumsanteil Nr. 49: rd.: 66.000,00 €
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Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten versteht man die Aufwendungen, welche zum
ordnungsgemafen Erhalt des Bewertungsobjektes aufgewendet werden mussen.

Zu diesen Leistungen gehoren insbesondere die Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung,
Betriebskosten und Mietausfall. Diese Leistungen werden von den bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung zu erwartenden Mieteinnahmen einschlie3lich
Vergutungen abgezogen. Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den Grundséatzen
einer ordentlichen Bewirtschaftung zu entsprechen. Betriebskosten sind nach
Mdoglichkeit objektabhangig zu ermitteln. Bei fehlenden Angaben sind Erfahrungswerte
vergleichbarer Objekte heranzuziehen.

Bewirtschaftungskosten differieren je nach Objekt, Nutzung, Lage und Alter zwischen
10% und 40%. Aufgrund der vorliegenden Gegebenheiten geht der Sachverstéandige
von Bewirtschaftungskosten von 25 % aus. Bei Ein bzw. Zweifamilienwohnh&usern
muss in der Regel davon ausgegangen werden, dass ein evtl. Mieter in einem hdheren
Umfang an der Bewirtschaftung des Objektes beteiligt wird.

Im vorliegenden Fall werden aufgrund der vorliegenden Informationen durch den
Hausverwalter bzw. durch empirische Erfahrungswerte folgende Bewirtschaftungskosten
herangezogen:

Verwaltungskosten Gemeinschaftseigentum: rd. 178,56 €
angabengemall werden derzeit berechnet

Instandhaltungsriicklage Gemeinschaftseigentum: rd. 1.244,61 €
angabengemaf’

Instandhaltungsricklage Sondereigentum: rd. 970,30 €

angenommen 10,00 €/m2x 97,00 m2
Mietausfallwagnis:

fir derartige Objekte sind 2 % des angenommenen Rohertrages angemessen rd. 268,00 €
nicht umlagefahigen Betriebskosten und Betriebsmittel

angenommen werden pauschal rd. 50,00 €
Bewirtschaftungskosten pa. rd. 2711,47 €

Dieser Wert entspricht ca. 20,27 % angenommenen Rohertrages.
Es werden 20 % Bewirtschaftungskosten angenommen.
Dieser Wert liegt im mittleren Bereich.
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Umlagefahige Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten des Bewertungsobjektes auf die
Mieter umgelegt werden. Bei den heutigen Mietinteressenten ist verstarkt die Tendenz
festzustellen, dass besonders die umlageféahigen Mietnebenkosten eine entsprechende
Rolle in der Kaufentscheidung spielen.

Umlagefahige Nebenkosten It. Abrechnung vom 13.04.2024, Abrechnungszeitraum:
01.01.2023 bis 31.12.2023.

Abfallgeblhren 226,47 €
Wasser/Abwasser 373,29 €
Allgemeinstrom 67,04 €
Sturm- und LW-Versicherung 616,48 €
Haftpflichtersicherung 8,39 €
Brandversicherung 228,48 €
Oltank-Versicherung 7,44 €
Hausmeister/Reinigungskosten 474,99 €
HM/HR Dienst 142,07 €
Betriebskosten Tiefgarage (optional) 3,09 €
Kabelgebihren 66,07 €
Sonstige Betriebskosten 10,79 €
Winterdienst 2,72 €
Pflege Aullenanlage 0,42 €
Heizung und Warmwasser 4.272,51 €
Summe umlagefahige Kosten Einheit WE 49 2023 p.a.: 6454,07 €
monatliche Kosten fur die Einheit Nr. WE 49 rd. 537,84 €

Der monatliche Nebenkostenanteil in Héhe von rd. 5,54 €m?2 (zuztglich Grundsteuer,
bezogen auf rd. 97,00 m2 Wohnflache) liegt fur derartige Objekte im oberen Bereich.

Gesamtnutzungsdauer —Restnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer bezeichnet man den Zeitraum, den ein Neubau Ublicherweise
genutzt werden kann. Fur Miet-/Wohngeb&ude wird die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer zwischen 60 und 100 Jahren angenommen. Als
Restnutzungsdauer bezeichnet man die Anzahl der Jahre, in denen das
Bewertungsobjekt bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Instandsetzungen oder Modernisierungen
verlangern die Restnutzungsdauer, unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten verkirzen die Restnutzungsdauer.

Aufgrund der vorliegenden Faktoren, Alter und Ausfihrung geht der Sachverstandige
von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei dem Bewertungsobjekt aus. Durch
die vorgenommenen Modernisierungen wird die Gesamtnutzungsdauer entsprechend
verlangert. Im Wertermittlungsverfahren wird demzufolge ein fiktives Gebaudealter
(1980) von 35 Jahren angenommen.
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Im Ertragswertverfahren wird vom Sachverstandigen eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von insgesamt 35 Jahren angenommen. Der resultierende
Jahresreinertrag wird mit dem aus angenommener Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszins hervorgehenden Multiplikator vervielfaltigt. Hieraus ergibt sich der
Ertragswert des Gebaudes.

Liegenschaftszins

oder Kapitalisierungszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er ist laut
Wertermittlungsverordnung nach der Art der baulichen Anlage und nach der Lage auf
dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Statistische Untersuchungen bzw. empirisch
abgeleitete Liegenschaftszinssatze des zustandigen Gutachterausschusses liegen nicht
vor. Nach Prof. Kleiber werden fuir Wohngrundstiicke Liegenschaftszinssatze von 2,0 %
bis 4,5 % empfohlen. Hierbei sind nach Kleiber objektspezifische Gegebenheiten mit
entsprechenden Zu- oder Abschlagen zu bericksichtigen.

Abschlag vom Liegenschaftszins  Aufschlag zum Liegenschaftszins

-0,5% bis 1,0 % +0,5% bis 1,0 %

- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage

- geringes bis sehr geringes - erhodhtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko wirtschaftliches Risiko

- Orts- bis Zentrumsnahe - Randlage bis Umlandlage

- geringer bis sehr geringer - hoher bis sehr hoher
gewerblicher Anteil gewerblicher Anteil

- je besser die - je schlechter die
Drittverwendungsfahigkeit Drittverwendungsfahigkeit

Daruber hinaus wirken sich nach Kleiber eine kurze Restnutzungsdauer, sowie ein
eventueller Modernisierungsbedarf ebenfalls erhéhend aus. In Anbetracht der
allgemeinen wirtschaftlichen Situation, der Art des Bewertungsobjektes, sowie den
Konditionen auf dem Hypothekenmarkt wahlt der Sachverstandige einen

Liegenschaftszins von 3,0 %o.
Dieser Liegenschaftszins deckt sich mit den Vorgaben des 1VD, welcher fur

Eigentumswohnungen einen durchschnittlichen Liegenschaftszins von 1,5 bis 4,5 %
angibt.
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Vergleichspreise:

Vom Sachverstandigen wurden Erkundigungen Uber vergleichbare Verauferungen im
Bewertungsgebiet eingeholt. Im Bewertungszeitraum 2024-2025 fanden in der
betreffenden Wohnanlage 4 vergleichsrelevante Wohnungsverkaufe statt. Die angaben
der Kaufpreisliste sind anonymisiert, so dass nur bedingt ein direkter Vergleich
stattfinden kann. Jedoch wird durch —insbesondere mehrere Kaufpreisangaben
durchaus eine gewisse Richtung vorgegeben. Durch Einsicht in die Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses des Landkreises Wurzburg wurden folgende Daten erhoben:

2024 ca. 113 gm 270.000,00 € inkl. Stellplatz 12.000,00 € 2.283 €m=2
2024 ca. 108 gm 215.000,00 € ohne Stellplatz 1.991 €m?=
2024 ca. 38 gm 105.000,00 € inkl. Stellplatz 12.000,00 € 2.447 €m=2

2024 94,00 gm 180.000,00 € inkl. TG Stellplatz 23.500,00 € 1.665 €m?2
2024 29,60 gm 118.000,00 € inkl. TG Stellplatz 23.50000 € 3.193 €m=2
2024 25,98 gm 108.000,00 € inkl. TG Stellplatz 23.500,00 € 3.253 €m=2
2025 90,31 gm 240.000,00 € ohne Stellplatz 2.658 €m?=2

Die Erhebung macht deutlich das Kleinwohnungen zu wesentlich héhere gm-Preisen
verauflert werden als groBe Wohnungen. Deshalb werden die gréReren Wohnungen (90
bis 113 gm) fur die Betrachtung herangezogen.

Diese liegen bei 1.665 &m2 bis 2.658 €&m?2.

Instandhaltungsrickstau

Evtl. Schaden oder Mangel missen gesondert berlcksichtigt werden. Eine
Mindestvoraussetzung zur nachhaltigen Vermietung sieht der Sachverstandige mit der
Modernisierung der Fensterfront zur Balkonseite. Fur die anstehenden Fenster-
Modernisierungskosten wird ein Leistungsbudget von insgesamt 10.000,00 €
angenommen.

Der Unterzeichner weist ausdricklich darauf hin, dass die angenommenen
Instandsetzungskosten je nach Umfang und Ausfuhrung erheblich hdher
oder niedriger sein kénnen.

Instandhaltungsricklagen (Gemeinschaftseigentum)

Die Instandhaltungskosten richten sich nach § 16 WEG. Das bedeutet, dass die Kosten
far anfallende Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaflnahmen von jedem
Eigentimer entsprechend seines Miteigentumsanteils getragen werden. Die Zahlung
einer monatlichen Instandhaltungsriicklage zur Ansparung ist die Regel. Nach
Jahresabrechnung 2021 bestand zum 31.12.2021 auf dem Erhaltungsricklagekonto ein
Guthaben i.H. von insgesamt 288.246,10 €(anteilig It. Jahresabrechnung 7.148,50 €.
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5.3 Ermittlung des Ertragswertes

Allgemeines:

Die nachfolgende Ertragswertermittlung dient zur wertmaRigen Bestimmung.

Die Wirtschaftlichkeit eines Objektes wird durch die Ertragswertermittlung aufgezeigt.
Als Grundlage hierzu dienen die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung.

Hierbei sind die nachhaltig zu erwartenden Mietertrage heranzuziehen und im Bereich
der Restnutzungsdauer zu kapitalisieren.

Das vorliegende Bewertungsobjekt ist grundsatzlich sehr gut vermietbar.
Uberdurchschnittliche Leerstande sind dem Sachverstandigen fir den betreffenden
Bereich nicht bekannt.

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt selbst genutzt.

Da Hochberg derzeit keinen qualifizierten Mietspiegel besitzt, muss im vorliegenden
Bewertungsfall auf eigene Marktbeobachtungen bzw. aktuelle Marktberichte z.B. von
Immobilienmaklern zurtickgegriffen werden. Hierbei werden Mieten entsprechend der
Lagen in Hochberg in Hohe von 8,24 €bis 16,05 €als marktgangig angesehen.

Nach Baujahr (1970-2015) werden fur Wohnungen in Héchberg zwischen 9,77 €bis
13,72 €angenommen.

Aufgrund der Objektumstande und Objektlage wird eine Kaltmiete im Bereich von
11,50 €m?2 als nachhaltig erzielbar angenommen.

Die angenommen Mieterwartungen belaufen sich somit auf:
Wohnung: 97,00 m €x 11,50 /m2 = 1.115,50 €

monatliche Kaltmiete zuzuglich Nebenkosten. Unter Hinzuziehung der vorgenannten
Betrage ergeben sich nachhaltig erzielbare Mieteinnahmen fir die Wohnung ohne
Stellplatz von insgesamt rd.: 13.380,00 €jahrlich.

Von den Einnahmen abzuziehen sind die Bewirtschaftungskosten und der Anteil des
Bodenwertes, welcher sich durch den angenommenen Liegenschaftszins ergibt.
Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis,
Instandhaltungskosten etc. Der resultierende Jahresreinertrag wird mit dem aus
angenommener Restnutzungsdauer und Liegenschaftszins hervorgehenden Multiplikator
vervielfaltigt. Hieraus ergibt sich der Ertragswert des Geb&udes.

Vom Ertragswert des Objektes ist die Beseitigung von Schaden und Mangel abzuziehen.
Da dieser Umstand von komplexer und unvorhersehbarer Natur ist, muss er in
pauschaler Weise in die Bewertung eingehen. Es wird auf Erfahrungswerte des
Sachverstandigen Bezug genommen. Eine detaillierte Ermittlung wirde den Umfang des
Bewertungsgutachtens sprengen.

An der Beseitigung der Mangel im Allgemeinbereich wird der Eigentimer des
Bewertungsobjektes im Umfang seines Miteigentumsanteiles beteiligt. Hierftr wird
jedoch in der Regel die Instandhaltungsriicklage herangezogen.
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Ermittlung des Ertragswertes Wohnung Nr. 49

=

Rohertrag

2. Bewirtschaftungskosten 20

w

Reinertrag

4. Bodenwertverzinsung 3,0 % von 66000 €

5. Gebaudeertrag

6. Lebensdauer durchs chnittlich

7. Restnutzungsdauer angenommen

8. Rechenzins

9. Multiplikator (7/8)

10. vorlaufiger Gebaudeertragswert

12. Bodenwert

13. vorlaufiger Ertragswert

14. Bes.objekts pez.Grundstiicks merkmale - Teilmodernisierung Fenster

15. Ertragswert

14. Ertragswert (rd)

entspricht 2505 €/m?2

13.380,00

2.676,00

10.704,00

1.980,00

8.724,00

80,00

35,00

3,00

21,49

187.478,76

66.000,00

253.478,76

-10.000,00

243.478,76

243.000,00

Jahre

Jahre

%
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Gesamtwirdigung /Z Zusammenfassung

Im Ertragswertverfahren wurde ein rechnerisches Ergebnis fiir das Objekt

In Hohe von: 243.000,00 € ermittelt.

Unter Heranziehung des Ertragswertes als mafRgeblichen Faktor, wird fur das zu
bewertende Objekt

Amtsgericht Wirzburg

Wohnungsgrundbuch von Héchberg, Band 123, Blatt: 5504,

248/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Flur Nr. 747, Am Allerseeweg, Baugelande zu 4691 m?2,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 49 des Aufteilungsplanes; das
Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in Band 122 Blatt 5460 mit 5494, Band123 Blatt 5495 mit 5529 und Band
124 Blatt 5530 mit 5538) gehdrenden Sondereigentumsrechten beschrankt.

folgender Verkehrswert festgestellt: 243.000,00 €

(i. W. zweihundertdreiundvierzigtausend Euro)

Estenfeld, den 28.07.2025

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von
jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches Interesse erstellt habe.

Architekt Dipl. Ing.(FH)

Otto Kurt Laumer
Diplom Sachversténdiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Schlussbemerkung:

Das Gutachten wurde unter Zuhilfenahme von zur Verfiigung gestellten Bauunterlagen,
technischen Berechnungen und Auskinften des Eigentiimers erstellt. Eine
Nachberechnung bzw. detaillierte Prifung der Unterlagen konnte im Rahmen des
Gutachtens nicht stattfinden.

Unzulangliche und verdeckt liegende Bauteile konnten ebenso nicht gepruft werden.

Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Warme- u. Schallschutz, Schadlingsbefall
etc. wurde ebenfalls nicht vorgenommen.

Uber evtl. im Bauwerk oder Grundstiick befindlichen Altlasten (z. B. Formaldehyd,
Asbest, etc.) kann keine Aussage getroffen werden. Diese Untersuchungen missen von
spezialisierten Technikern vorgenommen werden und wiirden den Rahmen dieser
Grundstucksbewertung sprengen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des Gutachtens durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung zuléassig. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegentber Dritten wird weder flr das ganze Gutachten, noch
fur Teile daraus tbernommen.

Estenfeld, den 28.07.2025

Architekt Dipl. Ing.(FH)

Otto Kurt Laumer
Diplom Sachversténdiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
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Lichtbilder
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Lichtbilder
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ostlicher Fassadenusschnitt

Eingangsbereich
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Lichtbilder

reppenhaus R _ Hauseingang

Trockenraum Kellerbereich
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Amtlicher Lageplan
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Bebilderter Lageplan
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Grundriss 2. Ober geschoss

Wohnungsgrundriss wur de geandert! Bauseitige Uber pr ifung notwendig!
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Grundriss Wohnung 49

Wohnungsgrundriss wur de gedndert! Bauseitige Uber pr Gifung notwendig!
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Grundriss Kellerabteile 1. Obergeschoss
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Gebaudeschnitt
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Gebaudeansicht Sud
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Energieauswels

ENERGIEAUSWEIS  wongebiuce

gemad den §§ 16 ff. Energieainsparverordnung (EnEVivom ' 18. November 2013

Gumghs 04032028 Ragistrisrmummar BY-2018-001733058 1
Gebiude
Gebdudetyp Mehramilianhaus
Adresse I Alerseaweq 14, 57204 Hichberg
Gatdudeted Alerseeweg 14 BT204 Hochberg, LG 40358
 Baujshr Gebéude ' 1871
Baujahr Warmearzeuger ** | 1672
_Al'l.mm 'i':c.lhnu.r'gan TB -
Gebaudenutriische (A,) 41558m* | X nach § 19 EEV aus der Wonnfische emmitielt
Haizang el Warmwassar - | e . me I}
Emaugrrbare Ensrgian Art - | Verwendung:
A dar Lifang / Kihleng 1 Fenateridfiung [ Liftungsaniage mit Warmesickgewinnung O Anlage zur
B (] Sr.huch‘ﬂuﬁun_g 8] megmlegf ohne Warmamuquﬁnnung _lil:lhlung_
Ankass der Ausstallung O Meubau O Modermnisierung O Sonatiges
des Energinausieses -1 Vermistung | Verkauf {Anderung | Erwenerung) {fredwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebdudes

Die energetsche CuaMat eines Cebfudes kann durch dis Berechnung des Energlebedarfs unter Annehme von

standardisierien  Randbedingungen oder durch die Auswertimg des Energloverbrauchs enmibiell werden, Al Ba
zugsfidche dient die energedische Gebaudenutzfidlche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligamemen

Wohnfidchenangeben uMerscheidet Die  angegebenen  Verglelchswere  sollen Uberschiagige Vergieche amogii-
chen (Erfifiiterungen — siehe Seite ) Teil des Enargieausweises sind dia Modernisierungsemphaniungen |Seie 4)

O Der Energiesusweis  wurde auf der Grundfage won  Berechnungen  des Energlebadarts  erstolt  (Enangie-
bederfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Selte 2 dargestelll Zusatzliche Informationen zum Verbrauch  sind
fraiwillig.

B Der Energiesusweis wurde aul der Grundlage von Auswerlungen des Energleverbrauchs  srstait {Energie-
varbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt

Datenarhebung Bedarfverbrauch durch ¥ Eigentlmer O Ausstelisr
U Dem Erergleausweis snd zussiziche Informationen zur anergatischen Cussitat beigefigt (fremwilige Angate)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energisausweis dient ledigich der Iermation, Die Angaben im Ensrgleausweis bezlehan sich aul das
gesamle ‘\Wahngebdude oder den oben bezeichneten Gebaudetsil Der Energioausweia st lediglich dafir gedachl,
einan (berschisgigen Verglaich von Gebduden zu ermaglichen

w2 BRUNATA
*

METRONA

BRLINATA Warmemesser GmbH & Co. KG M 1 T

LA BSe. {FH) Julia Aibinaki . %')ﬁak

Aidentachstrala 40, 81379 Monchan 05.03.2018

T r—— Unierschrilt des Aimstaliars
: Diatun der argawerdeien EnEV, gegabenantalis angewendaten &ngerungsverominung 2ur EnEV * B night rechitzetiger Zulei

der Reoistreenummer [§ 17 Absatz 4 Satr & und & EnEV) isf das Datum der Antrageieliung sinzutragen; die Regisinesnummer st nach denan w
Eingang radhirkgich sinzuseizan ' MerrTachangaben megiicn * el \Witrmanotzon Bausbr der (bergabesdation

2n v, MG Vit 233w
e K Wirirals WerTyTeses' GrasHl & Cr. K5
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Energieauswels

ENERGIEAUSWEIS « womgesiuce

gemal den §5 16 f1 Energleeinsparverordnung (EnEV)vem ' 18 Novemnber 2013
Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer BY-2018-001733058 2
Energiebedarf

C0Embssionan bt g

o Fi 50 75 100 128 150 175 200 s

&

Antardsnrngen gemds Eniy *

Ermareryanadar

Ist-wert KWhim™ &) Anforderungswe t EWhim®a) O Verahnen nach DN Y 4100-8 und DIN W 470810
Ererefinche Chalildt dor Gabéudenille H,' O Wartahren nach DIN W 185

lal-wert WAMTK]  Anfoederungsvee t T O Regeiung nach § 3 Absalz § ErEV
Soenmericher Wstreschisr thel Nebau) [ sirgehatan O varsinfachungen nach § & Albs 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Piichtangabe in immaobiSenanzeigen]

Angaben zum EEW#rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Mutzuneg emaiserbares Energlen rur Deckung dea
Wiirme-ured Hiillebmdarfs auf Grund des Emeusrbare

SRR iy _tl D] E |53 I"-

Art: Deckungsantail " 2.! 078 125 w0 T

. Y /2

Die Anforderungen des EEWdrme G warten disch dia
Ersatzmainahmes nach § 7 Absatr 1 Numser 2
i,

EEWIrmal

[ Dienach § 7 Absatz 1 Mumimer 2 EEWames
werschittan Anfoederungawerte dar EnE sl
engehalien,

C1 P b Warbinchong W5 & EEW e ” Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
varachirlen Anfordanngwerls der ENEV sind Die Energoonspanerondng it 1r dis Baredung des Energebedars
SingEnanen. umierschiediiche. Vierfshver zu, die im Einzeifal zu umterschiedfichen Ergeb-

Vgrmnnmamw nagen Mlren konnen Instescrdens wegen standandiziens: Rancbedngungen

Primarencrgioteds. Kivhi{me-a) arlauben die angagebenan Wete keine RickschiGsss auf dan hessdchiichan

Werseharier Arfardenngmwen Energenerbrauch, Die suageviemenen Bagarfewerle der Skala sing specifsche

Piir thie eergatmche Qb der Were nach cer EnEV po Quedrsimetsr Cobaudonutriachs (A} e im

Gebaugeniie H," W Allgemeinan grader sl als di Wernflache des Gebsudes

| alehe Fullnoie 1 auf Sefte 1 des Energiesuswenss % gete Fullnola 2 i Sads 1 des Energlcouswaises ' nurwilige Argabe

. M bes Meubay sl bei Modemisianang im Fall des § 16 Abestz 1 Saiz 3 EnEV * nur bai heunsy i
rar bei Meubed im Fail der Arwandung van § T Aosatz 1 Nummer 2 EEWame " EFH: Einfarrilionnsis, MFH Mehriamiennaus

OAGRARTE Sofwuen B Vedmeshapeni 11 2
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Energieauswels

ENERGIEAUSWEIS w wonngebiuce

gemal den &5 16 ff Energieeinsparverordnung (EnEVvom | 48 Novermber 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebliudes Registriermummer ’ BY-2018-001733056 3
Energleverbrauch
Endenergigverbrauch dieses Gebaudes
1608  kWhim"a)

AEEERSET c | o ¢ [ F | TSR
a 5 50 75

100 128 180 175 200 225 =250

1767 kWhim*a)
Prim@renergieverbrauch deses Gobiiudes
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
: . : 160,86 KWhim™a)
[Pflichtangabe in Immobilenanzeigean]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zesiraum Primar- . Arhml
) c o 5 Energawverbrauch Arniinil Hedzung Klirna-
v b Hir s | w L tator
04.01:2045 At 22007 Heigl 1,10 | 1924020 1 BERAT0 1¥E1290 1,08
07,07 2018 nszamy LeerFandan s isg ';,‘u;l I 1525" | 123;i -3013 1.1]IT
Vergleichswerte Endenergie

AEEERNESC | e | £ | PG

F
0 3 s T 10D 118 1S TR 200 BN a3

B

Dée modeifah ermitielien Vergsichewaids banehen sch

é;“ e Gebdude, i dewen Ve Mr Heiming und

I I omerams
ﬁf &fi f ;;{f ool rgitrocp el e

dmes Feor nofmalerssiss snoum 18 - 30 % geringerar
&féf

Erlduterungen zum Verfahren

Das Veéfabren nr Emnftung des Energlevernmuchs i8 duch die Engngsainssarernrdnung  worpegetsn Die Wera der Skaa sing
specifache Warte pro Ouedaimelsr Gebduderulrfiche (A} nach oer Energiesinsparerrdnung. dis im Allgomsinan grofer =t ais die
Waohnfliche der Gebdudes DmlMﬂMEmmmalnﬁwmumm:&mmhmme
mewmmmumsmWEMMnb

Energievertrauch aln bei wergleichbaran Gabsiuden mit
Hagssthairung ru ansaman kg

'. sicfin Fullnote 1 auf Seite 1 des Enamiesuswelnss ¥ siehe Fufingte 7 auf Saite 1 des Energieausweies
gegenanertals much Learstandenschlage Warmwasser-oder Kuhipausshala in Kie * EFH ErfamSenhous, MFH. Mahifamiierhaus

Higaanes Botwarn, | Yerhvimchanaia 5170
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Energieauswels

EN E RGIEAUSWEIS fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 . Energiesinsparverordnung (EnEV) vom '

18, November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-2018-001 733056 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Makinahmen zur koslanglinstigen Verbesserung der Energieefiizienz sind X moglich O nicnt moghich
empfanian (fraiwilige Angaben)
Bau- ode Malinal sr.;.:é‘lzha
- r hrrenbeschreibung in in s S1EN pro
Ly Ankagenteiia ainzainen Schrittan Zusamman Enzal- ergff singespark
mit grofanar malk- Honazsit Ki
Meodernisierung | nahme o g stunde
1| Heizung Aufgrund Ihrer Angaben empfiehit as o X
gich, die Helzung zu prifen in Hinkdick
auf hydraulischen Abgleich, moderne
Pumpanrageiung, Einkau ven nauen
Thermostatventlan, Austausch des
Haizkesseals bow. Brenners.
2 | Aulanwinde Aufgrund Ihrer Angaben emplah® as O H
sich, die Dammung |hrer
Aulanwinde zu priifen,
3 Kaligr Aulgrund |hrer Angaben emphahil e m] =
gich, die Dammung |hres unteren
Gebaudesbschiusses zu prifen.
4 | Fenster Aufgrund lhrer Angaben emplehit es O E
sich, die energetische Qualitat hrar
Fenster zu prifen, |

O weitere Empfehiungen auf gesordartam Blalt

Hirvwis: Modarmisenngsempletiingen 'fur-dna Gabiude d'maﬁT-dlgu:h der Information.
Sie gind kurz gefaseie Hinweise undg kein Ersatz fr sine Energiaberatung

Genguene Angaben zu den Emplehlungan sind \ er
erhaltich belunter

Aldenbachstraie 40, 8137% Monchen

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben fraiwillig)

Dia Berechmung und Empfehlung efalgl ahne Burehfahrung eines Vorortierming durch den Aussteler und ausschlieiich
#ufgrund dar vom Kunden zur Verfugung geatelifen Sngaban zum Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum
Energiebedarf und der Gebaudgsubstanz begen dem Aussialier nicht vor und wurden nicht gegeiift. Fir die Festsiallung ven
Umiang und Wirtschafthchkeit miglicher Modernisierungsmatinahmen empfahizn wir ainen Vorortemmin mil einem
afsansassgen Ensrgiebermier

aishe Fulinote 1 aul Seite 1 des Ererginausiweises ¥ pane Fulhote ¥ ad Seils 1 des Eneryieausssioes

HORg e Solwin. HS Wemmmatagas 1B
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Pfertmer GmbH - Prymstr. 3 - Wirzburg

Jahresabrechnung

WEG Allersepweg 1£ ; 97204 Hochberg ; WHG 49

Wirtschaftzjahr: 00012023 - 31.12.2023

Iar Zeitraum:

Sehr geehrter Herr Wagner,

01.01,2023 - 31,12.2023

Vertrag: 13 -49 - 2

Ausgaben und Einnahmen im abgelaufenen Wirtschaftsjahr:

Nebenkostenabrechnung 2023

pfertner

datrin Wander
latrin, wander @ pfertner da
Tel 0931 460 4711

.07.2024

Mame

365 von 365 Tagen

oile Herrdige in Furo

KTN Position Schiiissel Gesamit Alle Anteile x  Ihr Anteil =  lhr Betrag
4010 Abfallbeseitigung Miteigentumsantede 9,132 00 10000,00 Z4B00 226,47
4030  Eanzlund Wassor Stitoipantumsantedo 15,051,490 1000 00 a8 0o E e
A0LD Strom Mtoigantumsantofe 241,29 10000,00 24800 20 BE
A110 Versicherung Stunm & LW Miteigantumsanteda 24,858, 24 10000, K 248,00 Blk48
a123  versicherung Hafipflicht Miteigentumsanteda 338,44 10000, 00 248,00 B33
A130  Versicherung Bramd Witeipantumsantesa 9.713.09 10005, 248,00 2IEAR
#1470 Versicherdnp Oftank Mitsigantemsantese 209 BE 100000 248 00 744
4210 Hnu:.muincr."-rui.mgung Miteigentumsantese 12152 84 10000, 00 248 00 A74.93
4250  gew. HM/HR-Dienst Sliteigentumsantode 5.718.65 1000000 48 00 14707
4341 Betrichskosten Tefgarapgs e Garage E3.49 23 1 109
4350 Eshelgebilbren e Anschlss 4,855 59 Fi 1 &l 07
4360  Sonstige Betmabskosten Mitelgantemsantede 431511 100, (X 148,00 10,75
4361 ‘Winterdienst Miteigentumsanteda 10448 100G, (0 248,00 FAF]
a3gs  Pflege sulenanlage Miteigentumsantefe 16,76 1000000 248,00 0,42
A4 Heitkosten Helrmosten B3.4595,46 4.272,51
I Summe umlagefihige Kosten (§2 BatrKV) 175.718,03 5.453.07
4503 Lwiende Instandhaltiung Siteigontumsantede 9 834 43 1000000 Zd8 00 24T BG
4700 Eonstige Kosten Miteigentumsanteie TR BT 100080, 00 248 00 19,41
4200 Vorwaliergabiths Wokaeinhaiien e Wahneinheit 14,106 24 fa'] 1 178,56
4810 Verwaltergebihr Garage & Garage &22 592 % 1 21,48
4360  bes. Verwaftungskosten §35a E59G e Waohneinhait 9410 Eb:! 1 11,50
4880 Geb. flr Keche-Teiln, LS Fiekoitan 2ER 00 36,00
G000 Cinzelkosien CK Fix 1 1.976,13 0,00
Il Summe nichtumiagefihige Kosten 28.550.49 £11.24
L+l Summe der gesamten Kosten 204,258 52 6.965,31
Vorauszahlungen auf Nebenkosten
Hauspald 17009736 65.171.36
Summe 170,097,356 6.171,36
[a) Ergebnis der Ausgaben wnd Einnahmen 3417116 -793,95

Fortsetung wmseltg
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Verkehrswertgutac hten

97204 Hoéchberg

Allerseeweg 14

Nebenkostenabrechnung 2023
-2 -

Schreiben vom 31,07.2024
Jlahresabrechnung Seite 2
WEG Allerseeweg 14 ; 97204 Hochberg
Wirtschaftsjahr:  01.01.2023 - 31,12.7023
Ihr Zeitraurm: 01.01.2023 - 31,12.2023
Riicklagein)
KTN Pasition Schliissel Gesamt : alle Anteile x lhr Anteil = lhr Betrag
AG10  [Ehrliche Ricklage Wohneinheiten Siteigentumsantese 5018585 1000000 24800 1244 61

1l Summe 50,185, 85 1,244 61
Vaorauszahlungen auf Riicklagen
Rlicklsgenanteil 50 186,64 1244 B4
Summe 50.186,64 1.244,64
() Abrechnungsergebnis Riicklage(n) 0,79 0,03
Ermittlung des Jahresergebnisses (Abrechnung Giber den Wirtschaftsplan)
(a) Ergebnis der Ausgaben und Einnahmen -34.171,16 -793,95
(B) Abrechnungsergebnis Ricklage{n) 0,749 0,03
() Jahresergebnis Gesamt 34.170,37 -793,92

Dieses Jahresergebnis ist Gegenstand der Beschlussfassung in der Eigentiimerversammlung.

Informativ: Ihr SOLL-Hausgeld It \Wirtschaftsplan besteht aws:

L Ertragskonto Waeart

2417 Hausgeld 6.171,36

2430 Ricklagenanteil 1.344, 64
Summe SOLL-Hausgeld 741600

(d) Weiterer Saldo Ihres Kontos zum Abrechnungsstichtag

£.B. offene Hausgeldbetrage, Abrechnungen, Lastschriftgebuhren

Bitte vergleichen Sie dazu auch thr Hausgeldkonto auf der Folgeseite,

0,00

[MACHZAHLUNG

-793,92]

[a uns keine Lastschrifteinzugsermachtigung fur thre Zahlungsverpflichtung vorliegt, bitten wir Sie um Uberweisung Ihres
Kachzahlungsbetrages bis zum Falligkeitstermin auf das Treuhandxzonta:
WEG Allerseewesg 14; IBAN DETQ 7302 0076 ODOZ 5680 47 bei der HypoVereinsbank Wiirzourg
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Verkehrswertgutac hten

97204 Hoéchberg

Allerseeweg 14

Bchruizan vom 31072024

|shrezshrer=nu-g fabde 3

-.3-

Dbl WEG Sl rseisanig LL ) 97204 Hixhbsig
l'||l'|lvrl"!l_l'r o1 03000 - 31,1302
=riebraum: ol 31,3053 - 31,13, 20323

Nebenkostenabrechnung 2023

Diarinsen Sall Haben Buchurgstest
DR 54,3333 FLT LGS T80
02035323 S1E00 T 0 WSO
03033321 LR O EE W50l
jL B L SR OIS WESOILL
03052323 1182 O F 00 WE-SOLL
0EBE 3303 BB (R S TR
DT DE2023 3. 0RO ST M engase an B4 W AR
DEET 3321 EiR0T 0EE WT-50IL
pBe L 21D e RS WE L
[30%.2321 1022 R 0GS-SO
0l 55,3333 8B OGS WF- 5
[1.11.2323 41K, 77 JA ISR 40 W agreT . Manim
0912333 133647 S L AR Wagres | Hakkm
D=.11.5329 S 1E0D LLA30ES WESTLL
03.13.3321 1002 133050 WT-501L
2108850 STk LS FAEE0 PO L e g B4 AR AR
§3.3437 87 9347 87 0,00

Cntwichlung der Crbaltungsricklsgein);
LINIE Rilcklagensnteicalungi Cehllasel i Elle Anleile & 1B Astiil =  The Hitrag
1 Alcdage=sand Wokrcinbe fan W Ecgesivmaaticile dEEREE] L3303 Fo s fr] EaL1E3

‘- Aerlang
1 Fr LT o L R L T P Wimgemlursatieks ELIES A 1333050 28 133 1298 K1
- Sras=sririge WesgesivmesTe s | B LA ] L300 00 =il 00 23,24
4 T S Rt B LT T b I as i g 28500 2
¥ Tl idari il echlag & Emgaslumaatis i -11,21 L3303 28800 Sl |
i% Fgarriraprraias b me gp TR TIR b dR27 [Fi-i il ] LT N 504
L] 8wk gudterenr Alrechrasg Y W Esgr-luraeticks LS ] LI SRR LR
L] Imizabres - Hebargumiu®er W EsperiumesTe ke =L TIEA1 L3300 #4100 -3 50
&0 Ealsabiv e W19 Avhnekl W e LI b LEdE 5 Lo PR 5543
&1 Dnizabrew - Baloonsiiaizrgen YEsgasivmaatiala =3 51040 L3300 Fo o ] 38,7
L erinabive N TOmen b g e e T b 15 36057 (Fi5 i el ] RN 18195
25 tnizabree e Erorgpiesoralug W Epeslurasatic ke . DO LZ3000 o L] 4173

Endstard Racklage 188,746 10 T.E4.50
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Verkehrswertgutac hten 97204 Hoéchberg Allerseeweg 14

Nebenkostenabrechnung 2023
-4 -
Schreiben vom 31.07.2024
Jahresabrechnung Seite 4
Oljekt: WEG Allerseaweg 14 ; 97204 Hochberg
Wirtschaftsjahr:  01.01.2023 - 31.12.2023
Ihr Zaitraum: 01.01.2023 - 31.12.2023 1
Entwicklung des Bankkontos und weiterer Geldbestinde
KTN Bezeichnung Erdffnung Soll Haben Saldo End5tand
2200 Bankkonto 43.881,43 762.962,23 255,670,562 7.291,61 51.173,04
8310 Festgeld 1 140.397,17 815,94 215,20 600,74 140,997,591
184, 278,60 263,778,17 255,885,682 7,892,358 192,170,395

Vermdgensbericht gem. § 28 Abs, 4 WEG n.F.

Alktiva Passiva KTR Bezeichnung
| 28E. 246,10 8000  Ricklzge Wohnungen
51.173,04 2200  Bankkonto
36.715,86 B8040  Helzolendstand
140.957,91 B310  Festgeld 1
620,85 8510  Ruckstande EigentUmer/Mieter
32.386,01 8530  Forderungen bei RA
4.652,61 8500 Offene Posten
5.114,25 8800  Offene Rechnungen
2.580,92 2417  Forderungen Mebenkosten ohme Ricklagenantei
636,00 2418 Verbindlichkeiten Sonstige
34.170,10 Abrechnungsspltze
0,27 Rurdungsdifferenz
298.648,96 298.648,96

Anmerkung/Legende:

Bitte beachten Sie, dass die ausgewiesenan Aocklagen-Werte S0LL-Werte darstellen. Die tatsachlich vorhandznen Galdmitzel sind in
der Tabelle "Entwicklung des Bankkontos und weiterer Geldbestande” enthalten, In der abschlieBenden Ubersicht "Status" kann
man dann erkennen, wie die restlichen Mittel verwendetr worden sind.

BR00 Forderungen aus Rechnungen
v B, affene Erstattung der Versicherung

B550 Forderungen bei Rechtsanwalt

8600 Offzne Posten

dienen der reinen Abprenrung von Mebhre- ader Minder
verbduchen z.B. Energie\Wasser/Kanal. Ofe Betrdge warden
pum Anfang des Folgejahres wieder aufgelost,

8800 Offene Rechnungen

2 B, Tir die irm newen labe erstelite Heizkastenabrechnung
des Vorjahres

Architekturbiro Laumer

Blatt 46



Verkehrswertgutac hten 97204 Hoéchberg Allerseeweg 14

M akrolage

\{ P | - . <

: y &
5 L 4RE) ¥ \
\\ : ' Ha{nmelbur’a
G:em'dnden"l
= am r";n'1ain\k
,___,Lohkf,arﬁ' Main x.):r‘
Karlstadt =
e
Ger_-:.'rlz'{l_ofen
Marktheidenfeld A -\ Voke e | /
arkt e\en e el ) 22 ‘\“‘——_Burgebrachﬂ
e Geiselwind
Wertheim 5 wind__ -
A . Kitzingen
XA e W\ D - Hochstar
5 .; - k . -‘_"'"-..E.; ) v a— “\
Eﬂ f Ochsenfurt N
Tauberbischofsheim \\ i
L e S A et \ P
n s g ™) Neustadt an
Lauda-Konigshofen ¢ /., \, _der Aisch._
A p i o Uffenheim 7 1
& o) I L e -, Bad 1
LyBadse. 7 - Windsheim  Langenzen
" Mergentheim : y T _ ‘
/\ G, e P f Cadol;
L

74\ < x .
"f \“\ . 13 g

Architekturbliro Laumer Blatt 47



Verkehrswertgutac hten 97204 Hoéchberg Allerseeweg 14
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Mikrolage
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