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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes

Gemarkung

Bewertungsgegenstand

Ergebnis der Wertermittlung

Verkehrswert

Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Grundstiicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

1) FI. Nr. 109, Schulgasse 3
2) FI. Nr. 108/2, Nahe Schulgasse

97753 Karlstadt

1) FI. Nr.109  : Ein-/Zweifamilienhaus
2) FI. Nr. 108/2 : Durchfahrt/Wohnraume (Uberbau)

Sh. Seite

1) FI. Nr.109  :70.000.- €
2) FI.Nr.108/2 : 2.000.- € (des 1/3 Miteigentumsanteils)

Nicht feststellbar ( vermutlich keine )

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Keine feststellbar

Keine feststellbar

Ca. 12 Quadratmeter Uberbau auf das Bewertungsgrund-
stick 108/2, ausgehend vom Flurstick 108. Stammgrund-
stiick im Sinne des ZVG ist das Flurstick 108, d.h. der
Eigentimer des Flurstiickes 108 ist Eigentimer des Uber-
baus

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Karlstadt Zentrale Tel: 09353 79020
Stadtverwaltung Karlstadt Frau Fenn Tel: 09353 79021303
Landratsamt Main-Spessart Zentrale Tel: 09353 7930

Gutachterausschuss Tel: 09353 793233

Vermessungsamt Lohr am Main Zentrale Tel: 09352 87940
Amtsgericht Gemunden am Main Grundbuchamt Tel: 09351 809204
Amtsgericht Wirzburg Vollstreckungsgericht Tel: 0931 381305

Hilfreiche Links

www.karlstadt.de
www.karlstadt.info
www.meinestadt.de/karlstadt
www.mainspessart.de
www.naturpark-spessart.de
www.msp-info.de
www.spessart-touristinfo.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Amtsgericht Wurzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fiur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 21.03.2023 unter
dem Akten-/Geschéftszeichen 3 K 2/23 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
109 ( bebaut mit Ein- oder Zweifamilienhaus ) sowie der
1/3 Miteigentumsanteil am Flurstick 108/2 ( Uberbaut
mit Durchfahrt und dartber liegenden Wohnraumen ), in
der Schulgasse 3 bzw. Nahe Schulgasse, der Ge-
markung 97753 Karlstadt

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
der beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

14.06.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Die Bewertungsgrundsticke wurde am Mittwoch, 14. Ju-
ni 2023 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Alle am Verfahren beteiligten wurden mit Schreiben vom
27.05.2023 ordnungsgemalf Uber diesen Besichtigungs-
termin informiert. Dennoch wurde keine Innenbesichtig-
ung der bewertungsgegenstandlichen Gebaude ermog-
lich. Aus diesem Grunde wurde ein weiterer Besichtig-
ungstermin fur Dienstag 27.06.2023 ab 10.00 Uhr an-
beraumt bzw. wurde um Mitteilung gebeten, ob eine
Innenbesichtigung ermoglicht wird. Eine entsprechende
Nachricht erfolgte jedoch nicht bzw. wurde keine
Innenbesichtigung ermdglicht

Auftragsgemal wurde die Ortsbesichtigung von aul3en
durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf dem
auleren Anschein und den ggf. vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht priufbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Gebdude sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung vom 14.06.2023 endete um ca.
10.30 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:
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- Weitere zur Wertermittiung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Unbeglaubigter Katasterplan der bayerischen Ver-
messungsverwaltung ( Amt fur Digitalisierung, Breit-
band u. Vermessung in Lohr am Main ) im Malstab
1:1000 vom 14.06.2023

Grundbuchauszug ( Gemidnden am Main fur Karl-
stadt, Blattstelle 8479 ), Entwurf vom 30.01.2023
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')
Urkunde aus der Grundakte ( Hofbenutzungsrecht an
an Flurnummer 108/2 ), Bewilligung vom 23.10.1907
aus dem Besitz des Staatsarchives Wiirzburg
Gestaltungssatzung der Stadt Karlstadt fur die Alt-
stadt Karlstadt vom 29.05.2001

Bebauungsplan Sanierungsgebiet Il ,6stlich der
Altstadt” in der Endfassung vom 01.12.2004

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Main-
Spessart ( Stand 01.01.2022 )

Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gutacht-
erausschusses des Landratsamtes Main-Spessart
Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Main-Spessart vom 20.04.2023

Landratsamt Main-Spessart ( Altlastenkataster,
Flachennutzungsplan, Denkmalliste usw. )

Stadt Karlstadt ( Bauakte, Bebauungsplan, Kasse
usw. )

Vermessungsamt Lohr am Main

Grundbuchamt Gemuinden am Main ( Grundakte )
Staatsarchiv Wirzburg

Freistaat Bayern
Unterfranken
97753 Karlstadt

1) FI. Nr. 109 : Schulgasse 3
2) FI. Nr. 108/2: Nahe Schulgasse

Gemiinden am Main
Gemiinden am Main

Karlstadt
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- Blattstelle 8479

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes

1) FI. Nr. 109 1
2) FI. Nr. 108/2 2/zu 1
- Gemarkung Karlstadt

- Flurstiicks- Nr.

1) FI. Nr. 109 109

2) FI. Nr. 108/2 108/2
- Wirtschaftsart u. Lage

1) FI. Nr. 109 Schulgasse 3, Gebaude- u. Freiflache

2) FI. Nr. 108/2 Nahe Schulgasse, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgré3e

1) FI. Nr. 109 136 m?

2) FI. Nr. 108/2 57 m?

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte
1) FI. Nr. 109 Hofbenutzungsrecht
2) FI. Nr. 108/2 1/3 Miteigentumsanteil

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilunqg | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 2
- Eigentiimer Sh. Grundbuch!
- Lfd. Nr. der Grundsttiicke
im Bestandsverzeichnis 1(=FL Nr. 109 ) u. 2/zu1 ( =FI. Nr. 108/2 )
- Grundlage der Eintragung Auflassung vom 09.09.2021 URNr. 1067/2021 Notar

Falko Bode, Furth; eingetragen am 02.05.2022
- Eigentumsverhéltnisse
1) FI. Nr. 109 Alleineigentum
2) FI. Nr. 108/2 Alleineigentum am 1/3 Miteigentumsanteil

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung 1l ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 1

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis 2 (=FIL. Nr.108/2)

- Lasten u. Beschrénkungen Grunddienstbarkeit (Hofbenutzungsrecht) fir die
jeweiligen Eigentumer der Grundstucke Flst. 106, 108
und 109; gemald Bewilligung vom 23.10.1907; ein-
getragen am 16.05.1908 und umgeschrieben am
18.11.2015

Verkehrswertgutachten W 05/2023
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- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrénkungen

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

1(=FL Nr. 109)

Sanierung wird durchgefiihrt; eingetragen am
30.11.1998 und umgeschrieben am 18.11.2015

3,4u.5

1(=FIL Nr. 109 ) u. 2/zu1 ( = FI. Nr. 108/2 )

Auflassungsvormerkung fir [ EGCcNNGGEEE
i; gemaR Bewiligung vom 09.09.2021

URNr. 1067/2021 Notar Falko Bode, Firth; Rang
nach Abt. Ill/1; eingetragen am 17.11.2021

Das Insolvenzverfahren ist erdffnet ( AG Nirnberg
AZ.: IN 6/22); eingetragen am 02.05.2022

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Warzburg, AZ: 3 K 2/23 ); eingetragen am
02.05.2023

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

2.3 Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Abteilung Ill des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung geht davon aus, das bestehende
Eintragungen bei einer VerauRerung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unberucksichtigt

Karlstadt ist die Kreisstadt des unterfrankischen
Landkreises Main-Spessart und liegt rd. 25 Kilometer
nordwestlich des Oberzentrums Wirzburg mit rd.
128.000 Einwohnern, in den mainfrankischen Wein-
baugebieten. Weitere groere Orte bzw. Stadte in der
Nahe sind die Stadt Geminden am Main ( ca. 11.000
Einwohner ) im Norden ( ca. 16 km Entfernung ), die
Stadt Hammelburg ( ca. 12.000 Einwohner ) im Nor-
den ( ca. 27 km Entfernung ), die Stadt Wertheim
( ca. 24.000 Einwohner ) im Sudwesten ( ca. 37 km
Entfernung ) sowie die Stadt Schweinfurt ( ca. 54.000
Einwohner ) im Nordosten ( ca. 43 km Entfernung )
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- Gemeindeteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Hbéhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten W 05/2023
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Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit ca.
773.000 Einwohnern ist in ca. 97 km Entfernung zu
erreichen

Neben der Kernstadt Karlstadt bestehen die Gemark-
ungen Erlenbach, Gambach, Hellar, Karlburg, Lau-
denbach, Mihlbach, Rettersbach, Rohrbach, Stadel-
hofen, Stetten und Wiesenfeld

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Karlstadt betragt die
Einwohnerzahl der Stadt Karlstadt ( inklusive der o0.g.
Stadtteile ) rd. 15.000 Einwohner, wobei rd. 7.000
Einwohner auf die Kernstadt entfallen

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Karlstadt betragt die
gesamte Gebietsflache der Stadt Karlstadt rd. 98,15
km? ( inklusive der o0.g. Stadtteile )

Ca. 153 Einwohner je Quadratkilometer

Stadt Karlstadt rd. 168 m . NN. im Mittel ( St. Johan-
niskirche ), Hohenlage der Bewertungsgrundstiicke
zwischen 161 und 162 m G. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.513.000 Einwohner, ca. 289 km Ent-
fernung )

Im historischen Ortskern von Karlstadt ( innerhalb der
Stadtmauer ), ca. 100 m norddstlich des Marktplatzes
bzw. ca. 50 m nordwestlich des Kirchplatzes mit der
katholischen Kirche St. Andreas bzw. zwischen
HauptstraRe und Kirchplatz, ca. 300 m noérdlich der
Bruckenstralle (= Staatsstralle 2435), ca. 250 m
westlich der Wirzburger Strale (= Bundesstralie 26),
ca. 200 m ostlich des Mains mit der Mainpromenade

Grundsatzlich nicht unangenehme Wohnlage inner-
halb des gut sanierten, historischen Ortskern von
Karlstadt mit Nahe zur Fuligéngerzone bzw. der
eigentlichen Innenstadt ( die Entfernung zum Markt-
platz betragt rd. 100 m ), fur reine Wohnzwecke je-
doch nur bedingt attraktiv, da enge Nachbarschafts-
bebauung, wenig Frei- bzw. Grinflachen sowie
fehlende KFZ-Abstellplatze

Keine qualifizierte Geschéftslage, jedoch Lage mit
Nahe zum Geschaftszentrum bzw. der FulRganger-
zone

Insgesamt bestenfalls als 1C-Geschéaftslage einstuf-
bar. Vielfaltige gewerbliche Nutzung ( Blro, Praxis,
Einzelhandel, Gastronomie ) prinzipiell vorstellbar
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- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhoéfe

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Zudem gewisse Passentenfrequenz feststellbar, da
Laufstrecke zwischen Parkplatz am Kirchplatz und
Hauptstrale

Die Stadt Karlstadt hat einen direkten Anschluss an
die Bundesstrallen 26 u. 27 ( beide in geringer Ent-
fernung zu den Bewertungsgrundsticken ). Die
Bundesstral3e 8 befindet sich in ca. 20 km Entfernung
USW..

Die Bundesautobahn 70 ( Dreieck ,Schweinfurt/
Werneck® ) ist in ca. 28 km Entfernung, die Bundes-
autobahn 7 ( Anschluf3stelle ,Gramschatzer Wald“ )
ist in ca. 25 km Entfernung, die Bundesautobahn 71
( Autobahndreieck ,Werntal“ ) ist in ca. 35 km Ent-
fernung, die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle
~Wirzburg Heidingsfeld* ) ist in ca. 30 km Entfernung,
sowie die Bundesautobahn 81 ( Dreieck ,Wlrzburg
West" ) ist in ca. 31 km Entfernung erreichbar

Die Stadt Karlstadt selbst verfligt tber einen kleinen
Flugplatz (Segelfluggeldnde Karlstadt-Saupurzel).
Dieser verflgt Uber zwei lange, jedoch unbefestigte
Start-/Landebahnen ( auch geeignet fur Flige der all-
gemeinen Luftfahrt )

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt ( ca. 41 km Entfernung )

Der Flugplatz Giebelstadt hat eine ca. 2.000 m lange
und ca. 30 m breite Betonpiste und ist lediglich fur
Flugzeuge bis zu 14 Tonnen hdchstzulassiger Flug-
masse, Hubschrauber, Motorsegler, Segelflugzeuge
und Ultraleichtflugzeuge mit Sprechfunkausristung
geeignet

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 101 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 126 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 172 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 181 km Entfernung ) zu finden

Die Stadt Karlstadt verfligt Uber einen eigenen
Bahnhof

Der Bahnhof Karlstadt liegt an der Main-Spessart-
Bahn ( Wurzburg — Hanau ). Er wird meist stundlich
von Regionalexpresszigen der Linie Wurzburg-
Frankfurt am Main und von Regionalbahnzigen der
Linie Wirzburg-Gemunden-Jossa bedient

Zudem vereinigt sich im ca. 16 km entfernten Gemun-
den am Main die Nord-Sud-Strecke Fulda-Wirzburg
mit der West-Ost-Strecke Aschaffenburg-Wirzburg.
Westlich der Stadt Gemiinden Gberquert die Neubau-
strecke Hannover-Wiurzburg -mit der Maintalbricke-
Gemilnden den Main. Auflerdem zweigt in Gemun-
den die frankische Saaletalbahn zum Kurort Bad
Kisingen ab
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- Omnibusverbindungen

2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Durch das Gemeindegebiet verlauft zudem die
Schnellfahrstrecke Hannover—Wirzburg in Nord-Sid-
Richtung. Auf dem Gebiet der Gemeinde liegt ein Ab-
schnitt des Muhlbergtunnels und ein Teil der Nanten-
bacher Kurve

Nachstgelegene ICE-Bahnhofe sind die Bahnhofe
Wirzburg in ca. 25 km Entfernung und Aschaffenburg
in ca. 64 km Entfernung

Die Stadt Karlstadt ist durch die OVF-Linie 8067
( Karlstadt — Lohr ), 8068 ( Wulrzburg Karlstadt ),
8091 ( Marktheidenfeld — Urspringen — Karlstadt/ Zel-
lingen ) 8060 ( Geminden — Karlstadt ), 8065 ( Karl-
stadt — Wirzburg ), 8099 ( Arnstein — Karlstadt ) so-
wie 8140 ( Arnstein — Sachserhof — Karlstadt ) gut an
das Umland sowie die benachbarten Stadte u. Ge-
meinden angebunden

Die nachstgelegene Zusteigemoglichkeit zu den vor
genannten Linien ist die Haltestelle ,Bahnhof” in ca.
300 m Entfernung

Insgesamt gemischte Umgebungsbebauung ( Uber-
wiegend historische Wohn-, z.T. historische Wohn- u.
Geschaftshauser). In unmittelbarer Nahe z.B. Shisha-
Bar, Sanitatshaus, Praxis fir Kinder- und Jugend-
psychotherapie und Paarberatung, weiter &stlich
katholisches Gotteshaus sowie 6ffentlicher Parkplatz,
weiter westlich und sidlich Fullgangerzone bzw.
innerstadtische Hauptachse mit zahlreichen Ge-
schaften, gastronomischen Einrichtungen usw.

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht
wesentlich stérend dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen wahrnehmbar

Die Stadt Karlstadt verfugt sowohl Gber einen katholi-
schen, einen evangelischen als auch Uber einen
stadtischen Kindergarten

Der nachstgelegene Kindergarten ist die stadtische
Kindertageseinrichtung , Theresienheim® in ca. 300 m
Entfernung bzw. der evangelische Kindergarten St.
Johannis in ca. 2 km Entfernung
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 05/2023
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Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, bieten die Kinder-
garten der Stadt Karlstadt auch die Betreuung von
Kleinkindern an

Weitere Kindergarten ( unter verschiedener Trager-
schaft ) bestehen in den Stadtteilen Laudenbach,
Gambach, Karlburg, Stetten u. Wiesenfeld

Insgesamt bietet die Stadt Karlstadt damit rd. 550
Betreuungsplatze

Die Stadt Karlstadt verfligt sowohl tber eine Grund-
schule mit den Klassen eins bis vier als auch Uber
eine Haupt- bzw. Mittelschule mit den Haupt-
schulklassen funf bis neun bzw. den Mittelschul-
klassen sieben bis zehn ( Konrad-von-Querfurt-
Mittelschule )

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Karlstadt -mit dem sog. ,M-Zug*
( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch der
mittlere Bildungsabschluss ( vergleichbar mit Real-
schulabschluss ) erlangt werden

Weitere Grundschulhauser befinden sich in den
Stadtteilen Wiesenfeld u. Karlburg

Insgesamt werden in den Grund- u. Mittelschulen von
Karlstadt rd. 1.150 Schiler unterrichtet

Das weiterfihrende schulische Angebot in Karlstadt
umfasst ein Gymnasiums ( Johann-Schéner-Gym-
nasium ), eine staatliche Realschule ( Johann-
Rudolph-Glauber-Realschule ), eine Fdrderschule
(Leo-Weismantel-Forderzentrum ), eine staatliche
Berufsschule sowie eine Technikerschule ( Fachricht-
ung Mechatronik ). Zusatzlich wird das schulische
Angebot dort durch eine Musik- u. Singschule sowie
eine Volkshochschule erganzt

Weitere schulische Angebote bietet zudem die ca. 16
km entfernt gelegenen Stadt Gemunden am Main mit
dem Friedrich-List-Gymnasium, der staatlichen Real-
schule, dem Madchenbildungswerk der Schwestern
vom Heiligen Kreuz ( Gymnasium, Realschule u.
Fachakademie fur Sozialpadagogik )

Eine weitere Realschule ( ,Jakob-Kaiser-Realschule )
sowie ein weiteres Gymnasium ( ,Frobenius Gym-
nasium® usw. ) befindet sich zudem im ca. 26 km ent-
fernten Hammelburg. Ein zusatzliches schulisches
Angebot bietet dort auch die Bayerische Musikaka-
demie

Weitere zehn Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x
reine Madchenrealschule ), 13 sonderpadagogische
Einrichtungen, mehrere Wirtschaftsschulen, zahl-
reiche berufsbildende Schulen, verschiedenste Fach-
akademien ( z.B. Fachschule fur Bautechniker ),
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- Einkaufsmoglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ( Fach-
richtung Business and Engineering, Elektro- und
Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik,
Maschinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsin-
genieurwesen ) sowie die Julius-Maximilians-Univer-
sitdt mit ihren zahlreichen Fakultaten ( katholische
Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissen-
schaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik
und Informatik, Physik und Astronomie sowie Wirt-
schaftswissenschaft ) sind zudem im ca. 35 km ent-
fernten Wurzburg zu finden

Gute Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. aller gangigen Warengruppen ( sowohl
fur kurz-, mittel- als auch fir langfristige Einkaufe )
sind in der Stadt Karlstadt ( insbesondere auch in der
unmittelbaren Umgebung ) gegeben

Ebenso sind hier alle gangigen Dienstleister ( Banken
u. Sparkassen, Handwerksbetriebe usw. ) flachen-
deckend vorhanden ( insgesamt mehr als 300 Einzel-
handelsbetriebe, mehr als 600 Dienstleistungsunter-
nehmen und 25 Industriebetriebe im Stadtgebiet vor-
handen )

Die Stadt Karlstadt bietet ihren Einwohnern neben
vielfaltigen Moglichkeiten der sportlichen Betatigung
( z.B. Klettergarten am Edelweil3, Freibad am Main,
Hallenbad des Landkreises Main-Spessart, Fitness-
center, verschiedene Sporthallen, Sportplatze usw.)
auch die Madglichkeit zur aktiven Freizeitgestaltung
( z.B. Segelflugplatz am Saupurzel, Theater in der
Gerberstralte, Kino im Ortsteil Mihlbach, Camping-
und Wohnmobilstellplatz usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Karlstadt gelten die
romanisch/gotische Stadtpfarrkirche, das Rathaus
von 1422, die Tore u. Turme der Stadtbefestigung,
die Ruine Karlsburg, das Klempner- u. Spengler-
Museum, das stadtgeschichtliche Museum, die histor-
ische Altstadt mit ihren zahlreichen Baudenkmalern
usw.

Die etwa mittige Lage innerhalb des Ferienlandes
Franken bzw. des Naturparks Spessart mit der
unmittelbaren Lage am Main, unterstreicht den hohen
Freizeit- u. Wohnwert der Stadt Karlstadt

Das Vereinsleben in der Stadt Karlstadt kann als
vielschichtig u. rege bezeichnet werden. Neben den
klassischen Sportvereinen bestehen hier zahlreiche
aktive Vereine u. Interessengemeinschaften ( z.B.
kirchlicher u. kultureller Art )
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Wie bereits beschrieben, befindet sich die Stadt Karl-
stadt innerhalb des Naturparks Spessart, der auch als
grofdtes zusammenhangendes Laubwaldgebirge
Westeuropas bekannt ist

Weitere Naturparks ( z.B. Bayerische Rhon, Oden-
wald, Hassberge, Steigerwald usw. ) sind mit dem
PKW bzw. 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer
Zeit erreichbar, d.h. Karlstadt ist ein zentral gelegener
Ausgangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete

Die medizinische Versorgung in der Stadt Karlstadt
kann -gemessen an der OrtsgroRe- mit sieben Allge-
meinmedizinern, einem Anasthesiologen, einem Au-
genarzt, zwei Chirurgen, zwei Radiologen, drei Frau-
enarzten, einem HNO-Arzt, einem Hautarzt, finf In-
ternisten, einem Kinderarzt, einem Orthopaden, ein-
em Urologen, elf Zahnarzten und zwei Veterindren
als Uberdurchschnittlich gut bezeichnet werden

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
konnen in den funf o6rtlichen Apotheken erworben
werden

Ein Krankenhaus fir Akutmedizin bzw. den Fachbe-
reichen innere Medizin, Chirurgie u. Anasthesie ist
ebenfalls am Ort vorhanden (Klinikum Main-Spessart)

Die Bevolkerungsstruktur von Karlstadt ist Uberwie-
gend katholisch gepragt u. gehort zur Dizese Wirz-
burg

Drei katholische Kirchen ( ,St. Andreas®, ,Spital-
kirche* u. ,Zur Heiligen Familie® ) sind in der Kern-
stadt vorhanden

Eine Kirche fur die evangelische Bevdlkerung ( ,St.
Johannis* ) ist ebenfalls am Ort vorhanden

Ein Gebetshaus der Neuapostolen, eine evangelische
Freikirche sowie eine islamische Religionsgemein-
schaft sind ebenfalls in der Kernstadt vorhanden

Der Wirtschaftsstandort Karlstadt bzw. der des
Landkreises Main-Spessart ist gepragt von den klass-
ischen Bereichen des produzierenden Gewerbes
bzw. des sekundaren Sektors mit einem Anteil von
58,60 % der Beschaftigten. Zweitgrolter Arbeitgeber
ist der Bereich Handel u. Dienstleistung bzw. der
tertiare Sektor ( sein prozentualer Anteil an den
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten liegt der
Zeit bei ca. 40,50 % ). Der Bereich Landwirtschaft
bzw. primarer Sektor spielt mit einem Anteil von le-
diglich 0,90 % eine nur untergeordnete Rolle, ist je-
doch mit bestimmten Sonderkulturen ( z.B. Weinbau )
vertreten
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- Steuerhebesétze
Grundsteuer A
Grundsteuer B
Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

Verkehrswertgutachten W 05/2023
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Ebenso stellt das Gastronomie- bzw. Beherbergungs-
gewerbe mit rd. 30.000 Gastelibernachtungen bzw.
rd. 16.000 Gasteankinften jahrlich einen nicht uner-
heblichen Wirtschaftsfaktor dar

Grole ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Schwenk-Zement, die Eisenwerke Diker und die
Furnierwerke Kohl

Ein groBBer Teil der Einwohner der Stadt Karlstadt
pendelt auch zu den groRen Arbeitgebern im ca. 18
km entfernten Lohr am Main ( z.B. zur Fa. Bosch
Rexroth AG mit alleine rd. 6.600 Beschaftigten ), das
mit rd. 7.000 Einpendlern taglich Arbeitsplatzschwer-
punkt fur die Umlandgemeinden ist

Ein negativer Pendlersaldo von rd. —1.511 bei rd.
4,586 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort, zeigt ein rel. gutes Arbeitsplatzangebot der
Stadt Karlstadt auf ( insgesamt ca. 3.075 zivile Ar-
beitsplatze im Stadtgebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Main-Spessart
betragt im Juni 2023 rd. 2,00 % und liegt damit
deutlich unter der bayerischen Arbeitslosenquote von
derzeit rd. 3,20 %

380 %
400 %
350 %

Die Stadt Karlstadt fungiert als Mittelzentrum ( Mittel-
zentren sollen die Bevolkerung ihrer Mittelbereiche
mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs versorgen )

ALR-H ( allgemeiner landlicher Raum mit besonder-
em Handlungsbedarf )

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftindex genannt) des Landkreises Main-Spes-
sart liegt bei 100,30

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Main-Spessart verfigt im Mittel Gber 100,30
% der durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100

Liegt der in dieser Region getatigte Einzelhandels-
umsatz je Einwohner Gber 100, so bedeutet das, dass
der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber dem Bundes-
durchschnitt liegt u. umgekehrt
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- Zentralitdtskennziffer

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Main-Spessart
liegt bei 90,80 d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 9,20 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litatskennziffer gegenuberstellen

Die Zentralitatskennziffer ergibt sich aus dem Quoti-
enten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner )
multipliziert mit 100 u. ist Mal} flr die Attraktivitat
einer Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen

Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das, dass die
Kaufkraft abflie3t ( z.B. in eine Stadt oder eine andere
Region)

Fir den Landkreis Main-Spessart ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitadtskennziffer von 90,53

2.3.6 ErschlieBungszustand ( duBere ErschlieBung )

- Stral3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Schulgasse = Innenstadt Gasse

Das Bewertungsobjekt in der Schulgasse ist bis zur
Altstadt Gber ein gut ausgebautes Stralennetz pro-
blemlos erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage*“
bzw. ,Anbindung an das uUberregionale Verkehrs-
netz)

Auch die Bewertungsgrundstiicke selbst sind sowohl
aus nordlich als auch aus 6stlicher Richtung anfahr-
bahr, allerdings sind die Zufahrtsverhaltnisse z.T. rel.
stark beengt (insbesondere in der Schulgasse selbst)

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
der Bewertungsgrundstiicke Schrittgeschwindigkeit
( SpielstralRe bzw. verkehrsberuhigter Bereich )

Die Stral’e im Bereich des Bewertungsobjektes ist
voll ausgebaut

Separate bzw. baulich getrennte Gehwege sind nicht
vorhanden ( Befestigung Fahrbahn bzw. Gehweg
Beton-Rechteckpflaster zwischen quadratischen Be-
ton-Zweizeilern mit mittig liegendem, offenem Ge-
rinne und Einlaufen

Strallenlaternen sind ebenfalls in regelmafligen Ab-
standen ( einseitig der Fahrbahn ) installiert
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- Offentliche Stellflichen

- Anschlussmdglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich der Bewertungs-
grundsttlicke ca. 5,00 m

In unmittelbarer Nahe der Bewertungsgrundstiicke
sind auf Grund der geringen Fahrbahnbreite keine
offentlichen Stellplatze vorhanden

Rel. gute Parkmaoglichkeiten bestehen jedoch um den
ca. 50 m entfernten Kirchplatz. Das Parken ist hier
Montag bis Freitag in der Zeit von 8.00 und 18.00 Uhr
fur maximal eine Stunde mdglich ( 0,25 € je 15 Minu-
ten ). Samstags in der Zeit von 8.00 bis 13.00 Uhr ist
das Parken fir maximal eine Stunde kostenfrei mog-
lich ( mit Parkscheibe). Zudem ist das Parken fur 14
Minuten generell, bzw. fur reine Elektroautos fur eine
Stunde kostenfrei moglich

AuRerhalb dieser Zeiten ist das Parken dauerhaft und
kostenfrei moglich

Der Parkdruck im gesamten innerstadtischen Bereich
von Karlstadt muss jedoch als stark erhoéht eingestuft
werden

Weitere gute Parkmoglichkeiten bestehen beispiels-
weise auch am nahe gelegenen Mainkai ( ca. 225
Stellplatze ). Das Parken dort ist Montag bis Freitag
in der Zeit von 7.00 bis 18.00 Uhr und an Samstagen
in der Zeit von 8.00 bis 13.00 Uhr maximal drei
Stunden kostenfrei maglich ( mit Parkscheibe )

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

- Breitband-Erdkabel ( Kabel-Internet mit bis zu
1000 Mbit/s im Download und bis zu 50 Mbit/s
im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen
2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt
1) FI. Nr. 109
2) FI. Nr. 108/2

- Strallenfrontléange
1) FI. Nr. 109

2) Fl. Nr. 108/2

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie
- Wasser

Vieleck ( sh. Katasterplan in der Anlage )
wie vor

Die StraRenfrontlange zur Schulgasse betragt rd.
8,50 m
Die Stralenfrontldnge zur Schulgasse betragt rd.
3,00 m
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- Grundstticksbreite
1) FI. Nr. 109

2) Fl. Nr. 108/2

- Grundsttickstiefe
1) FI. Nr. 109

2) FI. Nr. 108/2

- Grundstlickstopographie
1) FI. Nr. 109
2) FI. Nr. 108/2

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten
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Die mittlere Grundstiicksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt rd. 7,00 m
Die mittlere Grundsticksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt rd. 6,00 m

Die maximale Grundstlckstiefe ( von Siden nach
Norden ) betragt rd. 19,00 m
Die maximale Grundstlckstiefe ( von Siden nach
Norden ) betragt rd. 10,00 m

Annahernd ebenes Gelande bzw. minimal nach Nor-
den fallend
Wie vor

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung unterstellt tragfahigen Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Héhenlage zum nachstgelegenen Vor-
fluter (vermutlich der Main ) sind negative Grundwas-
sereinflisse jedoch nicht auszuschlieRen bzw. ist da-
von auszugehen, dass das Grundwasser in geringer
Tiefe ansteht

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befinden sich
die Bewertungsgrundsticke zudem innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ( Haufig-
keit It. Kataster HQ 100). Siehe hierzu auch Amtsblatt
des Landratsamtes und Landkreises Main-Spessart,
48. Jahrgang, Nr. 52 vom 11.11.2021

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Main-
Spessart wurde durch den Sachverstandigen einge-
sehen bzw. wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Main-
Spessart vom 04.04.2023 ( FB Bodenschutz, vertre-
ten durch Frau Schraut) befinden sich die Grundstiick
109 und 108/2 der Gemarkung Karlstadt nicht im
Altlastenkataster ,AbuDIS* ( Altlasten,- Bodenschutz-
und Dateninformationssystem des Landratsamtes
Main-Spessart) nach Art. 3 des Bayerischen Boden-
schutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, luft- und gewasserverunreinigenden Altlasten
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- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz
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Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrticklich nicht

Bei der Bewertung wird von véllig ungestérten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Keine bekannt, d.h. die Wertermittlung geht auch hier
von ungestorten Bodenverhaltnissen aus

Derzeit sind ca. 50 % des Flurstiickes 109 bzw. ca.
20 % des Flurstiickes 108/2 mittels der aufstehenden
Baukorper versiegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser durch Einleitung in das offentliche
Kanalnetz ausreichend abgeftihrt wird

Fir Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in
Bayern kein derartiges Kataster gefihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Main-Spessart
bzw. It. Denkmalliste des Landesamtes fiur Denkmal-
pflege in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde )
handelt es sich bei den Bauwerken auf den Flur-
stlicken 109 und 108/2 um ein Einzeldenkmal

Das Denkmal ( Aktennummer D-6-77-148-176 ) ist in
der Denkmalliste wie folgt beschrieben:

Wohnhaus, dreigeschossiges Giebelhaus mit Sattel-
dach und verputzten Fachwerkobergeschossen (iber
Vorkragung, 17. Jh., Erdgeschoss mit Sandstein-
rahmungen und Aufstockung 19. Jh. ( betrifft Flur-
stiick 109 )

Wohnhaus, zweigeschossiges Giebelhaus mit vorkra-
gendem verputztem Fachwerkobergeschoss und
zweigeschossigem traufstdndigem Satteldachanbau
mit rundbogiger Tordurchfahrt und Pforte sowie vor-
kragendem  verputztem  Fachwerkobergeschoss,
16./17. Jh., Torbogen bez. 1575. ( betrifft Flurstiick
108/2)

Ebenso sind die beiden Bewertungsgrundstiicke von
einem Bodendenkmal tangiert

Das Bodendenkmal ( Aktennummer D-6-6024-0278 )
ist in der Denkmalliste wie folgt beschrieben:

Archéologische Befunde im Bereich des mittelalter-
lichen und friithneuzeitlichen ehem. befestigten Stadt-
kerns von Karlstadt

Ebenso befinden sich die Bewertungsgrundsticke im
Ensembleschutzbereich ,Altstadt Karlstadt®
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Das Ensemble ( Aktennummer E-6-77-148-1 ) ist in
der Denkmalliste wie folgt beschrieben:

Das Ensemble umfasst das gesamte Gebiet der Alt-
stadt innerhalb der Stadtmauern. Die heutige Kreis-
stadt des Landkreises Main-Spessart liegt am Ostlich-
en Mainufer, etwa 24 km flussaufwérts von Wiirzburg.
Bereits in frénkischer Zeit war diese Gegend besie-
delt, das Dorf Karlburg und die gleichnamige Ruine
zeugen hiervon. Die Stadt wurde gegeniiber dem be-
festigten Burgsitz Karlburg am rechten Flussufer un-
ter Bischof Konrad von Querfurt zwischen 1198 und
1202 gegriindet. Diese planméaBige Neugriindung fallt
in eine Zeit, in der Stadtgriindungen einen besonder-
en Aufschwung nahmen, da sie der Festigung der
Territorialpolitik der Landesherren dienten. Karlstadt
ist so Zeugnis bewusster Stadtepolitik der aufstreben-
den bischoflichen Landesherren; das Bistum Wiirz-
burg erkannte friih die Wichtigkeit der Stadt an seiner
damaligen nordwestlichen Grenze als militérischen
Stlitzpunkt, als Verwaltungszentrum und als Handels-
stadt. Aus diesem Grund gewéhrte Bischof Otto von
Lobdeburg (1207-23) den Karlstadtern die Biirgerfrei-
heit, verbunden mit dem Recht zur Auslibung eines
eigenen Stadtgerichtes und Verwaltungswesens,
aber auch mit der Auflage, innerhalb von sechs Jahr-
en die Stadt mit einer Mauer zu befestigen. Die Stadt-
befestigung entstand im Wesentlichen in zwei
Etappen: 1304 als vollendet erwéhnt, wird sie zwisch-
en 1544-58 unter Flirstbischof Melchior von Zobel er-
weitert. Erhalten haben sich groe Teile der Stadt-
mauer mit Wehrtiirmen, das Maintor gegen das
Flussufer und das Obere Tor mit stattlichem Torturm
und Vorwerk. Das ehem. dritte Tor am nérdlichen
Ende der Hauptstralle ist den Ausdehnungsbe-
strebungen der Stadt im 19. Jh. zum Opfer gefallen.
Bis heute ldsst der Stadtgrundriss sofort die plan-
maéBlige Anlage erkennen: ein Rechteck mit abgerun-
deten Ecken, in das rasterartig ein StralBennetz ein-
gefugt ist. Nach einem damals héufig angewandten
Schema wurde der rechteckige Marktplatz seitlich an
die Hauptstralle, die das Riickgrat des Systems bil-
det, angefiigt. Der Platz markiert das Zentrum, von
dem aus die Stadt erschlossen ist. Hier miinden die
Maingasse und Alte Bahnhofstralle, die rechtwinklig
zur Hauptstralle verlaufend mit dieser ein Stral3en-
kreuz bilden, das die Stadt in vier Viertel teilt: Hohen-
ecker-, Rotensteger-, Mihlturm- und Rotenturmer-
Viertel. Mit zwei Platzen sind Freirdume in dem
streng durchgehaltenen Rastersystem geschaffen:
der Marktplatz, der geprdgt wird von Monumental-
bauten, vor allem dem Treppengiebelbau mit Frei-
treppe des Rathauses, das sinnféllig in der Mitte der
Stadt steht, und der Kirchplatz, der sich um die in
charakteristischer Weise abseits liegende romanisch-
gotische Stadtpfarrkirche erstreckt
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- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren
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Die Grundlage fir die wirtschaftliche Entwicklung
Karlstadts bildet das agrarwirtschaftlich orientierte
Hinterland, das auf handwerkliche Dienstleistungen
angewiesen war und der Weinbau, der hier 1244 erst-
mals erwédhnt wird. Hinzu kommt die durch die Lage
am Main bestimmte Funktion als Handelsplatz. Allein
die Namensgebung der Stralen ldsst Schliisse zu
auf die ehem. 6konomische und damit soziale Struk-
tur der Bevélkerung und deren Niederschlag in den
verschiedenen Formen des Wohnbaus. So kann man
annehmen, dass in den beiden Vierteln westlich der
HauptstralBe gegen den Main die Handwerker und
Gewerbetreibenden angesiedelt waren (Schuster-
gasse, Féarbergasse, Gerbergasse, Fischergasse).
Unterstiitzt wird diese Vermutung durch die erhaltene
Bausubstanz: meist kleine, ein- bis zweigeschossige
Fachwerkgiebelhduser, vielfach mit Werkstatt- und
Lagerrdumen im Erdgeschoss. Sudéstlich der Haupt-
straBe befinden sich neben Kleinbiirgerhdusern
ehem. Bauern- und Héckerhofe, teils stattliche Gie-
belhduser mit hohen, rundbogigen Toreinfahrten,
mittlerweile verputztem Fachwerk und weit vorkra-
genden Geschossen. Entlang der HauptstraBe und
um Rathaus und Pfarrkirche gruppieren sich die
Wohnh&user der wohlhabenden Biirgerschicht: zwei-
bis dreigeschossige Fachwerkgiebelbauten des
16./17. Jh. mit oft auf Konsolsteinen vorkragenden
Geschossen und reichem Zierfachwerk. In der Ba-
rockzeit wurde das Fachwerk héufig unter Putz ge-
legt, die Fenster mit geohrten Rahmungen aus Holz
oder Stein versehen, den Giebelddchern wurde oft
ein Schopfwalm aufgesetzt. Trotz Einbul3en zeigt sich
das Ensemble als ein historisches Stadtbild von
groBBer Einheitlichkeit, geprégt von Fachwerkbauten
vorwiegend des 16.-18. Jh.

Lt. Aussage der Stadt Karlstadt befinden sich die
Bewertungsrundstiicke im Geltungsbereich eines
férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes ( Sanier-
ungsgebiet ,Altstadt Karlstadt® )

Die Altstadtsanierung erfolgt auf der Grundlage der
Vorschriften des Baugesetzbuches ( BauGB ) bzw.
des § 142 Abs. 3 ( sog. umfassendes Sanierungsver-
fahren )

Danach bedirfen Bauvorhaben und dartber hinaus
alle wertsteigernden MalRnahmen sowie bestimmte
Rechtsvorgange, wie z.B. Kaufvertrage, Grund-
schuldbestellungen, im férmlich festgelegten Sanier-
ungsgebiet einer sanierungsrechtlichen Genehmig-
ung nach § 144 BauGB

Dazu gehéren z.B. Anderungen von Tir- und
Fensteréffnungen, die Erneuerung der Dachdeckung
oder die Erneuerung des AuRenputzes oder des An-
striches
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- Beitragssituation

Wichtige Beurteilungsgrundlage fur die Genehmig-
ung ist dabei die glltige Baugestaltungssatzung. Die
Baugestaltungssatzung ist unter nachfolgendem Link
einsehbar:

www.karlstadt.de%2FEigene Dateien%2F01-
verwaltung%2Fpdfsatzungen%2Fgestaltungssatzung
altstadt.pdf&usg=A0OvVaw0OpTxvMoultanQb3SclHQe
&opi=89978449

Im Sanierungsgebiet hat die Stadt zudem ein Vor-
kaufsrecht, um stadtebauliche Ziele umsetzen zu
kdénnen, beispielsweise die Sicherung von Griin- und
Verkehrsflachen

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Karlstadt vom
19.04.2023 sollen im Zusammenhang mit dem Sa-
nierungsverfahren keine Ausgleichsbeitrage ( die die
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung bzw. sa-
nierungsbedingte Erhéhung der Ertragsfahigkeit des
Grundstuckes ausgleichen sollen ) zu erwarten sein

Dartber hinaus sind die Bewertungsgrundsticke in
keines der genannten Verfahren einbezogen bzw.
alle zurlckliegenden MaRnahmen sind bereits veran-
lagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
MalRnahmen u. damit verbundener Kostenumlegung
zu rechnen

Lt. Angabe der Stadt Karlstadt, sind die beiden
Grundstucksflachen in Bezug auf die Herstellung von
Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezuglich ErschlieBungsbeitrage ist die Schulgasse
als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus diesem
Grund sind die ErschlieBungsbeitrage ebenfalls als
abgegolten anzusehen

Nach Abschaffung der Strallenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezuglich in der Zu-
kunft mit keinen Beitragsforderungen zu rechnen

Die Genaue Hoéhe aller bisher veranlagten Beitrage
ist jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Trotz intensivster Bemuhungen konnten weder bei
der Stadt Karlstadt, noch dem Landratsamt Main-
Spessart bzw. dem Staatsarchiv Wirzburg Plan-
unterlagen bzw. Baugesuche bezlglich der aufste-
henden Gebaude beschafft werden

Auf Grund des Gebadudealters kann in jedem Fall ent-
sprechender Bestandsschutz unterstellt werden bzw.
ist davon auszugehen, dass das Gebaude damals
legal errichtet wurde
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- Stand der Bauleit-
planung

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung
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Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die formelle u. materielle Legalitat der baulichen
Anlage gewabhrleistet ist

Lt. vorliegendem Schreiben des Landratsamtes Main-
Spessart wurden offensichtlich die hofseitigen
Fenster durch moderne Kunststofffenster ersetzt.
Ebenso wurden die Natursteingewande im Erdge-
schoss in ,Schokobraun® gestrichen ( entgegen der
Gestaltungssatzung und entgegen der denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen ). Das Landratsamt
Main Spessart bzw. die untere Denkmalschutz-
behdrde beabsichtigte deshalb -unter Androhung von
Zwangsgeldern- den Rickbau bzw. die Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes zu fordern. In-
wieweit der Aufforderung zur Wiederherstellung des
urspringlichen Zustandes nachgekommen wurde, ist
unbekannt bzw. nicht feststellbar ( u.a. wegen der
nicht ermoglichten Innenbesichtigung )

Daruber hinaus sind baubehérdliche Beschrankungen
bzw. nicht erflllte Bauauflagen weder der Stadt
Karlstadt noch dem Landratsamt Main-Spessart
bekannt bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthadlt u.a. die Mindestfest-
setzungen im Sinne des § 30 BauGB, Abs. 1 ( Art u.
Mal® der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen u. die ortlichen Verkehrsflach-
en)

Es handelt sich demnach um einen sog. ,qualifizier-
ten Bebauungsplan®

Bebauungsplan Sanierungsgebiet Il ,6stlich der
Altstadt in der Endfassung vom 01.12.2004

Gemal § 5 ImmoWertV ist das Bewertungsgrund-
stick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen Lan-
des“ einzustufen, da diese Flache nach offentlich-/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundsttick ist
geordnet u. erschlossen. Ebenso sind alle Beitrage
( Herstellungs-, Verbesserungs- u. ErschlieRungsbei-
trage ) ordnungsgemaf abgerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Stadtverwaltung Karlstadt handelt es
sich gemal Flachennutzungsplan um eine Wohnbau-
flache (W)
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- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)
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—_—

AR WN -

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA)
im Sinne des § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise folgende Ge-
baude zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Der Bebauungsplan schreibt keine Obergrenze vor,
die Grundflachenzahl ist jedoch indirekt festgesetzt
durch Baulinien u. Baugrenzen bzw. orientiert sich
diese am Bestand

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
0,40, d.h. 40 % der Grundsticksflache darf von
baulichen Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4
uberdeckt sein. Eine Uberschreitung von 50 %,
jedoch lediglich bis zu einer maximalen GRZ von 0,80
kann zugelassen werden ( sh. BauNVO § 19)

Gemal § 17, Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen Uberschritten werden, wenn stadtebau-
liche Grinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen

Der Bebauungsplan schreibt auch hier keine Ober-
grenze vor

Die Geschossflachenzahl ist jedoch auch -wie zuvor-
indirekt festgesetzt durch Baulinien, Baugrenzen und
die Geschosszahl bzw. orientiert sich diese ebenfalls
am Bestand

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
1,20

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache zulassig sind ( sh. BauNVO § 20, Abs. 2)

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog
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- Tatséachliche Grund-
flichenzahl ( (iberschlagig )
1) Fl. Nr. 109

- Tatséachliche Grund-
flichenzahl ( (iberschlagig )
2) Fl. Nr. 108/2

- Tatsédchliche Geschoss-
flichenzahl ( (iberschlagig )
1) Fl. Nr. 109

- Tatsédchliche Geschoss-
flachenzahl ( liberschl&gig )
2) Fl. Nr. 108/2

- Anmerkung

- Erforderliche Stell-
pléatze

Verkehrswertgutachten W 05/2023
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BGF EG

(' sh. Anlage ) 72,25

zZusammen

Berechnung GRZ: 72,25 m?: 136 m? = 0,531
GRZ tatséchlich: ~ 0,53

72,25

BGF EG Uberbau (3,00 x 4,00) = 12,00
zZusammen = 12,00
Berechnung GRZ: 12,00 m?: 57 m? = 0,211

GRZ tatséchlich: ~ 0,21

BGF EG ( sh. Anlage ) = 72,25
BGF 1.0G (' sh. Anlage ) = 73,95
BGF 2.0G ( sh. Anlage ) = 65,55
zusammen =211,75

Berechnung GFZ: 211,75 m?: 136 m? = 1,557
GFZ tatsédchlich: ~ 1,56

BGF EG L'_J_berbau (3,00x4,00) = 12,00
BGF OG Uberbau (3,00 x4,20) = 12,60
zusammen = 24,60

Berechnung GFZ: 24,60 m?: 57 m? = 0,432
GFZ tatsédchlich: ~ 0,43

Bei der Berechnung der GFZ sind die Dachgeschos-
se nicht zu berticksichtigen, da die erforderliche lich-
te Hohe von 2,30 m nicht, bzw. nicht Uber mehr als
zwei Drittel der Grundflachen vorhanden ist bzw.
diese vermutlich nicht ausgebaut sind

Auf den Grundstuicken selbst ist vermutlich kein KFZ-
Abstellplatz realisiert. Grundsatzlich entspricht dies
nicht den Anforderungen an Art. 47 BayBO, der Stell-
platzsatzung der Stadt Karlstadt sowie der Richtlinie
des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren fir
den Stellplatzbedarf in der Fassung vom 12.02.1978

Die Wertermittlung geht jedoch davon aus, dass ggf.
geeignete MalRnahmen zur Erfullung der Stellplatz-
pflicht getroffen wurden ( z.B. in Anlehnung an Art 47,
Abs. 3, Satz 3 der Bayerischen Bauordnung ) bzw.
auf Grund des Gebaudealters keine Nachweispflicht
fur Stellplatze besteht ( zumindest bei Beibehaltung
der derzeitigen Nutzung )
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4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung
1) FI. Nr. 109

2) FI. Nr. 108/2

- Grundrissgestaltung
1) FI. Nr. 109

2) Fl. Nr. 108/2

- Erweiterungsmoglichkeiten
1) FI. Nr. 109

2) Fl. Nr. 108/2

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Vermutlich nicht unterkellertes, dreigeschossiges Ein-
oder Zweifamilienwohnhaus mit vermutlich nicht aus-
gebautem Dachgeschoss ( Satteldach ) sowie ver-
mutlich ebenfalls nicht unterkellertem, zweigeschos-
sigen Anbau mit vermutlich ebenfalls nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

Vermutlich nicht unterkellerter, zweigeschossiger
Erweiterungsbau mit vermutlich nicht ausgebautem
Satteldach des Wohn- u. Geschaftshauses auf Flur-
stlick 108 ( faktisch Uberbau dieses Grundstiickes
bzw. zumindest Obergeschossraume vermutlich nur
von dort zuganglich )

Nicht feststellbar, eventuell zwei abgeschlossene
Wohneinheiten
Nicht feststellbar

Keine sinnvollen Erweiterungsmdglichkeiten erkenn-
bar, da Grundstlick praktisch bestmoéglich ausge-
nutzt

Wie vor

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren keine derartigen Unterlagen
bei Behorden verfligbar

Die Wertermittlung geht -ohne Anspruch auf Richtig-
keit- davon aus, dass die vorhandenen Decken ge-
mafR ihres jeweiligen Nutzungszweckes dimensio-
niert bzw. bemessen sind und dementsprechend aus-
reichende Tragfahigkeit ( zumindest fur Wohn-
zwecke ) aufweisen

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde mit
Hilfe des BayernAtlas der bayerischen Vermessungs-
verwaltung bzw. mit Hilfe des digitalen Katasters
durchgeflhrt ( keinerlei Planunterlagen bei Behdrden
bzw. Amtern verfiigbar )

Fir eine Ubereinstimmung aller MaRe, der Flachen u.
Massen mit der Wirklichkeit, kann demnach keine
Gewahr Ubernommen werden ( u.a. wegen der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen
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1) FI. Nr. 109

- Nutzfléche ( NFL )

1) FI. Nr. 109

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) FI. Nr. 109

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) FI. Nr. 109
- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
1) FI. Nr. 109
5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) tGberschlagig
ermittelt

WFL demnach:
rd. 132 m?

Die Berechnung der Nutzflache wurde in Anlehnung
an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundfla-
che ) durchgeflihrt

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflachen-
verodnung 2004 zahlen

NFL demnach:
rd. 7m?

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:
rd. 212 m?

Der Brutto-Rauminhalt ist die Summe der Raumin-
halte Uber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den auleren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschliefl3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 692 m?

BGF/BRI: 212 m? : 692 m?

WFL/BRI: 132 m? : 692 m®
WFL/BGF: 132 m? : 212 m?

0,31 (normal)
0,19 (normal)
0,62 (gut)

Die Bauweise der Bewertungsgrundstlicke ist gemaf
§ 22 BauNVO als ,geschlossen® zu bezeichnen

Die Gebaude sind ohne seitlichen Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Gebau-
defronten eine Gesamtlange von mehr als 50 m auf
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5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) FI. Nr. 109 Unbekannt, It. Beschriftung Tordurchfahrt 1575, It.
Denkmalliste 17. Jahrhundert, Aufstockung 19. Jahr-
hundert
2) FI. Nr. 108/2 Unbekannt, It. Beschriftung Tordurchfahrt 1575, It.
Denkmalliste 16./17. Jahrhundert
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) FI. Nr. 109 - Erneuerung der stralRenseitigen Fenster und der

Hausture ca. 2016

- Vermutlich Erneuerung der hofseitigen Fenster ca.
2017

- Teilw. Fassadensanierung bzw. Erneuerung Farban-
strich ca. 2017

- Erneuerung Rinnen und Fallrohre vermutlich ca.
2017

5.2 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
14.06.2023

Da eine Innenbesichtigung -trotz zwei anberaumter Besichtigungstermine- nicht
ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen uUber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt moglich, bzw. beruhen diese auf An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Grinden nicht Gberprift werden

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von
aullen u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Berucksichtigung finden

5.3 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Fl. Nr. 109 ( Wohnhaus ):

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar ( vermutlich Bruchstein-Fundamen-
te)

- AuBenwande Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich Bruch-
stein-Mauerwerk, ab Obergeschoss vermutlich Holz-
fachwerk

- Innenwédnde Nicht feststellbar, vermutlich wie aul3en

- Decken

Konstruktion Nicht feststellbar, vermutlich Holz-Balkendecken
Aufbau Nicht feststellbar, vermutlich Holz-Dielen u.a.
Untersichten Nicht feststellbar
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- Dach
Konstruktion

Warmedammung
Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aullen

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren
- FuBboéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung
Heizkorper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser
Heizleitungen
Abwasser

- Sanitar

- Elektro

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Nicht feststellbar, vermutlich Laubholz-Dachstuhl
(Satteldacher )

Nicht feststellbar

Soweit erkennbar Ton-Ziegel ( Falzziegel )
Titanzinkblech

Nicht feststellbar

Mineralische Putzflachen mit Farbanstrich bzw.
abgetonter Edelputzschicht
Nicht feststellbar

StralRenseitig lackierte Holzfenster mit Isolierver-
glasung, hofseitig vermutlich Kunststoff-Isolierglas-
fenster ( im Erdgeschoss in Natursteingewanden )

Keiner

Lackierte Holztir mit Isolierglasfullung in Naturstein-
gewande, Hoftor zweiflligeliges, lackiertes Holztor in
Natursteingewande

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar (eventuell Gas-Zentralheizung)
Nicht feststellbar
Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Insgesamt nicht feststellbar

Fenster zwar isolierverglast, ansonsten vermutlich
jedoch einfacher Standard

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsver-
steigerung jedoch nicht unter die in § 16 der EnEV
genannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch
nicht erforderlich )
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- Schallschutz

- Brandschutz

- Besondere Bauteile
- Nebengebéude

- AuBBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Baumangel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel- u.

Bauschéden

- Tierischer Schadlings-
befall

- Pflanzlicher Schédlings-
befall

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt

Ubergangsfrist zur Vorlage fiir Wohngebaude vor
Baujahr 1965 zwar bereits seit 01.01.2008 verstrich-
en, allerdings besteht flir denkmalgeschutzte Gebau-
de grundsatzlich keine Vorlagepflicht

Von auflen keine besonderen Schallschutzmal3-
nahmen erkennbar ( bauartbedingt vermutlich eher
einfacher Standard )

Von auflen keine besonderen Brandschutzmal3-
nahmen erkennbar

Freitreppe vor Hauseingang Naturstein-Blockstufen
( zwei Steigungen ), ansonsten nicht feststellbar

Hauptbelichtungsrichtungen Siiden und Norden, ver-
mutlich z.T. auch Westen

Insgesamt nicht unangenehmes, denkmalgeschutztes
Gebaude, in derzeitigem Zustand jedoch nur bedingt
attraktiv wirkend, eventuell Zierfachwerk ab erstem
Obergeschoss unter dem Putz vorhanden

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch aulRere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgeflhrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Von aulden keine wesentlichen Mangel oder Schaden
erkennbar

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auflen nicht ergeben ( Befall
jedoch -bauartbedingt- nicht auszuschlie3en )

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwdmme 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben ( Befall je-
doch -bauartbedingt- nicht auszuschlie3en )
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- Gesundheitsgefdahrdende Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsschadliche
Baustoffe oder gesundheitsgefahrdende Baumaterialien ( z.B.
Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd usw. ) hat sich beim

Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

- Bauunterhalt Insgesamt nicht feststellbar, von auflen jedoch nicht
ganzlich ungepflegt wirkendes Anwesen, gewisse
Modernisierungen und Sanierungen vermutlich mit
Schwerpunkt Mitte bis Ende der 2010er Jahre aus-
gefuhrt ( Fenster, Haustlr, Fassade usw. )

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

1) FI. Nr. 109

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein denkmalgeschitztes Wohnhaus (ver-
mutlich nicht unterkellert, dreigeschossig, vermutlich nicht ausgebautes Dachgeschoss mit
vermutlich ebenfalls nicht unterkellertem, zweigeschossigem Anbau mit vermutlich eben-
falls nicht ausgebautem Satteldach ) im ensemblegeschitzten alten Stadtkern von Karl-
stadt ( ca. 100 m nérdlich des Marktplatzes bzw. ca. 50 m westlich des Kirchplatzes)

Da eine Innenbesichtigung des Gebaudes nicht ermoéglicht wurde, sind explizite Aussagen
zum Ausstattungsstandard, dem Stand der Sanierung usw. nicht mdglich. Insgesamt
jedoch nicht ganzlich ungepflegt wirkendes Anwesen. Ebenso sind bei den zustandigen
Amtern keine Planunterlagen beziiglich des Gebaudes vorhanden, sodass auch keinerlei
Aussagen zur Grundrissgestaltung usw. maglich sind ( eventuell jedoch zwei abgeschlos-
sene Wohneinheiten vorhanden )

Wie bereits beschrieben, Lage innerhalb des gut sanierten historischen Stadtkerns von
Karlstadt mit Nahe zur Fuligangerzone

Das Bewertungsgrundstiick ist derzeit noch in ein stadtisches Sanierungsverfahren invol-
viert, dieses Verfahren soll jedoch praktisch abgeschlossen sein bzw. sollen keine
Ausgleichsbeitrage anfallen

Wohnhaus augenscheinlich leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich nicht
2) Fl. Nr. 108/2:

Bei diesem Grundstiick handelt es sich um ein Flurstiick, dass im sudlichen Bereich mit
einem Anbau des Wohn- u. Geschéaftshauses auf dem Flurstiick 108 bebaut ist (direkt
angrenzend an das vor beschriebene Flurstlick 109). Augenscheinlich ist der Zugang
( zumindest zu den Wohnraumen im Obergeschoss ) ausschlieBlich vom Flurstick 108
aus moglich. Faktisch handelt es sich also um einen Uberbau auf das Bewertungs-
grundstlick FI. Nr. 108/2, wobei Stammgrundstick im Sinne des ZVG das Flurstiick 108
ist, d.h. der Eigentimer des Flurstiickes 108 ist auch Eigentimer des Uberbaus

Bewertungsgegenstand ist lediglich ein 1/3 Miteigentumsanteil an diesem Grundstlck. Im
Ubrigen sh. Beschrieb vor

7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen
Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-

wertenden Objektes unter der Bericksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall
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Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaud-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches
Mittel ) aus Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschisse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich® beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitstiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhausern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne dass wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mogliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prufen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

Wie bereits beschrieben ist das geeignete Wertermittlungsverfahren objektspezifisch,
bzw. nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs u. der Umstande im
Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich vermutlich um ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus

Das Gebaude ist nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien
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Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebenen
Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stutzen

Lediglich zu Vergleichszwecken u. zur Plausibilitdtsprifung wird zusatzlich das Ertrags-
wertverfahren nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV durchgefiihrt

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fuhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergriinden u. durch ent-
sprechende Zu- od. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich*

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berticksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Malk der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Main-Spessart ( Stand 01.01.2022 ) nennt fur die Gemarkung Karlstadt einen
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 150.- €/m?
fur baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet ( Bodenrichtwertnummer 129 )

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Verkaufs-
preise, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfalle -derartiger oder ahnlicher
Grundstlicke- in den vergangenen Jahren eher gering war

Ebenso ist der Richtwert nicht nach GrundsticksgroRe, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt,
dennoch sind andere zeitnahe Quellen ( fir unmittelbar vergleichbare Objekte/Grund-
stiicke ) nicht verfiigbar, sodass eine Orientierung an diesem Wert erforderlich erscheint

Das Grundstuck ist in Bezug auf die mogliche Geschossflachenzahl weitestgehend ge-
bietstypisch, d.h. eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffi-
zienten ( welche vom zustandigen Gutachterausschuss ohnehin nicht ermittelt wurden ) ist
deshalb nicht erforderlich

Der Wert der bestehenden ErschlieRung ist in diesem Richtwert ausdricklich enthalten

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht
mdglich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechen-
den Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2022 u. dem Wertermittlungsstichtag
durchgefiihrt wurden
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7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschus-
ses des Landratsamtes Main-Spessart ( fir die Gemarkung Karlstadt/Boden-
richtwertnummer 129 ) mit 150.- €/m? ( ebf. ) ohne weitere Zu- u. Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung bzw. der Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert ausdricklich enthalten

Bodenwert 1) Fl. Nr. 109 ( zum 14.06.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Richtwertkarte : 150,00 €/m? ( ebf.* )

X X
Grundstucksgrofde It. Grundbuch : 136,00 m?
Bodenwert ( ebf.*) : 20 400,00

Bodenwert 2) Fl. Nr. 108/2 ( zum 14.06.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Richtwertkarte : 150,00 €/m? ( ebf.* )
Grundsﬁjcksgr('jf&e It. Grundbuch : )5(7,00 m?
Bodenw_ert (ebf.*) . 8 55_0,00
Daraus 1/3 Miteigentumsanteil : 2850,00/rd. 2 900,00

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert 1) Fl. Nr. 109 ( zum 14.06.2023 ) 20 400.- € ( ebf.)
Bodenwert des 1/3 Anteils Fl. Nr. 108/2 ( zum 14.06.2023 ) 2 900.- € (ebf.)
*)ebf  : erschlieRungsbeitragsfrei

ebp  : erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert
7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

Gebaude, Aulienanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen
7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche ( in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebédude BGF (m?) sh. Seite

1) 109 - Wohnhaus 212 m? 25u.47
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7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten gemaR § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen

Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

FI. Nr. Gebdude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
1) 109 |- Wohnhaus 1.32* mittel 475.-

*) angenéhert
7.3.4 Baunebenkosten gemdRl § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemal} Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

Fl. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
1) 109 - Wohnhaus 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fir die einzelnen Einflussgréf3en in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der OrtsgréfRe u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor OrtsgréRe ( ~ 15.000 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,93
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 -1,00 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,98

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ( Juni 2023 )
muss berlcksichtigt werden

Dies vollzieht sich mittels des vom statistisches Bundesamtes ermittelten Baupreisindexes
fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude ( sh. Fachserie 17, Reihe 4 )

Der entsprechende Faktor ( Stand Februar 2023 ) ist dort mit 205,30 ( 2000 = 100 % )
beziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 105,30 % nach
oben entwickelt haben
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Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 205,30 : 100 = 2,053

Gewdhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,053

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaB § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters. Gemal Kleiber/Simon/
Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemal NHK 2000 bzw. WertR 06, 10.
Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wie
folgt beziffert werden:

- Ein-/Zweifamilienhaus ( Massivbau ) : 60 bis 100 Jahre ( gewahlt 100 Jahre )

Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:

- Ein-/Zweifamilienhaus ( Massivbau ) : 100 Jahre — 173 Jahre = RND: - 73 Jahre

*) 1850 ( geschitzter Zeitpunkt der Aufstockung ) als fiktives Ursprungsbaujahr angenommen

Rein mathematisch ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von negativen 72
Jahren. Dies erscheint selbsterklarend als vollkommen ungeeignet, da das Gebaude in
der Vergangenheit bereits saniert/modernisiert wurde bzw. vermutlich noch nutzbar ist.
Aufgrund dessen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Grundlage einer sach-
verstandigen Einschatzung festgelegt

Bei der Restnutzungsdauer handelt es sich nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV um die Anzahl
der Jahre in welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung noch
wirtschaftlich nutzbar sind. So kénnen durchgefiihrte Modernisierungen oder Instand-
setzungen, gleichwohl aber auch unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkiirzen

Wie bereits beschrieben, stellt das Wohnhaus ein Einzeldenkmal It. Denkmalliste dar, d.h.
es besteht prinzipiell die Verpflichtung zum dauerhaften Erhalt der Gebaudesubstanz. Aus
diesem Grunde sollte von einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer ( be-
wertungstechnisch 100 Jahre ) ausgegangen. Die erforderlichen Aufwendungen flr den
dauerhaften Erhalt des Gebaudes sind dann wertmindernd zu berlcksichtigen, was
jedoch regelmafig zu unrealistischen Verkehrswerten fuhrt. Ebenso ist es in der Praxis
kaum modglich, den jeweiligen Eigentiumer zum dauerhaften Erhalt der Immobilie zu
zwingen (ggf. wird der Grundstlckseigentimer versuchen einen Entschadigungsanspruch
nach § 7 Denkmalschutzgesetz geltend zu machen bzw. wird dieser sein Eigentum
gemall § 928 Abs. 1 BGB am Grundstiick aufgeben ). Aus diesem Grund wird nach-
folgend von einer Ublichen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen

Es wird bezlglich der Restnutzungsdauer aufgrund des in der ferneren und jlingeren Ver-
gangenheit durchgefuhrten Umbaus, sowie diverser durchgeflhrter Instandhaltungs-
maflnahmen ( beispielsweise der Einbau neuer Fenster, Erneuerung der Hausein-
gangstir, Fassadensanierung usw. ) eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25
Jahren sachverstandig geschéatzt und fur die weitere Wertermittiung herangezogen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 25 Jahre ( bei GND 100 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméB § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer
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Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Bestim-
mung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross* )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu le-
gen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwahnten Verfahren ( nach
»,Ross" bzw. ,linear* ) sind in der ImmoWerV ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross” mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen” Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Griinden, ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fir das ,lineare* Abschreibungsmodell.
Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fik-
tiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

1) 109 - Wohnhaus > 200 P4 I 100 75,00 %

7.3.9 Baumiéngel u. Bauschaden geméaRB § 6 Abs. 5 InmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung beriicksichtigt sind, in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bertcksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen wurden

Um also eine doppelte Berticksichtigung zu verhindern ( ,neu fir alt* ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mis-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dieses gilt jedoch nicht fir Abbruchkosten 0.a., die eine absolute Grofe darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach Ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fur derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fur den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die von auf3en ersichtlichen Mangel- u. Schaden
gering bzw. in den angewendeten Berechnungsparametern bertcksichtigt ( insbesondere
in der gewahlten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bzw. im rel. hohen Abschreibungs-
divisor )

Lediglich fir den anzunehmenden Reparaturstau ( u.a. wegen der nicht ermoglichten
Innenbesichtigung ) halte ich einen Sicherheitsabschlag von pauschal 25.000.- € fir
erforderlich ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Bauméngel- u. Bauschaden demnach: 25 000.- €
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7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die Auldenanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu berlcksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Bertcksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berticksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die Aullenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Aufienanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berucksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- flur praktikabel u. angemessen ( die
Aulenanlagen beschranken sich im vorliegenden Bewertungsfalle hauptsachlich auf die
Hausanschlisse bzw. die innere Erschliefung )

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlcksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

In Betracht kommen beispielsweise Bauteile die nach DIN 277/2005 innerhalb der Be-
reiche ,C* ( z.B. auskragende Balkone u.a. ) liegen

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu bertcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Bauteile jedoch nicht vorhanden bzw. von
aufen nicht ersichtlich

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die flir die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Kudhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden vorhanden
bzw. von aufden nicht ersichtlich

7.3.13 Mehrwertsteuer

Uber die Frage, ob die Mehrwertsteuer bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren be-
rucksichtigt werden muss oder nicht, besteht in der Fachwelt unterschiedliche Auffassung

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fur die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschéftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist flr ihn also kostenneutral. Das Wert-
niveau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen
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Dieses Gedankenmodell scheitert jedoch spatestens bei Kauf oder Verkauf zwischen
optierenden und nicht optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hoheren Grundstlickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche“ Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstlickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung:

Brutto-Grundfldache (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 32) m? 212 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 33) € 475.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 100 700.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 33) 0,98

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 98 686.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 98 686.- ) ( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 33) € 15 790.-

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 114 476.-
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,053

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag € 235 019.-

Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 35) € 25 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

baulicher Médngel u. Schiaden € 210 019.-

Wertminderung wegen Alters

(75,00 % aus 210 019.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 157 514.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

Wertminderung wegen Alters € 52 505.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 52 505.- : 692 m? = 76.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 1 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 250.- entspricht rd. 3,33 % des
- Stutzwande/Einfassungen € Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € e
- Sonstiges €
zusammen ¢—> € 1750.-
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Wert des Zubehérs

( Zeitwert zum Stichtag ) €
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 36 Pkt. 7.3.11 €
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 32) € 20 400.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Wohnhaus ( sh. Seite 38 Pkt. 7.4.1) € 52 505.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 38 ) € 1750.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) S —

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) T —

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 54 255.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes € 74 655.-

Sachwertg e rund e tzum Stichtag € 75 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GroRRe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den Er-
tragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahr-
en sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Rest-
nutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 32 Pkt. 7.2.4

Bodenwert 1) FI. Nr. 109 demnach ( zum 14.06.2023 ) 120 400.- €
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7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléchen

Grundlage fiir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung ( WoFIV ) 2004

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsublich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemafie Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu berlicksichtigen

Das gesamte Anwesen steht vermutlich leer, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich
nicht

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen. Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze
der umliegenden Stadte u. Gemeinden fur angemessen

Fur vergleichbare Wohnimmobilien ( WohnungsgroéRe iber 80 Quadratmeter, fiktives Bau-
jahr vor 1950 und mittlerer Ausstattung mit WC, Bad/Dusche u. Zentralheizung ) werden
Mieten zwischen 4,20 und 4,70 €/m? gezahlt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemall um 5 % zu erhéhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie
Keller, Garten, Stellplatze usw. ). Im vorliegenden Bewertungsfalle wird auf diese Er-
héhung jedoch verzichtet, da die typischen Vorteile eines Ein- oder Zweifamilienhauses
hier nicht gegeben sind. Im Ubrigen halte ich eine Orientierung am mittleren Wertniveau
fur angemessen. Quadratmetermiete demnach: ~ 4,45 €/m?

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

-Wohnhaus 132 m? 4,45 587,40 7 048,80
Summe ( Rohertrag ) 587,40 7 048,80
Rohertrag gerundet 7 049,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaB § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:
-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaRlichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehdren auch die Kosten flr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses u. der Geschaftsfuhrung
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-Ilnstandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemaly zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumalRnahm-
en, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder ander-
er auf die Dauer benutzbarer Raum geschaffen wird

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten u. Pachten, Vergitungen u. Zuschldgen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berticksichtigt

Auswabhl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgrofRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hochstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 9,75 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 4 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit von
22 % des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hdchstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurtickliegt, abzuglich eines Betrages von 1,57 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 29,23 %

Gewidhlte Instandhaltungskosten: 25* % des Rohertrages

*) erhéhter Ansatz wegen des Mehraufwandes durch bestehenden Denkmalschutz

Auswahl des Mietausfallwagnisses:
Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundstiicken von 2 % des Jahresrohertrages

Diesen Prozentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese
Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen
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Bei einer Ricklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 141.- € jahrlich angespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung ergeben
sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich ein Mieterwechsel statt-
findet, der eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge hat, ist
dieser Betrag auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent héheren Betrag. Im Ubrigen missen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (4% +25%+3%)=32%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemél § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Bertick-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstuckes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlckzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte fur vergleichbar genutzte Grundsticke zu-
ruckzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. geman
WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 30 Abb. 12, werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstucksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fir vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienwohnhauser ), im eher landlich gepragten Be-
reich werden dort Zinssatze zwischen 3,50 u. 4,00 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle ist eine Orientierung am oberen Wertniveau (mit 4,00 %)
angemessen ( u.a. wegen des im gewohnlichen Geschéaftsverkehres als eher negativ an-
gesehen Denkmalschutzes )
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Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 4,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 34 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 25 Jahre

7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméafl § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV § 20 tabelliert u. wird von dort ungeprift tGber-
nommen

Vervielféltiger bei 25 J. RND u. 4,00 % LZ: 15,62

7.5.13 Bauméangel u. Bauschaden

sh. Seite 35 Pkt. 7.3.9

Baumaéngel- u. Bauschdaden demnach: 25 000.- €

Verkehrswertgutachten W 05/2023
Ein-/Zweifamilienwohnhaus in Karlstadt Seite: 43 von 56




Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

7.6 Ertragswertberechnung:

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 40) € 7 049.-

Bewirtschaftungskosten

(32 % aus 7 049.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 42 ) € - 2 256.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 42) € = 4 793.-

Verzinsung des Bodenwertes

(4,00 % aus 20 400.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 43) € - 816.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 43) € = 3977.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 43) X 15,62

Gebéaudeertragswert € = 62 121.-

Méngel u. Schdaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 43) € - 25 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 32) € + 20 400.-

Rechnerischer Ertragswert € = 57 521.-

Ertragswert gerundet € 58 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohn-/Nutzflache von:

(58000 .-:132m?) : 439.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(58 000.- : 7 049.-) : 8,22

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkiau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaBSstabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert 1) Fl. Nr. 109 ( sh. Seite 39) : 75000.- €
Rechnerischer Ertragswert 1) FI. Nr. 109 ( sh. Seite 44 ) : 58000.- €
Vergleichswert des 1/3 Anteils 2) FI. Nr. 108/2 ( sh. Seite 32 ) : 2900.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 38 bis 39 durchgeflihrte Sachwertverfahren ( FI. Nr. 109 ) bzw. das
auf der Seite 32 durchgefuhrte Vergleichswertverfahren ( FI. Nr. 108/2 ) stellt die Grund-
lage fur die Ermittlung der Verkehrswerte dar

Die Griinde hierfir sind auf den Seite 30 — 31 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde im Falle des Flurstickes 109 das Ertragswertverfahren
durchgefuhrt, im Wesentlichen stitzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Wegen der zahlreichen Unwagbarkeiten die eine nicht ermdglichte Innenbesichtigung
birgt sowie des bestehenden Denkmal- u. Ensembleschutzes ( der am Markt als eher
negativ angesehen wird ) halte ich im Falle des Flursticks 109 einen Marktanpassungs-
abschlag von 5.000.- € ( das entspricht rd. 7 % des rechnerischen Sachwertes fir erfor-
derlich )

Verkehrswert 1) Fl. Nr. 109 demnach: 75.000.- € - 5.000 = 70.000.- €

Im Falle des Flurstiickes 108/2 bzw. im Falle des 1/3 Miteigentumsanteils an diesem
Flurstick halte ich -wegen des geringen Interesses an einem derartigen Anteil, des
bestehenden Uberbaus sowie des bestehenden Denkmal- u. Ensembleschutzes einen
Marktanpassungsabschlag von 900.- € ( das entspricht rd. 31 % ) fir erforderlich

Verkehrswert des 1/3 Miteigentumsanteils an 2) FI. Nr. 108/2 demnach: 2.900.- € - 900.- =
2.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 14.06.2023 )

ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Karlstadt, 1) Fl. Nr. 109 70 000.- €
2) Fl. Nr. 108/2 ( des 1/3
Miteigentumsanteils ) 2 000.- €

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis

Uchtelhausen/Zell, 02.07.2023

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten
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9.0 Anlagen
9.1 Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenverordnung ( WoFIV 2004 )

Einheit: 1) FI. Nr. 109 ( Wohnhaus )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
Erdgeschoss 6,50 X 6,50 42,25
+ 5,50 X 4,00 22,00
1. Obergeschoss 6,70 X 6,50 43,55
+ 5,50 X 4,00 22,00
+ 2,00 X 4,20 8,40
2. Obergeschoss 6,70 X 6,50 43,55
+ 5,50 X 4,00 22,00
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 203,75
( abziiglich 35 v. Hundert fiir Putz, Wénde, Treppen usw. ) 71,31
Anrechenbare Wohnfldache 132,44
Wohnflichegerundet 132,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) FlI. Nr. 109 ( Wohnhaus )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Erdgeschoss 2,00 X 4,00 8,00
Summe 8,00
- 15 % fiir Wande 1,20
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 6,80 m%rd. 7,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Fl. Nr. 109 ( Wohnhaus )

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,50 X 6,50 42,25
5,50 x 4,00 22,00
2,00 x 4,00 8,00
1. Obergeschoss 6,70 x 6,50 43,55
5,50 x 4,00 22,00
2,00 x 4,20 8,40
2. Obergeschoss 6,70 x 6,50 43,55
5,50 x 4,00 22,00
Summe 72,25 73,95 65,55
— — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 211,75 m?%rd. 212,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Fl. Nr. 109 ( Wohnhaus )
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?3
Erdgeschoss 6,50 X 6,50 X 2,75 116,19
+ 5,50 x 4,00 X 2,75 60,50
+ 2,00 x 4,00 X 3,50 28,00
1. Obergeschoss 6,70 X 6,50 X 2,75 119,76
+ 5,50 x 4,00 X 2,75 60,50
+ 2,00 x 4,20 X 2,50 21,00
2. Obergeschoss 6,70 x 6,50 X 2,50 108,88
+ 5,50 x 4,00 X 2,50 55,00
Dachgeschoss 10,70 x 6,50 X 3,25 x 2 113,02
+ 2,00 x 4,20 X 210 x % 8,82
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 691,67
Brutto-Rauminhalt gerundet 692,00
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9.8 Lagepline (M 1: 1000 ): 1) FI. Nr. 109
© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
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2) FI. Nr. 108/2
i d [
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9.9 Lichtbilder ( vom 14.06.2023 )
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Blick in Schulgasse ( von Osten nach Westen )
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