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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  FI. Nr. 2440/29, August-Worner-Strale 21

Gemarkung 97265 Hettstadt

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 5 ( Zweizimmerwohnung mit Kiiche,
Bad, separatem WC u. Garderobenecke sowie Balkon im
Dachgeschoss links des Treppenhause, sowie dem dariber
liegenden Spitzboden und einem Abstellraum im Kellerge-
schoss ) mit Sondernutzungsrecht Nr. 5 ( KFZ-Abstellplatz
im Freien), in der August-Worner-Strale 21, der Gemark-

ung 97265 Hettstadt

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 38

Verkehrswert 213.000.- € ( zweihundertdreizehntausend Euro)

Mieter/Pachter Keine ( Eigennutz durch Eigentimer )

Verwalter im Sinne der §§ Hausverwaltung Dorbath
20 - 29 WEG Pappenheimstralle 6
97246 Eibelstadt
Tel: 09303/644

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

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

Subjektiv dingliche Rechte

im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar
Ansprechpartner

Gemeinde Hettstadt ( Zentrale )

Gemeinde Hettstadt ( Bauverwaltung ) Herr Luft
Landratsamt Wirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Scheiner
Landratsamt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel
Landratsamt Wrzburg ( Technik ) Frau Becker
Landratsamt Wrzburg ( Altlastenkataster ) Frau Lesch

Vermessungsamt Wurzburg
Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht )

Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:
Tel:

0931/468610
0931/4686124
0931/8003347
0931/8003854
0931/8003381
0931/8003725
0931/39060
0931/3812306

Hilfreiche Links

www.hettstadt.de
www.wikipedia.org/wiki/hettstadt
www.wuerzburgwiki.de/wiki/hettstadt
www.landkreis-wuerzburg.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 )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u.
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wiirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
( Abteilung fur Zwangsversteigerungs- u. Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 12.11.2024 unter
dem Akten-/Geschaftszeichen 3 K 75/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Sonder-
eigentum Nr. 5 ( Zweizimmerwohnung mit Kiiche, Bad,
separatem WC u. Garderobenecke sowie Balkon im
Dachgeschoss links des Treppenhause, sowie dem
darlberliegenden Spitzboden und einem Abstellraum im
Kellergeschoss ) mit Sondernutzungsrecht Nr. 5
(KFZ-Abstellplatz im Freien), in der August-Worner-
Stralde 21, der Gemarkung 97265 Hettstadt

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

26.02.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Montag, 26. Februar
2025 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Der zunachst fir Donnerstag, 30. Januar 2025, 10.00
Uhr anberaumte Besichtigungstermin wurde auf Wunsch
der Schuldnerin abgesagt

Auf neuerliche Anschreiben (z.B. am 03. Februar 2025)
sowie Telefonate wurde nicht reagiert. Eine Innenbe-
sichtigung wurde nicht ermoglicht

Auftragsgemall wurde die weitere Ortsbesichtigung im
Ubrigen von auen durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung
beruht auf dem aufleren Anschein u. den vorliegenden
amtlichen Unterlagen. Aussagen Uber nicht prifbare
Umsténde u. dem Zustand innerhalb des Gebaudes sind
somit nicht maglich

Die Ortsbesichtigung 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:

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Wirzburg ) im Malstab 1 : 1000 vom
13.11.2024
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stralle

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Grundbuchauszug ( Hettstadt, Blattstelle 6073 ), amt-
licher Ausdruck vom 23.10.2024 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. |, Il u. lll)

Urkunde aus der Grundakte ( Teilungserklarung nach
§ 8 WEG ) des Notariats Jurgen Kirchner, Wirzburg
vom 06.02.1998 ( UR 0216/98K ) aus dem Besitz des
Grundbuchamtes Wirzburg

Urkunde aus der Grundakte ( Nachtrag und An-
derung zu UR 216/98 K vom 06.02.1998 ) des No-
tariats Jurgen Kirchner, Wirzburg vom 31.03.1998
( UR 511/98K ) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
Wirzburg

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Neubau Wohnhaus mit Lebensmittelladen) des
Architekturblros Ludwig Petz, Marktheidenfeld vom
03.11.1994 aus dem Besitz der Gemeinde Hettstadt
Bebauungsplan ,Herrenacker und Grundweg B-
21.01-02° der Gemeinde Hettstadt, Urplan vom
27.04.1983

Schriftliche Auskunft aus dem ABuDIS nach BayBod-
SchG des Landratsamtes Wurzburg vom 19.11.2024

Zonale Bodenrichtwerkarte/Richtwertauskunft der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses beim Land-
ratsamt Wirzburg ( Stand 01.01.2024 )
Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses beim Landratsamtes Wirzburg
Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafRstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Energieausweis fur Wohngebdude gemal den §§ 16
ff. vom 24.08.2017 aus dem Besitz der Hausverwalt-
ung

Diverse Unterlagen aus dem Besitz der Hausver-
waltung ( Verwalterbestellung, Abrechnung usw. )

Landratsamt Wirzburg ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Gemeinde Hettstadt ( Bebauungsplan, Bauakte,

Kasse usw. )
Vermessungsamt Wirzburg

Freistaat Bayern
Unterfranken
97265 Hettstadt

August-Worner-Stralle 21
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2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk

- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Wirzburg
Wirzburg
Hettstadt

6 073

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. der Grundstticke
- Gemarkung

- Flurstiicks-Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

1

Hettstadt

2440/29

August-Waorner-Stralle 21, Gebaude- und Freiflache
2 935 m?

617/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstuck, ver-
bunden mit Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschold und einem Keller, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 5

Sondernutzungsrechte sind begrindet

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt ( Bl. 6068 bis BIl. 6071; Bl. 6073 bis Bl. 6076
und Bl. 6358)

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bewilligung vom 06.02.1998 (URNr. 216
— Notar Kirchner, Wirzburg) Bezug genommen

Ubertragen aus Bd. 133 Bl. 5819; Eingetragen am
26.02.1998

Bezlglich Kellerraum Sondereigentum gemal Be-
willigung vom 31.03.1998 ( URNr. 511/98 K — Notar
Kirchner, Wirzburg); eingetragen am 15.04.1998

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilunqg | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nrn. der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

Verkehrswertgutachten W 01/2025

51u.5.2
Sh. Grundbuch

1 (= FI. Nr. 2440/29, Sondereigentum Nr. 5)
Als Miteigentimer je zu V2

Auflassung vom 06.10.2010; eingetragen am
26.01.2011
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2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nrn. der Eintragungen

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

5

1 (= FI. Nr. 2440/29, Sondereigentum Nr. 5)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Wirzburg, AZ: 3 K 75/24 ); eingetragen am
21.10.2024

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

- Anmerkung

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

- Gemeindeteile

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass eventuell beste-
hende Eintragungen bei einer Verdulierung geldscht
oder durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglich-
en, bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berlcksichtigt werden

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

Die Gemeinde Hettstadt mit den geographischen Ko-
ordinaten 49° 48' N, 9° 49' O, ist eine Gemeinde im
unterfrankischen Landkreis Wirzburg

Hettstadt liegt auf einem Hochplateau am linken
Mainufer, etwa 10 km westlich der Universitatsstadt
Wirzburg ( Stadtgrenze von Wirzburg in ca. 7 km
Entfernung )

Neben der bereits erwahnten Universitatsstadt Wirz-
burg mit rd. 128.000 Einwohnern sind weitere
groRere Stadte in der Nahe z.B. das Oberzentrum
Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Nordosten
( ca. 48 km Entfernung ), die Stadt Kitzingen ( ca.
21.000 Einwohner ) im Sudosten ( ca. 28 km Entfern-
ung ), die Stadt Ochsenfurt ( ca. 11.000 Einwohner )
im Sudosten ( ca. 27 km Entfernung ) sowie die Stadt
Marktheidenfeld ( ca. 11.000 Einwohner ) im Nord-
westen ( ca. 20 km Entfernung )

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit rd.
750.000 Einwohnern befindet sich in ca. 104 km Ent-
fernung

Es besteht nur die Gemarkung Hettstadt ( mit dem
Pfarrdorf Hettstadt und dem Weiler Hettstadterhof)
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Lt. Angabe der Gemeinde Hettstadt betragt die Ein-
wohnerzahl der Gemeinde Hettstadt rd. 3.600 ( Stand
31.12.2023)

Lt. Angabe der Gemeinde Hettstadt betragt die ge-
samte Gebietsflache der Gemeinde Hettstadt rd.
13,92 km?

Ca. 259 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeinde Hettstadt ca. 307 m u. NN im Mittel ( ka-
tholische Kirche ), Hohenlage des Bewertungsgrund-
stickes zwischen 285 und 291 m . NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 262 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im stiddst-
lichen Ortsbereich von Hettstadt, Ecke August-Wor-
ner-Stralte/Klingenstralle, ca. 250 m noérdlich der
RoRbrunner Stralle (= Staatsstralte 2298), im Neu-
baugebiet Herrenacker/Grundweg, unmittelbar nord-
westlich des Gewerbegebietes ,Westliche Bergleiten®

Insgesamt nicht unangenehme jedoch leicht stadtisch
wirkende Wohnlage innerhalb von rel. jungem Neu-
baugebiet. Insbesondere von bewertungsgegen-
stéandlichem Sondereigentum Nr. 5 aus gewisse Fern-
sicht auf den Ort und die Umgebung bzw. auf
landwirtschaftlich genutzte Flachen

Gemeinde mit rel. guten infrastrukturellen Einricht-
ungen

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Hettstadt betragt rd. 800 m

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die Nahe
zur Stadt Wurzburg ( Stadtteil Zellerau im Osten in
ca. 7 km Entfernung bzw. Wirzburg Stadtmitte in ca.
10 km Entfernung ), sowie die gute Verkehrsanbin-
dung an die Bundesautobahn 3 und 81 ( Uber
Bundesstralle 8 und 27 )

Keine klassifizierte Geschéaftslage, bzw. Lage inner-
halb von Mischgebiet Wohngebiet im Sinne des § 6
BauNVO, d.h. grundsétzlich auch nicht wesentlich
stérende gewerbliche Nutzung mdglich, Gesamt-
charakter der unmittelbaren Umgebung jedoch eher
allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO
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- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhoéfe

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Die Gemeinde Hettstadt hat einen direkten Anschluss
an die StaatsstraRe 2298 und an die Kreisstrate WU
10

Die Bundesstralle 8 befindet sich in ca. 3 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 27 befindet sich in ca. 5
km Entfernung, die Bundesstralie 19 befindet sich in
ca. 11 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle ,Helmstadt® )
ist in ca. 7 km Entfernung, die Bundesautobahn 81
( Dreieck ,Wirzburg West* ) ist in ca. 9 km Entfern-
ung, die Bundesautobahn 7 ( Kreuz ,Biebelried” ) ist
in ca. 22 km Entfernung, die Bundesautobahn 70
( Dreieck ,Schweinfurt/Werneck® ) ist in ca. 39 km
Entfernung sowie die Bundesautobahn 71 ( Dreieck
Werntal ) ist in ca. 41 km Entfernung erreichbar

Der nachstgelegener Verkehrslandeplatz befindet
sich in Giebelstadt ( ca. 25 km Entfernung )

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

Sportflieger kdnnen zudem auf dem drtlichen Sonder-
landeplatz Hettstadt oder dem Verkehrslandeplatz
Wirzburg-Schenkenturm ( ca. 7 km Entfernung )
starten und landen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 108 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 111 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 152 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 190 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Hettstadt selbst verfiigt Uber keinen
eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn

Der ca. 11 km vom Bewertungsgrundstickt entfernt
gelegene Hauptbahnhof Wirzburg ist Uberregionaler
Knotenpunkt im Personenfernverkehr der Deutschen
Bahn

Dort treffen sich eine Nord-Sud-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Minchen mit der von Nordwest nach
Siudost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Regens-
burg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

Es bestehen mindestens stundliche Verbindungen.
Am Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei
Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt
wird nur mit Zigen des Regionalverkehrs angeboten
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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 01/2025

Eigentumswohnung mit KFZ-Abstellplatz in Hettstadt

Des Weiteren ist der ca. 7 km entfernt gelegene
Bahnhof Wirzburg-Zell neben dem Haltepunkt Wirz-
burg-Sid und dem Hauptbahnhof der dritte noch ak-
tive Personen-Bahnhof der Deutschen Bahn im Wrz-
burger Stadtgebiet

Die Gemeinde Hettstadt ist durch den Linienverkehr
des VVM ( Verkehrsunternehmens-Verbund Main-
franken GmbH ) rel. gut an die umliegenden Stadte
( insbesondere die Stadt Wirzburg ) und Gemeinden
sowie das Umland angebunden

Am Ort bestehen mehrere Zusteigemaoglichkeiten zur
Linie 480 ( Wirzburg - Waldbuttelbrunn — Hettstadt —
GreufRenheim u. zurlck )

Die nachstgelegene Zusteigemdoglichkeit zur vor ge-
nannten Linie 480, ist die Haltestelle ,August-Wérner-
StralRe” in fuBlaufiger Entfernung

Ab der nahe gelegenen Stadt Wirzburg bzw. dem
Stadtteil Zellerau besteht zudem die Zusteigemdg-
lichkeit zu den stadtischen Stralenbahnlinien 2
( Hauptbahnhof - Zellerau ) und 4 ( Sanderau - Zeller-
au)

Im Erd- bzw. Untergeschoss des Gebaudes ehe-
maliger Lebensmittelladen ( heute Verkauf von Es-
presso-Maschinen) ansonsten Ein- u. Mehrfamilien-
wohnhduser, slUddstlich Gewerbegebiet mit ver-
schiedenen Gewerbebetrieben ( u.a. Harley-Davidson
Handler, Autowerkstatt u.a. )

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht wesen-
tlich stérend dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich
stérenden Emissionen feststellbar ( eventuell zeit-
weise leichte Larmbelastung durch benachbarten
Motorradhandler )

Keine feststellbar

Die Gemeinde Hettstadt verflgt Gber insgesamt drei
Kinderbetreuungseinrichtungen unter unterschiedlich-
er Tragerschaft ( katholischer Kindergarten ,St.
Sixtus“, gemeindlicher Kindergarten ,Blumenwiese®
und AWO-Kinderhaus ,Wiesenwichtel)
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, verfligen die Kinder-
garten der Gemeinde Hettstadt auch Uber Kleinkind-
bzw. Krippengruppen und Betreuungsmoglichkeiten
fur Schulkinder bis zur 4. Grundschulklasse

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Er-
ziehungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- u.
Montessori-Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet des
ca. 10 km entfernten Wirzburg vorhanden

Die Gemeinde Hettstadt verflgt lediglich Uber eine
Grundschule mit den Klassen eins bis vier mit derzeit
rd. 135 Schilern

Die Haupt- bzw. Mittelschule mit den Hauptschul-
klassen funf bis neun bzw. den Mittelschulklassen
sieben bis zehn befindet sich im ca. 2 km entfernt ge-
legenen Waldbattelbrunn

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Waldbuttelbrunn -mit dem sog.
»,M-Zug“ ( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch
der mittlere Bildungsabschluss ( mittlere Reife ) er-
langt werden

In der Grund- und Mittelschule Waldbuttelbrunn (Ver-
bandschule Héchberg) werden Kinder und Jugend-
liche aus Waldbuttelbrunn, Madelhofen, RoRbrunn,
Hettstadt und GreufRenheim unterrichtet

Des Weiteren verfligt die nahe gelegene Marktge-
meine Hochberg ( ca. 6 km Entfernung ) Uber ein
staatliches Realschulhaus ( Leopold-Sonnemann-Re-
alschule ) sowie eine Schule zur individuellen Lern-
férderung ( Rupert-Egenberger-Schule )

Fir den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahlen
die Schiler der Gemeinde Waldbuttelbrunn fir ge-
wohnlich den Schulort Wirzburg in ca. 10 km Ent-
fernung

Das schulische Angebot dort umfasst zehn Gym-
nasien, sechs Realschulen ( 1 x reine Madchenreal-
schule ), 13 sonderpadagogische Einrichtungen,
mehrere Wirtschaftsschulen, zahlreiche berufsbilden-
de Schulen, verschiedenste Fachakademien ( z.B.
Fachschule fir Bautechniker ), die Fachhochschule
Wirzburg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and
Engineering, Elektro- und Informationstechnik, Me-
chatronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Tech-
nomathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen ) sowie
die Julius-Maximilians-Universitat mit ihren zahl-
reichen Fakultaten bzw. Fachbereichen ( katholische
Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissen-
schaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik
und Informatik, Physik und Astronomie sowie Wirt-
schaftswissenschaft )
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- Einkaufsmdéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Rel. gute Einkaufsmaéglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel- und langfristige
Einkaufe ) sind am Ort gegeben ( z.B. Norma, Hett-
stadter-Ladle, Weltladen, MaxI-Back, Metzgerei,
mehrere Getrankehandler usw. )

Ebenso sind am Ort alle gangigen Dienstleister
(Banken, Sparkassen, Handwerksbetriebe usw.) vor-
handen

Weitere gute Einkaufsmoglichkeiten bestehen in der
ca. 2 km entfernt gelegenen Gemeinde Waldbuttel-
brunn ( z.B. Netto-Markendiscount mit MaxI|-Back-
Filiale, Rewe mit Rosner-Backstube und Postfiliale,
Kiliansback-Drive-In, mehrere Béackereien, mehrere
Metzgereien, Getrankemarkt, Nato-Store, Gemuse-
markt usw. )

Weitere gute Einkaufsmoglichkeiten (aller denkbaren
Warengruppen) sind ergédnzend im nahe gelegenen
Wirzburg bzw. in der Nachbargemeinde Hdchberg
(z.B. im Gewerbegebiet Matzenhecke) gegeben ( z.B.
Rewe, Ernstings-Family, Fressnapf, Jysk, Gebhardt-
Bauzentrum, KiK, TEDi, Takko, Norma, Lidl, Tegut
u.v.m.)

Die Gemeinde Hettstadt bietet ihren Einwohnern viel-
faltige Moglichkeiten der sportlichen Betatigung ( z.B.
Beach-Volleyball-Feld, Fahrrad-Fun-Park, Sport-Flug-
platz, Freizeitgeldande mit Basketballkorben und
Skateranlage, Herzog-Hedan-Mehrzweckhalle mit
Kegelbahn, Schitzenhaus, mehrere Sportplatze,
Tennisplatz usw. )

Weitere Sport- u. Freizeitmdglichkeiten bietet auch
die Nachbargemeinde Walbduttelbrunn (z.B. Ballsport-
halle, Beachvolleyball-Platz, Skateranlage, Fitness-
studio, DJK-Sportgelande u.v.m. ) sowie die ca. 6 km
entfernt gelegene Marktgemeinde Hochberg (z.B.
Hallen- und Freibad mit Saunaanlage und ange-
gliederter Minigolfanlage, Tennisplatzen, Waldsport-
platz, Steinbruch mit Mountainbike-Trails usw. )

Als Sehenswurdigkeit der Gemeinde Hettstadt gilt
insbesondere die katholische Kirche ,St. Sixtus® mit
Turm von 1598 und Langhaus von 1661 (Erweitert
um 1728)

Weitere Sport- u. Freizeitmoglichkeiten bietet die
nahe gelegene Stadt Wurzburg ( z.B. neues Freizeit-
bad Nautiland, Dalenberg-Freibad, Golfclub, Sport-
flugplatz usw. ). Erwdhnenswert sind dort auch die
zahlreichen offentlichen Parks u. Grinanlagen ( z.B.
der Hofgarten der Residenz, der japanische Garten
an der Teufelsschanze, der Furstengarten der Fest-
ung Marienberg usw. ) sowie die zahlreichen kultur-
ellen Einrichtungen
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten W 01/2025

( z.B. das Mainfranken-Theater, der Kulturspeicher,
das Boulevardtheater ,Cambinsky“, das Experimen-
taltheater am Neunerplatz usw. ) sowie verschiedene
Museen u. Galerien ( z.B. das Kunst- u. Kirchen-
museum am Dom, das Furstenbaumuseum, das
Mainfrankische Museum auf der Festung Marienberg,
das Kunstschiff ,Arte Noha“, die Rontgen-Gedacht-
nisstatte usw. )

Als bekannteste Sehenswirdigkeiten u. Wahrzeich-
en der Stadt Wirzburg gelten die Festung Marien-
berg, die Residenz mit dem Hofgarten, das Kappele,
die alte Mainbriicke mit den Statuen der Franken-
aposteln, sowie zahlreiche weitere Kultur- u. Bau-
denkmaler

Das Vereinsleben in der Gemeinde Hettstadt kann als
vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Das Vereinsregister der Gemeinde Hettstadt weist
insgesamt 24 aktive Vereine und Interessengemein-
schaften der unterschiedlichsten Art aus ( z.B. kirch-
licher, politischer u. kultureller Art )

Die Gemeinde Hettstadt ist ein zentral gelegener
Ausgangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Rhén, Odenwald, Taubertal
usw. sind mit dem PKW bzw. offentlichen Verkehrs-
mitteln in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Die durchaus landschaftlich reizvolle und doch stadt-
nahe Umgebung, sowie die Lage innerhalb des
Ferienlandes Franken unterstreichen den hohen
Freizeit- und Wohnwert der Gemeinde Hettstadt

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Gemeinde Hettstdt ist durch drei Allgemeinme-
diziner, einen Kinderarzt, einen Zahnarzt, sowie eine
Heilpraktikerin gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen in der Apotheke im ca. 2 km entfernten Wald-
battelbrunn erworben werden. Ebenso ist in Wald-
buttelbrunn ein Veterinar niedergelassen

Weitere sechs Allgemeinmediziner ein Augenarzt, ein
Chirurg, eine Frauenarztin, einen Hals-Nasen-Ohren-
arzt, ein Hautarzt, ein Internist, ein Kinderarzt, zwei
Neurologen, ein Orthopade, ein Urologe, vier weitere
Zahnarzte und ein Kieferorthopade sind zudem in der
ca. 6 km entfernten Gemeinde HAchberg verflgbar

Weitere praktizierende Arzte ( aller denkbaren Fach-
richtungen ) sowie Krankenhduser u. Kliniken ( u.a.
Universitatskliniken ) sind in der nahe gelegenen
Stadt Warzburg vorhanden
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Die Bevdlkerung der Gemeinde Hettstadt ist Uber-
wiegend katholisch gepragt u. gehoért zur Didzese
Wirzburg

Am Ort ist ein katholisches Gotteshaus vorhanden
( St. Sixtus )

Eine Kirche fir die Evangelisch-Lutherische Be-
volkerung von Hettstadt befindet sich in der ca. 6 km
entfernt gelegenen Gemeinde Hochberg ( St. Mattha-
us)

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee usw. ) sind im Stadtgebiet des nahe
gelegenen Wirzburg vorhanden

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine jadische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der Glaubensgemeinschaft bzw. umstrittenen Sekte
,Universelles Leben”

Der Wirtschaftsstandort Hettstadt bzw. der des
Landkreises Wurzburg ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung
bzw. des tertidren Sektors mit einem Anteil von 74,50
% der Beschaftigten. Zweitgroter Arbeitgeber ist der
Bereich produzierendes Gewerbe bzw. der sekun-
dare Sektor ( sein prozentualer Anteil an den sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei
ca. 23,70 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Gemeinde Hettstadt selbst dominieren lediglich
kleinere Unternehmen sowie Handwerksbetriebe (ins-
besondere der Baubranche)

Zahlreiche Einwohner der Gemeinde Hettstadt finden
ihren Arbeitsplatz auch bei der Fa. Goétz-Brot ( Grol3-
backerei ), der Fa. Steinigke Showtechnik GmbH
( Herstellung und Vertrieb von Veranstaltungstech-
nik ), der Fa. Réhl GmbH ( Metallverarbeitung ), der
bofrost Dienstleistungs GmbH & Co. KG ( Tief-
kGhlprodukte ), der Fa. Metzler Feuerschutz GmbH
(Vertrieb von Feuerwehrbedarf), der Systherms
GmbH ( Herstellung von Vakuuméfen ), der Fa.,
Uhlmann u. Zacher GmbH ( Herstellung und Vertrieb
von elektronischen SchlieRsystemen ), der RIB In-
dustrie-Buchbinderei GmbH ( Binden von Drucker-
zeugnissen ) u.v.m. im benachbarten Waldbuttel-
brunn bzw. in der ca. 11 km entfernten Stadt Wirz-
burg
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c¢) Gewerbesteuer
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Die Stadt Wirzburg ist durch ihre Hochschulen, die
Julius-Maximilians-Universitat, die Musikhochschule
und die Fachhochschule gepragt, die tber 5.500 wis-
senschaftliche und technische Angestellte und Be-
amte sowie Versorgungs- und Verwaltungspersonal
beschéaftigen

Nachstgrofiter Arbeitgeber mit etwa 5.000 Ange-
stellten und Beamten ist die Stadt Wiirzburg selbst

Grofdter industrieller Arbeitgeber ist die Brose Fahr-
zeugteile SE & Co. KG. Der Druckmaschinenher-
steller Koenig & Bauer und die Druckerei Flyeralarm
sind weitere Arbeitgeber des produzierenden Sektors,
die auch eine Uberregionale Bekanntheit besitzen.
Wirzburg ist ebenso der Produktions- und Ver-
waltungsstandort von NKM Noell Special Cranes, ein-
em der flhrenden deutschen Brickenkranhersteller.
Weiterhin hat die Firma Mero, bekannt fur die Raum-
fachwerke und Stahl-Glaskonstruktionen, ihren
Hauptsitz in Wirzburg. Mit der Sektkellerei J. Opp-
mann AG ist eine weitere Aktiengesellschaft an-
sassig. Die Borsennotierung der Wurzburger Hofbrau
wurde nach der Ubernahme durch die Kulmbacher
Brauerei AG und die Umwandlung in eine GmbH ein-
gestellt

Als groReres Handelsunternehmen ist die Dutten-
hofer Gruppe zu nennen. Die Vogel Medien Gruppe
hat ihren Hauptsitz in Wiuirzburg. Ebenso hat die
Furstlich Castell’sche Bank, eine kleine Privatbank fir
die Region, ihren Sitz in Wiirzburg

Industrie und Gewerbe sind zumeist kleine und mittel-
stéandische Betriebe in den Industriegebieten Hafen,
Aumiuhle und Wirzburg-Ost

Anders als im benachbarten Bereich Schweinfurt, wo
eher GroRindustrie und Maschinenbau sesshaft wur-
den, ist Wirzburg das Dienstleistungszentrum der
Region

Ein negativer Pendlersaldo von —1.316 bei rd. 1.577
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort zeigt ein schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb
der Gemeinde Hettstadt deutlich auf ( lediglich ca.
261 zivile Arbeitsplatze im Gemeindegebiet vorhan-
den)

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wurzburg betragt
im Berichtsmonat Februar 2025 rd. 3,00 % ( bezogen
auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten )
und liegt damit unter der bayerischen Arbeitslosen-
quote von derzeit rd. 4,60 %

355 %
340 %
350 %
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- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Kein Ort mit zentralortlicher Bedeutung bzw. Einstuf-
ung

VDR-H ( Verdichtungsraum mit besonderem Hand-
lungsbedarf )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wirzburg betragt 102,10

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 Wurzburg verfugt im Mittel tber 102,10 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

Liegt der in dieser Stadt/Region getatigte Einzel-
handelsumsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet
das, dass der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber
dem Bundesdurchschnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Wirzburg be-
tragt 62,80 d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 37,20 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litadtskennziffer gegeniberstellen

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist MaR fur 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
getatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung aus-
gibt, d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen
Regionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abfliel3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fir den Landkreis Wurzburg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 61,51

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @ulere ErschlieBung )

- Stral3enart

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Normale Siedlungs-/ErschlieBungsstralle bzw. Wohn-
Sammelstralle
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Das Bewertungsgrundstiick in der August-Worner-
bzw. in der Klingenstral3e ist Uber ein gut ausge-
bautes Strallennetz problemlos erreichbar ( sh. auch
Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage“ bzw. ,Anbindung an das Uber-
regionale Verkehrsnetz® )

Maximal zuldassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h ( Zone 30 )

Die StralRe im Bereich des Bewertungsgrundstiickes
ist voll ausgebaut

Sowohl in der August-Wdérner-Stral3e als auch in der
Klingenstrale sind beiderseitig der Fahrbahn be-
festigte Gehwege vorhanden (entlang der Ostseite
der August-Wdrner-Stralle ist zusatzlich ein nicht
baulich getrennter Fahrradweg installiert)

Befestigung Fahrbahnen, Gehwege und Radweg
Bitumen-Schwarzdecke

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmalligen Ab-
standen ( jeweils einseitig der Fahrbahn bzw. der
Gehwege) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite ( inklusive Geh- u. Radweg )
im Bereich des Bewertungsgrundstickes ca. 10,00 m
(August-Worner-Stralte ) bzw. ca. 9,50 m (Klingen-
stralle)

Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstiickes kann insgesamt als
glnstig eingestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahrbahn
bzw. entlang des Gehwegs vorhanden ( insbeson-
dere in der KlingenstralRe ). Entlang der Ostseite der
August-Warner Stralde besteht absolutes Halteverbot

Die vorhanden Stellplatze sind kostenfrei und unter-
liegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

Der Parkdruck -zumindest zum Zeitpunkt des Orts-
termins- kann als eher gering bzw. nur durchschnitt-
lich hoch eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon mit DSL ( z.B. Vodafone GigaZuhause 250
mit bis zu 175 Mbit/s im Download und bis zu 40
Mbit/s im Upload)

- Breitband Erdkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause
CabelMax mit bis zu 1000 Mbit/s im Download
und bis zu 50 Mbit/s im Upload )
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2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb

des Grundstiickes

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Stral3enfrontlange

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten W 01/2025

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstickes aus-
reichend befestigt ( sh. Beschreibung der Auf3enan-
lagen)

Vieleck ( sh. Katasterauszug in der Anlage )

Die StralRenfrontlange zur August-Worner-Stralde be-
tragt rd. 83,00 m bzw. zur Klingenstralie rd. 48,00 m
( jeweils gemessen bis Kurvenscheitel)

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt rd. 43,00 m im Mittel (stdliche Teil-
flache ) bzw. rd. 32,50 ( nérdliche Teilflache)

Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Siden nach
Norden ) betragt rd. 74,00 m

Urspriingliches Gelande nach Nordwesten fallend
( maximaler Hohenunterschied von Sudosten nach
Nordwesten ca. 6,00 m )

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 bzw. auf Grund
der Hohenlage zum nachstgelegenen Vorfluter (ver-
mutlich der Blrgleins- bzw. Gehagsgraben) sind ne-
gative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu be-
furchten bzw. ist davon auszugehen, dass das
Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick auflerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbrichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht be-
rucksichtigt )
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Wirzburg
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wirz-
burg vom 19.11.2024 (vertreten durch Frau Lesch) ist
das Flurstlick 2440/29 der Gemarkung Hettstadt, im
Altlasten- Bodenschutz- und Dateninformationssys-
tem ( ABuDIS - Kataster nach BayBodSchG ) nicht
gefluhrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden wegen der geringen
bzw. nicht vorhandenen Altlastenrelevanz nicht
durchgeflhrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen Mal3inahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von Vvollig ungestorten u. kontaminierungsfreien Bo-
denverhaltnissen aus (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Am 1. April 1945 wurde Hettstadt im Zweiten Welt-
krieg durch Kampfe zwischen der US-Army und der
Wehrmacht, gréRtenteils zerstort. Am Ostersonntag,
morgens gegen 1.00 Uhr griff die C-Kompanie des
66th Infantrie-Bataillon, der 12th Armoured Division,
mit Unterstitzung von vier Sherman Panzern Hett-
stadt an. Sie drangten die schwachen deutschen
Krafte aus dem Ort und besetzten ihn. Am Nach-
mittag kamen, von Waldbuttelbrunn kommend, starke
deutsche Krafte mit vier Tiger Panzern Richtung
Hettstadt. Sie eroberten den Ort zurlick und téteten
etliche US-Soldaten und nahmen etliche gefangen.
Ein erneuter, verstarkter Angriff der Amerikaner warf
die Wehrmacht, mit Unterstitzung durch Jagdflug-
zeuge, wieder aus dem Ort und eroberte ihn end-
gultig. Dabei kamen zehn Zivilpersonen und
mindestens zehn deutsche Soldaten ums Leben. Es
waren 50 % der Wohnhauser, 75 % der Stallungen
und 77 % der Scheunen zerstort. 300 Personen
waren in der Folge Obdachlos

Vermutlich war also auch der Bereich um das Be-
wertungsgrundsticke ( wenn auch nicht das Bewert-
ungsgrundstick selbst ) von diesen Angriffen und
Kampfen betroffen, d.h. grundsatzlich sind Kriegsalt-
lasten nicht ganzlich auszuschlielRen
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende bzw. mit Er-
schlieBung des Gebietes ordnungsgemal beseitigt
wurden

Die Wertermittlung geht somit auch hier von unge-
stérten Bodenverhaltnissen aus

Soweit ersichtlich sind ca. 30 % des Gesamtgrund-
stiickes mittels der aufstehenden Baukorper ver-
siegelt ( wasserundurchlassige Bodenbefestigung
nicht bertcksichtigt )

Die Wertermittlung geht davon aus, dass anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende Sick-
erflachen auf eigenem Grund ausreichend abgefihrt
wird

Fur Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in Bay-
ern kein derartiges Kataster gefihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes flr Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Anwesen FI. Nr. 2440/29 der Gemarkung
Hettstadt kein Denkmal nach Denkmalliste dar ( auch
nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der VGEM Hettstadt tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich des Bewertungs-
grundstickes nicht

Auch augenscheinlich besteht in der ndheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schiutzenswertes Ensemble

Lt. Angabe der VGEM Hettstadt ist das Bewertungs-
grundstiick in keines der genannten Verfahren einbe-
zogen, bzw. alle zurickliegenden Mallnahmen sind
bereits veranlagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
MaRnahmen u. der damit verbundenen Kostenumle-
gung zu rechnen

Lt. Angabe der VGEM Hettstadt, ist die Grundstucks-
flache in Bezug auf die Herstellung von Wasser und
Kanal als abgegolten anzusehen

Bezuglich ErschlieRungsbeitrage ist die August-Wor-
ner- und die KlingenstralRe als erstmalig hergestellt
anzusehen. Aus diesem Grund sind die Erschlief3-
ungsbeitrage ebenfalls als abgegolten zu bewerten
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Nach Abschaffung der Strallenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezlglich in der Zu-
kunft mit keinen Beitragsforderungen zu rechnen

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen
3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt wurde
-soweit moglich- stichpunktartig Gberprift

Nach Ricksprache mit der VGEM Hettstadt sowie
Einsicht der Bauakte, kann davon ausgegangen
werden, dass die formelle u. materielle Legalitat der
baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind dartber hinaus weder der VGEM
Hettstdt, noch dem Landratsamt Wurzburg bekannt
bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich

Fur eine Ubereinstimmung aller MalRe sowie der
Richtigkeit der Darstellung in den beigefligten Plan-
unterlagen kann jedoch keine Gewahr tGbernommen
werden ( u.a. wegen der nicht erméglichten Innen-
besichtigung )

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

- Festsetzungen des Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
Bebauungsplanes ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1. Es handelt
sich demnach um einen sog. ,qualifizierten Bebau-
ungsplan®
- Bezeichnung des Bebauungsplan ,Herrenacker und Grundweg B-
Bebauungsplanes 21.01-02“ der Gemeinde Hettstadt, Urplan vom
27.04.1983
3.2 Entwicklungszustand
- Grundstlicksqualitéat Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
(§ 5 ImmoWertV ) grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen

Landes® einzustufen, da diese Flache nach offent-
lich-/rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grund-
stick ist geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage (Her-
stellungs-, Verbesserungs- u. ErschlieBungsbeitrage )
ordnungsgemal abgerechnet u. entrichtet

Verkehrswertgutachten W 01/2025
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3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

Verkehrswertgutachten W 01/2025

WN =

[oclNe)]

Lt. Aussage der Verwaltungsgemeinschaft Hettstadt
bzw. gemal Flachennutzungsplan handelt es sich
um eine gemischte Bauflache (M)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein Mischgebiet im Sinne des § 6
BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

Geschéfts- u. Burogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen sowie flr Kkirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Gemall Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergnig-
ungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
aulRerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten
Teile des Gebiets zugelassen werden

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GRZ 0,40, d.h. 40 % der Grund-
stucksflache darf von baulichen Anlagen i.S. des § 19
BauNVO, Abs. 4 iberdeckt sein

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GFZ 0,80

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

BGF UG 31,40 x 25,50 = 800,70

+ 10,50 x 4,30 = 45,15

+ 350x 2,75x2 = 19,25
zusammen = 865,10
Berechnung GRZ: 865,10 m?: 2 935 m? = 0,295 m?
GRZ tatséchlich: ~ 0,30 ( max. zul. 0,40 )

*) ohne Beriicksichtigung von Stellflaichen u. Zufahrten
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- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplatze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung

Verkehrswertgutachten W 01/2025

BGF UG 31,40 x 25,50 = 800,70
+ 10,50 x 4,30 = 4515
+ 3560x 2,75x2 = 19,25
BGF EG 31,40 x 13,70 = 430,18
+ 3560x 2,75x2 = 19,25
BGF DG 31,40 x 13,70 = 430,18
+ 3560x 2,75x2 = 19,25
Spitzboden 31,40x 8,10x2/3 = 169,56
zusammen =1933,52
Berechnung GFZ: 1 933,52 m?: 2 935 m? = 0,659
GFZ tatséchlich: ~ 0,66 ( max. zul. 0,80 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Untergeschoss zu berlcksichtigen, da dieses groft-
enteils oberhalb der natirlichen bzw. festgelegten Ge-
landeoberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante des
Untergeschosses im Mittel mehr als 1,20 m hdéher
liegt als die natlrliche bzw. festgelegte Gelandeober-
flache

Auf dem Grundstlck sind derzeit 56 KFZ-Abstellplatze
im Freien bei acht abgeschlossenen Wohneinheiten
und einer Gewerbeeinheit realisiert bzw. nachweisbar

Dem bewertungsgegenstandlichen Sondereigentum
Nr. 5 ist einer dieser Stellplatze in Form eines Son-
dernutzungsrechtes zugeordnet

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Gemein-
de Hettstadt sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren flr den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erfullt ist
(zumindest in Bezug auf das Sondereigentum Nr. 5)

Wohn- u. Geschéaftshaus, bestehend aus voll unter-
kellertem, eingeschossigen 8-Familienwohnhaus mit
ausgebautem Krippelwalmdach und nicht unter-
kellertem, eingeschossigen Gewerbebau ( friher
Lebensmittelladen, heute Verkauf von Espresso-
Maschinen ) mit Flachdach

Bewertungsgegenstand ist Sondereigentum Nr. 5
sowie das Sondernutzungsrecht Nr. 5

Bei dem Sondereigentum Nr. 5 handelt es sich um
eine Zweizimmerwohnung mit Kiiche, Bad, separat-
em WC u. Garderobenecke sowie Balkon im Dachge-
schoss links des Treppenhause, sowie dem dariber-
liegenden Spitzboden und einem Abstellraum im
Kellergeschoss
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- Deckennutzlasten

- Erweiterungsmoglichkeiten
4.2 Fldchen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

Sondereigentum Nr. 5

- Nutzflache ( NFL )

Sondereigentum Nr. 5
Sondernutzungsrecht Nr. 5

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Mit dem Sondereigentum Nr. 5 ist zudem das Son-
dernutzungsrecht an einem der KFZ-Abstellplatze
( ebenfalls mit 5 bezeichnet ) im Freien verbunden

Abgesehen von den Ublichen Gemeinschaftsflachen
wie den Verkehrsflachen, den Technikraumen, den
wenigen Aullenanlagen sowie einem Wasch- u.
Trockenraum, beinhaltet die Anlage keine beson-
deren Gemeinschaftseinrichtungen

Soweit anhand der Aufteilungsplane beurteilbar,
zweckmaRige Zweizimmer-Dachgeschosswohnung

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemal ihres Nutzungs-
zweckes ( Wohnnutzung ) bemessen sind und dem-
entsprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen

Keine

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der vorliegenden Unterlagen ( Aufteilungsplane
aus dem Besitz des Grundbuchamtes Wirzburg)
durchgeflhrt

Fir die Ubereinstimmung aller MaRe sowie der Uber-
einstimmung der Darstellungen der in der Anlage
beigefugten Plane mit der Wirklichkeit, kann aus-
dricklich keine Gewahr ibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
rd. 74 m? (Wohnung DG links )

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-
verordnung ( WoFIV 2004 ) zahlen

NFL demnach:

rd. 6 m?( Kellerraum)
rd. 20 m? (KFZ-Abstellplatz )
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5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise
- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemaR §

22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Gebau-
defronten eine Gesamtlange von weniger als 50 m

auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz ca. 1998
- Sanierung/Moderni- Soweit von auflen erkennbar, im Rahmen der In-
sierung standhaltung

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
26.02.2025

Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit
nicht erhoben werden

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

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen konnte aus vor genannten Grunden ebenfalls nicht Uberpriuft werden

Die ordnungsgemafe Ausflihrung u. Funktionsfahigkeit kann nicht garantiert werden, wird
jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich, von aul3-
en u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kdnnen auf den Verkehrswert
nur pauschale Berticksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Beton-/Stahlbeton Einzel- u. Streifenfundamente bzw.
Stahlbeton- Sohl- bzw. Kellersohlplatte

- AuBBenwénde Nicht feststellbar, Umfassungswande Kellergeschoss
bzw. erdberihrte Umfassungswande vermutlich
Stahlbeton-Massivwande, sonstige Umfassungswan-
de vermutlich porosiertes Hochloch-Ziegelmauerwerk

- Innenwande Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-
Mauerwerk, ansonsten vermutlich Hochloch-Ziegel-
mauerwerk

Verkehrswertgutachten W 01/2025
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- Decken
Konstruktion

Aufbau
Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

KG - DG

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren

Innentlren

- FuBboéden

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Nicht feststellbar, tber Keller- und Erdgeschoss ver-
mutlich schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecken
(vermutlich Filigrandecken mit Uberbeton ), uber
Dachgeschoss vermutlich Holz-Balkendecke

Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
bzw. Anhydritestrich 0.a.

Nicht feststellbar

Uber Wohntrakt Nadelholz-Dachstuhl ( Pfettendach-
stuhl als Krippelwalmdach), Gber Gewerbeteil ver-
mutlich schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecke als
Flachdach

Nicht feststellbar, Wohntrakt vermutlich Mineralwolle
zwischen Sparren bzw. innerhalb der Kehlbalken-
decke, Uber Gewerbetrakt vermutlich Polyurethan,
Schaumglas o0.4.

Uber Wohntrakt Beton-Dachsteine, iiber Gewerbe-
trakt vermutlich beschieferte Bitumen-Schweilibahn,
Ortgang-, Gauben- und Schornsteinverkleidung
Kunstschiefer ( vermutlich nicht asbesthaltig )
Wohntrakt Kupferblech, Gewerbetrakt nicht feststell-
bar (vermutlich innenliegende Kunstsoff- oder Guss-
Rohre)

Stahlbeton-Massivtreppe mit Natursteinbelag (Granit)
und lackiertem Stahlgelander

Sockel Zementputz mit Farbanstrich, ansonsten Kalk-
zement-Reibeputz mit Farbanstrich bzw. abgetonter
Edelputzschicht

Treppenhaus Rauputzflachen mit Farbanstrich, an-
sonsten nicht feststellbar

Senkrecht stehende Fenster Kunststoff-Isolierglas-
fenster mit Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, Spitzbo-
den zudem Dachliegefenster (vermutlich Holz)

An senkrecht stehenden Fenstern mechanische
Kunststoff-Rollladen, Dachliegefenster und Treppen-
hausfenster ohne aufenliegenden Sonnenschutz

Hauseingangstur Leichtmetall mit Isolierglasfillung
sowie Leichtmetall-Seitenteil mit Isolierglasfullung
und integrieret Briefkasten- sowie Klingel- und Tar-
sprechanlage

Nicht feststellbar

Treppenhaus Granit-Plattenbelage, ansonsten nicht
feststellbar
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- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung
Heizkdrper

Brennstoffbevorratung
Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizung

Abwasser

- Sanitéar
Sondereigentum Nr. 5

- Elektro

- Besondere Bauteile
Balkon Nordseite

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Zentralheizung
Nicht feststellbar, vermutlich dezentral ( Elektro-
Durchlauferhitzer, Elektro-Boiler 0.a. )

Nicht feststellbar, vermutlich Stahlblech-Kompakit-
heizkdrper mit Thermostatventilen

Entfallt

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Kupferleitungen ( Zu-
stand nicht beurteilbar)

Nicht feststellbar, vermutlich Kupferleitungen ( Zu-
stand nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, vermutlich Hochtemperaturrohre
( Zustand nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, It. Aufteilungsplanen Bad ( 1 X
Wanne, 1 x Dusche, 1 x WC, 1 x Waschtisch, 1 x
Waschmaschinenanschluss ), WC ( 1 x WC, 1 x
Handwaschbecken), Kiiche ( Spllenanschluss )

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch funktionsfahige
E-Installation

Installation (zumindest innerhalb des Sondereigen-
tums Nr. 5 ) unter Putz, wohl mit Fehlerstromab-
sicherung und Schutzkontakten

Auskragende Stahlbeton-Massivplatte, Bristung ver-
zinkte Stahlkonstruktion

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 3.
Warmeschutzverordnung von 1995 bzw. in Bezug auf
die Heizanlage der 4. Heizungsanlagenverordnung
von 1994 entsprechend

Soweit von aulRen erkennbar durchschnittlicher Stan-
dard ( Auflenwande vermutlich ohne zusatzlichen
Warmeschutz, Fenster bereits isolierverglast usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
von aufen nicht erkennbar

Lt. vorliegendem Energieausweis fur Wohngebaude
gemal §§ 16 ff EnEV, vom 24.08.2017 aus dem Be-
sitz der Hausverwaltung ( Ausstellerin Anja Wunder-
lich, Ingenieurbiiro fur Energieberatung, Veitshoéch-
heim) betragt der Energieverbrauchskennwert 66,9
kWh/(m?a), was im Wesentlichen der Energie-
effizienzklasse ,B“ entspricht

Von aullen keine besonderen Schallschutzmalfl3-
nahmen erkennbar, vermutlich jedoch Trittschalldam-
mung unter Estrich vorhanden
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- Brandschutz

- Nebengebéude

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigung

Bepflanzung/Griinanlagen
Sonstiges

- Belichtung u. Beliift-
ung

- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschéden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel- u.

Bauschéaden

Verkehrswertgutachten W 01/2025

Eigentumswohnung mit KFZ-Abstellplatz in Hettstadt

Trennwand zur Nachbarwohnung und zum Treppen-
haus vermutlich lediglich einschalig ohne akustische
Trennlage

Im Ubrigen vermutlich zumindest DIN 4109 ( Schall-
schutz im Hochbau ) der damals gultigen Fassung
entsprechend

Von aullen keine besonderen Brandschutzmal}-
nahmen erkennbar

Vermutlich jedoch mindestens DIN 4102 (Brand-
schutz im Hochbau) der damals gultigen Fassung
entsprechend

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmelder nicht moglich

Hauszugang und Stellplatze Beton-Verbundstein-
Pflaster ( graues H-Pflaster ) zwischen Beton-Ra-
batten, Befestigung nérdliche Grundstlicksflache z.T.
Bitumen-Schwarzdecke sowie Beton-H-Pflaster
Strallenseitig Pflanzfelder mit verschiedenen Blsch-
en u. Strauchern

6 x Doppelmdillbox fur zwei 120-Liter-Tonnen ( z.T.
als Waschbeton- z.T. als Stahlblech-Boxen)

Durchschnittliche Verhéltnisse, Wohnraum lediglich
nordbelichtet, Schlafraum lediglich stidbelichtet, Bad
westbelichtet, sonstige Raume innenliegend, Balkon
nordorientiert usw.

Baukorper ohne architektonische Besonderheiten,
Gestaltung und Materialauswahl jedoch rel. zeitlos

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 dufere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefihrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Von aufen keine erkennbar
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- Tierischer Schadlings- Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

- Pflanzlicher Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Schwamme o0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aul3en nicht ergeben

- Gesundheitsgefdhrdende Ortgang-, Gauben- und Schornsteinverkleidung
Baustoffe Kunstschiefer bzw. Faserzementplatten, auf Grund
des Baujahres jedoch vermutlich keine Asbestbe-
lastung ( Asbestverbot in Deutschland seit 1993 ), im
Ubrigen hat sich kein konkreter Verdacht auf gesund-
heitsgefahrdende Baustoffe ( z.B. Blei, PAK, Formal-

dehyd 0.4. ) von auf’en ergeben

- Bauunterhalt Gepflegt wirkende Anlage in altersgemaliem Normal-
zustand, von aufen keine wesentlichen Mangel u.
Schaden erkennbar

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Sondereigentum Nr. 5 handelt es sich um eine Zweizimmerwohnung mit Kiiche,
Bad, separatem WC u. Garderobenecke sowie Balkon im Dachgeschoss links des
Treppenhause (des Bauabschnittes August-Waorner-Stralle 21 ), sowie dem daruberlie-
genden (vermutlich nicht ausgebauten) Spitzboden und einem Abstellraum im Kellerge-
schoss

Mit dem Sondereigentum Nr. 5 ist zudem das Sondernutzungsrecht an einem der KFZ-
Abstellplatze ( ebenfalls mit Nr. 5 bezeichnet ) im Freien verbunden (tatsachliche Lage
dieses Stellplatzes leicht abweichend von den Aufteilungsplanen)

Abgesehen von den Ublichen Gemeinschaftsflachen wie den Verkehrsflachen, den Tech-
nikrdumen, den wenigen Auflenanlagen sowie einem Wasch- u. Trockenraum im Keller-
geschoss beinhaltet die Anlage keine besonderen Gemeinschaftseinrichtungen

Das Gesamtanwesen besteht aus einem voll unterkellerten, eingeschossigen 8-Familien-
wohnhaus mit ausgebautem Krippelwalmdach (sidlicher Baukérper) und einem nicht un-
terkellerten, eingeschossigen Gewerbebau ( friher Lebensmittelladen, heute Verkauf von
Espresso-Maschinen ) mit Flachdach

Das ca. 1998 errichtete Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem gepflegten, dem
Alter entsprechenden Normalzustand. Da eine Innenbesichtigung jedoch nicht ermdaglicht
wurde, sind explizite Aussagen zum Ausstattungsstandard und dem Zustand des Son-
dereigentums nicht mdglich

Lage innerhalb von durchaus beliebtem Wohnort mit Nahe zur Stadt Wurzburg ( Stadt-
mitte in ca. 10 km Entfernung, Stadtgrenze mit dem Stadtteil Zellerau in ca. 7 bis 8 km
Entfernung erreichbar ) sowie guter Verkehrsanbindung (z.B. an die BAB 3, BAB 81 usw.).
Zudem Ort mit rel. guten infrastrukturellen Einrichtungen sowie Nahe zur Gemeinde
Waldbdttelbrunn (ca. 2 km Entfernung) mit guten infrastrukturellen Einrichtungen sowie
zur Marktgemeinde Héchberg ( ca. 6 km Entfernung ) mit hervorragenden infrastrukturell-
en Einrichtung

Sondereigentum Nr. 5 mit Sondernutzungsrecht Nr. 5 vermutlich von den Sondereigen-
timern selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich nicht

Verkehrswertgutachten W 01/2025
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7.0 Wertermittiung
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 Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermittein. 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 Grundstlicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschiisse 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 Eigentumer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsuberlegungen 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 Grundstlicken 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 das 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-
wohnhausern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll die mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prifen
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7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung (Son-
dereigentum Nr. 5) mit einem Abstellraum im Kellergeschoss ( ebenfalls Sondereigentum
Nr. 5 ) sowie um einen KFZ-Abstellplatz im Freien ( Sondernutzungsrecht Nr. 5 ) innerhalb
eines Wohn- u. Gewerbeobjektes mit insgesamt 8 abgeschlossenen Wohneinheiten und
einer Gewerbeeinheit

Derartige Objekte werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle nicht aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. steht bei Erwerb/Kauf eher die mogliche Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund

Derartige Immobilien stellen heute praktisch reine Renditeobjekte dar

Grundsétzlich ist der Wert einer derartigen Immobilie vorrangig aus Preisvergleichen ab-
zuleiten. Geeignete, zeitnahe Vergleichskaufpreise -in ausreichender Anzahl- sind jedoch
nicht verfligbar

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht lediglich die Moglichkeit den Wert der Sonderei-
gentumseinheit Nr. 5 mit Sondernutzungsrecht Nr. 5 aus marktkonformen Daten, mit Hilfe
des Ertragswertverfahrens nach den §§ 17 - 20 ImmoWertV abzuleiten

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert flihrt

Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw. die Verhaltnisse auf dem ortlichen Grund-
sticksmarkt sind zu ergriinden u. durch entsprechende Zu- od. Abschlage an die er-
mittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen ( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der
Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die ortlichen Marktverhaltnisse wider, so-
dass eine Anpassung an den Markt in der Regel entfallen 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 zurlckzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal3 der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Warzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Hettstadt bzw. fur
die Bodenrichtwertzone 2 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei-
en Bodenrichtwert von 275.- €/m? fur baureifes Land (Bodenrichtwertnummer 501) bei
einer wertrelevanten Wohngeschossflachenzahl von 0,81
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Die tatsachliche Grundsticksausnutzung bzw. die tatsachliche wertrelevante Wohnge-
schossflachenzahl betragt jedoch etwa das 0,66-fache der Grundstiicksgréfe ( sh. Be-
rechnung Seite 22 des Gutachtens ). Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenricht-
wert bezieht sich jedoch auf eine Grundsticksausnutzung des 0,81-fachen der Grund-
stlicksgroide

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu WertR 06 Anlage 11 ). Bei einer WGFZ des Wertermittlungsobjektes
(0,66 ) und einer GFZ des Vergleichsobjektes ( 0,81 ) ist ein Umrechnungskoeffizient von
0,912 genannt (interpoliert )

Bodenwert bei WGFZ 0,66 demnach: 275.- € x 0,912 = 250,80 €/m?/rd. 251,00 €/m?

Eine weitergehende Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwertindizes ist nicht
erforderlich, bzw. wurden vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden
Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachliche Grundstlcksausnutz-
ung angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Wirzburg
( fir die Gemarkung Hettstadt, Bodenrichtwertzone 2, Bodenrichtwertnummer 501 ) mit
251.- €/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert

Bodenwert ( Fl. Nr. 2440/29 ) demnach ( zum 26.02.2025 ):

Bodenwert It. Richtwertkarte ( angepasst an tat. WGFZ) 251,00 €/m? ( ebf.*)
Grundsﬁ]cksgrbf&e It. Grundbuch : 2 935X,OO m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 736 685_, 00 €
Daraus 617/10.000 Miteigentumsanteil SE Nr. 5 : 45453,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil SE Nr. 5 ( zum 26.02.2025 ): 45 453.- € (ebf.)
*)ebf  :erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  : erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Ertragswert
7.3.1 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

7.3.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren
Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GréRRe, die nur

bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss
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Dies ist darin begriundet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den
Ertragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittiung praktisch unerheblich bzw. bei einer
Restnutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das verein-
fachte Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Er-
tragswert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden ( im vorliegenden Bewertungsfalle sind derartige Flachen jedoch nicht
vorhanden )

Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4
7.3.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ( Sondereigentum 5 ) ist die in der
Anlage beigefligte Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverord-
nung ( WoFIV 2004 )

Ebenso stellt der Stellplatz im Freien ( Sondernutzungsrecht Nr. 5 ) eine vermietbare
Flache dar, der jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewohn-
lichen Geschéaftsverkehr Ublich- zum Stlickpreis gewertet wird

7.3.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

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

Das Sondereigentum Nr. 5 ( Wohnung ) mit Sondernutzungsrecht Nr. 5 (Stellplatz im
Freien) ist vermutlich von den Eigentimern der Sondereigentumseinheit Nr. 5 selbst ge-
nutzt, Mietverhaltnisse bestehen vermutlich nicht

Lt. Angabe der Hausverwaltung betragt das vierteljahrlich zur Zahlung fallige Hausgeld
derzeit 865.- € fur das Sondereigentum Nr. 5

Fir das Sondereigentum Nr. 5 soll zum 31.12.2024 eine Instandhaltungsricklage in Héhe
von 2.542,04 € gebildet worden sein

Die Eigentumer der Sondereigentumseinheit Nr. 5 sollen keine Rickstdande gegenuber
der Eigentimergemeinschaft haben

Lt. Angabe der Hausverwaltung sind keine Mallhahmen an der Immobilie geplant bzw.
beschlossen die eine Sonderumlage erfordern

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 ( angelehnt an den Marktbericht)

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fur angemessen ( z.B. angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Wirzburg von 2023, da Mitpreisniveau in Hettstadt dem Mietpreisniveau in Wirzburg
ahnelt oder an den Markrbericht derFa. Reinhard Immobilienmarketing flr das 2. Halbjahr
2024 fir den Stadt- und Landkreis Wirzburg )

Fir Wohnungen mit 74 Quadratmetern Wohnflache bei einem Baujahr von 1998, ohne
seit 2010 durchgefuhrte (wesentliche) Modernisierungen innerhalb der Mietspiegel-Zone 1
bei einem mittleren Larmpegel (Uber 24 Stunden) von weniger als 35 Dezibel wird dort
eine Mietpreisspanne von 7,52 bis 12,02 € je Quadratmeter Wohnflache genannt
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Der Marktbericht der Fa. Reinhart Immobilienmarketing fur das 2. Halbjahr 2024 fir den
Landkreis Wirzburg nennt fir Mietwohnungen im Bestand mit mittlerem Wohnwert ( Ob-
jekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen Standard entspricht
und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet ) einen Mietwert von 8,50 € je
Quadratmeter Wohnflache ( gilt fur Gemeinden bis ca. 10 km aufderhalb von Warzburg )

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Miete von 8,50 € je Quadratmeter Wohn-
flache fur Ortsiblich bzw. nachhaltig erzielbar

Fir den KFZ-Stellplatz im Freien sind pauschal 20.- € je Monat ortsublich ( rel. geringer
Ansatz wegen des rel. niedrigen Parkdrucks in der Umgebung )

7.3.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnung Nr. 5, DG links 74 m? 8,50 629,00 7 548,00
KFZ-Stellplatz Nr. 5 pauschal 20,00 240,00
Summe ( Rohertrag ) 649,00 7 788,00
Rohertrag gerundet 7 788,00

7.3.6 Bewirtschaftungskosten gemaB § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

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

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwalt-
ungskosten gehdren auch die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Priufungen des
Jahresabschlusses u. der Geschaftsfuhrung

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden muissen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumaflinahm-
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
Rickstande von Mieten u. Pachten, Vergutungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Rdumung

7.3.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Ertragsvervielfaltiger enthalten ist, wird diese bei den Be-
wirtschaftungskosten nicht gesondert bericksichtigt
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Auswahl 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 OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 3 % des Rohertra-
ges genannt

Die II. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 ) nennt einen Betrag von hochstens 428,73
€ je Eigentumswohnung u. héchsten 46,77 € je Garage bzw. Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 6,10 % ( tatsachliche Verwaltergebihr-
en 324.- €/Jahr, d.h. 4,16 % des Rohertrages )

Gewahlte Verwaltungskosten SE Nr. 5: 4 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 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 12 % des Jahresrohertrages

Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 14,03 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr, fir Wohnungen deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mehr als 22 Jahre, jedoch nicht mehr als 32 Jahre zurtickliegt, abziig-
lich eines Betrages von 1,64 € wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung
i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder dhnliche Abstellplatze héchstens 106,01 € ( inklu-
sive der Kosten fur Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 13,13 %

Gewahlte Instandhaltungskosten SE Nr. 5: 13 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung

Diese Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen. Bei einer Rlcklage von 2 % des
Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungsfall lediglich ca. 156.- € jahrlich an-
gespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung erge-
ben 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, sind
diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

werden
Gewihltes Mietausfallwagnis SE Nr. 5: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK SE Nr. 5: (4% +13% +3%)=20%
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7.3.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaRB § 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

7.3.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemél § 14 Abs. 3 InmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr gleichartig be-
baute und genutzte Grundstiicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Ge-
baude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln

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

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Grundséatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlickzugreifen. Allerdings wurden von dort keine ent-
sprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erforderlich auf entsprechende Durchschnitts-
werte flr vergleichbar genutzte Grundstiicke zurtickzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976 Rd.-Nr. 22 werden verschie-
dene Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit von Grundstiicksart u. der strukturellen
Abhangigkeit genannt

Fur Eigentumswohnungen aullerhalb des stark landlich gepragten Bereiches wird dort ein
Zinssatz von 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte eine Reduktion um 1,50 % auf 2,00 % fur
sachgerecht bzw. angemessen ( u.a. wegen der Nahe zur Stadt Wirzburg, des noch rel.
niedrigen Kapitalmarktzinssatzes sowie der noch regen Nachfrage nach Renditeimmo-
bilien )

Gewahlter Liegenschaftszinssatz demnach: 2,00 %

7.3.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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 betragt die durch-
schnittliche, wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir derartige Gebaude ( frei finanziertes
Mietwohngebaude ) bei ordnungsgemalier Instandhaltung ( im vorliegenden Bewertungs-
fall gewahrleistet ) 60 — 100 Jahre ( je nach Qualitdt der Ausfihrung u. Intensitat der
Nutzung )

Ich halte eine Orientierung am mittleren Wertniveau -also 80 Jahre- flr angemessen
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich demnach wie folgt:

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ( 80 Jahre ) - Gebaudealter ( 27 Jahre ) = wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer ( 53 Jahre )

Gewidhlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer demnach: 53 Jahre
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7.3.11 Barwert des Jahresreinertrages

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

7.3.12 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 ( zu
§ 20 ) tabelliert u. wird von dort ungeprift Gbernommen

Vervielféltiger bei 53 J. RND u. 2,00 % Liegenschaftszinssatz: 32,50

7.3.13 Bauméngel u. Bauschéaden

Sollten bei den Gebaulichkeiten Mangel u. Schaden vorhanden sein, die nicht in einem
eventuell niedrigeren Mietpreis bzw. in einer verklrzten Restnutzungsdauer bericksichtigt
sind, bzw. die den bestimmungsgemalfen Gebrauch beeintrachtigen, missen diese ge-
sondert, nach den gewohnlichen Herstellungskosten vom Gebaudeertragswert in Abzug
gebracht werden

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 demnach nur fur derartige Mangel- u. Scha-
den vorzunehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ ab-
weichend angesehen werden und flir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzep-
tiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die Mangel und Schaden -soweit von auf’en beur-
teilbar- gering bzw. ggf. in den angewendeten Berechnungsparametern impliziert ( z.B. in
der Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer, in der gewahlten Instandhaltungspauschale usw. ),
lediglich wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung und des damit verbundenen
Risikos bzw. des anzunehmenden Reparaturstaus innerhalb des Sondereigentums Nr. 5,
halte ich einen pauschalen Abzug von 5.000.- € fur erforderlich ( ohne Anspruch auf
Richtigkeit)

Bauméngel und Bauschédden demnach: 5 000.- €
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7.4 Ertragswert

7.4.1 Ertragswertberechnung: SE Nr. 5 mit SNR Nr. 5

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.3.5 ( Seite 33) € 7 788.-

Bewirtschaftungskosten

(20 % aus 7 788.-) sh. Pkt. 7.3.7 ( Seite 34 ) € - 1 558.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.3.8 ( Seite 35) € = 6 230.-

Verz. des Bodenwertanteils

(2,00 % aus 45 453.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.3.9 € - 909.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.3.11 ( Seite 36 ) € = 5321.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.3.12 ( Seite 36) X 32,50

Gebéudeertragswert € = 172 933.-

Méngel u. Schiaden sh. Pkt. 7.3.13 ( Seite 36) € - 5 000.-
+

Bodenwertanteil

( Sondereigentum Nr. 5) sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 45 453.-

Rechnerischer Ertragswert

( Sondereigentum Nr. 5) € = 213 386.-

Ertragswert Sondereigentum Nr. 5 € 213 000.-

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

(213 000.- : 74 m?) 2 878.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielfaltiger von

(213 000.- : 7788.-) 27,35

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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstuckes 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 Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaRlstidbe preisbe-

stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Ertragswert Sondereigentum Nr. 5 ( sh. Seite 37 )

213 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf der Seiten 37 durchgeflihrte Ertragswertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfir sind auf Seite 30 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Auf die vergleichende Heranziehung eines weiteren normierten Wertermittlungsverfahrens
( z.B. dem Vergleichswertverfahren ) wurde wegen unzureichender Vergleichspreise bzw.
unzureichender Berechnungsparameter verzichtet

8.4 Marktanpassung
Im vorliegenden Bewertungsfalle stellt der rechnerische Ertragswert auch gleichzeitig den
Verkehrswert dar, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

( alle Marktkomponenten sind in den angewendeten Berechnungsparametern impliziert )

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 ( 26.02.2025 ),
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Hettstadt, Fl. Nr. 2440/29, Son-
dereigentum Nr. 5 mit Sonder-
nutzungsrecht Nr. 5 : 213 000.- Euro

in Worten: zweihundertdreizehntausend Euro

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

Uchtelhausen/Zell, 14.03.2025

— \

C
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: Sondereigentum Nr. 5 (Wohnung DG links, Haus Nr. 21)

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?
Windfang 1,50 X 1,50 2,25
Garderobe 1,50 X 0,75 x %2 0,56
Diele 2,70 X 1,00 2,70
+ 3,40 X 0,70 2,38
+ 2,50 X 0,90 2,25
Bad 2,80 X 2,80 7,84
+ 0,90 X 0,90 0,81
wC 1,00 X 1,60 1,60
Kiche 3,65 X 2,30 8,40
+ 1,00 X 2,30x % 1,15
Wohnzimmer 3,65 X 5,06 18,47
+ 1,00 X 2,70 x %2 1,35
+ 1,00 X 2,00 2,00
+ 1,00 X 0,36 x %2 0,18
Balkon 2,50 X 0,80 x ¥z 1,00
+ 2,90 X 1,35 x V2 1,96
Schlafzimmer 2,10 X 1,15 2,42
+ 2,80 X 5,06 14,17
+ 2,00 X 1,55 3,10
+ 1,00 X 2,05x % 1,03
+ 1,00 X 2,16 x Y2 1,08
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 76,70
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 2,30
Anrechenbare Wohnflache 74,40
Wohnflichegerunde't 74,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebdude: Sondereigentum Nr. 5 (Kellerraum)
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Kellerraum 5 3,115 X 1,78 5,54
Summe 5,54
p— — >

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF)

6,00 m%rd. 6,00 m?
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Gebdude: Sondernutzungsrecht Nr. 5 ( KFZ-Abstellplatz)

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Stellplatz 5 7,80 X 2,60 20,28
Summe 20,28
— —

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF)

20,28 m?rd. 20,00 m?
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9.5 Ortsplan
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9.6 Lageplan (M 1:1000)
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9.7 Aufteilungspldne M 1 : 100 ( Grundriss Kellergeschoss/Sondereigentum Nr. 5)
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(Grundriss Erdgeschoss/Sondernutzungsrecht Nr. 5)
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( Grundriss Dachgeschoss/Sondereigentum Nr. 5 )
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( Grundriss Spitzboden/Sondereigentum Nr. 5 )
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9.9 Lichtbilder ( vom 26.02.2025 )

Siidseite, Giebel Westseite ( von SW )
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Siidseite (von S)

Siidseite ( von SO)
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Nordseite, Giebel Ostseite (von NO )

Nordseite, Giebel Westseite ( von NW )
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Stellplatz Nr. 5 ( von Siiden)

Blick in KlingenstraBe ( von Nordwesten nach Siidosten )
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Blick in KlingenstraBe ( von Siidosten nach Nordwesten )

Blick in August-Worner-Strae ( von Siiden nach Norden )
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