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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes 1) FI. Nr. 2153/9, Schwarzenbergstralte 18
2) FI. Nr. 2153/10, Schwarzenbergstralle 20

Gemarkung 97447 Gerolzhofen

Bewertungsgegenstand 1) FI. Nr. 2153/9 : unbebaut ( Bauplatz )
2) FI. Nr. 2153/10: Einfamilienhaus mit PKW-Garage

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 42

Verkehrswert 1) FI. Nr. 2153/9 : 88.000.- €
2) FI. Nr. 2153/10: 627.000.- €
Mieter/Pachter Keine ( vermutlich Eigennutz durch Grundstlickseigentiimerin)

Verwalter im Sinne der §§
20-29WEG =00 -

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

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar

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

Uberbauten im Sinne der
§§912-9176BGB @ -—-

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Gerolzhofen ( Stadtbauamt ) F. Blrkner Tel: 09382 60742
Landratsamt SW ( Zentrale ) Tel: 09721 550
Landratsamt Hassfurt ( Gutachterausschuss ) H. Schafer Tel: 09521 27311
Landratsamt SW ( Altlastenkataster ) H. Nietzschner Tel: 09721 55560
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09721 542426
Amtsgericht Schweinfurt ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 09721 5420

Hilfreiche Links

www.gerolzhofen.de
www.meinestadt.de/gerolzhofen
www.landkreis-schweinfurt.de
www.lrasw.de
www.schweinfurt-land.com
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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 S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Amtsgericht Schweinfurt

-Abt. fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 04.07.2023 unter dem Geschaftszeichen 801 K
1/23 erteilt

Zu bewerten sind die nachfolgend beschriebenen Flur-
stiicke 2153/9 ( unbebautes Grundstiick ) und 2153/10
( bebaut mit Einfamilienwohnhaus mit Garage ) in der
Schwarzenbergstralle 18 und 20 der Gemarkung 97447
Gerolzhofen

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

19.09.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Die Bewertungsobjekte wurden am Dienstag, 19. Sep-
tember 2023 durch den Unterzeichner ab 9.30 Uhr
besichtigt

Alle am Verfahren beteiligten wurden mit Schreiben vom
02.09.2023 ordnungsgemal (ber diesen Besichtigungs-
termin informiert. Die Grundstuckseigentimerin teilte mit
Mail vom 17.09.2023 jedoch mit, dass sie diesen Termin
nicht wahrnehmen kann. Die Grundstlckseigentimerin
wollte sich telefonisch melden um einen neuen Be-
sichtigungstermin zu vereinbaren. Dies erfolgte jedoch
bis zum heutigen Tage nicht

Eine Innenbesichtigung des Anwesens wurde demnach
nicht ermdglicht

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
aufden durchgefihrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem &ufleren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen uber nicht priufbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb der Geb&ude sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.00 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 Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes
- Bundesland
- Regierungsbezirk
- Stadt/Gemeinde
- Gemeindeteil/Stral3e
1) FI. Nr. 2153/9
2) FI. Nr. 2153/10
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk

- Grundbuchamt

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Schweinfurt ) im Maf3stab 1 : 1000 vom
27.02.2023

Grundbuchauszug ( Gerolzhofen, Blattstelle 4870 ),
amtlicher Ausdruck vom 13.02.2023 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. |, 1l u. lll)

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen ( Neu-
bau eines Wohnhauses) des Architekturbliros Eugen
Weimann, Gerolzhofen, von 28.04.1995 aus dem Be-
sitz der Stadt Gerolzhofen

Flachennutzungsplan der Stadt Gerolzhofen in der
Erstfassung vom 29.11.1977 aus dem Besitz der
Stadt Gerolzhofen

Bebauungsplan zwischen Wiebelsberger Stralle und
Schallfelder Stralke in der Erstfassung vom
13.03.1992

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Schweinfurt
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2022 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Schweinfurt beim Landratsamt Hal3-
berge

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafRstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Denk-
malliste usw. )
Stadtverwaltung Gerolzhofen ( Flachennutzungs-

plan, Bebauungsplan, Kasse usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Freistaat Bayern
Unterfranken

97447 Gerolzhofen

Schwarzenbergstralle 18
Schwarzenbergstralle 20

Schweinfurt

Schweinfurt
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- Grundbuch von Gerolzhofen
- Blattstelle 4 870

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nrn. der Grundstlicke 2u.3
- Flurstiicks- Nr.
1) FI. Nr. 2153/9 2153/9
2) FI. Nr. 2153/10 2153/10
- Wirtschaftsart u. Lage
1) FI. Nr. 2153/9 Schwarzenbergstralle 18, Gebaude- u. Freiflache
2) FI. Nr. 2153/10 Schwarzenbergstralle 20, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgro3e
1) FI. Nr. 2153/9 625 m?
2) FI. Nr. 2153/10 646 m?
- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 3
- Eigentiimer sh. Grundbuch!

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im

Bestandsverzeichnis 2 (=FL Nr.2153/9 )u. 3 (= FI. Nr. 2153/10)
- Grundlage der Eintragung 2 Auflassung vom 04.05.1995; eingetragen am
29.06.1995
3 Auflassung vom 23.02.1995; eingetragen am
11.07.1995

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilunqg Il ( Lasten u. Beschrénkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 2

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis 2 (=FI. Nr.2153/9 ) u. 3 (=FIL Nr. 2153/10)

- Lasten u. Beschrénkungen Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( AG
Schweinfurt - Immobiliarvollstreckung, AZ: 801 K 1/
23 ); eingetragen am 13.01.2023

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

- Anmerkung Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt
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Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen Seite: 5von 70



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

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

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer Veraullerung geloscht oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bericksichtigt werden

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

Gerolzhofen ist eine Stadt im unterfrankischen Land-
kreis Schweinfurt und Sitz der Verwaltungsgemein-
schaft Gerolzhofen

Die Stadt liegt am nordwestlichen Rand des Steiger-
waldes im Naturraum des Steigerwaldvorlandes etwa
21 Kilometer stdoéstlich von Schweinfurt

Die ehemalige Kreisstadt ist als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Sie liegt auf einer Letten-Keuperschwelle
zwischen Main und Steigerwald und besteht aus den
beiden Stadtteilen Gerolzhofen und Rigshofen

Nachstgelegene groRere Stadte sind neben der be-
reits erwahnten Industriestadt Schweinfurt mit ca.
54.000 Einwohnern auch die Industrie- u. Universi-
tatsstadt Bamberg ( ca. 70.000 Einwohner ) im Osten
( ca. 46 km Entfernung ), sowie die Universitatsstadt
Wirzburg ( ca. 127.000 Einwohner ) im Sudwesten
( ca. 36 km Entfernung )

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Gerolzhofen, betragt
die Einwohnerzahl ( inklusive des Stadtteils Rugshof-
en ) rd. 6.860 ( Stand 31.12.2022 )

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Gerolzhofen betragt
die gesamte Flache des Stadtgebietes ca. 18,39 km?

Ca. 373 Einwohner je Quadratkilometer

Stadt Gerolzhofen ca. 244 m U. NN. im Mittel ( katho-
lische Kirche ), Hoéhenlage der Bewertungsgrund-
sticke zwischen 261 u. 262 m 4. NN.

Freistaat Bayern

Unterfranken

Minchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 252 km Ent-
fernung )
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2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das lber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten S 12/2023
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Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich am sud-
lichen Ortsrand von Gerolzhofen, im Neubaugebiet
Zwischen Wiebelsberger Stralle und Schallfelder
StralRe”, zwischen Berliner StraRe und Schwarzen-
bergstralle, ca. 150 m slidwestlich der Wiebelsberger
Stralle ( = Staatsstralle 2272), ca. 75 m 0Ostlich der
Schalllfelder Strale ( = Kreisstralte SW 45 ), ca. 300
m westlich der Bundesstralie 286

Insgesamt angenehme durchaus bevorzugte Wohn-
lage von Gerolzhofen. Lage zwischen Verkehrsbe-
ruhigtem Bereich ( Schwarzenbergstrale) und Wohn-
Sammelstrale ( Berliner Strale )

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Gerolzhofen ( z.B. das Gebiet um den Marktplatz )
betragt rd. 1.300 m

Keine klassifizierte Geschéaftslage, bzw. Lage inner-
halb von allgemeinem Wohngebiet im Sinne des § 4
BauNVO, d.h. wesentlich stérende gewerbliche Nutz-
ung nicht méglich ( Bliro, Praxis 0.a. jedoch prinzipiell
vorstellbar )

Die Stadt Gerolzhofen hat einen direkten Anschluss
an die Bundesstralle 286 (in ca. 300 m Entfernung).
Die BundesstralRe 22 befindet sich in ca. 6 km Ent-
fernung, die Bundesstralie 26 befindet sich in ca. 20
km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Schonung-
en ) ist in ca. 20 km Entfernung, die Bundesautobahn
3 ( AnschluB3stelle Wiesentheid ist in ca. 16 km Ent-
fernung, die Bundesautobahn 71 ( Autobahndreieck
Werntal ) ist in ca. 29 km Entfernung, sowie die Bun-
desautobahn 7 ( Autobahndreieck Werneck ) ist in ca.
35 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 21 km entfernten Hal¥furt

Dieser verfugt uber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fur Luftfahr-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 162 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 85 km
Entfernung ), in Erfurt ( ca. 163 km Entfernung ) in
Stuttgart ( ca. 195 km Entfernung ) sowie in Erfurt
( ca. 163 km Entfernung ) zu finden

Die durch Gerolzhofen fihrende Bahntrasse bedient
heute ausschlieRlich den Guterverkehr
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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 S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

D.h. nachstgelegene Bahnhdfe fir den Personenver-
kehr befinden sich in Schweinfurt ( ca. 21 km Entfern-
ung ), in Hassfurt ( ebenfalls ca. 21 km Entfernung )
sowie in Kitzingen ( ca. 28 km Entfernung )

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Bahnhof Wirz-
burg-Altstadt in ca. 36 km Entfernung

Die Stadt Gerolzhofen ist durch den Omnibusverkehr
Franken ( OVF ) gut erschlossen

Insgesamt stehen in Gerolzhofen vier Zusteigemaog-
lichkeiten zu den Linien 9306 ( Gerolzhofen- Trau-
stadt - Donnersdorf - Untereuerheim - Schweinfurt ),
9307 ( Untersteinbach-Gerolzhofen-Schweinfurt ),
9308 ( Gernach-Volkach-Unterspiesheim-Gerolzhof-
en ), 8150 ( Gerolzhofen-Kitzingen ) sowie 8160
(Schweinfurt-Gerolzhofen-Oberschwarzach) zur Ver-
figung

Die nachstgelegenen Haltestellen auf den vor ge-
nannten Linien sind die Haltestellen ,Herrmann-Lo6ns-
Stralte” ( ca. 700 m Entfernung ) und ,Berliner Stra-
Re“ ( ca. 800 m Entfernung )

Die probeweise eingeflihrten vier Stadtbuslinien
( ,Zwickel®, ,Rugshofen®, ,Wohnstift Steigerwald“ u.
~WVeille Marter” ) wurden zwischenzeitlich wieder ein-
gestellt ( wegen zu geringer Fahrgastzahlen )

In unmittelbarer Umgebung ausschliellich Wohn-
hausbebauung, weiter slidwestlich Geschaftsgebau-
de ( Schreinerei/Einrichtungshaus, Kinderarzt, Logo-
pade, Ergotherapeut usw. )

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht wesent-
lich stérend dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stér-
enden Emissionen feststellbar ( lediglich Berliner
StralRe mit leicht erhdhtem Verkehrsaufkommen )

Keine feststellbar

In der Stadt Gerolzhofen sind insgesamt zwei Kinder-
garten unter kirchlicher Tragerschaft verfigbar ( ka-
tholischer St. Martin- u. St. Regiswind Kindergarten )

Neben den Regelkindern im Alter von drei bis sechs
Jahren, werden in den Kindergarten von Gerolzhofen
auch Kleinkinder ab 11 Monaten sowie Schulkinder
von der ersten bis zur vierten Grundschulklasse be-
treut
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 12/2023
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Alternativ kdnnen Eltern ihre Kinder in dem seit 2006
bestehenden Waldkindergarten ( zwischen Gerolz-
hofen u. Wiebelsberg ) betreuen lassen. Hier werden
ausschliel3lich Kinder zwischen drei u. sechs Jahren
aufgenommen. Der Waldkindergarten verfugt zudem
Uber lediglich 21 Betreuungsplatze

Neben einer Grundschule mit den Grundschulklassen
eins bis vier ( Verbandschule mit Schulort Gerolz-
hofen u. drei weiteren Schulhdusern im Umland von
Gerolzhofen ), verfugt die Stadt Gerolzhofen auch
uber eine Haupt- und Mittelschule ( Graben-Grund-
schule )

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen finf bis neun, kann an der
Mittelschule Gerolzhofen -mit den Mittelschulklassen
sieben bis zehn- auch der mittlere Bildungsabschluss
erlangt werden ( sog. Mittlere-Reife-Zug an Haupt-
schulen )

Die Mittelschule Gerolzhofen kann zudem auch als
Ganztageschule besucht werden

Ein weiteres schulisches Angebot bietet die Stadt
Gerolzhofen durch die Julius-Kardinal-Dopfner-Schu-
le ( im Mittelpunkt stehen Kinder mit individuellem
sonderpadagogischen Forderbedarf, vor allem im Be-
reich der Sprache )

Neben den bereits erwadhnten Schulhdusern verflgt
Gerolzhofen auch Uber eine staatliche Realschule mit
verschiedenen Schwerpunkten ( mathematisch-natur-
wissenschaftlich-technischer Bereich, wirtschaftlicher-
kaufmannischer Bereich, fremdsprachlicher Bereich
mit dem Wahlfach Franzésisch sowie sozialwissen-
schaftlicher Bereich ) sowie ein Gymnasium. Das
Gymnasium in Gerolzhofen ist Aufllenstelle des
Franken-Landschulheims Gaibach und somit Teil der
Internatschulen im Zweckverband bayerischer Land-
schulheime (die Schuler kdnnen unter einem sprach-
lichen, einem wirtschaftswissenschaftlichen und ein-
em naturwissenschaftlich-/technischen Zweig wahl-
en)

Weitere weiterfihrende Schulen sind zudem im ca.
21 km entfernten Schweinfurt gegeben. Das schul-
ische Angebot dort umfasst vier Gymnasien ( Celtis-,
Walther-Rathenau-, Humbold sowie Olympia-Morata-
Gymnasium ), zwei staatliche Realschulen ( Sattler-
u. Walther-Rathenau-Realschule ), eine Wirtschafts-
schule mit privater Realschule ( Pelzl-Schule ) mehr-
ere berufsbildende Schulen ( Ludwig-Erhard- Schule,
Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-Schulwerk, Al-
fons-Goppel-Schule ) verschiedene Fachakademien
( z.B. Fahrzeugakademie, Fachschule fir Maschinen-
bautechniker, Fachakademie fir Sozialpadagogik ),
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- Einkaufsmoéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten
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sowie die Fachhochschule Wairzburg-Schweinfurt
(Fachrichtung Business and Engineering, Elektro-
und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Lo-
gistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen )

Die Julius-Maximilians-Universitat mit den Fakultaten
katholische Theologie, Jura, Medizin, Philosophie,
Humanwissenschaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie,
Mathematik und Informatik, Physik und Astronomie
sowie Wirtschaftswissenschaft ist im ca. 36 km ent-
fernten Wirzburg, bzw. die Otto-Friedrich-Universitat
mit den Fakultaten Geistes- und Kulturwissenschaft-
en, Sozial- und Wirtschaftswissenschaften, Human-
wissenschaften sowie Wirtschaftsinformatik und An-
gewandte Informatik ist im ca. 46 km entfernten Bam-
berg zu finden

Vielfaltige Einkaufsmdoglichkeiten fur Waren des tag-
lichen Bedarfs bzw. flr kurz-, mittel- u. langfristige
Einkaufe ( praktisch aller gangigen Warengruppen )
sind am Ort verfugbar ( mit rd. 380 Gewerbebetrieben
u. Dienstleistern auf ca. 25.0000 m? Verkaufsflache
reicht das Angebot von einer breiten Palette an Le-
bensmitteln und samtlichen Produkten flr den Alltag
von Biowaren und Direktvermarktern bis hin zu Sport-
artikeln, Bekleidungsgeschaften, Baumarkten, Wohn-
ungseinrichtungen, Maschinen und Autos )

Gute Einkaufsmdglichkeiten bestehen beispielsweise
im Gewerbegebiet an der Frankenwinheimer Stral’e
bzw. im Gewerbegebiet ,West* ( z.B. Edeka, Netto-
Markendicount ) sowie in den Gewerbegebieten Ost-
lich und westlich der Bundesstralle 286 bzw. den Ge-
werbegebieten ,Nord“, ,Spielsse®, ,Alitzheimer Stra-
Re-Sud* ( z.B. Jysk, TEDi, Logo-Getrankehandel, dm-
Drogeriemarkt, Rossmann, Fundgrube, Norma,
REWE, ALDI Sid usw. )

Ebenso sind im naheren bzw. weiteren Umfeld alle
gangigen Dienstleister vorhanden ( Frisére, verschie-
dene Handwerksbetriebe, Tankstelle, Fahrschule
usw. ) vorhanden

Die Stadt Gerolzhofen bietet ihren Einwohnern viel-
faltige Mdglichkeiten der sportlichen Betatigung bzw.
der aktiven Freizeitgestaltung ( z.B. Erlebnis-, Frei-
zeit- u. Freibad ,Geomaris®, Saunagarten, Kino, Ke-
gelbahn, Outdoor-Cartbahn, zwei Fitnessclubs, Mo-
dellflugplatz, Hundeplatz, zwei Wohnmobilstellplatze,
verschiedene Museen, Heilkrautergarten Nutzelbach-
aue usw.)

Ebenso durchziehen die verschiedensten Wander- u.
Radwanderwege das nahere Umfeld
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung
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Ein gutes kulturelles Angebot ( z.B. durch das Stadt-
museum, das Museum in der Johanniskapelle u. die
historische Altstadt mit dem Marktplatz-Ensemble
usw. ) u. ein internationales gastronomisches Ange-
bot runden das Gesamtbild ab

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Gerolzhofen gelten
die katholische Stadtpfarrkirche die zwischen 1436 u.
1479 erbaut wurde ( sog. Steigerwalddom ), die ehe-
malige Friedhofskapelle von 1497 ( heute Museum ),
das alte Rathaus von 1475, die Stadtbefestigung mit
doppeltem Mauerring, das ehemalige Oberamtshaus
von 1580, das Burgerspital mit Spitalkirche St. Vitus
von 1402 u.v.m.

Das Vereinsleben in Gerolzhofen kann als vielschich-
tig u. rege bezeichnet werden. Neben den klassisch-
en Sportvereinen bestehen hier zahlreiche, aktive
Vereine u. Interessengemeinschaften ( z.B. kirchlich-
er u. kultureller Art )

Die Stadt Gerolzhofen liegt innerhalb des Naturparks
Steigerwald bzw. an dessen westlichen Rand

Des Weiteren ist Gerolzhofen ein zentral gelegener
Ausgangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete

Die Naturparks Bayerische Rhon, Spessart, Hass-
berge, Thiringer Wald usw. sind mit dem PKW bzw.
offentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit pro-
blemlos erreichbar

Die medizinische Versorgung in Gerolzhofen kann
-gemessen an der OrtsgroRe- als Uberdurchschnitt-
lich gut bezeichnet werden

Neben zahlreichen Allgemeinmedizinern bzw. prak-
tischen Arzten, sechs Zahnarzten usw., sind hier
auch alle gangigen Facharzte ( z.B. fur Augen- und,
Frauenheilkunde, Geburtshilfe, Kinder- u. Jugend-
medizin, Orthopéadie u. Psychologie ) ansassig

Erganzend hierzu sind die verschiedensten Thera-
peuten niedergelassen ( z.B. Praxis fur Ergo- u.
Physiotherapie, Naturheilpraktiker, Logopade, Osthe-
opathe u.a.)

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in den vier értlichen Apotheken erwor-
ben werden

Neben der Geomedklinik ( Fachrichtung Chirurgie,
HNO, innere Medizin sowie Schmerz ) ist in Gerolz-
hofen auch ein Krankenhaus fur traditionelle Chine-
sische Medizin und biologische Naturheilverfahren
ansassig ( Klinik am Steigerwald bzw. TCM-Klinik )
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer
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Die Bevolkerungsstruktur von Gerolzhofen ist mit rd.
5.000 Katholiken Gberwiegend kath. gepragt u. gehort
zur Dibzese Wiirzburg

Die zweitgrofite Glaubensgemeinschaft in Gerolzhof-
en stellen die Protestanten mit rd. 1.500 Gemeinde-
mitgliedern dar

Am Ort sind sowohl zwei katholische Kirchen ( ,Stadt-
pfarrkirche* sowie “Spitalkirche® ) als auch eine evan-
gelische Kirche ( ,Erléserkirche” ) vorhanden. Ebenso
befindet sich im Gewerbegebiet ,Nord“ ein Konig-
reichsaale der Zeugen Jehovas

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, islamische Moschee, Kirche der Siebten-
Tags-Adventisten usw. ) sind beispielsweise im Stadt-
gebiet des ca. 21 km entfernten Schweinfurt vorhan-
den

Der Wirtschaftsstandort Gerolzhofen bzw. der des
Landkreises Schweinfurt ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleist-
ung bzw. des tertidren Sektors mit einem Anteil von
66,90 % der Beschaftigten. Zweitgréfiter Arbeitgeber
ist der Bereich produzierendes Gewerbe bzw. der se-
kundare Sektor ( sein prozentualer Anteil an den so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten liegt der Zeit
bei ca. 31,30 % ). Der Bereich Landwirtschaft bzw.
primarer Sektor spielt mit einem Anteil von lediglich
1,80 % eine nur untergeordnete Rolle, ist jedoch mit
bestimmten Sonderkulturen (z.B. Wein, Spargel usw.)
vertreten

In der Stadt Gerolzhofen dominieren kleinere Hand-
werks- bzw. Gewerbebetriebe, Dienstleistungsunter-
nehmen, der Einzelhandel sowie das Gastronomie-
gewerbe mit rd. 13.700 Gasteubernachtungen jahrlich

Ein positiver Pendlersaldo von 503 bei 2.984 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot innerhalb der
Stadt Gerolzhofen auf ( ca. 3.487 zivile Arbeitsplatze
im Stadtgebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Schweinfurt liegt
im Berichtsmonat August bei rd. 2,60 % und liegt
damit unter der bayerischen Arbeitslosenquote von
derzeit rd. 3,50 %

345 %
345 %
335 %
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- Zentralitétsstufe Die Stadt Gerolzhofen fungiert als Mittelzentrum
( Mittelzentren sollen die Bevolkerung ihrer Mittelbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs versorgen )

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

- Kaufkraftkennziffer Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftzahl od. Kauf-
kraftindex genannt) des Landkreises Schweinfurt be-
tragt 99,20

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durch-
schnitt hat dabei den Normwert 100

D.h. die Einwohner des Landkreises Schweinfurt
verfligen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 99,20 %
gegeniber der durchschnittlichen bundesdeutschen
Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Schweinfurt
betragt 68,00, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 32,00 % unter den Einzelhandels-
umsatzen des Bundesdurchschnittes

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

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal} fur die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert tber 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

Fir den Landkreis Schweinfurt ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 68,54

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- StralBenart Schwarzenbergstralle = verkehrsberuhigter Bereich
(Spielstral’e), Berliner Stralle = Sammel- bzw. Wohn-
sammelstralde

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen Seite: 13 von 70



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

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralBenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen
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Die Bewertungsgrundstiicke in der Schwarzenberg-
strale sind Uber ein gut ausgebautes Straliennetz
problemlose erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikro-
lage” bzw. ,Anbindung an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz* )

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstickes Schrittgeschwindigkeit
(Schwarzenbergstralte) bzw. 50 km/h ( Berliner Stra-
Re)

Die Stralen im Bereich der Bewertungsgrundstiicke
sind voll bzw. rel. aufwandig ausgebaut ( insbeson-
dere die Schwarzenbergstralle )

In der Schwarzenbergstral’e sind keine separaten
Gehwege vorhanden, in der Berliner Stral3e sind bei-
derseitig der Fahrbahn baulich getrennte Gehwege
installiert ( Befestigung in der Schwarzenbergstralle
rotes und graues Beton-V-Pflaster, Befestigung in der
Berliner Strafte Bitumen-Schwarzdecke)

Stralienlaternen sind sowohl in der Schwarzenberg-
stralde als auch in der Berliner Stral3e in regelmafig-
en Abstanden installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich der Bewertungs-
grundstlicke ( Schwarzenbergstralle ) ca. 7,50 m
bzw. im Bereich der Berliner Stral3e ca. 11,00 m ( in-
klusive Gehwege, Stellplatze usw.)

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer
Nahe des Bewertungsgrundstiickes kann insgesamt
als gut eingestuft werden

Insbesondere in der Berliner Strale sind zahlreiche
Stellflachen entlang der Fahrbahn bzw. entlang der
Gehwege vorhanden. In der Schwarzenbergstral3e ist
das Parken nur in gekennzeichneten Flachen moglich
zw. zulassig

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als eher gering ( Berliner StralRe ) bzw. als rel. hoch
( Schwarzenbergstralie ) eingestuft werden

Die in der Schwarzenbergstrale und in der Berliner
Strale vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und
unterliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrank-
ung

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Breitbandkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause 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

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt
1) FI. Nr. 2153/9

2) Fl. Nr. 2153/10

- StralBenfrontlédnge
1) FI. Nr. 2153/9

2) FI. Nr. 2153/10
- Grundstlicksbreite
1) FI. Nr. 2153/9
2) FI. Nr. 2153/10
- Grundstiickstiefe
1) FI. Nr. 2153/9
2) FI. Nr. 2153/10
- Grundstiickstopographie
1) FI. Nr. 2153/9

2) FI. Nr. 2153/10

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Gas (vermutlich)

- Wasser

- Telefon

nur 2) Flurstuck
2153/10

Annahernd rechteckig ( sh. Katasterplan in der Anla-
ge)

Vieleck bzw. Rechteck mit abgerundeten Ecken im
Nordosten und Sidosten ( sh. Katasterplan in der
Anlage )

Die Stralienfrontlange zur Schwarzenbergstral’e und
zur Berliner StralRe betragt rd. 23,00 m

Die StraRenfrontlange zur Schwarzenbergstralle be-
tragt rd. 52 m bzw. zur Berliner Straf3e rd. 18,00 m

Die mittlere Grundsticksbreite ( von Osten nach
Westen ) betragt ca. 23 m ( wie StralRenfrontlange )
Die mittlere Grundsticksbreite ( von Osten nach
Westen ) betragt ca. 21,50 m

Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Norden nach Sud-
en ) betragt ca. 27,00 Meter
Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Norden nach Sud-
en ) betragt ca. 27,00 Meter

Annahernd eben bzw. minimal nach Nordwesten
fallend
Annahernd eben bzw. minimal nach Nordwesten
fallend

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt Auf Grund der Hoéhenlage bzw. auf Grund
der Héhenlage zum nachstgelegenen Vorfluter ( ver-
mutlich der Nutzelbach ) ist jedoch davon auszuge-
hen, dass das Grundwasser in unbedenklicher Tiefe
ansteht ( Hoéhenunterschied zum Nutzelbach bzw.
dem Nutzelbachsee zwischen 15 und 16 Meter )

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit
1) FI. Nr. 2153/9

2) Fl. Nr. 2153/10
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Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fiur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstick auferhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbriichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
bertcksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Schweinfurt
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Lt. Auskunft des Landratsamtes Schweinfurt, sind die
Flurstiicke 2153/9 und 2153/10 der Gemarkung Ger-
olzhofen, im Altlasten- Bodenschutz- und Datenin-
formationssystem ( ABuDis - Kataster nach BayBod-
SchG ) nicht gefuhrt

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
durchgefuhrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen MalRnahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von ungestorten u. kontaminierungsfreien Bodenver-
haltnissen aus ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Keine bekannt. Die Wertermittlung unterstellt auch
hier ungestorte Bodenverhaltnisse

Soweit ersichtlich sind ca. 11 % des Gesamtgrund-
stuckes mittels wasserundurchlassiger Bodenbe-
festigung versiegelt

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

Wie vor, Versiegelungsgrad durch Gebaude und Bo-
denbefestigung jedoch rd. 45 %
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2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Bodendenkmal

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

- Beitragssituation
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Fir Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in
Bayern kein derartiges Kataster gefuhrt wird

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehorde ) stellen
die Grundsticke FIl. Nr. 2153/9 und 2153/10 der
Gemarkung Gerolzhofen kein Einzeldenkmal nach
Denkmalliste dar ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Stadt Gerolzhofen tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich des Bewertungs-
grundstiickes nicht

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmalpfle-
ge, ist der direkte Bereich um das Bewertungsgrund-
stiick nicht von einem Bodendenkmal tangiert, aller-
dings ist das Gebiet um die StralRe ,Ziegelweinberg*
( ca. 50 m sudostlich ) von einem Bodendenkmal be-
lastet

Lt. Denkmalliste ist das dortige Bodendenkmal wie
folgt beschrieben:

Aktennummer D-6-6128-0053:
Siedlung des Mittelneolithikums

Lt. Angabe der Stadt Gerolzhofen sind die Bewert-
ungsgrundstlicke in keines der genannten Verfahren
einbezogen, bzw. alle zurlckliegenden Mallnahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist die Schwarzen-
bergstral’e als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus
diesem Grund sind die ErschlieRungsbeitrage als ab-
gegolten zu bewerten

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

Allerdings wird derzeit die Klaranlage der Stadt
Gerolzhofen verbessert. Hierflr werden in der Zukunft
Verbesserungsbeitrage erhoben. Uber die Hoéhe
dieser Beitragsveranlagung kann derzeit jedoch noch
keine Aussage getroffen werden
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Im Ubrigen kommt fiir das Bewertungsgrundstiick
-aus heutiger Sicht- keine Erhebung von Erschliel3-
ungsbeitragen nach dem Baugesetzbuch und der Er-
schlieBungssatzung der Stadt Gerolzhofen in Be-
tracht

Dies gilt nach derzeitigem Kenntnisstand auch fir
Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz und
der Ausbaubeitragssatzung

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht
1) FI. Nr. 2153/9

2) FI. Nr. 2153/10

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Da vollstandig unbebaut, berthren bauordnungs-
rechtliche Belange das Bewertungsgrundstltck derzeit
nicht ( mogliche Bebauung, sh. Bebauungsplan in der
Anlage )

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt, konnte
lediglich stichpunktartig Gberprift werden ( u.a. we-
gen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung )

Nach Rlcksprache mit der Stadt Gerolzhofen u. nach
Einsicht der Bauakte erscheint die formelle u. ma-
terielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlage
weitestgehend gewahrleistet bzw. entsprechen die
Darstellungen in den Eingabeplanen ( soweit von
aullen beurteilbar ) grofteils den tatsachlichen Ver-
haltnissen

Lediglich die Verglasung im Dachbereich der West-
fassade ist abweichend von den Eingabeplanen aus-
gefuhrt

Ebenso ist der Dachraum Uber der Garage mit einer
Uberkopfverglasung ausgefiihrt ( It. Eingabeplanen
Dachgaube in der Sidfassade ). Eventuell ist dieser
Dachraum zu Wohnzwecken ausgebaut, ohne die
erforderliche Abstandsflache zum Nachbargrundstiick
einzuhalten?

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie der
Darstellungen in den beigefigten Planen mit der
Wirklichkeit kann demnach ausdriicklich keine Ge-
wahr ubernommen werden

Baubehdrdliche Beschrankungen, nicht erflillte Bau-
auflagen u. dergleichen, sind weder der Stadt Gerolz-
hofen noch dem Landratsamt Schweinfurt bekannt

Die Bewertungsobjekte befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1
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- 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

- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

- Zuldssige Geschoss-
flaéchenzahl ( GFZ)

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

BN

AP WN -

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

Bebauungsplan zwischen Wiebelsberger Stralle und
Schallfelder Stralle in der Erstfassung vom
13.03.1992 ( sh. Abdruck in der Anlage )

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind die Bewertungs-
grundstucke in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flachen nach offent-
lich/rechtlichen Vorschriffen und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind, d.h. die Grund-
stiicke sind geordnet u. erschlossen

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

Lt. Aussage der Stadt Gerolzhofen bzw. gemanR
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine Wohn-
bauflache (W)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet 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 storen-
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 fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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 liberdeckt sein

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GFZ 0,80
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- Weitere Festsetzungen
- Tatséachliche Grund-

flaéchenzahl
2) FI. Nr. 2153/10

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl
2) FI. Nr. 2153/10

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplétze
2) FI. Nr. 2153/10

4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Vorbemerkung

- Gebé&udeart u. Nutzung

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

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

Sh. Bebauungsplan in der Anlage

BGF KG (' sh. Anlage ) =234,59
Garagenzufahrt 6,615 x 5,00 = 33,08
zZusammen = 267,67

Berechnung GRZ: 267,67 m?: 646 m? = 0,414 m?
GRZ tatséchlich: ~ 0,41 ( max. zul. 0,40 )

BGF EG (' sh. Anlage ) =228,19
BGF DG (228,19x0,75) =171,14
zZusammen = 399,33

Berechnung GFZ: 399,33 m?: 646 m? = 0,618
GFZ tatséchlich: ~ 0,62 ( max. zul. 0,80 )

Bei der Berechnung der tatséchlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht berlcksichtigen, da dieses
grofitenteils unterhalb der natirlichen bzw. festgeleg-
ten Gelandeoberflache liegt, bzw. die Deckenunter-
kante des Kellergeschosses im Mittel weniger als 1,20
m hoher liegt als die natirliche bzw. festgelegte Ge-
ldndeoberflache

Auf dem Grundstiick sind derzeit mindestens zwei
KFZ-Abstellplatze bei einer abgeschlossenen Wohn-
einheit realisiert bzw. nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Stadt
Gerolzhofen sowie der Richtlinie des bayerischen
Staatsministeriums des Inneren flir den Stellplatzbe-
darf in der Fassung vom 12.02.1978 erfullt ist

Alle nachfolgenden Aussagen beziehen sich -soweit
nicht ausdricklich anders angegeben- auf das bebau-
te Flurstick 2153/10

Voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilien-

wohnhaus mit Doppelgarage und ausgebautem
Satteldach
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- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Spitzboden

- Geschosshohen

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen

Anmerkung:

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen mehrere Flure
und Zwischenflure, drei Lager- bzw. Hobbyrdume,
Fahrradkeller, Waschkiche, Installationsraum sowie
Heizraum ( sh. Grundrissplane in der Anlage )

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen Windfang mit Zu-
gang zur Garage und zum Wohnhaus, groRziugige
Diele/Flur, Buro-/Arbeitszimmer, WC, Hauswirt-
schaftsraum, offener Wohn-/Essbereich sowie Kiliche
mit Speisekammer (sh. Grundrissplane in der Anlage)
GroRzugige Diele/Flur, Elternbereich mit Ankleide
und Bad, Galerie mit Zugang zu weiterem Bad/
Dusche, Gastezimmer, Kinderzimmer und Spielzim-
mer ( sh. Grundrisspléne in der Anlage )

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen nicht ausgebaut

Kellergeschoss :~2,57m (Wohnhaus)

:~2,59m (Garage)

Erdgeschoss :~2,82m (Wohnhaus)
:~2,72m (Garage)

Dachgeschoss :~2,82m* (Wohnhaus)
1~ 3,84 m** ( Garage )

Spitzboden 1~ 3,78 m** ( Wohnhaus )

*) ohne Berlcksichtigung der Dachschragen, bis OK Kehlbalken

**)  ohne Bertlicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

Die Geschosshéhen sind jeweils gemessen von
Oberkante RFB des jeweiligen Geschosses bis Ober-
kante RFB des darlber liegenden Geschosses
( Achtung! MaRentnahme erfolgte aus Planunterla-
gen, d.h. fir eine Ubereinstimmung mit der Wirklich-
keit kann keine Gewahr ibernommen werden )

Kellergeschoss :~2,37m (Wohnhaus)

:~2,37Tm (Garage)

Erdgeschoss :~2,62m (Wohnhaus)
:~250m (Garage)

Dachgeschoss :~2,62m* (Wohnhaus )
1~ 3,35 m** ( Garage )

Spitzboden : ~ 3,30 m** ( Wohnhaus )

*) ohne Berlicksichtigung der Dachschragen, bis UK Kehlbalkendecke
**)  ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis UK Firstzange

Die lichten Raumhoéhen sind jeweils von Oberkante
FFB bis Unterkante Fertigdecke gemessen ( Acht-
ung! Malentnahme erfolgte aus Planunterlagen, d.h.
fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit kann
keine Gewahr tbernommen werden )

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen bzw. waren keine derartigen Unter-
lagen bei Behérden verfugbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemall ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen
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- Erweiterungsmoglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Brutto-Grundflache ( BGF )

Wohnhaus mit Garage

- Umbauter Raum ( UBR))

Wohnhaus mit Garage

- Wohnflache ( WFL )

Wohnhaus mit Garage

- Netto-Grundfldche ( NGF )

Wohnhaus mit Garage

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

GRZ bereits bestmdglich ausgenutzt, d.h. keine sinn-
vollen Erweiterungsmoglichkeiten gegeben

Die Berechnung der Wohn- u. Nutzflachen bzw. der
Flachen u. Massen wurde anhand der vorliegenden
Eingabeplane aus dem Besitz der Stadt Gerolzhofen
durchgefthrt bzw. wurden -soweit plausibel und ver-
wertbar- die Berechnungen des Planfertigers heran-
gezogen

Fir die Ubereinstimmung aller MaR- u. Flachenan-
gaben mit der Wirklichkeit kann dennoch keine Ge-
wahr Ubernommen werden ( u.a. wegen der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung )

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. 691 m? ( ~ 94 % Wohnhaus + 6 % Garage )

Der umbaute Raum ist die Summe der Rauminhalte
Uber Brutto-Grundflachen

Der umbaute Raum wird von den duferen Begrenz-
ungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle, der
AulBenwande u. der Dacher einschlief3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/1950
UBR demnach:
rd. 1 923 m?

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung 2004 bzw. die Il BV durch den
Planfertiger ermittelt

WFL demnach:
rd. 275 m?

Die Netto-Grundflache unterteilt sich in den Bereich
Nutzflache, Verkehrsflache u. technische Funktions-
flache, wobei die Nutzflache zusatzlich in die Be-
reiche Haupt- u. Nebennutzflache zu unterteilen ist

Die Netto-Grundflache wurde durch den Planfertiger
in Anlehnung an DIN 277/2005 ermittelt

NGF demnach:

rd. 185 m? ( Kellergeschoss )
rd. 36 m? ( EG Garage)
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5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
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. 1995
- Sanierung/Moderni-
sierung ———-

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgeflihrte Ortsbesichtigung vom
19.09.2023

Da eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht 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 méglich, 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 Griinden nicht Uberprift 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

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- u. Streifenfundamente bzw. Stahlbeton-Sohl-
bzw. Kellersohlplatte

- AuBBenwédnde Nicht feststellbar, erdberiihrte KellerauRenwande ver-
mutlich Stahlbeton-Massivwande bzw. Schwerbeton-
Mauerwerk, sonstige Umfassungswande vermutlich
porosiertes HLZ-Mauerwerk

- Innenwande Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-
Mauerwerk, ansonsten vermutlich HLZ-Mauerwerk
bzw. Gipskarton-Metallstanderwande

- Decken
Konstruktion Nicht feststellbar, vermutlich schlaff bewehrte Stahl-
beton-Massivdecken, Uber Dachgeschoss vermutlich
Holz-Balkendecke
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Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre
- Treppen

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren

Innentlren
- FuBbéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Brennstoffbevorratung
Heizkorper

- Installation
Frischwasser

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
estrich bzw. schwimmender Anhydritestrich
Nicht feststellbar

Soweit erkennbar, Nadelholz-Dachstuhl ( It. Eingabe-
planen Sparren- bzw. Kehlbalkendachstuhl )

Nicht feststellbar ( vermutlich Mineralwolle zwischen
Sparren bzw. innerhalb der Kehlbalkendecke )
Ton-Ziegel ( Biberschwanz-Doppeldeckung ), Ver-
blechungen verzinktes Stahlblech bzw. Titanzink-
blech

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, soweit erkennbar mineralische
Putzflachen ( eventuell auch Polystyrol Warmedamm-
Verbundsystem ) mit Farbanstrich bzw. abgetonter
Edelputzschicht
Nicht feststellbar

Soweit erkennbar, Leichtmetall-Isolierglasfenster mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, zudem grofflachige
Verglasung innerhalb der Westfassade und der west-
lichen Dachflache, sowie Firstverglasung Uber dem
Dachgeschoss der Garage ( Ausflihrung nicht beur-
teilbar )

Soweit erkennbar, elektrische Leichtmetall-Jalousien
an den senkrecht stehenden Fenstern, grof¥flachige
Verglasung sowie Uberkopfverglasungen augen-
scheinlich ohne aufienliegenden Sonnenschutz

Eingangstir EG (soweit erkennbar) Leichtmetall-
Fullungstir mit isolierverglastem Leichtmetall-Seiten-
teil und Leichtmetall-Oberlicht, Vor Garage lackiertes
Leichtmetall- bzw. Stahlblech- Sektionaltor ( vermut-
lich mit E-Antrieb )

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Zentralheizung ( It.
Eingabeplanen Nennwarmeleistung 27 kW )

Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Heizzen-
trale

Nicht feststellbar (vermutlich Gasanschluss )

Nicht feststellbar, vermutlich FuRbodenheizung

Nicht feststellbar, vermutlich Kupfer ( Zustand nicht
beurteilbar )
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Heizleitungen

Abwasser

Gasleitungen

- Sanitar

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

- Elektro

- Zubehor

- Besondere Bauteile

- Nebengebéude

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Nicht feststellbar, vermutlich Kunststoff ( Zustand
nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, Sanitaranschlisse u. Hauptfallrohre
vermutlich Hochtemperaturrohre ( Zustand nicht be-
urteilbar ), Grundleitungen vermutlich KG-Rohre ( Zu-
stand nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, vermutlich Kupfer bzw. verzinkter
Stahl ( Zustand nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Waschklche
Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: WC ( 1 WC, 1
Urinal, 3 Waschtische ), HW-Raum ( Waschmaschin-
enanschluss ), Kiche ( Spllenanschluss )

Elternbad ( 1 Eckwanne, 1 Dusche, 1 WC, 1 Wasch-
tisch sowie Sauna ), Gaste-/Kinderbad ( 1 Dusche, 1
WC, 1 Waschtisch )

Nicht feststellbar, vermutlich funktionsfahige E-
Installation, den einschlagigen EVU- u. VDE-Richtli-
nien entsprechend

Keines feststellbar

Dreieckige Balkonplatte ( auskragende Stahlbeton-
Massivplatte ohne Belag und Bristung ) auf Hohe DG
Nordseite

Soweit erkennbar, offene Uberdachung im sidlichen
Grundstlicksbereich ( soweit erkennbar, Stahl-/Holz-
konstruktion mit darauf befindlicher PV-Anlage )

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch min-
destens DIN 4108 — 2. Anderung von 1989 bzw. der
2. Warmeschutzverordnung von 1984 sowie der 3.
Heizungsanlagenverordnung von 1989 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aufden nicht erkennbar

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsversteiger-
ung nicht unter die in § 16 der EnEV genannten Aus-
stellungsanlasse Verkauf, Vermietung, Verpachtung
oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch nicht erfor-
derlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aulerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fir Wohngebaude
nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008 verstrich-
en)

Von aullen keine besonderen Schallschutzmal-

nahmen erkennbar ( vermutlich Trittschallddmmung
unter Estrich vorhanden )
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- Brandschutz

- AuBBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel- u.
Bauschéaden

Verkehrswertgutachten S 12/2023
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Im Ubrigen vermutlich mindestens DIN 4109 ( Schall-
schutz im Hochbau ) der damals giiltigen Fassung
entsprechend

Von auflen keine besonderen Brandschutzmalfl’-
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. Rauchmeldern nicht mdglich

Garagenvorplatz, Hauszugang sowie Hausumgang
Granit-Kleinpflaster, Lichtschachteinfassungen Gra-
nit-Rabatten, vor Hauseingang Freitreppe ( zwei
Steigungen Beton mit Natursteinbelag ), rundum
idyllisch und kaum einsehbar eingewachsen, an-
sonsten Rasenflachen ( keine weiteren Aussagen
moglich )

Durchaus glnstige Belichtungsverhaltnisse bzw. all-
seitig belichteter Baukdrper, derzeit lediglich teilweise
Beeintrachtigung durch Aufwuchs auf eigenem Grund

Insgesamt angenehmer, aufwandig errichteter Bau-
korper mit jedoch auch reparaturanfalliger Detailaus-
bildung

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels. Dennoch kann der Bau-
mangel als Fehler wahrend der Bauzeit bzw. der
Bauschaden als Folge eines Baumangels ( Mangel-
folgeschaden ) bzw. als Schaden durch duf3ere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgeflihrte, ordnungsgemafe In-
standhaltung ) bezeichnet werden

Nicht unerhebliche Putzmangel ( insbesondere im
Sockelbereich und im Anschlussbereich Balkon-
platte/Fassade )

Gesamte Fassade mit nicht unerheblichen Anstrich-
mangeln ( rel. stark veralgt )

Balkon nicht fertiggestellt ( fehlende Bristung, Belag
usw. )

Grol¥flachige Verglasung Westseite sowie Firstver-
glasung Uber Garage ( augenscheinlich ohne aulen-
liegenden Sonnenschutz )
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- Tierischer Schadlingsbefall Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben

- Pflanzlicher Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Schwamme 0.3. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

- Gesundheitsgefdhrdende Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd
usw. ) hat sich beim Ortstermin bzw. von aufien nicht

ergeben
- Bauunterhalt Insgesamt leicht vernachlassigt wirkender Baukdrper,

seit dem Ursprungsbaujahr vermutlich keine bzw. nur
wenige Modernisierungs- und Pflegemalinahen aus-
gefluihrt, insgesamt jedoch vermutlich hochwertig aus-
gestattete Immobilie

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

1) FI. Nr. 2153/9

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein weitestgehend unbebautes
Grundsttick ( Bauplatz ). Das Grundstiick ist derzeit in Verbindung mit Nachbargrundstiick
FI. Nr. 2153/10 ( ebenfalls Gegenstand der Bewertung ) genutzt. Im norddstlichen Grund-
stlicksbereich ist das Grundstlick z.T. mittels Granit-Kleinpflaster bzw. Beton-Platten be-
festigt. Im Ubrigen ist das Grundstiick als Rasen-/Gartenflaiche angelegt und umlaufend
eingewachsen. Bebauung wie in dem in der Anlage beigefligten Bebauungsplan pro-
blemlos mdglich bzw. vorstellbar

2) FI. Nr. 2153/10

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie um eine angegliederte, voll unter-
kellerte PKW-Doppelgarage mit dartber liegendem Satteldach ( eventuell zu Wohn-
zwecken ausgebaut ) im Neubaugebiet zwischen der Wiebelsberger- und Schallfelder
Stralle bzw. Nahe des sudlichen Ortsrades

Da eine Innenbesichtigung des Wohnhauses und der Garage nicht ermdglich wurde, sind
explizite Aussagen zum Innenzustand und dem Ausstattungsstandard nicht mdglich. Von
aullen jedoch leicht vernachlassigt, jedoch auch aufwandig errichtet wirkende Anlage.
Seit dem Ursprungsbaujahr ( ca. 1995 ) vermutlich jedoch keine durchgreifenden Mo-
dernisierungen ausgefuhrt

Insgesamt angenehme, durchaus bevorzugte Wohnlage zwischen Schwarzenbergstralie
und Berliner StralRe. Die Entfernung zur Innenstadt von Gerolzhofen betragt zwischen
1.000 und 1.500 Metern

Wie bereits beschrieben, Flurstick 2153/10 in Verbindung mit dem Flurstick 2153/9
genutzt, Trennung jedoch problemlos madglich, da nicht vereinigt, d.h. Gesamtausgebot
zwar sinnvoll, jedoch nicht zwingend erforderlich

Anwesen vermutlich von der Grundstuickseigentimerin und deren Familie selbst genutzt
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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 Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstiick 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 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 begriinden. 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 Wohngebduden ( z.B. Reihenhdusern ) 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 ImmoWertV )

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

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen 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 Garagengrundstlicken u.
Hotels

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 Einfamilienwohnh&usern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die moégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( §§ 17 - 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen
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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 ein Einfamilienwohnhaus mit an-
gegliederter bzw. integrierter Doppelgarage

Die Gebaude sind nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

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 beschriebe-
nen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stiitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert flhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. 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 vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zurtckzugreifen

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. Maf} der baulichen Nutz-
ung, Erschliefungszustand u. jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Schweinfurt beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2022 ) nennt fir die Ge-
markung Gerolzhofen bzw. die Bodenrichtwerthnummer 13401002 einen erschlieBungs-
beitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 135.- €/m? fir baureifes
Land bzw. fir Wohnbauflachen

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstiick mit
einer Groée von 700 Quadratmetern
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Die tatsachliche Grundstiicksgrofie betragt jedoch 625 bzw. 646 Quadratmeter. Der vom
Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch auf ein Regelgrund-
stlick mit einer Gré3e von rd. 700 Quadratmetern

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu Vergleichswertrichtlinie VW-RL Anlage 2 = Umrechnungskoeffizien-
ten zur Berlcksichtigung abweichender GrundstiicksgréRen beim Bodenwert von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken )

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer GrundstiicksgroRe von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer Grundstlicksgréfte von 625 m? betragt dieser 1,015
bzw. bei einer Grée von 645 m? betragt dieser 1,011 ( jeweils interpoliert )

Umrechnungskoeffizient bei 625 m?> demnach: (1,015:1,00)=1,015
Umrechnungskoeffizient bei 646 m?> demnach: (1,011 :1,00) = 1,011

Bodenwert bei 625 m? demnach: 135.- € x 1,015 = 137,03 €/m?/rd. 137,00 €/m?
Bodenwert bei 646 m? demnach: 135.- € x 1,011 = 136,49 €/m?/rd. 136,00 €/m?

Der Wert der bestehenden Erschliefung bzw. die Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht még-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2022 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
des Landkreises Schweinfurt beim Landratsamt Hassberge ( fur die Gemarkung Gerolz-
hofen/Bodenrichtwertnummer 13401002 ) mit 137 bzw. 136.- €/m? ohne weitere Zu- oder
Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden Erschliefung bzw. die Beitrage nach dem KAG sind in diesen
Richtwerten ausdricklich enthalten

Bodenwert 1) Fl. Nr. 2 153/9 ( zum 19.09.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 137.- €/m? ( ebf.*)
Grunds’ﬁjcksgréf?se (It. Grundbuch ) : 6;5 m?

Bodenw_ert (ebf*) . 85 655.- €

Wert det Bodenbefetigung ( ~ 65 m? x 40.- ) 2 660.- €
Rechne_rischer Vergleichswert : 88 225.- €/rd. 88 000.- €

Bodenwert 2) Fl. Nr. 2 153/10 ( zum 19.09.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 136.- €/m? ( ebf.*)
X X
Grundstlcksgrofde ( It. Grundbuch ) : 646 m?
Bodenwert ( ebf*) : 87 856.- €
7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Vergleichswert 1) FI. Nr. 2153/9 ( zum 19.09.2023 ) : 88 000.- € (ebf.”)
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Bodenwert 2) FI. Nr. 2153/10 ( zum 19.09.2023 ) : 87 856.- € (ebf.”)
*) ebf : erschliefungsbeitragsfrei
ebp : erschlieffungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

Gebaude, Aullenanlagen, 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

Fl. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite

2) 2153/10 -Wohnhaus mit Garage 691 m2 22 u. 45

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméaf § 22 InmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebéude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?
2)2153/10 |-Wohnhaus |~94 % aus 1.01 gehob. |94 % x 743.- = 698.-
mit Garage |~ 6 % aus 28.1-29 (Anh.)|--—--—---- 6 % x 250.-= 15.- | 713.-

7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 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 flir angemessen

FI. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
2)2153/10 |- Wohnhaus mit Garage 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fir die einzelnen Einflussgréfien in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgrof3e u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt
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Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich. Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese mitein-
ander zu multiplizieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor Gemeindegréfe ( ~ 6.900 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral/gut ) 0,90 - 1,00 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,97

7.3.6 Baupreisindizes gemédB § 22 ImmoWertV Abs. 3

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

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

Der entsprechende Faktor ( Stand Mai 2023 ) ist dort mit 206,90 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 106,90 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 206,90 : 100 = 2,069

Gewdhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,069

6.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméafB § 6 Abs. 6 ImnmoWertV

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. gemall NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

- Wohnhaus mit Garage (Massivbau) : 60 bis 80 Jahre (gewanhlt 70 Jahre)

*) wegen kaum ausgefiihrter Pflegearbeiten und reparaturanfélliger Ausfiihrung

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:

- Wohnhaus mit Garage (Massivbau) : 70 Jahre - 28* Jahre = RND: 42 Jahre

*) 1995 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 42 Jahre ( bei GND 70 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméB § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Be-
stimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung )
bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach
»,R0ss" ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertminderung zugrun-
de zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV )
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Die beiden, bereits erwahnten Verfahren ( nach ,Ross“ bzw. linear” ) sind in der WertR
( 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
Anwendung 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:

Fl. Nr. Gebédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

2) 2153/10 | -Wohnhaus m. Garage 28 |- 70 |- 40 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschaden geméB § 6 Abs. 5 InmoWertV

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

Um also eine doppelte Berticksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt* ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mus-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den

Dieses qilt jedoch nicht flr Abbruchkosten 0.4., die eine absolute GréRe 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 fir derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden augenschein-
lich gering bzw. durch den rel. hohen Abschreibungsdivisor bzw. die angewendeten Be-
rechnungsparameter ( z.B. der gewahlten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ) grofiteils
bertcksichtigt, lediglich fir den anzunehmenden Reparaturstau innen ( u.a. wegen der
nicht ermdglichten Innenbesichtigung ) halte ich -ohne Anspruch auf Richtigkeit- einen Ab-
schlag von 30.000.- € fur erforderlich

Baumaéngel u. Bauschaden demnach: 30 000.- €

7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die AuRenanlagen nicht bereits vom Bodenwert mit erfasst sind, sind diese geson-
dert zu berlcksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Berucksichtigung 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 1.791,
Randnummer 33 )
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Insbesondere, da die AuRenanlagen 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 Beriicksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemessen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlicksichtigt 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. )

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
- Wohnhaus mit | - Balkonplatte 250.-
Garage - Uberdachung mit PV-Anlage 15 000.-
- Millbox 250.-
Zeitwert zusammen 15 500.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu berucksichtigen

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 ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fir die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fur 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 fir ihn also kostenneutral. Das Wertniveau bewegt sich fur ihn demnach auf
der Basis von Nettopreisen. 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
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Geht man also bei der Wertermittiung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
ziglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hoéheren Grundstickssachwert 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 Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlief3lich MwSt. lediglich héher

anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.

7.4 Sachwert

Brutto-Grundfldche (in m?)

X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis

Normalherstellungskosten des
Gebdédudes vor Korrektur

X
Korrekturfaktor

Normalherstellungskosten des

Gebdudes nach Korrektur
+

Baunebenkosten
(16 % aus 477 903.-)

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Baunebenkosten
X

Baupreisindex

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schaden

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méangel u. Schaden

Wertminderung wegen Alters
(40,00 % aus 1 116 985.-)

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters

7.4.1 Sachwertberechnung: 2) Fl. Nr. 2153/10 ( Wohnhaus mit Garage )

( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 31)

( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 31)

( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 32)

( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 31)

( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 32)

( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 33 )

( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 33)

m2

€

691 m?

713.-

492 683.-

0,97

477 903.-

76 464.-

554 367 .-

2,069

1146 985.-

30 000.-

1116 985.-

446 794.-

670 191.-

Das entspricht einem Wert je m®* UBR von: 670 191.- € : 1 923 m? = 349.-

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen

Seite: 35 von 70




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

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt

1 500.-

3 000.-

5 000.- entspricht rd. 1,49 % des
--------- Gebéude-Sachwertes

- Entwasserungseinrichtungen

- Versorgungseinrichtungen (W, E, T, G usw. )
- Bodenbefestigungen/Terrassen

- Stitzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- Sonstiges

zusammen ¢—> € 10 000.-

an day dh dh dh dh

Wert des Zubehérs €

Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 34 Pkt. 7.3.11 € 15 500.-

Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 31) € 87 856.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Wohnhaus m. Garage ( sh. Seite 35 Pkt. 7.4.1) € 670 191.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. oben ) € 10 000.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 15 500.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) €

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 695 691.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes € 783 547 .-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 784 000.-

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
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D.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahren sind Fehler in
der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Restnutzungsdauer
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 ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Seite 31 Pkt. 7.2.4

Bodenwert Fl. Nr. 2153/10 ( zum 19.09.2023 ): 87 856.- ( ebf. )

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung bzw. die
Wohnflachenverordnung ( WoFIV 2004 )

Ebenso stellen die KFZ-Abstellplatze in der Garage vermietbare Flachen dar, die jedoch
nicht nach ihrer tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewohnlichen Geschaftsverkehr
Ublich- zum Stlickpreis gewertet werden

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 ( ordnungsgemalfe Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu bericksichtigen

Das gesamte Anwesen ist vermutlich von der Grundstlickseigentimerin sowie deren Fa-
milie selbst genutzt, Mietverhaltnisse sind nicht bekannt

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 Sachverstandige

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fur angemessen

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr ( zwischen
1993 und 1996) und vergleichbarer Wohnungsgrofie ( Uber 80 Quadratmeter ) und guter
Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung von 7,00 bis 7,60 €/m? gezahlt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemalf um 5 % zu erhéhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie Keller,
Garten usw. )

Ich halte eine Orientierung am mittleren Wertniveau zuzuglich der genannten 5 % fur
angemessen

Quadratmetermiete demnach: 7,30 € +5 % =~ 7,70

Fir die KFZ-Abstellplatze in der Garage sind pauschal 40.- € je Monat u. Stellplatz er-
zielbar

Fir die Keller- und Gartenflachen sind keine separaten Mieten erzielbar bzw. sind diese
mit der kalkulatorischen Erhéhung um 5 % ausreichend bericksichtig
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7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnraume EG + DG 275 m? 7,70 2 117,50 25 410,00
Garagenstellplatz 1 pauschal 40,00 480,00
Garagenstellplatz 2 pauschal 40,00 480,00
Summe ( Rohertrag ) 2 197,50 26 370,00
Rohertrag gerundet 26 370,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 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 verbrauchsbe-
dingten 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 Gebdudes 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 fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses u. der Geschaftsflihrung

-Instandhaltungskosten

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
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumafRnahm-
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, 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 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 berlcksichtigt

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 OrtsgréRe 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 hdchstens 343,69 € je Eigentumswohnung u. Jahr sowie héchsten 44,83 € je Garage
bzw. Stellplatz u. Jahr. Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 1,64 %
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Gewadhlte Verwaltungskosten: 2 % 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 Gebaude-
nutzung, der Ortsgrof3e u. der Bezugsfertigkeit von 9 % des Rohertrages

Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 13,45 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mindestens 22 Jahre, jedoch nicht mehr als 32 Jahre zurlickliegt, abzlg-
lich eines Betrages von 1,57 € wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung
i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten flir Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden. Das entspricht einem Pro-
zentsatz von hochstens 13,16 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 12 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rlcklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 527 .- € jahrlich angespart

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

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
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 midssen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewihltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (2% +12% +3%)=17 %

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

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 gemaB § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, markttblich verzinst wird
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Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Bertck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstuck 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 Grundstickes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundséatzlich 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 flr vergleichbar genutzte Grundstlicke 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

Fur vergleichbare Immobilien ( Einfamilienhausgrundstiicke ) innerhalb des eher landlich
gepragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,50 und 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am unteren Wertniveau fur
angemessen

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 32 Pkt. 7.3.7

Gewahlte wirtschaftliche RND demnach: 42 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 geméaB § 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 ungepruft Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 42 J. RND u. 2,50 % LZ: 25,82

7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

Sh. Seite 33 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdaden demnach: 30 000.-
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: 2) Fl. Nr. 2153/10 ( Wohnhaus mit Garage )

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 38) € 26 370.-

Bewirtschaftungskosten

(17 % aus 26 370.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 39 ) € - 4 483.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 39) € = 21 887.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 87 856.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 2196.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 40) € = 19 691.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 40) X 25,82

Gebéudeertragswert € = 508 422.-

Maéngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 40) € - 30 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 31) € + 87 856.-

Rechnerischer Ertragswert € = 566 278.-

Ertragswert ( gerundet ) € 566 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

( 566 000.- : 275 m?) 2 058.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(566 000.- : 26 370.-) 21,46

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 Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persodnliche 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 MaRRstdabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Vergleichswert: 1) FI. Nr. 2 153/9 ( sh. Seite 30) : 88000.- €

Rechnerischer Sachwert: 2) FI. Nr. 2 1563/10 ( sh. Seite 36) : 784 000.- €
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Rechnerischer Ertragswert:  2) FI. Nr. 2 153/10 ( sh. Seite 41 ) : 566 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf der Seite 31 durchgefihrte Vergleichswertverfahren ( Fl. Nr. 2153/9) bzw. das auf
den Seiten 35 bis 36 durchgeflihrte Sachwertverfahren ( FI. Nr. 2153/10 ) stellt die Grund-
lage fur die Ermittlung der Verkehrswerte dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 29 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Vergleichend wurde im Falle des Flurstickes 2153/10 das Ertragswertverfaren durchge-
fuhrt. Im Wesentlichen stiitz dieses den rechnerischen Sachwert nach erforderlicher
Marktanpassung

8.4 Marktanpassung

Im Falle des Flurstiickes 2153/9 entspricht der rechnerische Vergleichswert auch gleich-
zeitig dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Marktanpassung ist nicht erforderlich

Im Falle des Flurstlickes 2153/10 halte ich auf Grund der Diskrepanz zwischen rechner-
ischem Sachwert und rechnerischem Ertragswert, der geringen Nachfrage nach Immo-
bilien in diesem Preissegment und der deutlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen einen
Marktanpassungsabschlag von 20 % fur erforderlich. Verkehrswert FI. Nr. 2153/10 dem-
nach:

784.000.- € x 0,80 = 627.200/rd. 627.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem oértlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (19.09.2023)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Gerolzhofen 1) Fl. Nr. 2153/9 : 88.000.- €
2) Fl. Nr. 2153/10 :  627.000.- €

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, 27.09.2023

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten
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9.0 Anlagen
9.1 Wohnfldchenberechnung ( nach §§ 42 - 44 der Il. Berechnungsverordnung )
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 2) Fl. Nr. 2153/9: Wohnhaus mit Garage ( Kellergeschoss )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?

Garagenkeller 5,76 X 5,885 33,90
Zwischenflur 1 1,76 X 4,01 7,06
Flur 7,01 X 2,28 15,98

4,625 X 1,635 7,56
Zwischenflur 2 6,01 X 1,28 7,69
Waschkilche 4,01 X 4,26 17,08
Installationsraum 2,135 X 2,885 6,16
Fahrradkeller 3,635 X 2,885 10,49
Hobbyraum 4,76 X 3,75 17,85

5,135 X 4,51 23,16
Keller 4,885 X 3,635 17,76
Heizraum 4,385 X 3,01 13,20
Treppe 2,26 X 3,25 7,35
Summe 120,24 45,64 19,36

— — >
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 185,24 m%rd. 185,00 m?
Gebaude: 2) FI. Nr. 2153/9: Wohnhaus mit Garage ( Garage )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,01 X 6,01 36,12
Summe 36,12
~— — )

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

36,12 m?rd. 36,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: Wohnhaus mit Garage

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 10,99 x 15,99 175,73
+ 4625 x 1,375 6,36
+ 0,572 x 0,625/2 0,18
+ 0,572 x 0,750/2 0,21
+ 1,117 x 0,75 0,84
+ 1,76 x 4,74 8,34
+ 649 x 6,615 42,93
Erdgeschoss 10,99 x 15,99 175,73
+ 1,899 x 0,625 1,19
+ 1,76 x 4,74 8,34
+ 649 x 6,615 42,93
Dachgeschoss 10,99 x 15,99 175,73
+ 1,899 x 0,625 1,19
+ 1,76 x 4,74 8,34
+ 649 x 6,615 42,93
Summe 234,59 228,19 228,19
—— —

Brutto-Grundfldache ( insgesamt )

690,97 m%rd. 691,00 m?
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9.4 Berechnung des Umbauten Raumes ( nach DIN 277/1950 )

BERECHNUNGEN
Bauvorhaben: Neubau eines Wohnhauses in Gerolzhofen, Schwarzenbergstrafie 20

Bauherrin:

1. Umbauter Raum

1.1,  Umbauter Raum KG + EG:
(10,99 x 15,99 /. 0,375 x 3,75+ 2,26 + 1,538 x 0,5 x 0,625) x
(0,15+2,57+2,82)+
(8,375x 6,49 /. 1,75 x 1,885) x (2,59 + 2,72)

= 1,243.431

1.2.  Umbauter Raum DG gesamt:
10,99 % 1599x 0,50+ 10,99 x 15,99 x 6,103 x 0,5 +
1,24x3x1,60x05x 1,10+ 1,24x090x05x1,10+220x05x3+
2,26+ 1,538 x 0,5 x 0,625 x (0,50 + 1,40 x 0,5) +
6,49x8375x 0,239 /. 4,74 x 1,885 x 0,239 +
649x8375x3,604x05+649x2,70x05x3,604x0,5 ./
1,885 x 1,75 x (0,239 + 2,183 x 0,5) +
250x180x120x05x25x140x05x1,20+240x05

= 758388

1.3 Dach unausgebaut:
7,00x1599x3,983x0,5+(4,865+2,625+2365+ 1,75+
2,25+ 0,865+ 2,50)x 0,694 x 0,50+ 1271 x 0,5+
1,10x 1,75x 0,50+ 244 x 0,5

- 236376x 173 = 78,792

1.4 Dach ausgebaut:
Gesamt /. ausgebaut = 679,596

Gesamtumbauter Raum =1,923,027

2. Kosten:
1923,027cmb @ 520,00 DM \ 1 = ca. 1.000.000,00 DM
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9.5 StraBBenkarte
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9.6 Luftbild
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)

.,

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.9 Eingabeplane M 1 : 200: 2) Fl. Nr. 2153/10 ( Grundriss Kellergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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( Querschnitt Wohnhaus und Garage )
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( Nord- u. Sidansicht )
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( Ost- u. Westansicht )
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9.10 Bebauungsplan
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Gemeinde Gerolzhofen

Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Zwischen Wiebelsberger
StraRe und Schallfelder StraRe”

- Erstfassung
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STADT GEROLZHOFEN
STADTTEL GEROLZHOFEN

LKR. SCHWEINFURT

Bebauungsplan fiir das Baugebiet
“Twischen Wiebelsberger Strafle und Schallfelder Strafle”

M=1:1000 02 Anril 1992

Art der baulichen Nutzung: WA gem. § & BauNV0
Bauweise: Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNV0

Der Bebauungsplan wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGd
vom (A, 7o, bis of 775 7t tentlich ausgelegt.
/

Gerolzhdfan, den 2 6. Nov. 1991
¢

Briuer, 1 Birgermeister

Der Stadtrat hat den Bebauungsplan gem. § 10 BauGB am v 7 7. 5 7
als Satzung besclilossen

Gerolz6fhn, den 7 [ Nov, 1991

Brauer, 1. Burgermeister

Der Bebsuungsplan ist gemad § 1 Abs, 2 Satz 2 WoBauErlG mit Bescheid
des Landret?ta::tes Schweinfurt vom 21,02,4982 Nr. 5.3-610/2/4-8/1
genehmigt. worden. )\

/|

Schypinfurt, 21102, 1992 )
TSAMT INFURT § <

\ LN
s 2 2/
k a_, Oberregieruncsrat
Jie EFt der Genehmigung durch das Landratsamt Schweinfurt ist
an os:%mmmmm0 worden mit dem Hinweis darauf, dafl der
Bebauungsplan mit Begrindung zu jedermanns Einsicht in der Verwaltungsgemeinschaft
Gerolzhofen wihrend der aligemeinen Dienststunden bereitgehalten wird Weiter wurde
darauf hingewiesen, daf) Gber den Inhalt auf Verl Auskunft gegeben wird, Mit
dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan am 73, 298dn Kraft

getreten (§ 12 Satz & BauGB), ‘/
AN Gurighten dn 15, Wiz 1992
B 1 A

E ~= Briuer, 1 Birgermeister
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9.11 Lichtbilder ( vom 19.09.2023 )

1) FI. Nr. 2153/9: vom Nordwesten
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2) Fl. Nr. 2153/10, Wohnhaus mit Garage: Nordseite bzw. Westseite ( von NW )

2) F1. Nr. 2153/10, Wohnhaus mit Garage: Nordseite bzw. Ostseite ( von NO )
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2) FI. Nr. 2153/10, Wohnhaus mit Garage: Ostseite bzw. Siidseite ( SW )

T joe,
e B 2 2T e

Verkehrswertgutachten S 12/2023
Einfamilienhaus mit Garage in Gerolzhofen Seite: 68 von 70



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

Blick in SchwarzenbergstraBe ( von Osten nach Westen )

Blick in Berliner Strae ( von Osten nach Westen )
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