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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes FI. Nr. 4214/67, Gartenstrale 10
Gemarkung 97526 Sennfeld

Bewertungsgegenstand 1) Wohn- u. Geschéaftshaus
2) PKW-Garage

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 42
Verkehrswert 240.000.- € ( zweihundertvierzigtausend Euro )
Mieter/Pachter Keine ( leerstehend )

Verwalter im Sinne der §§
20-29WEG 000 -

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZVG ~ « -

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

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

Subjektiv dingliche Rechte
i.S.von § 96 BGB i.V. mit §

21 Abs. 2 ZVG Keine feststellbar
Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB Keine feststellbar
Ansprechpartner

Gemeinde Sennfeld Bauamt Herr Bernhard Tel: 09721765118
Landratsamt Schweinfurt Zentrale Tel: 09721 550

Altlastenkataster Herr Nietzschner Tel: 09721 55560
Landratsamt HalRberge = Gutachterausschuss Herr Joos Tel: 09521 27274
Vermessungsamt SW Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt  Vollstreckungsgericht Tel: 09721 5420
Amtsgericht Schweinfurt Grundbuchamt Frau Trollenberg Tel: 09721 542426

Hilfreiche Links

www.sennfeld.de
www.meinestadt.de/sennfeld
www.landkreis-schweinfurt.de
www.lrasw.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten S 11/2023

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fur Immobiliarvollstreckung-
Rufferstraflie 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung flr Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 30.05.2023 unter dem Geschaftszeichen 801 K 18/
23 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
4214/67 ( bebaut mit leerstehendem Wohn- u. Ge-
schaftshaus samt Doppelgarage ) in der Gartenstralle
10, der Gemarkung 97526 Sennfeld

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

16.08.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Mittwoch, 16. August
2023 durch den Unterzeichner ab 16.00 Uhr besichtigt

Alle am Verfahren beteiligten wurden mit Schreiben vom
21.07.2023 ordnungsgemal’ Uber diesen Besichtigungs-
termin informiert. Dennoch wurde eine Innenbesichtig-
ung nicht ermdglicht

Auftragsgemal wurde die Ortsbesichtigung im Ubrigen
von auflen durchgefiihrt, d.h. die Wertermittlung beruht
auf dem aufReren Anschein u. den vorliegenden amt-
lichen Unterlagen. Aussagen Uber nicht prufbare Um-
stande u. dem Zustand innerhalb der Gebaude, sind
somit nicht moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 16.30 Uhr

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

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband und Ver-
messung in Schweinfurt ) im Mafstab 1 : 1000 vom
05.06.2023

- Grundbuchauszug ( Sennfeld, Blattstelle 5127 ),
amtlicher Ausdruck vom 26.04.2023 ( Deckblatt,
Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. lll')

- Diverse Unterlagen ( Plane u.a. ) aus dem Besitz der
Grundstlicksmiteigentiimerin
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- Weitere zur Wertermittiung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Schweinfurt
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2022 )
Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses beim Landratsamt Schweinfurt
Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Denk-
malliste usw. )
Gemeinde Sennfeld ( Flachennutzungsplan, Bebau-

ungsplan, Kasse usw.
Vermessungsamt Schweinfurt

Freistaat Bayern
Unterfranken
97526 Sennfeld

Gartenstrafte 10

Schweinfurt
Schweinfurt
Sennfeld

5127

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

1

Sennfeld

4 214/67

Gartenstrafle 10, Gebaude- und Freiflache

337 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

Verkehrswertgutachten S 11/2023

Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

2.1und 2.2
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- Eigentiimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Grundlage der Eintragung

- Eigentumsverhéltnisse

Sh. Grundbuch!

1 (=FI. Nr. 4214/67 )

Auflassung vom 28.11.2014; eingetragen am
13.01.2015

Als Miteigentimer je zu 72

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrénkungen

1

1 (= FI. Nr. 4214/67 )

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Schweinfurt Abteilung fur Immobiliarvollstreck-
ung, AZ: 801 K 18/23 ); eingetragen am 26.04.2023

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

- Anmerkung

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung

2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

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

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

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

Die Gemeinde Sennfeld liegt links des Mains im
Schweinfurter Becken und reicht nicht ganz bis an
das heutige Mainufer heran, sondern wird durch
einen schmalen, teilweise nur wenige Meter um-
fassenden Streifen Schweinfurter Gebietes vom
Flussufer getrennt. Der historische Ortskern liegt nur
knapp 2 km ostsudostlich vom Schweinfurter
Marktplatz und wurde auf einer Sandbank gegriindet

Die Gemarkung grenzt an den Schweinfurter Stadt-
park ,Wehranlagen®. Im Norden des Dorfes liegt der
Sennfelder Seenkranz, der den Verlauf des ,Alten
Mains“ erkennen lasst. An der Ostlichen Ortsgrenze
erreicht die Gemarkung mit 262 m 0. N. ihren héchst-
en Punkt
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- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten S 11/2023
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Der Westen des Gemeindegebietes, mit Freizeitein-
richtungen und den Gewerbegebieten, bildet eine
funktionale Einheit mit Schweinfurt, mit &uferlich
nicht wahrnehmbarer Grenze. Im Sildwesten hat
Sennfeld Anteil am Schwebheimer Wald. Im Osten
liegt der zu Schonungen gehdérende Reichelshof, der
allerdings von Sennfeld beansprucht wird

Nachstgelegene groere Stadte sind neben der
bereits erwahnten Industriestadt Schweinfurt mit rd.
54.000 Einwohnern, auch die Industrie- u. Universi-
tatsstadt Bamberg ( ca. 70.000 Einwohner ) im Osten
( ca. 53 km Entfernung ) sowie die Universitatsstadt
Wirzburg ( ca. 128.000 Einwohner ) im Sudwesten
( ca. 41 km Entfernung )

Lt. Angabe der Gemeinde Sennfeld rd. 4.600 Ein-
wohner ( mit geringfligig steigender Tendenz )

Lt. Angabe der Gemeinde Sennfeld betragt die ge-
samte Gemarkungsflache rd. 6,98 km?

Ca. 659 Einwohner je Quadratkilometer

Gemarkung Sennfeld ca. 214 m 4. NN ( katholische
Kirche ), HOhenlage des Bewertungsgrundstiuckes
zwischen 211 und 212 m 4. NN im Mittel

Freistaat Bayern
Unterfranken

Muinchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 271 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstick befindet sich am sud-
westlichen Rande des alten Ortskerns von Sennfeld,
unmittelbar nordwestlich der Gartenstralle, Nahe
Ecke WichernstraRe/Gartenstralle bzw. innerhalb des
Vierecks Gartenstraf3e/Gerolzhofer Stralle ( = Staats-
stralRe 2272 )/HauptstralRe/Wichernstralle

Durchschnittliche, leicht larmbelastete Siedlungs-
bzw. Altort-Wohnlage, dennoch beliebter Wohn-
Vorort von Schweinfurt mit guten infrastrukturellen
Einrichtungen

Die Entfernung zum Ortsmittelpunkt von Sennfeld
( z.B. das Gebiet um das Rathaus sowie die Drei-
einigkeitskirche ) betragt rd. 800 m

Keine qualifizierte Geschaftslage, allerdings Nahe zu
stark befahrener StaatsstralRe ( Autobahnzubringer )
bzw. Lage innerhalb von doérflichem Mischgebiet im
Sinne des § 5 BauNVO,
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- Anbindung an das (ber-
regionale Stral3ennetz

- Flughéfen

- Bahnhoéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

d.h. grundsatzlich auch fir nicht wesentlich stérendes
Gewerbe, Praxis, Einzelhandel Buro 0.3. geeignet

Die Gemeinde Sennfeld hat einen direkten Anschluss
an die Staatsstrallen 2272 und 2277 ( beide in
geringer Entfernung zum Bewertungsgrundstick )

Die Bundesstrallen 26 u. 286 befinden sich in ca. 3
km Entfernung, die Bundesstralle 303 befindet sich in
ca. 6 km Entfernung, die Bundesstral’e 19 befindet
sich in ca. 8 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 70 ( Anschluf3stelle Gochs-
heim ) ist in ca. 1 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 7 ( Autobahndreieck Schweinfurt/ Werneck ) ist
in ca. 16 km Entfernung, sowie die Bundesautobahn
71 ( Autobahndreieck Werntal ) ist in ca. 9 km Ent-
fernung erreichbar

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 23 km entfernten Halfurt

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

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 144 km Entfernung ), in Narnberg ( ca. 101 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 192 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 147 km Entfernung ) zu finden

Nachstgelegene Bahnhéfe befinden sich in der ca. 2
km entfernten ,Alten Bahnhofstralle* ( Stadtbahnhof
Schweinfurt ) bzw. in der ca. 4 km entfernten ,Haupt-
bahnhofstral3e” ( Hauptbahnhof Schweinfurt )

Eine weitere Zusteigemdglichkeit bietet seit 2006 der
DB-Haltepunkt ,Schweinfurt Mitte in ca. 2 km Ent-
fernung

Nachstgelegener ICE-Bahnhof ist der Bahnhof Wiirz-
burg-Altstadt in ca. 40 km Entfernung

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Stadtbus-
bereiches der Stadt Schweinfurt

Eine hervorragende Anbindung an das Stadtzentrum
bzw. die Stadtteile u. das nahere Umland ist hier-
durch ( in kurzen Zeitabstanden gewahrleistet )

Nachstgelegene Zusteigemdglichkeit auf der Linie 81
( Romark — Sennfeld u. zurlick ) ist die Haltestelle
Gartenstrale ( Fahrtrichtung RoRmarkt ) in wenigen
hundert Metern Entfernung bzw. auf der Linie 82
( RoRmarkt — Sennfeld — Gochsheim u. zurick ) ist
die Haltestelle Gochsheimer Hohe ( Fahrtrichtung
Gochsheim ) in ebenfalls wenigen hundert Metern
Entfernung
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Zusatzlich steht in der Gerolzhdfer Stralle eine Zu-
steigemdglichkeit zu den OVF-Linien 8160 ( Schwein-
furt-Gerolzhofen-Oberschwarzach ) sowie 9306
( Gerolzhofen- Traustadt- Donnersdorf- Untereuer-
heim-Schweinfurt ) zur Verfigung

Unmittelbar dstlich Werbeagentur mit DHL-Shop, an-
sonsten altere Wohnhauser, weiter nordlich Gewer-
begebiet (Autowerkstatt, Konservenfabrik usw.), weit-
er nordwestlich Gewerbegebiet ,Schweinfurt Hafen®

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht we-
sentlich stérend dar ( eventuell zeitweise leichte Ge-
riche durch nahe gelegene Konservenfabrik vor-
stellbar )

Gewisse Larmbelastung durch Nahe zu rel. stark be-
fahrener Staatsstralle 2272 zumindest im Aulienbe-
reich feststellbar

Lt. StralRenverkehrszahlung 2021 rd. 9.500 KFZ
taglich im Bereich der Zahlstelle 59279408 ( =
StaatsstralRe 2272 ) bzw. rd. 7.300 KFZ taglich im
Bereich der Zahlstelle 59279401 (= StaatstralRe
2271)

It. Larmkataster des Bayernatlas betragt der Uber 24
Stunden gemittelte bzw. gewichtete Schalldruckpegel
zwischen 59,7 und 60,8 dB(A) ( Pegelraster LDEN )
am Bewertungsgrundstiick

Keine feststellbar

Am Ort ist sowohl ein katholischer ( St. Elisabeth ) als
auch ein evangelischer Kindergarten verfugbar

Neben den Regelkindern im Alter von drei bis sechs
Jahren werden in den Sennfelder Kindergarten auch
Kleinkinder ab dem 2. Lebensjahr sowie Schulkinder
bis zur zweiten Grundschulklasse betreut

Kindergarten alternativer Erziehungsformen ( z.B.
Montessori Kindergarten, Walldorf Kindergarten,
Waldkindergarten u.d. ) sind im benachbarten
Schweinfurt bzw. im ca. 19 km entfernten Gerolz-
hofen verfigbar

Die Gemeinde Sennfeld verflugt sowohl Uber eine

Grundschule mit den Klassen eins bis vier als auch
Uber eine Haupt- und Mittelschule
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoéglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

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

Fur den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahl-
en die Schiler aus Sennfeld fir gewdhnlich den
Schulort Schweinfurt in ca. 2 km Entfernung

Das schulische Angebot dort umfasst vier Gymnasien
(Celtis-, Walther-Rathenau-, Humbold sowie Olympia-
Morata-Gymnasium ), zwei staatliche Realschulen
( Sattler- u. Walther-Rathenau-Realschule ), eine
Wirtschaftsschule mit privater Realschule ( Pelzl-
Schule ) mehrere berufsbildende Schulen ( Ludwig-
Erhard-Schule, Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-
Schulwerk, Alfons-Goppel-Schule ) verschiedene
Fachakademien ( z.B. Fahrzeugakademie, Fach-
schule fir Maschinenbautechniker, Fachakademie fiir
Sozialpadagogik ) sowie die Fachhochschule Wirz-
burg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and Engi-
neering, Elektro- und Informationstechnik, Mecha-
tronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Techno-
mathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen )

Die Julius-Maximilians-Universitat mit Ihren zahlreich-
en Fakultaten ( katholische Theologie, Jura, Medizin,
Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie, Chemie
u. Pharmazie, Mathematik und Informatik, Physik und
Astronomie sowie Wirtschaftswissenschaft ) ist im ca.
41 km entfernten Wirzburg, bzw. die Otto-Friedrich-
Universitat mit den Fakultidten Geistes- und Kultur-
wissenschaften, Sozial- und Wirtschaftswissen-
schaften, Humanwissenschaften sowie Wirtschaftsin-
formatik und angewandte Informatik ist im ca. 53 km
entfernten Bamberg zu finden

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs ( fur kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe )
stehen u.a. in geringer Entfernung zum Bewertungs-
objekt zur Verfigung ( z.B. Backer, Metzger, ALDI-
Sid, Sagasser- Getrankehandel, dm-Drogeriemarkt,
KiK-Modemarkt, Deichmann-Schuhhaus, Ernsting’s
Family, Nahkauf, Kihne-Werksverkauf usw. )

Ebenso sind am Ort auch alle gangigen Dienstleister
( Banken, Sparkassen, verschiedenen Handwerksbe-
triebe usw. ) ansassig. Weitere Einkaufsmdglich-
keiten ( Discounter, Drogerien, Bekleidungsge-
schafte, Baumarkte, GroRmarkte usw. ) befinden sich
im benachbarten Gewerbegebiet ,Schweinfurt Hafen*

Die Entfernung zum Geschaftszentrum der benach-
barten Stadt Schweinfurt ( z.B. das Gebiet um den
Marktplatz ) betragt ca. 2 km
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Die Gemeinde Sennfeld bietet ihren Einwohnern ne-
ben vielfaltigen Mdglichkeiten der sportlichen Betati-
gung ( Dreifachsporthalle, Waldsportanlage usw. )
auch die verschiedensten Moglichkeiten zur Entspan-
nung u. Erholung ( z.B. Hallenbad mit Sauna u. Sola-
rien, Naturbadesee, Licht- u. Luftbad usw. )

Ebenso ist die Nahe zu den Schweinfurter ,Wehran-
lagen® mit Jogging-Laufstrecken, sowie die Nahe zum
.Baggersee* am Schweinfurter Kreuz mit ausge-
dehnten Liegeflachen u. vielfaltigen Wassersportmag-
lichkeiten erwdhnenswert

Ein gutes ( auch internationales ) gastronomisches
Angebot rundet das Gesamtbild ab

Als Sehenswurdigkeiten der Gemeinde Sennfeld gel-
ten insbesondere die katholische Pfarrkirche St.
Elisabeth von 1932, der Sennfelder Seenkranz, das
ehemalige Kurhaus Bad Sennfeld sowie der Pulver-
turm aus der Mitte des 19 Jahrhunderts

Das Vereinsleben in Sennfeld kann als vielschichtig
u. rege bezeichnet werden

Neben den klassischen Sportvereinen bestehen hier
auch zahlreiche weitere aktive Vereine u. Interessen-
gemeinschaften (z.B. kirchlicher und kultureller Art )

Das Vereinsregister der Gemeinde Sennfeld weist
insgesamt 45 aktive Vereine aus

Sennfeld ist ein zentral gelegener Ausgangspunkt in
die umliegenden Naherholungs- u. Naturschutzge-
biete

Die Naturparks Bayerische Rhén, Spessart, Hass-
berge, Steigerwald, Thuringer Wald usw. sind mit
dem PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln in rel.
kurzer Zeit problemlos erreichbar

Erwahnenswert ist auch der Sennfelder Seenkranz
der seit 1956 unter Landschaftsschutz steht

Am Ort selbst sind drei allgemeinmedizinische
Praxen (u.a. Hausarzt-Zentrum, Mainbogenpraxis ),
ein Zahnarzt, eine Frauenarztin, ein Neurologe, ein
Masseur, mehrere Physiotherapeuten sowie ein
Podologe ansassig

Medizinische Produkte u. Medikamente konnen in der
ortlichen Apotheke erworben werden ( Apotheke in
der Mainbogen-Praxis )

Weitere praktizierende Arzte der unterschiedlichsten
Fachrichtungen sind im Stadtgebiet des benach-
barten Schweinfurt flachendeckend vorhanden

Neben dem ,St-Joseph®- u. ,Leopoldina“ Kranken-
haus stehen dort auch Privatkliniken ( u.a. Klinik far
Psychiatrie u. Augenheilkunde ) zur Verfigung
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Ein Zentrum fir Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich im ca. 14 km entfernten Werneck

Ein hervorragendes kurmedizinisches Angebot ist
durch die Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen,
Bad Neustadt, Bad Bocklet usw. gewahrleistet

Die Bevolkerungsstruktur von Sennfeld ist gemischt
katholisch/evangelisch gepragt ( mit rd. 43 % Pro-
tesanten, 38 % Katholiken und 19 % konfessions-
losen bzw. anders Glaubigen, jedoch Uberwiegend
evangelisch )

Am Ort ist sowohl eine katholisches Gotteshaus ( St.
Elisabeth ) als auch eine evangelische Kirche ( Drei-
einigkeitskirche ) vorhanden

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Konigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee, Gebetshaus der Siebten-Tags-Ad-
ventisten usw. ) sind im Stadtgebiet des benach-
barten Schweinfurt vorhanden

Eine Kirche Jesu Christi der Heiligen der Letzten
Tage ( Mormonen ) befindet sich im ca. 6 km ent-
fernten Dittelbrunn

Ein jldisches Gebetshaus u. eine griechisch/ortho-
doxe Gemeinde ist zudem im ca. 28 km entfernten
Bad Kissingen zu finden

Der Wirtschaftsstandort Sennfeld bzw. der des Land-
kreises Schweinfurt ist gepragt von den klassischen
Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung bzw.
des tertidren Sektors mit einem Anteil von 66,90 %
der Beschaftigten. ZweitgroRter Arbeitgeber ist der
Bereich produzierendes Gewerbe bzw. der sekun-
dare Sektor ( sein prozentualer Anteil an den sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei
ca. 31,20 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,90 % eine nur
untergeordnete Rolle, ist jedoch mit bestimmten
Sonderkulturen ( insbesondere Gemuse ) vertreten

Grole ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Kihne, die Fa. Winora-Staiger, die Fa. Waden-
klee, die Fa. Alba Metall Sid Franken usw. In der
Gemeinde Sennfeld dominieren dennoch lediglich
kleinere bis mittlere Handwerks- bzw. Gewerbe-
betriebe sowie der Einzelhandel

Ein grofder Teil der Einwohner der Gemeinde Senn-
feld findet seinen Arbeitsplatz auch bei der Grofin-
dustrie im nahe gelegenen Schweinfurt ( z.B. ZF-
Sachs, SKF, Bosch Rexroth, Fresenius Medical Care,
Schaeffler/FAG usw.)
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer
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Weiter ist die Gemeinde Sennfeld durch die unmittel-
bare Nahe zum Oberzentrum Schweinfurt und der
verkehrsgunstigen Lage ( u.a. Nahe zu den Bundes-
autobahnen 7 und 70 ) wirtschaftlich begunstigt

Ein positiver Pendlersaldo von rd. 700 bei rd. 1.985
sozialversichurungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort, zeigt das gute Arbeitsplatzangebot der Gemeinde
Sennfeld deutlich auf ( ca. 2.685 zivile Arbeitsplatze
im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Schweinfurt
betragt im Juli 2023 rd. 2,50 % und liegt damit leicht
unter dem Niveau der Bayerischen Arbeitslosenquo-
te von rd. 3,30 %

350,00 %
310,00 %
370,00 %

Kein Ort mit zentraler Einstufung bzw. Bedeutung

LRV-H ( landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen
und besonderem Handlungsbedarf )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftzahl od. Kauf-
kraftindex genannt) des Landkreises Schweinfurt be-
tragt 98,60

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
verfigen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 98,60 %
gegeniber der durchschnittlichen bundesdeutschen
Kaufkraft

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

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und

die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litadtskennziffer gegentiberstellen
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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 Bevdlkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen

Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das, dass die
Kaufkraft abfliel3t ( z.B. in eine Stadt oder eine andere
Region )

Fur den Landkreis Schweinfurt ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 68,48

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

- Offentliche Stellflichen

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie

Das Bewertungsobjekt in der GartenstralRe ist Uber
ein gut ausgebautes Strallennetz problemlos erreich-
bar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage“ bzw. ,Anbindung
an das Uberregionale Verkehrsnetz* )

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 50 km/h

Die StralRe im Bereich des Bewertungsobjektes ist
voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( Befestigung Fahrbahn u. Gehweg Bitu-
men-Schwarzdecke)

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
stdnden (einseitig der Fahrbahn) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
objektes ca. 8,50 m ( inklusive der Gehwege )

Die offentlichen Parkmdglichkeiten im Bereich des
Bewertungsgrundstiickes kdnnen insgesamt als gut
eingestuft werden

Zwar besteht in unmittelbarer Nahe des Bewertungs-
objektes absolutes Halteverbot ( entlang der Stdseite
der Gartenstralte ) bzw. eingeschranktes Halteverbot
( entlang der Nordseite der Gartenstralde ), allerdings
bestehen im weiteren norddéstlichen Verlauf der
Gartenstral3e ( etwa ab der Einmindung zur Wichern-
stralle) Parkmdglichkeiten in gekennzeichneten
Flachen ( entlang der Sudostseite der Gartenstral3e )

Die vorhandenen Stellplatze unterliegen keiner
zeitlichen Beschrankung und sind im Ubrigen kosten-
frei
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- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins muss

jedoch als rel. hoch eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- Gas

- Fernseh-Erdkabel

- Breitband-Erdkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause
CableMax 1000 mit bis zu 1.000 Mbit/s im Down-
load und bis zu 50 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt

- Strallenfrontlénge

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Trapezformig ( sh. Lageplan in Anlage )

Die StralRenfrontldange zur GartenstralRe betragt rd.
14,00 m

Die mittlere Grundstticksbreite ( von Stidwesten nach
Nordosten ) betragt rd. 15,00 m

Die mittlere Grundstlickstiefe ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt ca. 23,00 m

Leicht nach Nordwesten fallendes Gelande ( maxi-
maler Hohenunterschied von Sidosten nach Nord-
westen ca. 1,00 Hohenmeter )

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 Héhenlage zum nachstgelegenen Vor-
fluter (vermutlich der Main) sind negative Grund-
wassereinfllisse jedoch nicht auszuschlielen bzw. ist
davon auszugehen, dass das Grundwasser in rel.
geringer Tiefe ansteht

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
bayerischen Landesamtes fur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstliick zwar nicht innerhalb ein-
es festgesetzten Uberschwemmungsgebietes,
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

allerdings befindet sich das Grundstuck in einem Ge-
biet, einer sog. extremen Hochwasserkulisse (HQ
extrem), was mit einer seltenen Hochwassergefahr,
der keine Jahrlichkeit fur Hochwasserabflisse zu-
grunde liegt ( d.h. deutlich seltener als z.B. hundert-
jahrige Hochwasser ) einhergeht, d.h. eine Uber-
schwemmung des Grundstuckes bzw. der beiden Ga-
ragen-/Nebengebaude und Teilen des Wohnhauses )
ist bei extremen Hochwasserabfliissen nicht ausge-
schlossen

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

Laut Auskunft des Landratsamtes Schweinfurt befin-
det sich das Grundstick Fl. Nr. 4214/67 der Ge-
markung Sennfeld nicht im Altlastenkataster ,Abu-
DIS* ( Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninforma-
tionssystem des Landkreises Schweinfurt ) nach Art.
3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBod-
SchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden Altlast-
en

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

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

Im zweiten Weltkrieg hatte die Gemeinde Sennfeld
aufgrund der Nahe zur Industriestadt Schweinfurt
auch sehr unter den Bombenangriffen auf Schwein-
furt zu leiden

Am 31. Marz 1944 fielen wahrend eines Fliegeran-
griffs eine englische Luftmine sowie eine Vielzahl an
Spreng-, Brand- und Phosphorbomben auf den alten
Dorfkern. Viele historische Baudenkmaler wie die alte
evangelisch-lutherische Dreieinigkeitskirche, das Rat-
haus und die alte Schule wurden zerstort

Zudem wurden bei diesem Angriff 203 Wohnhauser
beschadigt, wovon 37 total zerstort, 42 schwer und
124 leicht beschadigt wurden. Mehrere Dutzend
Nutzgebdude wie landwirtschaftliche Nebenbauten,
Scheunen und Gewachshauser waren ebenfalls be-
troffen
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Zusammen mit den Angriffen am 17. August 1943
( im Rahmen der Operation Double Strike ) und am
24. Februar 1944 fielen drei Luftminen, 35 Spreng-
stoff-, 550 Phosphor- und 600 Stabbrandbomben auf
die Gemeinde Sennfeld

Ob auch das Gebiet um das Bewertungsgrundstiick
von diesen Angriffen tangiert wurde, ist nicht bekannt

Insgesamt kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass eventuelle Kriegsaltlasten spatestens bei der Er-
schlieBung des Gebietes bzw. beim Bau/Wiederauf-
bau des Gebaudes ordnungsgemal entfernt wurden,
d.h. die Wertermittlung geht auch hier -ohne An-
spruch auf Richtigkeit- von ungestérten u. konta-
minierungsfreien Bodenverhaltnissen aus

Soweit ersichtlich sind ca. 60 % des Grundstlickes
mittels der aufstehenden Baukorper versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Schweinfurt bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes flir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Anwesen Fl. Nr. 4214/67 der Gemarkung Senn-
feld kein Denkmal nach Denkmalliste dar ( auch nicht
in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Sennfeld befindet sich der
Bereich um das Bewertungsgrundstick nicht inner-
halb eines Ensembleschutzbereiches, d.h. mit Aufla-
gen wegen ortsbildpragender Bausubstanz ist in
diesem Bereich von Sennfeld nicht zu rechnen

Lt. Aussage der Gemeinde Sennfeld ist das Bewert-
ungsgrundstick in keines der genannten Verfahren
einbezogen bzw. alle zurlckliegenden Malinahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Mafinahmen und der damit verbundenen Kostenum-
legung zu rechnen

Lt. Angabe der Gemeinde Sennfeld ist die Grund-
stucksflache in Bezug auf die Herstellung von Wasser
und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich der Erschlieungsbeitrage ist die Garten-
stralde als erstmalig hergestellt einzustufen
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Aus diesem Grund sind die Erschliefungsbeitrage
ebenfalls als abgegolten anzunehmen

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

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

Verkehrswertgutachten S 11/2023
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Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefundenen Objekt wurde
-soweit moglich- stichpunktartig Gberprift

Nach Rulcksprache mit der Gemeinde Sennfeld so-
wie Einsicht der Bauakte, kann davon ausgegangen
werden, dass die formelle u. materielle Legalitat der
baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRRe in den bei-
gefugten Planunterlagen mit der Wirklichkeit kann je-
doch keine Gewahr tUbernommen werden

Baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht erflllte
Bauauflagen sind weder der Gemeinde Sennfeld
noch dem Landratsamt Schweinfurt bekannt bzw.
augenscheinlich ersichtlich

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes liegt kein
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( un-
beplanter Innenbereich ), demnach richtet sich die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
( Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile..... )

D.h., hier hat sich das Bauvorhaben hinsichtlich Art u.
Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise u. der
Grundstiicksflache die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einzufiigen

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstiick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach offentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstlick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs- u. Erschlielungsbeitrage )
ordnungsgemaf abgerechnet u. entrichtet
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3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

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

(o]

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Lt. Aussage der Gemeinde Sennfeld handelt es sich
gemal Flachennutzungsplan um eine gemischte
Bauflache

Nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
bzw. nach der Eigenart der naheren Umgebung
handelt es sich um ein Dorfgebiet ( MD ) im Sinne
des § 5 BauNVO

Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen u. der Unterbringung von nicht we-
sentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Ver-
sorgung der Bewohner des Gebietes dienenden
Handwerksbetrieben

Auf die Belange der land- u. forstwirtschaftlichen Be-
triebe, einschliellich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaftlicher Betrie-
be und die dazugehdérigen Wohnungen u. Wohnge-
baude

Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit ent-
sprechenden Nutzgarten u. landwirtschaftliche Ne-
benerwerbsstellen

Sonstige Wohngebaude

Betriebe zur Be- u. Verarbeitung und Sammlung
land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
Einzelhandelsbetriebe, Schank- u. Speisewirtschaft-
en sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltung sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche u. sportliche
Zwecke

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 zugelas-
sen werden ( = Vergnugungsstatten, soweit sie nicht
wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind )

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in dorflichen Mischgebieten- 0,60,
d.h. 60 % der Grundstlcksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein

Eine Uberschreitung von 50 %, bis zu einer maximal-
en GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh. Bau-
NVO § 19)
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- Zulgssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl ( liberschl&gig )

- Tatsédchliche Geschoss-
flachenzahl ( liberschl&gig )

- Erforderliche Stell-
platze

4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben
- Geb&udeart u. Nutzung
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

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

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

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF 1) EG ( sh. Anlage ) = 75,15
BGF 2) EG ( sh. Anlage ) = 45,00
Garagenzufahrt 14,00 x 6,00 = 84,00
zZusammen = 204,15

Berechnung GRZ: 204,15 m?: 337 m? = 0,606
GRZ tatséchlich: ~ 0,61 ( max. zul. 0,60 )

BGF 1) EG (' sh. Anlage ) = 75,15
BGF 1) OG (' sh. Anlage ) = 7515
BGF 1) DG (75,15x0,75) = 56,36
zZusammen = 206,66

Berechnung GFZ: 206,66 m?: 337 m? = 0,613
GFZ tatséachlich: ~ 0,61 ( max. zul. 1,20 )

Auf dem Grundstick sind mindestens drei KFZ-Ab-
stellplatze bei einer abgeschlossenen Wohneinheit
und einer ehemaligen Gewerbeeinheit realisiert bzw.
nachweisbar ( 2 x Garagenstellplatz mind. 1 x KFZ-
Abstellplatz im Freien )

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

Voll unterkellertes, zweigeschossiges Wohn- u. Ge-
schaftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss (Sattel-
dach)

Nicht unterkellerte, eingeschossige Doppelgarage mit
Flachdach bzw. flach geneigtem Pultdach
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- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Erweiterungsmoglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

1) Wohn- u. Geschéftshaus

- Nutzflache ( NFL )

1) Wohn- u. Geschéftshaus
2) Garage

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

1) Wohn- u. Geschéftshaus:

Nicht feststellbar, vermutlich Waschkiche, Heizraum
sowie zwei Keller-Lagerraume

Nicht feststellbar, stralenseitig Ladenflache, hofseitig
vermutlich Biroraum, Kiiche u. WC/Bad

Nicht feststellbar, vermutlich zwei Wohn-/Schlaf-
raume, Kiche und Bad sowie Balkon

Nicht feststellbar, vermutlich zwei weitere Schlaf-
raume sowie WC/Bad

2) Garage:

Nicht feststellbar, soweit erkennbar zwei baulich ge-
trennte Garagenstellplatze

Keine sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeit erkennbar

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen. Die Wertermittlung geht davon aus,
dass die vorhandenen Decken gemal} ihres jeweili-
gen Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit ( fur Wohn-
zwecke ) aufweisen

Die Berechnung/Zusammenstellung der Wohn- u.
Nutzflachen wurde anhand der vorliegenden Be-
standsplane aus dem Besitz der Grundstlicksmit-
eigentimerin durchgefuhrt

Fiur die Ubereinstimmung aller MaRe in den in der
Anlage beigefligten Planunterlagen bzw. der Flachen
u. Massen mit der Wirklichkeit kann ausdrtcklich
keine Gewahr Ubernommen werden ( u.a. wegen der
nicht ermoglichten Innenbesichtigung )

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung (WoFIV 2004) Uberschlagig er-
mittelt (Anlagen)

WFL demnach:
rd. 95 m? (Wohnung OG und DG )

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflachen-
verordnung 2004 z&hlen

NFL demnach:

rd. 63 m? ( Kellergeschoss )
rd. 61 m? ( ehem. Gewerbeeinheit EG )
rd. 37 m?
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- Brutto-Grundfléche ( BGF )

1) Wohn- u. Geschaftshaus
2) Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohn- u. Geschiftshaus
2) Garage

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
1) Wohn u. Geschaftshaus
- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
2) Garage
5.0 Baubeschreibung
5.1 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohn- u. Geschaftshaus
2) Garage
- Sanierung/Moderni-

sierung
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten S 11/2023

Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

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. 301 m?
rd. 45 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &uReren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschlief3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:

rd. 800 m?

rd. 113 m?

BGF/BRI: 301m? : 800m* = 0,38 (normal)
WFL/BRI: 156 m? : 800m* = 0,20 (normal)
WFL/BGF: 156 m? : 301 m?> = 0,52 (normal)
BGF/BRI: 45m?* :113m®* = 0,40 (normal)
NFL/BRI: 37m? : 113m®* = 0,33 (gut)
NFL/BGF: 37m?> : 45m* = 0,82 (gut)

ca. 1954
ca. 1954

Einbau eines Ladengeschaftes im EG vermutlich
1963

Erneuerung der Fenster, der Dachhaut samt Rinnen
und Fallrohre sowie der Gaubenverkleidungen usw.
geschatzt Mitte bis Ende der 1990er Jahre

Teilweise Modernisierung des Innenausbaus ge-
schatzt Mitte der 2010er Jahre

Erneuerung der Garagentore, der Dachhaut und der
Rinnen und Fallrohre geschatzt Mitte bis Ende der
1990er Jahre

Seite: 21 von 57



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

5.2 Bautechnische Beschreibung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgeflhrte Ortsbesichtigung vom
16.08.2023

Da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht 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 Ausfihrung im entsprechenden Baujahr

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

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

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung

- AuBBenwénde

- Innenwéande

- Decken
Konstruktion

Aufbau

Untersichten

Nicht feststellbar, vermutlich Stampfbeton-Streifen-
fundamente

Nicht feststellbar, Kellerumfassungswande vermutlich
Stampfbeton-Massivwande ( eventuell gegen Erd-
reich betoniert ), Geschossumfassungswande ver-
mutlich Vollziegel- bzw. Bimsbeton-Hohlblock-Mauer-
werk

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Voll-
ziegel-Mauerwerk, ansonsten vermutlich wie vor

Nicht feststellbar, Uber Kellergeschoss vermutlich
schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecke ( vermut-
lich Ortbetondecken ), Uber Erd- u. Obergeschoss
vermutlich Holz-Balkendecke

Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich Zement-
Verbundestrich, ansonsten vermutlich Holz-Dielen,
Verlegeplatten o0.a.

Nicht feststellbar

- Dach
Konstruktion Nicht feststellbar, soweit erkennbar Nadelholz-Spar-
rendachstuhl mit Aufschieblingen
Warmedammung Nicht feststellbar, eventuell Mineralwolle zwischen
Sparren bzw. innerhalb der Kehlbalkendecke
Eindeckung Soweit erkennbar, Ton-Ziegel

Rinnen u. Fallrohre

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech

- Treppen Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich Beton-
Blockstufen, ansonsten vermutlich eingestemmte
Massivholz-Wangentreppe mit Massivholzgelander

- Wandbehandlung

aulden Sockel Werkstein-Verkleidung, ansonsten mineral-

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

ische Putzflachen mit Farbanstrich, Erdgeschoss
stralRenseitig Naturstein-Riemenverkleidung
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innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen
Innentliren

- FuBbéden

- Heizung

Zentrale
Warmwasserbereitung

Heizkorper
Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser
Heizleitungen
Abwasser

- Sanitar

- Elektro

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Nicht feststellbar, vermutlich Tapeten verschiedener
Arten

Soweit erkennbar, Kunststoff-Isolierglasfenster mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen, vor Ladengeschéaft
Erdgeschoss Leichtmetall-Schaufenster mit Einfach-
verglasung ( festverglast )

Soweit erkennbar, mechanische Kunststoff-Rollla-
den, Schaufenster Erdgeschoss ohne auf3enliegen-
den Sonnenschutz

Vor Eingang Ladengeschaft Stahl-/Leichtmetalltlr mit
Glasflllung sowie verglastem Stahl/Leichtmetall-
Oberlicht, ansonsten nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Laminat, Teppichware
usw.

Nicht feststellbar, vermutlich OI-Zentrtheizung

Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Heizzen-
trale

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar
Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch bestenfalls DIN
4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1984 sowie der 4. Heizungs-
anlagenverordnung von 1994 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aufen nicht erkennbar

Insgesamt vermutlich jedoch nur durchschnittlicher
bzw. eher einfacher Warmedammstandard ( Fenster
bereits grofteils isolierverglast, AuRenwande ohne
zusatzlichen Warmeschutz usw. )

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsversteiger-
ung nicht unter die in § 16 der EnEV genannten
Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung, Verpacht-
ung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch nicht er-
forderlich )
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- Schallschutz

- Brandschutz

- Zubehoér

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen

Einfriedungen

Sonstiges

- Belichtung u. Beliiftung

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aulerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fir Wohngebaude
vor Baujahr 1965- bereits seit 01.01.2008 verstrichen

Von auRen keine besonderen Schallschutzmal-
nahmen erkennbar ( insbesondere in Bezug auf Tritt-
und Korperschallddmmung -bauartbedingt- eher ein-
facher Standard )

Insbesondere Trennwand zum Nachbargebaude nicht
beurteilbar, vermutlich jedoch einschalige Kommun-
wand ohne akustische Trennlage

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

Von auflen keine besonderen Brandschutzmal3-
nahmen erkennbar, im Ubrigen vermutlich jedoch
bestenfalls DIN 4102 ( Brandschutz im Hochbau ) der
damals gultigen Fassung entsprechend

Zu den seit 01.01.2018 erforderlichen Rauch- bzw.
Brandmelder sind keine Aussagen maglich

Von auf3en keines feststellbar

2) Garage:

Vermutlich Stampfbeton-Streifenfundamente bzw.
Beton-Sohlplatte, Umfassungswande vermutlich Be-
ton-Hohlblock-Mauerwerk ( auf3en verputzt ), Dach-
konstruktion vermutlich Holz-Balkenlage mit Ver-
schalung, Dachhaut ( soweit erkennbar ) beschieferte
Bitumen-SchweiRbahn, Rinnen und Fallrohre verzink-
tes Stahlblech bzw. Titanzinkblech, 2 x Stahlblech-
Sektionaltor usw.

Vor Ladengeschaft EG und Zugang zum rickwartigen
Eingang sowie vor den Garagen ( zumindest im
Bereich der Garagenzufahrt ) rotes Beton-Rechteck-
pflaster, Garagenzufahrt Bitumen-Schwarzdecke

Vor Garagenzufahrt zweiflliigeliges Stahl-Hoftor
zwischen Beton-Werksteinstutzen, zwischen Wohn-
haus u. Hoftor einfligelige Stahl-Hoftir zwischen
Beton-Werksteinstitzen sowie Stahl-Zaunelement auf
Beton-Sockel, sonstige Einfriedung stark schadhafter
Maschendrahtzaun an Stahlrohrstiitzen

Nicht feststellbar

Von Nordwestgiebel abgesehen, allseitig belichteter

Baukorper, d.h. keine wesentlich stérenden Einflisse
erkennbar
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- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumaéngel
und Bauschéden
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

- Tierischer Schéad-
lingsbefall
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

- Pflanzlicher Schéad-
lingsbefall
1) Wohn- u. Geschaftshaus
2) Garage

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

- Bauunterhalt
1) Wohn- u. Geschaftshaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten S 11/2023
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Durchschnittlicher Baukérper ohne architektonische
Besonderheiten, Uberwiegend z.T. typische gestalter-
ische Merkmale der 1960er Jahre

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 aufiere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgefiihrte, ordnungsgemalie In-
standhaltung ) bezeichnet werden

Leichte Putzmangel am Gebaudesockel
Anstrichmangel an Fenstergewanden
Schaufensterverglasung im EG energetisch veraltet
Garagentore leicht unfachmannisch eingebaut
Dachhaut leicht unfachmannisch ausgefihrt

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.8. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben

wie vor

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwéamme 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

wie vor

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

wie vor

Insgesamt nicht ungepflegt wirkender Baukdrper.
Vermutlich nicht unerhebliche Sanierungs-/Moderni-
sierungsmalfinahmen mit Schwerpunkt Mitte bis Ende
der 1990er Jahre und Anfang bis Mitte der 2010er
Jahre ausgefiihrt

Soweit erkennbar, nicht ganzlich ungepflegter Bau-
korper, ausgefiuihrte Modernisierungen augenschein-
lich jedoch leicht laienhaft ausgefuhrt
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6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, zweigeschossiges
Wohn- u. Geschéftshaus ( Erdgeschoss ehemaliges Ladengeschaft, Ober- u. Dach-
geschoss vermutlich eine Wohneinheit ) mit ausgebautem Satteldach sowie einer nicht
unterkellerten, eingeschossigen Doppelgarage mit Flachdach bzw. minimal geneigtem
Pultdach

Das vermutlich ca. 1954 errichtete Gebaude wurde vermutlich mit Schwerpunkt Mitte bis
Ende der 1990er Jahre bzw. mit Schwerpunkt Mitte der 2010er Jahre saniert bzw.
modernisiert ( zumindest die Wohnraume im OG und DG ). Da eine Innenbesichtigung
nicht ermdglicht wurde, sind explizite Aussagen zum Innenzustand bzw. dem Aus-
stattungsstandard nicht moglich. Augenscheinlich jedoch nicht ungepflegtes Anwesen

Insgesamt zwar beliebter Wohn-Vorort von Schweinfurt ( Entfernung bis Geschafts-
zentrum von Schweinfurt ca. 2 km ) mit guten infrastrukturellen Einrichtungen, Objektlage
wegen Nahe zur stark befahrener Staatsstralle 2272 und damit verbundener Larmbe-
lastung durch StralRenverkehr nur bedingt attraktiv ( It. StraBenverkehrszahlung 2021 ca.
9.500 KFZ taglich )

Anwesen offensichtlich vollstandig leerstehend, d.h. Mietverhaltnisse bestehen vermutlich
nicht

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 ). Grundséatzlich ist der Verkehrswert
vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln

In der Mehrzahl der Bewertungsfélle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichen-
den Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

In diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches Mittel ) aus
Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )
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 Grundstucken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebduden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient
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Grundsatzlich missen 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 Grundstlcken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

Dieses Verfahren findet Gberwiegend bei der Wertermittlung von Einfamilienwohnhausern
Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 — 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- u. Geschéaftshaus bzw. um ein
Einfamilienhaus mit ehemaligem Ladengeschaft im Erdgeschoss sowie um zwei PKW-
Garagen. Die Gebaude sind -trotz der ehemaligen Gewerbeeinheit im Erdgeschoss- nicht
primar fur Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige Erwagungen in der Regel
nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfélle 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 beschrie-
benen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundséatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fiihrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation bzw.
die Verhaltnisse auf dem o&rtlichen 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*
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Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurlickzugreifen

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

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Schweinfurt beim Landratsamt HalRberge ( Stand 01.01.2022 ) nennt fir die Ge-
markung Sennfeld bzw. fir die Bodenrichtwertnummer 17801001 einen erschlielfungs-
beitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 140.- €/m? fUr baureifes
Land bzw. fiir gemischte Bauflachen. Das Grundstiick befindet sich jedoch im Ubergangs-
bereich zur Richtwertzone 17801002 mit einem erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 250.- € fir baureifes Land bzw. fir Wohnbau-
flachen

Das Grundstlick ist also keiner Richtwertzone eindeutig zuzuordnen, ich halte deshalb
eine Orientierung am mittleren Wertniveau fiur sachgerecht ( mithin 195.- € je Quadrat-
meter Grundstlcksflache )

Dieser Bodenwert bezieht sich jedoch ausdricklich auf ein Referenzgrundstiick mit einer
Groéfe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche Grundstlicksgrofie betragt jedoch lediglich 337 Quadratmeter. Der vom
Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch auf eine Grundstiicks-
gréRe von 700 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstiicksgréfte von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstlicksgréRe von 337 m? (= Bewertungsobjekt)
betragt dieser 1,03 ( Koeffizient fir ein Grundstick mit 500 Quadratmetern Flache, da
weitere Extrapolation Uber diesen Bereich hinaus nicht sachgerecht )

Umrechnungskoeffizient bei 337 m*> demnach: (1,03 : 1,00) = 1,03
Bodenwert bei 337 m?2 demnach: 195.- € x 1,03 = 200,85 €/m?rd. 201,00 €/m?
Der Wert der bestehenden Erschlieung ist in diesem Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
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 gemittelte und an die Grundstlicksgréfie
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Schweinfurt
beim Landratsamt Hafberge ( fir die Gemarkung Sennfeld, Bodenrichtwertnummern
17801001 und 17801002 ) mit 201.- €/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden ErschlieBung und der Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert ausdricklich enthalten
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Bodenwert Fl. Nr. 4214/67 ( zum 16.08.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte ( angepasst) 201.-/m? ( ebf.*)
Grundsﬁjcksgrbﬁe It. Grundbuch ( m?) : 337 m?
Bodenv;ert ( ebf.*) : 67737.-€

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 4214/67 ( zum 16.08.2023 ) 67 737.- (ebf.*)
Jeop : ersehliobungebeiragaptichig

7.3 Sachwert

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

Gebaude, AulRenanlagen, 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-Grundfldache (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Fl. Nr. Gebiéude BGF (m?) sh. Seite
4214/67 1) Wohnhaus 301 m? 21u.44
2) Garage 45 m? 21u.44

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebédude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?*
4214/67 | 1) Wohnhaus | 2.11 ( Kopfhaus ) mittel 606.-
2) Garage 28.1 — 29 (Anhang ) 230.-

7.3.4 Baunebenkosten gemaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemaR 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
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Fl. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewdhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
4214/67 | 1) Wohnhaus 14 % 14 %
2) Garage 10-12% 10 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

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

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

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

Zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegrofRRe ( ~ 4.600 ) 0,91-1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( normal/gut ) 0,90 -1,10 gewahlt 1,05
Gesamtkorrekturfaktor 1,01

7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 InmoWertV Abs. 3

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

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

Der entsprechende Faktor ( Stand 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

Gewidhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,069

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméafl § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters

Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemall NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

1) Wohnhaus (Massivbauweise) : 60 bis 100 Jahre ( gewahlt 80 Jahre )
2) Garage (Massivbauweise) : 50 bis 70 Jahre ( gewahlt 60 Jahre )

Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:
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: 80 Jahre — 69*
: 60 Jahre — 69*

RND: 11 Jahre
RND: - 9 Jahre

Jahre =
Jahre =

1) Wohnhaus (Massivbauweise)
2) Garage (Massivbauweise)

*) 1954 als Ursprungsbaujahr angenommen

Rein mathematisch ergibt sich im Falle des Wohn- u. Geschéaftshauses eine wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von lediglich 11 Jahren bzw. im Falle des Garagengebaudes
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von negativen neun Jahren. Dies erscheint selbst-
erklarend als ungeeignet, da die Gebaude noch langerfristig nutzbar sind bzw. in der
Vergangenheit vermutlich bereits modernisiert/saniert wurden

Aufgrund dessen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Grundlage einer
sachverstandigen Einschatzung festgelegt

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

Es wird bezlglich der Restnutzungsdauer aufgrund diverser durchgeflihrter Instand-
haltungs-, Modernisierungs- u. Sanierungsmalfinahmen eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren ( Wohn- u. Geschiftshaus ) sowie 15 Jahren ( Garage ) sachver-
sténdig geschatzt und fur die weitere Wertermittiung herangezogen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus 30 Jahre (bei GND 80 Jahre)

Gewahlte wirtschaftliche RND: 2) Garage 15 Jahre (bei GND 60 Jahre)

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 23 ImmoWertV

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

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudricken. 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 )

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 An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebiédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
4214/67 | 1) Wohnhaus 69 50 | eemmmemmeeee- 80 62,50 %
2) Garage 69 45 |- 60 75,00 %

Verkehrswertgutachten S 11/2023

Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld

Seite: 31 von 57




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

7.3.9 Bauméngel u. Bauschédden geméaRB § 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 bertcksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen wurden

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

Dieses qilt jedoch nicht flir Abbruchkosten 0.3., die eine absolute GroéRe 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 Bewertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel-
u. Schaden vorzunehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand nega-
tiv abweichend angesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht
akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden durch die rel.
hohen Abschreibungsdivisoren bzw. die angewendeten Berechnungsparameter weitestge-
hend bertcksichtigt

Lediglich wegen des anzunehmenden Reparaturstaus innen ( u.a. wegen der nicht ermdg-
lichten Innenbesichtigung ) halte ich einen pauschalen Abschlag von 15.000.- € fur erfor-
derlich ( ohne Anspruch auf Richtigkeit )

Baumangel u. Bauschaden: 1) Wohnhaus 15 000.-

7.3.10 AuBBenanlagen

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

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

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 Bertcksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir 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 berlcksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

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

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu bertcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )
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FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
4214/67 - Uberdachung vor Laden EG 1500.- €
- Balkon Obergeschoss 750.- €
Zeitwert zusammen 2 250.- €

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

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

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, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir 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 ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

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

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

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hdheren 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 ,0bliche“ 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 einschliel3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Wohn- u. Geschiftshaus

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 29) m? 301 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 29) € 606.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 182 406.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 30 ) 1,01

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 184 230.-
+

Baunebenkosten

(14 % aus 184 230.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 30) € 25792.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 210 022.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 30 ) 2,069

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 434 536.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 32) € 15 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 419 536.-

Wertminderung wegen Alters
(62,50 % aus 419 536.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 31) € 262 210.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 157 326.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 157 326.- : 800 m3 = 197 .-

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld Seite: 34 von 57




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

7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 29) m? 45 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 29) € 230.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 10 350.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 30 ) 1,01

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 10 454.-
+

Baunebenkosten

(10 % aus 10 454.- ) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 30) € 1045.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 11 499.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 30 ) 2,069

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 23 791.-
Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 32) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 23791.-

Wertminderung wegen Alters
(75,00 % aus 23 791.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 31) € 17 843.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 5 948.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 5 948.- : 113 m? = 53.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen 1 000.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T, G usw. ) 2 000.-

2 000.- entspricht rd. 3,98 %
---------- des Gebdude-Sachwertes

- Bodenbefestigungen/Terrassen
- Stutzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- Sonstiges

zusammen ¢—> € 6 500.-

an ay ah dh dh
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Wert des Zubehérs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 33 Pkt. 7.3.11 € 2 250.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 29) € 67 737.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Wohnhaus ( sh. Seite 34 Pkt. 7.4.1) € 157 326.-

2) Garage ( sh. Seite 35 Pkt. 7.4.2) € 5 948.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 35) € 6 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 2 250.-

Wert des Zubehdrs ( sh. oben ) € e

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—>€ 172 024 .-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 239 761.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 240 000.-
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 Grofe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

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

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 29 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert FI. Nr. 4214/67 ( zum 16.08.2023 ) 67 737.- € ( ebf.)

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléachen

Grundlage fir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgefiihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung 2004

Ebenso stellen die beiden Garagenstellplatze eine vermietbare Flache dar, die jedoch
nicht nach ihrer tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewdhnlichen 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 ( ordnungsgemafe Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu berucksichtigen

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

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze des ( nicht qualifizierten ) Miet-
spiegels der Stadt Schweinfurt -Stand 01.02.2023- fir angemessen, da Mietniveau in
Sennfeld dem In Schweinfurt gleicht

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei einem fiktiven Baujahr zwischen 1967
und 1975 bei einer Wohnungsgrofle von Uber 80 Quadratmetern Wohnflache u. guter
Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung ( Annahme ) von 5,38 bis 5,97 €/m?
genannt

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am oberen Wertniveau fur
angemessen ( u.a. wegen des augenscheinlich guten Pflegezustandes ). Quadratmeter-
miete demnach: ~ 6,00 € je Quadratmeter Wohnflache ( gilt auch fur die ehemaligen
Geschaftsraume im EG, da hier keine besondere Geschaftslage erkennbar )

Fur die KFZ-Abstellplatze im Garagengebaude sind pauschal 40.- € je Stellplatz u. Monat
nachhaltig erzielbar bzw. ortsublich

Fir die Kellerraume und die wenigen Aul3enanlagen sind keine expliziten Mieten erzielbar

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jéhrlich (€)
Ehem. Laden EG 61 m? 6,00 366,00 4 392,00
Wohnung OG und DG 95 m? 6,00 570,00 6 840,00
Garagenstellplatz 1 pauschal 40,00 480,00
Garagenstellplatz 2 pauschal 40,00 480,00
Summe ( Rohertrag ) 1 016,00 12 192,00
Rohertrag gerundet 12 192,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemdaf3 § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

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

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

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmaligen 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 Baumalnahm-
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 OrtsgroRe u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 3 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hdchstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr sowie hochsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 6,37 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 5 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der OrtsgrofRe u. der Bezugsfertigkeit von
16 % des Rohertrages
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Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurlckliegt, abztglich eines Betrages von 1,57 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten flr Schoénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 21,64 %

Gewdhlte Instandhaltungskosten: 19 % des Rohertrages

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

Diesen Prozentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese
Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 244.- € jahrlich angespart

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

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von drei Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
ist dieser Betrag auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (5% +19%+3%)=27%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstlick 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 Grundstlickes
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Auswahl des Liegenschaftszinssatzes

Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlickzugreifen. Allerdings wurden von dort keine ent-
sprechenden Werte ermittelt

Es ist deshalb erforderlich, auf entsprechende Durchschnittswerte fir vergleichbar ge-
nutzte Grundstiicke zurtickzugreifen

GemalR 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 Grundstiicksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Far vergleichbare Immobilien (Zweifamilien- bzw. Wohn- und Geschéaftshausgrundstucke )
aullerhalb des stark landlich gepragten Bereiches, wird dort ein Zinssatz von 3,50 % vor-
geschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Reduktion um ein Prozent auf 2,50 % fur
sachgerecht bzw. angemessen ( u.a. wegen der Nahe zur Stadt Schweinfurt, des noch
rel. niedrigen Kapitalmarktzinssatzes sowie der noch rel. hohen Immobiliennachfrage )

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 31 Pkt. 7.3.7

Gewidhlte wirtschaftliche RND demnach: 28,80 Jahre

*) gewichtet nach Mietertragsanteil (8 % x 15 Jahre + 92 % x 30 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 gemaB § 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 Gbernommen

Vervielféltiger bei 28,80 J. RND u. 2,50 % LZ: 20,36

7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

sh. Seite 32 Pkt. 7.3.9

Da hier keine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bzw. keine fiktive
Verjungung der Gebdude vorgenommen wurde, dirfen die Sanierungsaufwendungen
lediglich in diskontierter Hohe ( also mit 37,50 % der tatsachlich entstehenden Kosten ) in
den Ertragswert eingefiihrt werden ( sh. hierzu Seite 32 Pkt. 7.3.9 erster Absatz bzw.
Seite 31 Pkt. 7.3.8)

Bauméngel u. Bauschdden demnach: ( 15.000 x 37,50 % ) 5625.-
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7.6 Ertragswertberechnung:

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 37) € 12 192.-

Bewirtschaftungskosten

(27 % aus 12 192.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 39 ) € - 3292.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 39) € = 8 900.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 67 737.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 39 ) € - 1 693.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 40) € = 7 207 .-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 40) X 20,36

Gebéudeertragswert € = 146 735.-

Méngel u. Schiaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 40) € - 5625.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 29 ) € + 67 737.-

Rechnerischer Ertragswert € = 208 847.-

Ertragswert gerundet € 209 000.-

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

(209 000.- : 156 m?) . 1340.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(209 000.- : 12 192.-) o 17,14

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. allein objektive MaB3stidbe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert Fl. Nr. 4214/67 ( sh. Seite 36) : 240 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 4214/67 ( sh. Seite 41 ) : 209 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 34 bis 36 durchgefiihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfir sind auf Seite 27 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefihrt. Im Wesentlichen
stltzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Sachwert auch gleichzeitig
dem Verkehrswert, d.h. eine Anpassung an den Markt ist nicht erforderlich

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 16.08.2023 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Sennfeld, Fl. Nr. 4214/67 : 240 000.- €

( in Worten: zweihundertvierzigtausend Euro )

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

Uchtelhausen/Zell, 30.08.2023

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohn- u. Geschéftshaus ( Wohnung Ober- u. Dachgeschoss )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m X m?
Obergeschoss 8,45 X 7,75 65,49
Dachgeschoss 0,90 X 8,45 x /2 3,80
+ 4,50 X 8,45 38,03
+ 0,90 X 8,45 x V2 3,80
+ 2,50 X 1,50 x V4 0,94
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 112,06
( abziiglich 15 v. Hundert fiir Putz, Wénde, Treppe usw. ) 16,81
Anrechenbare Wohnfldche 95,25
Wohnflichegerundet 95,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohn- u. Geschiftshaus ( Kellergeschoss )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Kellergeschoss 8,45 X 8,75 73,94
Summe 73,94
abzugl. 15 % fir Wande usw. 11,09
~— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 62,85 m?%rd. 63,00 m?
Gebaude: 1) Wohn- u. Geschiftshaus ( Ladenflache EG )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Ladenflache 1 4,30 X 4,125 17,74
Ladenflache 2 4,03 X 4,125 16,62
Treppe 3,325 X 1,24 4,12
Flur 3,325 X 1,00 3,33
Zwischenflur 3,00 X 1,00 3,00
Kiche 2,20 X 1,00 2,20
Bad 2,20 X 1,80 3,96
Biro 3,325 X 3,00 9,98
Summe 34,36 16,14 10,45
— — J

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

60,95 m?rd. 61,00 m?
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Gebaude: 2) Garage

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Garage 1 7,00 X 3,30 23,10
Garage 2 5,00 X 2,75 13,75
Summe 36,85
S — J
Netto-Grundfldache ( HNF + NNF + VF + TF ) 36,85 m%rd. 37,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfildche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohn- u. Geschiftshaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 9,00 x 8,35 75,15
Erdgeschoss 9,00 x 8,35 75,15
Obergeschoss 9,00 x 8,35 75,15
Dachgeschoss 9,00 x 8,35 75,15
Summe 75,15 75,15 75,15 75,15
~— —— —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 300,60 m%rd. 301,00 m?*
Gebaude: 2) Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 7,50 x 3,80 28,50
+ 5,50 x 3,00 16,50
Summe 45,00
—  — —
Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 45,00 m%rd. 45,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohn- u. Geschiftshaus
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?
Kellergeschoss 9,00 x 8,35 X 2,60 195,39
Erdgeschoss 9,00 x 8,35 X 2,75 206,66
Obergeschoss 9,00 x 8,35 X 2,75 206,66
Dachgeschoss 9,00 X 8,35 X 5,10 x %2 191,63
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 800,34
Brutto-Rauminhalt gerundet 800,00
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Gebaude: 2) Garage

Gebaudeteil Lange Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Garage 7,50 x 3,80 X 2,50 (i.M.) 71,25
+ 5,50 x 3,00 X 2,50 (i.M.) 41,25
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 112,50
Brutto-Rauminhalt gerundet 113,00
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© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 7
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.6 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)

“| ©Landesamt fiir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )

Verkehrswertgutachten S 11/2023
Wohn-/Geschaftshaus mit Garage in Sennfeld Seite: 49 von 57


http://www.geodaten.bayern.de/

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

9.9 Eingabe/Bestandspldne ca. M 1 : 100: 1) Wohnhaus: ( Grundriss Erdgeschoss )
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1) Wohnhaus: ( Grundriss Obergeschoss )
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1) Wohnhaus: ( Querschnitt )
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1) Wohnhaus: ( Stral3enansicht )
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9.10 Lichtbilder (vom 16.08.2023)

1) Wohn- u. Geschéftshaus u. 2) Garage: Siidostseite, Giebel Siidwestseite ( von SO )
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e 3

g |
1) Wohn- u. Geschiftshaus Nordwestseite ( von N )

- . »

2) Garage: Siidostseite ( von SO)
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P
Blick in GartenstraBe ( von Siidwesten nach Nordosten )

Blick in GartenstraBBe ( von Nordosten nach Siidwesten )
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