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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  Fl. Nr. 475/5, Am Waldsportpfad 3

Fl. Nr. 476/5, Erfurter Strafte 12 vereinigt!
Gemarkung 97616 Bad Neustadt a.d. Saale - Herschfeld
Bewertungsgegenstand a) Sondereigentum Nr. 1: 75/100 Miteigentumsanteil an

den vereinigten Flurstiicken 475/5 u. 476/5 verbunden
mit dem Sondereigentum Nr. 1 ( Wohn- u. Kellerrdume
im Untergeschoss, Wohnraume u. Garagen im Erdge-
schoss sowie Wohnraume im gesamten Dachgeschoss )
sowie Sondernutzungsrecht an der Holzlege

b) Sondereigentum Nr. 2: 25/100 Miteigentumsanteil an
den vereinigten Flurstiicken 475/5 u. 476/5 verbunden
mit dem Sondereigentum Nr. 2 ( Buroraume im Unterge-
schoss ) sowie Sondernutzungsrecht an den KFZ-Ab-
stellplatzen 1 u. 2

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 44

Verkehrswert a) Sondereigentum Nr. 1: 965.000.- €
b) Sondereigentum Nr. 2: 204.000.- €
Mieter/Pachter Keine bekannt ( vermutlich Eigennutz durch Eigentimerin )

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

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Stadt Bad Neustadt Zentrale Tel: 09771 91060
Stadt Bad Neustadt ( Bauverwaltung ) Herr Wels Tel: 09771 9106310
Landratsamt Rhon-Grabfeld Zentrale Tel: 09771 940
Landratsamt Rhon-Grabfeld Gutachterausschuss Tel: 09771 94504
Vermessungsamt Bad Neustadt Zentrale Tel: 09771 61050
Amtsgericht Mellrichstadt (Grundbuchamt) Herr Sziegel Tel: 09776 818225
Amtsgericht Schweinfurt Vollstreckungsgericht  Tel: 09721 5420

Hilfreiche Links

www.bad-neustadt.de
www.badneustadt.de
www.meinestadt.de/bad-neustadt/home
www.rhoen-saale.net
www.lkrrhoengrabfeld.rhoen-saale.net
www.rhoenline.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 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralle 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 20.12.2022 unter dem Geschaftszeichen 803 K
7122 erteilt

Zu bewerten sind die nachfolgend beschriebenen 75/100
und 25/100 Miteigentumsanteile an den vereinigten Flur-
stiicken 475/5 ( Am Waldsportpfad 3 ) u. 476/5 ( Erfurter
Strale 12 ) verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 1
( Wohn- u. Kellerrdume im Untergeschoss, Wohnraume
u. Garagen im Erdgeschoss sowie Wohnraume im ge-
samten Dachgeschoss ) sowie Sondernutzungsrecht an
der Holzlege u. Sondereigentum Nr. 2 ( Blroraume im
Untergeschoss ) sowie Sondernutzungsrecht an den
KFZ-Abstellplatzen 1 u. 2 der Gemarkung 97616
Herschfeld ( Stadt Bad Neustadt )

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
der beschlagnahmten Sondereigentumseinheiten er-
mittelt werden

05.04.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Mittwoch, 05. April
2023 durch den Unterzeichner ab 9.30 Uhr besichtigt

Der zunéachst fir Dienstag 21.03.2023, 9.30 Uhr anbe-
raumte Besichtigungstermin wurde auf Wunsch der
Grundstlickseigentimerin hierher verschoben

Dennoch wurde keine Innenbesichtigung der beiden
Sondereigentumseinheiten ermdglicht

Auftragsgemal wurde die weitere Ortsbesichtigung von
auRen durchgefuhrt, d.h. die Wertermittlung beruht auf
dem auReren Anschein und den vorliegenden amtlichen
Unterlagen. Aussagen Uber nicht prifbare Umstande u.
dem Zustand innerhalb des Gebdudes sind somit nicht
moglich

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.00 Uhr
Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachversténdigen be-

schafft bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Bad Neustadt ) im Maf3stab 1 : 1000 vom
11.01.2023

Wohnungsgrundbuchauszug ( Bad Neustadt a.d.
Saale fir Herschfeld, Blattstelle 2897 ), amtlicher
Ausdruck vom 10.05.2022 ( Deckblatt, Bestandsver-
zeichnis, Abt. I, [l u. Ill')
Teileigentumsgrundbuchauszug ( Bad Neustadt a.d.
Saale fir Herschfeld, Blattstelle 2898 ), amtlicher
Abdruck vom 25.03.2022 ( Deckblatt, Bestandsver-
zeichnis, Abt. I, [l u. Ill)

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Wohnhausneubau mit Burordaumen und Garagen)
des Architekturbiros Peter Dechant, Bad Neustadt,
von Juli 1991 ( genehmigt mit Bescheid des Land-
rastamtes Rhon-Grabfeld vom 07.10.1991, Geneh-
migungsnummer |11/2 — 602 — B — 91/00981) aus dem
Besitz der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Erweiterung einer Garage und Dachgeschossaus-
bau ) des Architekturbiros Ress, Bad Koénigshofen,
von Juni 2006 ( genehmigt mit Bescheid des Land-
rastamtes Rhon-Grabfeld vom 17.08.2006, Geneh-
migungsnummer 111/2 — 6024 — 20060948 ) aus dem
Besitz der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale

Urkunde aus der Grundakte ( Begrindung von
Wohnungs- und Teileigentum gemaR § 3 WEG samt
Aufteilungsplanen ) des Notariats Karl Wiibben, Bad
Neustadt a.d. Saale, vom 21.10.1991 ( URNr. 1822/
91 wil/uw ) aus dem Besitz des Grundbuchamtes
Mellrichstadt

Bebauungsplan Herschfeld Nord - 1. BA vom
23.02.1989 aus dem Besitz der Stadt Bad Neustadt
a.d. Saale

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Rhon-
Grabfeld ( Stand 01.01.2022)

Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Rhon-Grab-
feld

Stralen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Rhon-Grabfeld ( Altlastenkataster,
Flachennutzungsplan, Denkmalliste usw. )

Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ( Bebauungsplan,
Bauakte, Kasse usw. )

Vermessungsamt Bad Neustadt

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld Seite: 4 von 70



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

2.0 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland Freistaat Bayern
- Regierungsbezirk Unterfranken
- Stadt/Gemeinde 97616 Bad Neustadt a.d. Saale
- Gemeindeteil/Stral3e
- FI. Nr. 475/5 Herschfeld, Am Waldsportpfad 3
- FI. Nr. 476/5 Herschfeld, Erfurter Stralle 12
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Bad Neustadt a.d. Saale
- Grundbuchamt Bad Neustadt a.d. Saale
- Grundbuch von Herschfeld
- Band

a) Sondereigentum Nr. 1 54

b) Sondereigentum Nr. 2 54
- Blattstelle

a) Sondereigentum Nr. 1 2897

b) Sondereigentum Nr. 2 2898

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 1
- Bisherige Lfd. Nr. -
- Gemarkung Herschfeld

- Flurstiicks- Nr. 475/5
476/5 vereinigt

- Wirtschaftsart u. Lage

- FI. Nr. 475/5 Am Waldsportpfad 3, Gebaude- u. Freiflache
- FI. Nr. 476/5 Erfurter StraRe 12, Gebaude- u. Freiflache
- Grundstlicksgrél3e
- FI. Nr. 475/5 1074 m?
- FI. Nr. 476/5 890 m? 1964 m?

Verkehrswertgutachten S 04/2023
Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld Seite: 5von 70
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- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte
a) Sondereigentum Nr. 1

b) Sondereigentum Nr. 2

75/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grund-
stick, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung

Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1; samt Son-
dernutzungsrecht an der Holzlege

75/100 Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grund-
stiick, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumen

Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2; samt Son-
dernutzungsrecht an den Stellplatzen Nrn. 1 u. 2

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt ( Bd. 54 Bl. 2897, 2898 )

Der hier angelegte Miteigentumsanteil ist durch die zu
dem anderen Miteigentumsanteil gehérenden Son-
dereigentums- und Sondernutzungsrechte beschrankt

Veraullerungsbeschrankung: Zustimmung durch den
anderen Miteigentimer

Ausnahme: VerauBerung an den jeweiligen Ehe-
gatten des Eigentimers oder an Ver-
wandte in gerader Linie

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
und des Sondernutzungsrechtes Bezugnahme auf
Bewilligung vom 21.10.1991

Ubertragen aus Bd. 50 BI. 2761
Eingetragen am 07.01.1992

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse
a) Sondereigentum Nr. 1
b) Sondereigentum Nr. 2

- Grundlage der Eintragung

3

sh. Grundbuch

1 (FI. Nrn. 475/5 u. 476/5 )

Alleineigentum an Sondereigentum Nr. 1
Alleineigentum an Sondereigentum Nr. 2

Auflassung vom 12.06.2020; eingetragen am
10.08.2020

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV

Verkehrswertgutachten S 04/2023

1u.6

1 (Fl.Nrn. 475/5 u. 476/5 )
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- Lasten u. Beschrénkungen

1 Beschrankt personliche Dienstbarkeit ( Abwasser-

Kanalleitungsrecht ) an dem ganzen Grundstlck fur
Stadt Bad Neustadt a.d. Saale; gem. Bewilligung vom
21.10.1991; Rang vor Abt. lll/1; eingetragen am
07.01.1992

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Schweinfurt, AZ: 803 K 7/22); eingetragen am
10.05.2022

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

- Anmerkung

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

- Allgemeine Lage

- Einwohnerzahl

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Abteilung Il u. Ill 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 Veraullerung geléscht oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsverstei-
gerungsverfahren bertcksichtigt werden

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

Bad Neustadt an der Saale ist die Kreisstadt des
unterfrankischen Landkreises Rhon-Grabfeld, 37 km
nordlich der Industriestadt Schweinfurt mit rd. 54.000
Einwohnern. Die Kurstadt liegt am Rande des Natur-
parks Bayerische Rhon, am Zusammenfluss von
Brend und Frankischer Saale

Der Stadtteil Herschfeld befindet sich ca. 3 km nord-
Ostlich der Kernstadt, unterhalb ( ndérdlich ) des
Rhonklinikums

GroRere Orte bzw. Stadte in der Nahe sind neben der
bereits erwahnten Stadt Schweinfurt auch die Kur-
stadt Bad Konigshofen ( ca. 7.000 Einwohner ) im
Osten ( ca. 18 km Entfernung ), die Kurstadt Bad
Kissingen ( ca. 21.000 Einwohner ) im Sidwesten
( ca. 26 km Entfernung ), die Stadt Meiningen ( ca.
21.000 Einwohner ) im Nordosten ( ca. 33 km Ent-
fernung ) u. die Stadt Fulda ( ca. 63.000 Einwohner )
im Nordwesten ( ca. 55 km Entfernung )

Lt. Angabe der Stadt Bad Neustadt, inklusive aller
Stadtteile u. der eingemeindeten Orte ( Brendlorenz-
en, Dirrnhof, Herschfeld, Lebenhan, Lohrieth, und
Muhlbach ) rd. 15.300 Einwohner (Stand 31.12.2021),
wobei rd. 3.000 Einwohner auf den Stadtteil Her-
schfeld entfallen

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld Seite: 7 von 70
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- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das Uliber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Lt. Angabe der Stadt Bad Neustadt betragt die ge-
samte Flache des Stadtgebietes ca. 36,89 Qudrat-
kilometer ( inklusive der o.g. Ortsteile )

ca. 415 Einwohner je Quadratkilometer

Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ca. 243 m 4. NN.,
Hohenlage des Bewertungsgrundstickes zwischen
262 und 268 m U. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Muinchen ( ca. 1.488.000 Einwohner, ca. 302 km Ent-
fernung )

Im Neubaugebiet von Herschfeld, innerhalb des
Dreiecks ,Am Waldsportpfad“/“Weimarer Strafl3e*/,Er-
furter StralRe” bzw. unmittelbar nordwestlich des
Verbindungs- bzw. Fullweges zwischen ,Am Wald-
sportpfad“ — ,Weimarer Straf’e“, ca. 700 m sidwes-
lich der Bundesstrale 279 bzw. ca. 1.000 m siidost-
lich der Staatsstralle 2445, ca. 3 km nordostlich der
Bad Neustadter Innenstadt bzw. 1.000 m 6stlich des
Gewerbegebietes ,Am Dolzbach*

Die Wohnlage ist als gut zu bezeichnen ( = ruhiges
Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bau-
weise in Héhen- u. Halbhdhenlagen ohne besondere
Immissionsbelastung )

Insgesamt angenehme bzw. durchaus bevorzugte
Wohnlage unmittelbar an ortlicher Grinflache, inner-
halb von nicht mehr ganz jungem Neubaugebiet mit
Uberwiegend offener Wohnhausbebauung

Die Entfernung zur Innenstadt bzw. dem Geschéfts-
zentrum von Bad Neustadt ( z.B. das Gebiet um den
Marktplatz ) betragt rd. 3,00 km

Keine qualifizierte Geschaftslage, zudem Lage inner-
halb von wohnwirtschaftlich gepragtem Gebiet ( It.
Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet in Sinne
des § 4 BauNVO ), d.h. fir stérendes Gewerbe nicht
geeignet ( Buro, Praxis 0.a. jedoch problemlos vor-
stellbar ), allerdings fir Gewerbe mit Laufkundschaft
kaum geeignet

Das Gebiet um den Stadtteil Herschfeld ist von der
BundesstraRe 279 und der StaatsstralRe 2245 tan-
giert
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Die Bundesautobahn 71 ( Anschluf3stelle Bad Neu-
stadt ) ist in ca. 5 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 7 ( Anschlustelle Bad Kissingen/Oberthulba )
ist in ca. 36 km Entfernung, die Bundesautobahn 66
( Dreieck Fulda Sud ) ist in ca. 51 km Entfernung, so-
wie die Bundesautobahn 70 ( Dreieck Werntal ) ist in
ca. 41 km Entfernung zu erreichen

- Flughéfen Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz ist der Flug-
platz Bad Neustadt/Saale Grasberg in ca. 5 km Ent-
fernung

Dieser hat eine 600 Meter lange Asphaltpiste und
dient in erster Linie zum Starten und Landen der Mo-
tor- und Segelflugzeuge des ansassigen Vereins
»LAeroclub Bad Neustadt® sowie Freiballons, Flugzeu-
ge bis 2.000 kg MPW und Hubschrauber bis 5.700 kg
MPW

Internationale Flughafen sind in Erfurt ( ca. 114 km
Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 136 km Entfernung ),
in Frankfurt am Main ( ca. 155 km Entfernung ) sowie
in Stuttgart ( ca. 224 km Entfernung ) zu finden

- Bahnhofe Die Stadt Bad Neustadt hat einen direkten Anschluss
an das Schienennetz der Deutschen Bahn ( Bahnhof
Bad Neustadt in ca. 2 km Entfernung )

Dieser liegt an der Bahnstrecke Schweinfurt — Mein-
ingen ( z.B. mit dem Mainfranken-Thiringen-Express
und dem Unterfranken-Shuttle ). Bis 1989 existierte
auBerdem eine Stichstrecke nach Bischofsheim

Nachstgelegener ICE Bahnhof ist der Bahnhof Wiirz-
burg in ca. 72 km Entfernung bzw. der Bahnhof Fulda
in ca. 55 km Entfernung

- Omnibusverbindungen Den 6ffentlichen Personennahverkehr ( OPNV Bad
Neustadt ) bedienen im Stadtgebiet die NESSI-Busli-
nien (NESSI 1-4). Die nachstgelegene Haltestelle auf
der Linie NESSI 4 ( Rhénklinikum/Herschfeld ) befin-
det sich in fuBlaufiger Entfernung ( z.B. Haltestelle
Erfurter Strale bzw. Haltestelle Gerhart-Hauptmann-
Stralde )

AuBerhalb davon bedienen mehrere Buslinien im Auf-
trag der Verkehrsgemeinschaft Rhon-Grabfeld (VRG)
im Omnibusverkehr Franken ( OVF ) das Stadtgebiet
mit insgesamt 16 unterschiedlichen Linien

Diese gewahrleisten eine umfangreiche Erreichbar-
keit der Orte des Landkreises u. der benachbarten
Landkreise, die nicht Uber das Liniennetz des Stadt-
busverkehrs abgedeckt sind. Dazu kommen Bader-
landbus und Hochrhénbus sowie der Berlin-Linienbus
Uber Berlin, Coburg und Bad Kissingen

Verkehrswertgutachten S 04/2023
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintréachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde
2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Praktisch ausschliel3lich Ein- sowie kleinere Mehr-
familienwohnhauser, weiter nordwestlich auch grof3-
ere Mehrfamilienwohnhauser

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar, insgesamt ruhiges
Wohngebiet

Keine feststellbar

Insgesamt stehen im Stadtgebiet bzw. in den Stadt-
teilen 11 Kindergarten ( mit rd. 800 Betreuungsplatz-
en ) unter verschiedener Tragerschaft zur Verfigung

Im Stadtteil Herschfeld befindet sich ein Kindergarten
unter kirchlicher (katholischer) Tragerschaft ( Kinder-
garten St. Josef). Neben der Betreuung der Regel-
kindern im Alter von zweieinhalb und sechs Jahren,
werden im Kindergarten Herschfeld auch Krippen-
kinder ab dem ersten Lebensjahr betreut

Der katholische Kindergarten Herschfeld verfligt tber
insgesamt 96 Betreuungsplatze ( davon 20 Krippen-
platze )

Der Stadtteil Herschfeld verfigt lediglich Uber ein
Grundschulhaus mit den Grundschulklassen eins bis
vier

Die Haupt- bzw. Mittelschule mit den Hauptschul-
klassen funf bis neun bzw. den Mittelschulklassen
sieben bis zehn befindet sich in der Kernstadt ( ca.
4,5 km Entfernung )

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Bad Neustadt -mit dem sog. ,M-
Zug“ ( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch der
mittlere Bildungsabschluss ( mittlere Reife ) erlangt
werden

Die Stadt Bad Neustadt ist Standort fir insgesamt
sieben weiterfuhrende Schulen

Hierbei handelte es sich um die staatliche Fachober-
schule und Berufsoberschule Bad Neustadt, die
Mittelschule Bad Neustadt und die Werner-von-
Siemens-Realschule, das Rhoén-Gymnasium Bad
Neustadt, die staatliche Wirtschaftsschule Bad Neu-
stadt, die Volkshochschule,
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- Einkaufsmdéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten S 04/2023

die Jakob-Preh-Schule ( Berufsschule ) sowie die
ESB Gemeinnitzige Gesellschaft fir berufliche Bil-
dung mbH ( Ausbildung von Physiotherapeuten, Lo-
gopaden und Ergotherapeuten )

Fachhochschulen ( Fachrichtung Maschinenbau, E-
Technik u. Wirtschaftsingenieurwesen usw. bzw.
Fachrichtung Informatik, E-Technik, Oecotrophologie,
Sozial- u. Kulturwissenschaften u.a. ) sind im Stadt-
gbiet des ca. 39 km entfernten Schweinfurt bzw. des
ca. 55 km entfernten Fulda ansassig

Universitaten der verschiedensten Fakultaten sind im
ca. 73 km entfernten Wirzburg bzw. im ca. 81 km
entfernten Bamberg zu finden

Im Stadtteil Muhlbach selbst sind keine nennens-
werten Einkaufsmoglichkeiten gegeben ( Metzgerei, 2
x Backerei )

Gute Einkaufsmadglichkeiten fir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- und langfristige Ein-
kaufe bzw. fur Waren aller denkbaren Warengruppen
bestehen jedoch im Stadtgebiet der Stadt Bad
Neustadt bzw. insbesondere im nahe gelegenen
Gewerbegebiet ,Am Dolzbach® ( Norma, Aldi-Sud,
Toom-Baumarkt, Groma usw. ) bzw. in der ca. 3 km
entfernt gelegenen Innenstadt oder alternativ im
Gewerbegebiet ,Saalestrale” ( Lidl, Aldi-Sid, Tedi,
Fressnapf, Takko, Reno, Tegut, DM-Drogeriemarkt,
OBI-Baumarkt u.v.m. )

Ebenso sind in der Stadt Bad Neustadt alle gangigen
Dienstleister, Handwerker usw. verfligbar

Die Stadt Bad Neustadt bietet ihren Einwohnern zahl-
reiche Moglichkeiten der sportlichen Betatigung u. ak-
tiven Freizeitgestaltung ( z.B. Rasenplatze flr ver-
schiedene Ballsportarten, Tennisplatze, Sportflug-
platz ,Aeroclub“, Nordic-Walking-Zentrum, Erlebnis-
bad ,Triamare®, Kurpark mit Wandelhalle, Hochseil-
garten ,Point Aktiv“ usw. )

Auch das nahere Umland zeichnet sich durch seine
landschaftlichen Reize u. attraktiven Moglichkeiten
der Freizeitgestaltung aus ( z.B. Ausflugsmdglich-
keiten in die nahe gelegene Hochrhén mit Bios-
pharenreservat Lange Rhon usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Bad Neustadt gelt-
en insbesondere das Hohntor von 1578, die Salzburg
( Burganlage aus dem 12. Jahrhundert ), das Schloss
Neuhaus, die katholische Kirche Maria Himmelfahrt,
die alte Stadtmauer und vieles mehr

Das Vereinsleben in Bad Neustadt kann als viel-
schichtig u. rege bezeichnet werden. In der Stadt
bzw. den Ortsteilen bestehen zahlreiche Vereine u.
Interessengemeinschaften unterschiedlichster Art
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Die Stadt Bad Neustadt befindet sich innerhalb des
Naturparks Bayerische Rhoén ( am sudoéstlichen Ran-
de ), mit Nahe zum NSG ,Hohe Rhoén®, Biospharen-
reservat ,Lange Rhoén“, Naturschutzgebiet ,Schwarze
Berge®, ,Saale-, Schondra-, Werratal“ usw. )

Weitere Naturparks ( z.B. ,Thiringer Wald®, ,Hass-
berge®, ,Steigerwald”, ,Spessart” u.a. ) sind mit dem
PKW bzw. 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer
Zeit zu erreichen

Im Stadtteil Herschfeld ist sowohl eine Allgemeinme-
dizinerin als auch ein Zahnarzt niedergelassen

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in der Stadtteil-Apotheke erworben
werden

Die Stadt Bad Neustadt verfligt zudem -gemessen an
der Ortsgrofle- Uber eine Uberdurchschnittlich gute
medizinische u. kurmedizinische Infrastruktur. Alle
gangigen Mediziner u. Therapeuten sind im Stadt-
gebiet flachendecken vorhanden

Ein Krankenhaus fiir Akutmedizin sowie Fachkliniken
sind ebenso in der Stadt Bad Neustadt vorhanden
( besonders erwahnenswert ist z.B. das Rhoén-
Klinikum mit seiner Herz-, Gefal- u. Handchirurgie )

Die Bevolkerungsstruktur von Bad Neustadt ist Uber-
wiegend katholisch gepragt u. gehoért zur Didzese
Wirzburg. Auf dem Gebiet der Stadt Bad Neustadt u.
den eingemeindeten Orten bestehen insgesamt acht
katholische Kirchen sowie eine evangelische Kirche

Ein katholisches Gotteshaus ( ,St. Nikolaus ) be-
findet sich im Stadtteil Herschfeld

Besonders erwahnenswert ist auch die Pfarrkirche St.
Johannes der Taufer in Brend. Sie gilt neben der
Rundkirche auf der Festung Marienberg in Wiirzburg,
als die alteste Kirche des Bistums Wiirzburg

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Gebetshaus der Neu-
apostolen, freie Christengemeinde, Konigreichsaal
der Zeugen Jehovas usw. ) sind ebenfalls im Stadtge-
biet von Bad Neustadt vorhanden

Der Wirtschaftsstandort Bad Neustadt bzw. der des
Landkreises Rhén-Grabfeld ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels u. der Dienstleistung
bzw. des tertidren Sektors mit einem Anteil von 53,2
% der Beschaftigten
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Zweitgrofter Arbeitgeber ist der Bereich des produ-
zierenden Gewerbes bzw. des sekundaren Sektors
( sein prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéaftigten liegt der Zeit bei ca. 45,7 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. der primare Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,2 % eine nur
untergeordnete Rolle

Bedeutende Arbeitgeber in der Stadt Bad Neustadt
sind beispielsweise die Fa. Siemens mit nahezu
2.000 Mitarbeitern, die Fa. Bosch und Siemens Haus-
gerate GmbH, die Fa. Preh mit etwa 1.200 Mitar-
beitern, die Fa. Kunert-Wellpappe, die Fa. Jopp mit
knapp 1.800 Mitarbeitern sowie die international tati-
ge Spedition Geis

Ebenso stellt das Kur-, Fremdenverkehrs- bzw. Gast-
ronomiegewerbe mit rd. 350.000 Géastelbernacht-
ungen jahrlich, einen nicht unbedeutenden Wirt-
schaftsfaktor dar

Ein deutlich positiver Pendlersaldo von rd. 10.497 bei
rd. 6.581 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort, zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot im
Bereich der Stadt Bad Neustadt auf ( insgesamt rd.
17.078 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze am
Ort vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Rhon-Grabfeld
betragt im Marz 2023 rd. 2,80 % und liegt damit leicht
unter der bayerischen Arbeitslosenquote mit derzeit

rd. 3,40 %
- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A 300 %
b) Grundsteuer B 350 %
c) Gewerbesteuer 380 %

- Zentralitatsstufe Die Stadt Bad Neustadt fungiert als Mittelzentrum
( Mittelzentren sollen die Bevdlkerung ihrer Mittelbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des geho-
benen Bedarfs versorgen )

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

- Kaufkraftkennziffer Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer ( auch

Kaufkraftindex genannt ) des Landkreises Rhon-
Grabfeld liegt bei 95,60

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

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Landkreis-
es Rhon-Grabfeld verfigt im Mittel Uber 95,60 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

Verkehrswertgutachten S 04/2023
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- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Rhon-Grab-
feld liegt bei 104,30, d.h. die im Einzelhandel getatig-
ten Umsatze liegen 4,30 % Uber den Einzelhandels-
umsatzen des Bundesdurchschnittes

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

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

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevoélkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Regi-
onen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abfliel3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fir den Landkreis Rhon-Grabfeld ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 109,70

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @ulere ErschlieBung )

- StraBenart

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralBenausbau

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Normale Siedlungs-/Erschlielungsstraflen ( Sackgas-
se)

Das Bewertungsgrundstlick ,Am Waldsportpfad“ bzw.
in der ,Erfurter Strale® ist Gber ein gut ausgebautes
Strallennetz problemlos erreichbar ( sh. auch Pkt.
2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,Anbindung an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz*)

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h

Die Strallen im Bereich des Bewertungsobjektes sind
voll bzw. rel. aufwandig ausgebaut

In der Strale ,Am Waldsportpfad“ sind beiderseitig
der Fahrbahn befestigte Gehwege vorhanden ( ein-
seitig durch Grunstreifen mit Blschen und Laub-
baumen bzw. im weiteren sudlichen Verlauf mit Park-
bucht von der Fahrbahn getrennt )

Befestigung Fahrbahn u. Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke, Befestigung Parkbucht Beton-Ver-
bundsteinpfaster
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- Offentliche Stellfldchen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Ausbau ,Erfurter Strale“ -zumindest im Bereich des
Bewertungsgrundstiickes- rel. einfach bzw. ohne se-
parate bzw. baulich getrennte Gehwege ( Befestigung
Fahrbahn Bitumen-Schwarzdecke )

Stralenlaternen sind sowohl in der Strafl3e ,Am Wald-
sportpfad“ als auch in der ,Erfurter Strae“ in regel-
maRigen Abstanden ( einseitig der Fahrbahn ) in-
stalliert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstiickes ( ggf. inklusive Gehweg, Grunstreifen u.
Parkbucht ) ca. 12,50 m ( ,Am Waldsportpfad® ) bzw.
ca. 9,00 m im Bereich des Wendehammers bzw. ca.
4,00 m im Bereich der Fahrbahn (Erfurter Stralle)

Zudem befindet sich zwischen der Stralle ,Am Wald-
sportpfad” und der ,Weimarer Stra3e“ ein ca. 2,00 m
breiter Verbindungsweg durch die angrenzende
Grunflache ( Befestigung Beton-Rechteckpflaster
zwischen Beton-Rabatten )

Die offentliche Stellplatzsituation im Bereich des Be-
wertungsobjektes kann insgesamt als gunstig ein-
gestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahrbahn
bzw. entlang der Gehwege, sowie auf der vor be-
schriebenen Parkbucht vorhanden ( in der Erfurter
Stralde sind die Parkmdoglichkeiten -zumindest im Be-
reich der StichstraRe- auf Grund der geringen Fahr-
bahnbreite stark eingeschrankt

Die vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und un-
terliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung.
Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als gering eingestuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

- DSL ( z.B. Vodafone GigaZuhause mit bis zu 1.000
Mbit/s im Download und bis zu 50 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb
des Grundstiickes

Verkehrswertgutachten S 04/2023

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- Gas

Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlickes aus-
reichend befestigt ( sh. auch Beschreibung der
Aulenanlagen )
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2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstiicksgestalt
Fl. Nr. 475/5

FI. Nr. 476/5

- Stral3enfrontlénge
FIl. Nr. 475/5
FI. Nr. 476/5

- Grundstlicksbreite
FI. Nr. 475/5
Fl. Nr. 476/5

- Grundstiickstiefe
FIl. Nr. 475/5

FI. Nr. 476/5

- Grundstiickstopographie

FI. Nr. 475/5

FI. Nr. 476/5

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Annahernd trapezférmig bzw. annahernd rechteckig
( sh. Katasterplan in der Anlage )

Trapezférmig mit einspringender Ecke im nordwest-
lichen Bereich ( sh. Katasterplan in der Anlage )

Die StralRenfrontlange zur Stralle ,Am Waldsport-
pfad“ betragt rd. 8,50 m

Die StrafRenfrontlange zur ,Erfurter Strale” betragt rd.
13,00 m

Die mittlere Grundstuicksbreite ( von Stdwesten nach
Nordosten ) betragt rd. 40,00 m
Die mittlere Grundstiicksbreite ( von Stidwesten nach
Nordosten ) betragt rd. 29,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 27,00 m

Die mittlere Grundstlickstiefe ( von Nordwesten nach
Sidosten ) betragt rd. 30,00 m

Leicht nach Norden fallendes Gelande ( maximaler
Hohenunterschied von Siden nach Norden rd. 4,00
m )
Leicht nach Norden fallendes Gelande ( maximaler
Hoéhenunterschied von Siden nach Norden rd. 3,00
m )

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

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Hoéhenlage bzw. auf Grund der Ho6-
henlage zum nachstgelegenen Vorfluter ( vermutlich
die Frankische Saale ) sind negative Grundwasser-
einflisse jedoch nicht zu beflirchten bzw. ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser in unbedenk-
licher Tiefe ansteht ( Héhenunterschied vom Be-
wertungsobjekt zur Saale zwischen 34 und 40 Meter )

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick aulierhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

Verkehrswertgutachten S 04/2023

(in der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, aul’er bei extremen Nie-
derschlagsereignissen wie Wolkenbriichen. Diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht berlcksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Rhon-Grab-
feld wurde durch den Sachverstandigen eingesehen
bzw. wurde telefonische Auskunft eingeholt

Lt. Auskunft des Landratsamtes Rhon-Grabfeld, sind
die Flursticke 475/5 und 476/5 der Gemarkung Her-
schfeld, im Altlasten- Bodenschutz- und Deponie-
informationssystem ( ABuDis - Kataster nach Bay-
BodSchG ) nicht geflihrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

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

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

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

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

Soweit ersichtlich sind rd. 20 % des Grundstlickes
mittels der aufstehenden Baukérper versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Rhon-Grabfeld
bzw. It. Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmal-
pflege in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdérde )
berthren Belange des Denkmalschutzes die Bewert-
ungsgrundstlicke nicht ( auch nicht in Teilbereichen )
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- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Lt. Angabe der Stadt Bad Neustadt befindet sich der
Bereich um die Bewertungsgrundstiicke nicht inner-
halb eines Ensembleschutzbereiches, d.h. mit Auf-
lagen wegen ortsbildpragender Bausubstanz ist in
diesem Bereich von Herschfeld nicht zu rechnen

Auch augenscheinlich besteht in der unmittelbaren
Umgebung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw.
kein schitzenswertes Ensemble im Sinne des Denk-
malschutzgesetzes

Lt. Angabe der Stadt Bad Neustadt sind die Bewert-
ungsgrundstlicke in keines der genannten Verfahren
einbezogen

Lt. Angabe sind alle zurickliegenden MalRnahmen
bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Auskunft der Stadt Bad Neustadt ist fir die Be-
wertungsgrundstiicke der ErschlieBungsbeitrag nach
dem Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach
dem Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u.
Gebulhrensatzung zur Entwasserungssatzung der
Stadt Bad Neustadt nach derzeitiger Akten- u.
Rechtslage geleistet

Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschlief3-
ungsbeitragspflichtigen MalRnahmen geplant

Nach Abschaffung der Stralkenausbaubeitrage 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

Verkehrswertgutachten S 04/2023

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

Nach Ricksprache mit der Stadt Bad Neustadt a.d.
Saale sowie Einsicht der Bauakte, kann davon aus-
gegangen werden, dass die formelle u. materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen weitestgehend gewahr-
leistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erflllte
Bauauflagen sind weder der Stadt Bad Neustadt,
noch dem Landratsamt Rhon-Grabfeld bekannt bzw.
sind solche augenscheinlich ersichtlich
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- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Stadt Bad Neu-
stadt a.d. Saale unter den Genehmigungsnummern
/2 — 602 — B — 91/00981 u. lll/2 — 6024 — 20060948
gefuhrt ( Genehmigt mit jeweiligem Bescheid des
Landratsamtes Rhon-Grabfeld vom 07.10.1991 und
17.08.2006 )

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

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1. Es handelt
sich demnach um einen sog. ,qualifizierten Bebau-
ungsplan®

Bebauungsplan Herschfeld Nord - 1. BA vom
23.02.1989

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlick 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 Grundstiick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle Beitrage ( Herstellungs-, Verbesser-
ungs- u. Erschlielungsbeitrage ) ordnungsgemaf ab-
gerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Stadt Bad Neustadt handelt es sich
gemall Flachennutzungsplan um eine Wohnbau-
flache (W)

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

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

1 Wohngebaude
2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
den Handwerksbetriebe

3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke

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

1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
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- Zulédssige Grund-
flachenzahl ( GRZ )

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

- Tatséachliche Grund-
flachenzahl ( (iberschlagig )

- Tatséchliche Geschoss-
flaéchenzahl ( (berschlégig )

- Anmerkung

- Erforderliche Stell-
plétze

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

3 Anlagen fur Verwaltungen
4 Gartenbaubetriebe
5 Tankstellen

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

Eine Uberschreitung von 50 %, bis zu einer maxi-
malen GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh.
BauNVO § 19)

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

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GFZ 0,90

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

§ 17 Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF UG ('sh. Anlage ) 326,13

zusammen = 326,13

Berechnung GRZ: 326,13 m?: 1 964 m? = 0,166
GRZ tatséchlich: ~ 0,17* ( max. zul. 0,40 )

*) ohne Beriicksichtigung von Zufahrten Stellplédtzen usw.

BGF UG ( sh. Anlage ) = 326,13
BGF EG ( sh. Anlage ) = 292,64
BGF DG 270,96 x 0,75 = 203,22
zusammen = 821,99

Berechnung GFZ: 821,99 m?: 1 964 m? = 0,419
GFZ tatsdchlich: ~ 0,42 ( max. zul. 0,90 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Untergeschoss zu berlicksichtigen, da es groldteils
oberhalb der natirlichen bzw. festgelegten Gelande-
oberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante des UG
im Mittel mehr als 1,20 m hoher liegt als die natir-
liche bzw. festgelegte Gelandeoberflache

Mit Baubescheid vom 17.08.2006 wurden mindestens
funf KFZ-Abstellplatze gefordert

Diese Stellflachen wurden auch nachgewiesen ( 3 x
Garagenstellplatz u. 2 x AuRenstellplatz ), allerdings
sind die beiden Stellflachen im Freien -soweit von
aulden beurteilbar- nicht realisiert
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4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung
Untergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Erweiterungsmdéglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Insgesamt muss also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Stadt
Bad Neustadt, sowie der Richtlinie des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren fir den Stellplatz-
bedarf in der Fassung vom 12.02.1978 derzeit nicht
erfullt ist

Grundsatzlich ist die Schaffung bzw. der Nachweis
der Stellflachen ( z.B. so wie in den Aufteilungsplan-
en dargestellt bzw. auf dem Flurstiick 475/6 ) pro-
blemlos maglich

Voll unterkellertes bzw. talseitig zweigeschossiges,
hangseitig eingeschossiges Zweifamilienwohnhaus
mit integrierten Garagen und ausgebautem Dach-
geschoss mit Biroflache im Untergeschoss ( aufge-
teilt nach dem WEG in eine Wohnungseinheit Uber
Unter, Erd- u. Dachgeschoss sowie eine Teileigen-
tumseinheit im Untergeschoss)

a) Sondereigentum Nr. 1

Nicht feststellbar, It. Eingabe- bzw. Aufteilungsplan-
en: Fitnessbereich mit Sauna, Ruheraum usw. sowie
verschiedenen Kellerrdumen unterhalb der Garagen-
anlage

Nicht feststellbar, It. Eingabe- bzw. Aufteilungsplan-
en: Windfang mit Gaste-WC, groRzlgiger Wohn-,
Ess- u. Kichenbereich mit Wintergarten und Terras-
se, Gastezimmer mit Duschbad sowie Hauswirt-
schaftsraum, zudem Garagenanlage mit bestenfalls
vier Garagenstellplatzen

Nicht feststellbar, It. Eingabe- bzw. Aufteilungsplan-
en: zentrale Diele mit drei Schlafraumen ( 2 x mit
Balkon ), Elternbad mit Ankleideraum sowie zusatz-
liches Kinderbad, zudem weiteres Appartement Uber
der Garagenanlage ( GUber Aul3entreppe zuganglich )

b) Sondereigentum Nr. 2

Nicht feststellbar, It. Eingabe- bzw. Aufteilungsplan-
en: Windfang, zwei Blrordume, Teekiliche sowie WC
aulierhalb des Teileigentumsabschlusses ( Uber Ge-
meinschaftsdiele erreichbar )

Flurstick 476/5 grundsatzlich mit weiterem Wohn-
haus, Garagen 0.a. bebaubar ( ggf. dann Anderung
der Teilungserklarung erforderlich )
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4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

a) Sondereigentum Nr. 1

- Nutzfiéche ( NFL )

a) Sondereigentum Nr. 1
b) Sondereigentum Nr. 2

- Brutto-Grundflache ( BGF )

Wohnh. mit Biiro u. Garagen
5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der Eingabe- bzw. anhand der Aufteilungsplane
aus dem Besitz der Stadt Bad Neustadt a.d. Saale
bzw. dem Grundbuchamt Mellrichstadt durchgefiihrt,
bzw. wurden -soweit verwertbar und plausibel- die
Berechnungen des Planfertigers ( als Beilage zum
Baugesuch ) herangezogen

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

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Il. Be-
rechnungsverordnung §§ 42 — 44 durch den Plan-
fertiger ermittelt

WFL demnach:

rd. 289 m? ( Wohnraume UG + EG + DG )
rd. 52 m? ( Appartement 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 Il. BV §§ 42-
44 bzw. der Wohnflachenverordnung 2004 zahlen

NFL demnach:

rd. 55 m? ( Kellergeschoss )
rd. 89 m? ( Garagen )
rd. 83 m? ( Biroraume )

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. 890 m?

Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen” zu bezeichnen

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50
m auf
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5.2 Baujahre
- Grundsubstanz Grundsubstanz ca. 1991, Erweiterung der Garagen-
anlage und Ausbau des Dachgeschosses Uber der
Garagenanlage zu Wohnzwecken ca. 2006
- Sanierung/Moderni- Lt. Angabe kuirzlich erneuerte Heizzentrale ( inwieweit
sierung tatsachlich ausgefihrt, nicht feststellbar )

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
05.04.2023

Da eine Innenbesichtigung -trotz zwei anberaumter Besichtigungstermine- nicht ermog-
licht 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 moglich, 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
aufden u. ohne Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrs-
wert nur pauschale Bertcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

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

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

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

- Decken
Konstruktion Nicht feststellbar, vermutlich schlaff bewehrte Stahl-
beton-Massivdecken, Uber Dachgeschoss vermutlich
Holz-Balkendecke
Aufbau Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-
estrich bzw. schwimmender Anhydritestrich
Untersichten Nicht feststellbar
- Dach
Konstruktion Nadelholz-Dachstuhl ( vermutlich Pfettendachstuhl)
Warmedammung Nicht feststellbar, eventuell Mineralwolle zwischen
Sparren bzw. Polystyrol-Aufdachdammung
Eindeckung Ton-Ziegel ( Falzziegel )

Verkehrswertgutachten S 04/2023
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Rinnen u. Fallrohre
- Treppen
- Wandbehandlung
aulen
innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentiren
- FuBbéden
- Heizung

Zentrale

Warmwasserbereitung

Brennstoffbevorratung
Heizkorper

Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech

Nicht feststellbar

Sockel -soweit erkennbar- Naturstein-Riemen, an-
sonsten mehrlagige mineralische Putzflache mit Farb-
anstrich bzw. abgetdnter Edelputzschicht

Nicht feststellbar

Soweit erkennbar, gréBtenteils lasierte Holz-Isolier-
glasfenster (z.T. bodentief, z.T. mit Sprossen ), z.T.
Kunststoff-Isolierglasfenster, Dachgeschoss einige
Dachliegefenster mit Isolierverglasung ( vermutlich
Holz)

Nicht feststellbar, soweit erkennbar gréRtenteils
Kunststoff-Rollladen ( Antriebsart unbekannt ), z.T.
Kunststoff-Rollladen in Kunststoff- bzw. Leichtmetall-
Vorsatzpanzern ( Dachliegefenster ohne aul3en-
liegenden Sonnenschutz )

Groltenteils nicht feststellbar ( vermutlich Holz ), Ein-
gang Appartement DG -soweit erkennbar- profilierte
Kunststoff-Flllungstlir mit Lichtausschnitt sowie
Kunststoff-Seitenteil mit Isolierglasfillung, vor Gara-
gen -soweit erkennbar- Stahlblech-Schwingtore mit
lasierter Holzfillung, Untergeschoss Leichtmetall-
bzw. Kunststoff-Sektionaltor

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Gas-Zentralheizung
Nicht feststellbar, vermutlich zentral Uber Heizzen-
trale

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar ( vermutlich gréfitenteils Fullboden-
heizung )

Nicht feststellbar

Nicht feststellbar, vermutlich Kupfer ( Zustand nicht
beurteilbar )

Nicht feststellbar, vermutlich Kupfer- bzw. Kunststoff-
leitungen ( Zustand nicht beurteilbar )

Nicht feststellbar, Sanitaranschliisse u. Hauptfallrohre
vermutlich Hochtemperaturrohre ( Zustand nicht be-
urteilbar ), Grundleitungen vermutlich KG-Rohre bzw.
Steingut ( Zustand nicht beurteilbar )
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- Sanitar
Untergeschoss
a) Sondereigentum Nr. 1 Nicht feststellbar
b) Sondereigentum Nr. 2 Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Teekliche (Spul-
enanschluss ), WC ( 1 WC, 1 Handwaschbecken )
Erdgeschoss
a) Sondereigentum Nr. 1 Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Kiche ( Spulen-
u. Spulmaschinenanschluss ), WC ( 1 WC, 1 Urinal, 1
Handwaschbecken ), Gaste-Bad ( 1 Dusche, 1 WC, 1
Handwaschbecken ), Hauswirtschaftsraum ( Spulen-
anschluss )
Dachgeschoss
a) Sondereigentum Nr. 1 Nicht feststellbar, It. Eingabeplanen: Elternbad ( 1
Wanne, 1 Dusche, 2 WC, 2 Handwaschbecken ), Kin-
derbad ( 1 WC, 1 Doppelwaschtisch, 1 WC)
- Nebengebiéude
Kurz-

Baubeschreibung

- Wéarmeschutz Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch DIN
4108 — 2. Anderung von 1989 bzw. der 2. Warme-
schutzverordnung von 1984 sowie der 3. Heizungs-
anlagenverordnung 1989 entsprechend

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV von
aufRen nicht erkennbar

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

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

- Schallschutz Keine besonderen SchallschutzmalRnahmen erkenn-
bar

Vermutlich mindestens DIN 4109 ( Schallschutz im
Hochbau ) der damals gultigen Fassung entsprech-
end

- Brandschutz Keine besonderen Brandschutzmafnahmen erkenn-
bar

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

Aussagen zu den seit 01.01.2018 erforderlichen
Brand- bzw. Rauchmeldern nicht moglich
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- Besondere Bauteile

- AuBenanlagen
Bodenbefestigung

Einfriedung

Bepflanzung/Griinanlagen

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschéaden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel
und Bauschaden

- Pflanzlicher Schédlings-
befall

- Tierischer Schéadlings-
befall

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld

Textil-Gelenkarmmarkise tber Terrasse EG
Uberdachung Hauseingang ( Holzkonstruktion mit
Ziegeldeckung )

Verzinkte Stahl-Aufdentreppe mit Gitterroststufen und
verzinktem Stahlgelander als Aufgang zum Apparte-
ment Uber Garagenanlage

Holz-Balkon vor Gastezimmer EG

Balkon (auf Erker) vor Elternschlafzimmer DG

Balkon vor DG Nordwestseite ( vor Appartement Uber
Garagenanlage )

Hofbefestigung und Garagenzufahrten rotes Beton-
Rechteckpflaster, vor Hauseingang ( soweit erkenn-
bar ) Naturstein- bzw. Fliesenbelag

Straflenseitig verzinkte Stahl-Toranlage mit Loch-
blech-Fillung (Antrieb -soweit erkennbar- elektrohy-
draulisch ) zwischen massiven Betonstitzen mit Na-
tursteinverkleidung, zudem verzinktes Stahl-Hoftor
mit Lochblechfillung zwischen Beton-Stltze bzw.
Beton-Mauerscheibe mit Natursteinverkleidung,
sonstige Einfriedung Maschendraht an Stahlblech-
Rundrohrstitzen ( gesamte Einfriedung fast vollstan-
dig hinterpflanzt ), vor ,Erfurter Stralle* zudem zwei-
flugelige Stahlrohr-Toranlage mit Maschendraht-
fullung zwischen Stahl-Stutzen

Uberwiegend &ltere Biische, Straucher und Laubge-
holze ( insbesondere im Bereich der Einfriedungen ),
im Bereich der Sudosteinfriedung grofteils auch
dauergrine Hinterpflanzung, Flurstiick 476/5 Uber-
wiegend Rasenflachen mit einigen Obstgehdlzen

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

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

Leichte Anstrichmangel an Holzteilen ( z.B. Ortgang-
verkleidungen ), ansonsten nicht feststellbar

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwamme 0.4. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von auf3en nicht ergeben

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin bzw. von aufden nicht ergeben
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- Gesundheitsgefdhrdende Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende

Baustoffe Baustoffe und Baumaterialien ( z.B. Asbest, Blei,
PAK, Formaldehyd usw.) hat sich beim Ortstermin
bzw. von aulen nicht ergeben

- Bauunterhalt Insgesamt durchaus gepflegt wirkender Baukorper,
durchgreifende  Modernisierungsmalinahmen seit
dem Ursprungsbaujahr jedoch -zumindest von aul3-
en- nicht erkennbar

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich faktisch um ein groRziigiges Einfamilien-
wohnhaus mit einer Buroflache im Untergeschoss ( talseitig zweigeschossig, hangseitig
eingeschossig mit ausgebautem Satteldach ) sowie angegliederter Garagenanlage ( tal-
seitig zweigeschossig, hangseitig nicht unterkellert, eingeschossig ausgebautes Dachge-
schoss ) mit bestenfalls vier Einstellplatzen auf groRziigigem Grundstlick ( bestehend aus
den vereinigten Flurstiicken 475/5 und 476/5 ) der Gemarkung Herschfeld

Das Anwesen wurde jedoch -vermutlich aus steuerlichen Griinden- nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz in eine Wohn- und eine Teileigentumseinheit aufgeteilt. Ca. im Jahre
2006 wurde der Dachraum Uber der Garagenanlage (z.T. Bestandteil des Sondereigen-
tums Nr. 1) schliel3lich zu Wohnzwecken ausgebaut und die Garagenanlage sowohl im
Unter-, Erd- u. Dachgeschoss erweitert. Die Teilungserklarung wurde dahingehend jedoch
nicht erganzt bzw. geandert, d.h. prinzipiell handelt es bei der Erweiterung um Gemein-
schaftseigentum. Hierbei wurde z.T. das Sondernutzungsrecht Nr. 1 ( Holzlege ) Gberbaut

Insgesamt nicht ungepflegt wirkendes Anwesen mit vermutlich rel. hochwertiger Aus-
sattung u. Haustechnik. Da eine Innenbesichtig -trotz zwei anberaumter Besichtigungs-
termine- jedoch nicht ermdglicht wurde, sind explizite Aussagen zum Innenzustand nicht
madglich ( abgesehen von den vor beschrieben Mallinahmen in ca. 2006 ) vermutlich je-
doch keine durchgreifenden Modernisierungen seit dem Ursprungsbaujahr ( ca. 1991 )
ausgefuhrt

Wie bereits beschrieben, angenehme Lage innerhalb des Stadtteils Herschfeld mit
durchaus angenehmer Nordwest-Fernsicht und rel. geringer Entfernung zur Innenstadt
von Bad Neustadt und dem Gewerbegebiet ,Dolzbach® mit vielfaltigen Einkaufsmdg-
lichkeiten. Zudem gute Verkehrsanbindung durch die Stadtbuslinie 8004 (,NESSI 4“ ) mit
werktags zwischen 7.00 und 18.00 Uhr und samstags zwischen 11.00 und 14.00 Uhr - in
grof3teils stiindlichem Takt- zum nahe gelegenen Rhdénklinikum und zum Busbahnhof
(Haltestelle ,Erfurter Strafe” und ,Gerhart-Hauptmann-Stralle® in jeweils fullaufiger Ent-
fernung)

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die rel. gute Verkehrsanbindung ( z.B. mit der
BAB 71 bzw. der Anschlustelle Bad Neustadt in ca. 5 km Entfernung )

Anwesen von der Grundstiickseigentiimerin bzw. der Eigentimerin der Sondereigen-
tumseinheiten 1 u. 2 u. deren Familie selbst genutzt ( Sondereigentum Nr. 2 vermutlich
vom Ehemann der Eigentimerin gewerblich genutzt ), d.h. inwieweit hier Mietvertrage
bestehen ist unbekannt
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7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

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

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

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 InmoWertV )

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

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

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

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein nach dem Wohnungseigentums-
gesetz in zwei Sondereigentumseinheiten aufgeteiltes Einfamilienwohnhaus mit Einlieger-
wohnung und Buroflache im UG sowie Garagenanlage

Die Gebaude sind trotz der drei abgeschlossenen Einheiten nicht primar fir Vermietungs-
zwecke konzipiert bzw. stehen derartige Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund
der Erwerbs-/Nutzungskriterien

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebe-
nen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

Der Wert der Sondereigentumseinheiten Nr. 1 u. 2 werden jedoch nicht anhand der
Miteigentumsanteile am Grundstick, sondern anhand des Verhaltnisses der Wohn- u.
Nutzflache bzw. des Umfangs der Baumasse des zugehdrigen Sondereigentums ermittelt
( Wohnungseigentum Nr. 1 mit rd. 485 Quadratmetern Wohn-/Nutzflache rd. 85 % der
Baumasse bzw. Teileigentum Nr. 2 mit rd. 83 Quadratmetern Nutzflache rd. 15 % der
Baumasse )

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittiung
7.2.1 Grundlage

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

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

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal} der baulichen Nutz-
ung, Erschliefungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind
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7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Rhon-Grabfeld ( Stand 01.01.2022 ) nennt fiur die Gemarkung Herschfeld
bzw. fir die Bodenrichtwertzone ,Herschfeld Wohnbauflachen* bzw. die Bodenrichtwert-
nummer 121 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien Boden-
richtwert von 140.- €/m? fir baureifes Land bzw. fir Wohnbauflachen

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

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

Der Wert der bestehenden ErschlieBung bzw. die Beitrdge nach KAG sind in diesem
Richtwert ausdrucklich enthalten

Die Grundstlicksausnutzung ist in Bezug auf die mogliche Geschossflachenzahl gebiets-
typisch, bzw. ist eine gebietstypische Ausnutzung problemlos moglich d.h. eine An-
passung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten ( welche vom zustan-
digen Gutachterausschuss ohnehin nicht ermittelt wurden ) ist deshalb nicht erforderlich

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht
moglich bzw. erforderlich, da vom zusténdigen Gutachterausschuss keine entsprechen-
den Erhebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2022 u. dem Wertermittlungsstichtag
durchgefliihrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Rhon-Grabfeld ( fir die Gemarkung Her-
schfeld, Bodenrichtwertzone ,Herschfeld Wohnbauflachen“/Bodenrichtwertnummer 121 )
mit 140.- €/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

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

Bodenwert Fl. Nr. 475/5 u. Fl. Nr. 476/5 ( zum 05.04.2023 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 140,00 €/m? ( ebf.*)
X X
Grundstucksgrofe It. Grundbuch ( 1.074 m?+ 890 m?) 1 964,00 m?
Gesamtbodenwert ( ebf. ) : 274 960,00 €
Daraus 75/100 Miteigentumsanteil SE Nr. 1 : 206 220,00 €
Daraus 25/100 Miteigentumsanteil SE Nr. 2 : 6874000 €
7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 1 ( zum 05.04.2023 ): 206 220.- ( ebf.*)
Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 2 ( zum 05.04.2023 ): 68 740.- ( ebf.*)
*) ebf : erschlieBungsbeitragsfrei
ebp : erschliefungsbeitragspflichtig
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7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, Aullenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen

7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldache (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Fl. Nr. Gebéude BGF (m?) sh. Seite
475/5 +
476/5 - Wohnhaus m. Garage 890 m? 22 u. 48

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméR § 22 InmoWertV Abs. 1

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

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

FI. Nr. Gebéude Gebédudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?

475/5 + - Wohnhaus |~ 88 % aus 1.01 u. 1.31* mittel | 88 % x 701.- =617.-

476/5 mit Garage |~ 12 % aus 28.1 —29 (Anh.)|-------- 12 % x 300.- = 36.- | 653.-

*) 30 % aus 1.01 + 70 % aus 1.31

7.3.4 Baunebenkosten gemaRl § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemal} Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

FI. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
475/5 + - Wohnhaus
476/5 mit Garage 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fir die einzelnen Einflussgréf3en in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der OrtsgrofRe 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 mitein-
ander zu multiplizieren
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Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor Gemeindegrofie ( ~ 15.400 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,93
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral/gut ) 0,90 -1,10 gewahlt 1,05
Gesamtkorrekturfaktor 1,03

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

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

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

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

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,053

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaB § 6 Abs. 6 InmoWertV

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

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

- Wohnhaus mit Garage
( Massivbauweise ) : 60 bis 100 Jahre ( gewahlt 80 Jahre )*
*) Erweiterung aus 2006 teilt Schicksal der Hauptsache
Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-

Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:

- Wohnhaus mit Garage
( Massivbauweise ) : 80 Jahre — 32** Jahre =  RND: 48 Jahre

**) 1991 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewahlte wirtschaftliche RND: 48 Jahre ( bei GND 80 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters gemaB § 23 ImmoWertV

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

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Be-
stimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung )
bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach
,Ross" ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmaflige 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
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Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross* mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flug eines Haubitzengeschosses ). Die Anwen-
dung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen Fach-
literatur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet

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

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

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

475/5 + | - Wohnhaus mit
476/5 Garage 32 |- 80 | -mmmemeeeee- 40,00 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschidden geméaRB § 6 Abs. 5 InmoWertV

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

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

Dieses gilt jedoch nicht flr Abbruchkosten o.4., die eine absolute GrofRe darstellen, d.h.
derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden augen-
scheinlich gering bzw. durch den rel. hohen Abschreibungsdivisor bzw. die angewende-
ten Berechnungsparameter ( z.B. dem Ausstattungsstandard ) berticksichtigt, d.h. ein ge-
sonderter Abschlag erscheint nicht erforderlich

7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die AuRenanlagen nicht bereits vom Bodenwert mit erfasst sind, sind diese geson-
dert zu bertcksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Berlcksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berlcksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Auflienanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berlcksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir praktikabel u. angemessen
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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 erhéhen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

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

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

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
- Wohnhaus mit | - Gelenkarmmarkise 1 000.-
Garage - Uberdachung Hauseingang 3 000.-
- Stahl-AulRentreppe 3 000.-
- Balkon Gastezimmer 1 000.-
- Balkon auf Erker ( nur Zuschlag da
z.T. in BGF enthalten 1 000.-
- Balkon DG 1 500.-
Zeitwert zusammen 10 500.-

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 berucksichtigen

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, ndmlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr 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, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlie3lich 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 MwsSt. ist fir ihn also kostenneutral. Das Wertniveau bewegt sich fur ihn demnach auf
der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedankenmodell scheitert jedoch spatestens bei Kauf
oder Verkauf zwischen optierenden und nicht optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig
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Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
ziglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen héheren Grundstliickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,lb-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche“ Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlieRlich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.

7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: - Wohnhaus mit Biiro u. Garage

Brutto-Grundfldche (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 31) m? 890 m?
X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 31) € 653.-
Normalherstellungskosten des
Gebdéudes vor Korrektur € 581 170.-
X
Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 32) 1,03
Normalherstellungskosten des
Gebdéudes nach Korrektur € 598 605.-
+
Baunebenkosten
(16 % aus 598 605.- ) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 31) € 95777.-
Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Baunebenkosten € 694 382.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 32) 2,053

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 1425 566.-

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 33) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méngel u. Schiaden € 1425 566.-
Wertminderung wegen Alters
(40,00 % aus 1 425 566.- ) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 33) € 570 226.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 855 340.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von:
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Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt

2 500.-
5000.-
6 000.- entspricht rd. 3,33 %
} des Gebdudesachwertes
15 000.-

- Entwasserungseinrichtungen

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

- Stitzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

ONONONONO)

zusammen *—' € 28 500.-

Wert des Zubehoérs
( Zeitwert zum Stichtag ) T —

Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 34, Pkt. 7.3.11 € 10 500.-

Wert der sonstigen Anlagen

Zusammenstellung Sachwert :
Wert der baulichen Anlagen:
rechnerischer Gebdudesachwert

- Wohnhaus mit Biiro und Garage
( sh. Seite 35, Pkt. 7.4.1) € 855 340.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 40 ) € 28 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) € 10 500.-

Sachwert Fl. Nrn 475/5 + 476/5, a) Sondereigentum Nr. 1:

Anteiliger Sachwert SE Nr. 1: - Wohnhaus m. Biiro u. Garage ( 85 % aus 855 340.-) : 727 039.-
- AuBenanlagen ( 75/100 aus 28 500.-) ;21 375.-

- Besonders zu veranschlagende Bauteile
(100/100 aus 10.500.- ) : 10500.-

+ +

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 30 Pkt. 7.2.4) : 206 220.-
Baumaingel u. Bauschaden Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 33 Pkt. 7.3.9) : 0.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten Grundstiickes ( SE Nr. 1) : 965 134.-
Sachwert gerundet ( SE Nr. 1) : 965 000.-

Sachwert Fl. Nrn 475/5 + 476/5, b) Sondereigentum Nr. 2:

Anteiliger Sachwert SE Nr. 2: - Wohnhaus m. Biiro u. Garage ( 15 % aus 855 340.-) : 128 301.-

- AuBenanlagen ( 25/100 aus 28 500.-) : 7 125.-

- Besonders zu veranschlagende Bauteile
( 0/100 aus 10.500.-) : 0.-

+ +

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 30 Pkt. 7.2.4) : 68 740.-
Baumaingel u. Bauschaden Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 33 Pkt. 7.3.9) : 0.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten Grundstiickes ( SE Nr. 2) : 204 166.-
Sachwert gerundet ( SE Nr. 2) : 204 000.-
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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 Grol3e, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
geflihrt werden muss

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

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

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen mussen gesondert ( ohne Kapitalisierung )
betrachtet werden. Ergebnis Bodenwert(-anteil ) sh. Seite 30 Pkt. 7.2.4

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 1 ( zum 05.04.2023 ): 206 220.- ( ebf.*)

Bodenwertanteil Sondereigentum Nr. 2 ( zum 05.04.2023 ): 68 740.- ( 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 Il. Berechnungsverordnung bzw. die
Wohnflachenverordnung ( WoFIV 2004 )

Ebenso stellen die KFZ-Abstellplatze in der Garage vermietbare Flachen dar, die jedoch
nicht nach ihrer tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
Ublich- zum Stuckpreis 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 ( ordnungsgemalle Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zuséatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu bertcksichtigen

Das gesamte Anwesen ist vermutlich von der Grundsticksmiteigentimerin sowie deren
Familie selbst genutzt, Mietverhaltnisse sind nicht bekannt

Ein externer Verwalter ist vermutlich nicht bestellt, Hausgelder werden vermutlich nicht
gezahlt, der Stand von ggf. gebildeten Ricklagen ist nicht bekannt usw.

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

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei vergleichbarem Baujahr ( zwischen
1985 und 1992 ) und vergleichbarer Wohnungsgrof3e ( 50 bis 80 Quadratmeter bzw. Gber
80 Quadratmeter ) und guter Ausstattung, mit WC, Bad/Dusche und Zentralheizung von
6,20 bis 6,80 €/m? ( fur Wohnungsgréle zwischen 50 u. 80 Quadratmeter ) bzw. zwischen
6,00 und 6,60 €/m? ( fir WohnungsgréRRe tber 80 Quadratmeteger ) gezahlt

Fir Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemall um 5 % zu erhdhen ( u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie Keller,
Garten usw. ). Selbiger Ansatz kann fir die Buroflachen im Untergeschoss ( Sonderei-
gentum Nr. 2 ) angenommen werden, da keine besondere bzw. qualifizierte Geschafts-
lage

Ich halte jeweils eine Orientierung am oberen Wertniveau zuziglich der genannten 5 %
fir angemessen

Quadratmetermiete
demnach: a) SE Nr. 1 (Hauptwohnung UG, EG + DG): 6,60 + 5 % =~ 6,95 €
a) SE Nr. 1 (Appartement DG): 6,80 +5 % =~ 7,15 €

b) SE Nr. 2 (Biiro UG): 6,60 + 5 % = ~ 6,95 €

Fur die KFZ-Abstellplatez in der Garage ( Sondereigentum Nr. 1) sind pauschal 40.- € je
Monat u. Stellplatz erzielbar

Fur die Keller- und Gartenflachen sind keine separaten Mieten erzielbar bzw. sind diese
mit der kalkulatorischen Erhéhung um 5 % ausreichend berucksichtig

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

a) Sondereigentum Nr. 1

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Wohnr. UG + EG + DG 289 m? 6,95 2 008,55 24 102,60
Appartement DG 52 m? 7,15 371,80 4 461,60
Garagenstellplatz 1 pauschal 40,00 480,00
Garagenstellplatz 2 pauschal 40,00 480,00
Garagenstellplatz 3 pauschal 40,00 480,00
Garagenstellplatz 4 pauschal 40,00 480,00
Summe ( Rohertrag ) 2 540,35 30 484,20
Rohertrag gerundet 30 484,00

b) Sondereigentum Nr. 2

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)
Biro UG 83 m? 6,95 576,85 6 922,20
Stellplatz 1 pauschal 0,00* 0,00*
Stellplatz 2 pauschal 0,00* 0,00*
Summe ( Rohertrag ) 576,85 6 922,20
Rohertrag gerundet 6 922,00

*) Stellplédtze nicht vorhanden bzw. nicht realisiert

Verkehrswertgutachten S 04/2023

Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld Seite: 38 von 70



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

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaB § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

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

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

-Instandhaltungskosten

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

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten u. Pachten, Vergitungen 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 berlicksichtigt

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 Ortsgrofie u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von héchstens 410,93 € je Eigentumswohnung u. Jahr sowie héchsten 44,83 € je Garage
bzw. Stellplatz u. Jahr. Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 8,83 %

a) Sondereigentum Nr. 1 : 3,28 % ( zwei Wohneinheiten + 4 x Stellplatz )
b) Sondereigentum Nr. 2 : 5,93 %

Gewahlte Verwaltungskosten: a) Sondereigentum 1 3 % des Rohertrages

Gewahlte Verwaltungskosten: b) Sondereigentum 2 4 % des Rohertrages

Auswabhl der Instandhaltungskosten:
Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages
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Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen Ansatz in Abhangigkeit der Gebaude-
nutzung, der Ortsgrof3e u. der Bezugsfertigkeit von 13 % des Rohertrages

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

Gemal Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten fur Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden. Das entspricht einem Pro-
zentsatz von hdchstens:

a) Sondereigentum Nr. 1 : 18,79 % ( zwei Wohneinheiten + 4 x Stellplatz )
b) Sondereigentum Nr.2 : 18,72 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: a) Sondereigentum 1 16 % des Rohertrages

Gewahlte Instandhaltungskosten: b) Sondereigentum 2 16 % 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 Pro-
zentsatz bestéatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rlcklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 610.- € ( Sondereigentum Nr. 1) bzw. lediglich ca. 138.- € ( Sondereigen-
tum Nr. 2 ) jahrlich angespart

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

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: a) SE 1 +b) SE 2 3 % des Rohertrages

1L

Gesamt-BWK demnach: a) Sondereigentum Nr. 1 (3% +16 % +3%)=22%

Gesamt-BWK demnach: b) Sondereigentum Nr. 2 (4% +16 % +3%)=23%

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 geméaf} § 14 Abs. 3 InmoWertV

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstuick 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 Grundstuickes

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

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

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

Fur vergleichbare Immobilien ( Zweifamilienwohnhausgrundstiicke ) auf3erhalb des stark
landlich gepragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz von 3,50 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Reduktion um 0,50 % fur angemessen
( u.a. wegen des noch rel. niedrigen Kapitalmarktzinssatzes sowie der noch rel. hohen
Immobiliennachfrage sowie der Verkehrsanschauung als Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerwohnung )

Gewidhlter Liegenschaftszinssatz: 3,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 32 Pkt. 7.3.7

Gewdhlte wirtschaftliche RND demnach: 48 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 gemafl § 20 ImmoWertV

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

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

Vervielféltiger bei 48 J. RND u. 3,00 % LZ: 25,27

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéaden

Sh. Seite 33 Pkt. 7.3.9
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Baumaéngel u. Bauschdden demnach: a) Sondereigentum Nr. 1 0.-
Bauméngel u. Bauschaden demnach: b) Sondereigentum Nr. 2 0.-
7.6 Ertragswert
7.6.1 Ertragswertberechnung: a) Sondereigentum Nr. 1
Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 38) € 30 484.-
Bewirt:schaftungskosten
(22 % aus 30 484.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 40 ) € - 6 706.-
Jahres_reinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 40) € = 23778.-
Verzin-sung des Bodenwertan-
teils ( 3,00 % aus 206 220.- ) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 6 187.-
Barwe;t des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 41) € = 17 591.-
Renter)w(barwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 41) X 25,27
Gebéu:!eertragswert € = 444 525.-
Méinge-l u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 42) € - e
Boden-;vertanteil sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 30) € + 206 220.-
Rechn;rischer Ertragswert € = 650 745.-
Ertragswert ( gerundet ) € 651 000.-
Das entspricht einem Wert je m? Wohnfldche von:
(651 000.- : 341 m?) 1 909.-
Das entspricht einem Rohertragsvervielfaltiger von
(651 000.- : 30484.-) 21,36
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7.6.2 Ertragswertberechnung: b) Sondereigentum Nr. 2

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 38) € 6 922.-

Bewirtschaftungskosten

(23 % aus 6 922.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 40 ) € - 15692.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 40) € = 5 330.-

Verzinsung des Bodenwertan-

teils ( 3,00 % aus 68 740.-) sh. Pkt. 7.2.4 u. 7.5.9 € - 2062.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 41) € = 3 268.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 41) X 25,27

Gebéaudeertragswert € = 82 582.-

Maéngel u. Schiden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 42) € S
+

Bodenwertanteil sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 30) € + 68 740.-

Rechnerischer Ertragswert € = 151 322.-

Ertragswert ( gerundet ) € 151 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfldache von:

(151 000.- : 83 m?) 1819.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von

(151 000.- : 6922.-) 21,81

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kédufer noch Verkéau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive MaB3stidbe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert: a) Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 36 ) 1 965 000.- €

Rechnerischer Sachwert: b) Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 36) : 204 000.- €
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Rechnerischer Ertragswert: a) Sondereigentum Nr. 1 ( sh. Seite 42) : 651 000.- €

Rechnerischer Ertragswert: b) Sondereigentum Nr. 2 ( sh. Seite 43) : 151 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 35 bis 36 durchgefiihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung der Verkehrswerte dar

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

8.4 Marktanpassung
Im vorliegenden Bewertungsfalle entsprechen die rechnerischen Sachwerte auch gleich-
zeitig den Verkehrswerten, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt ist nicht er-

forderlich

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 ( 05.04.2023 )

ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Herschfeld, FI. Nr. 475/5 + 476/5
a) Sondereigentum Nr. 1 : 965.000.- €
b) Sondereigentum Nr. 2 : 204.000.- €

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

Uchtelhausen/Zell, 11.04.2023

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten
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9.0 Anlagen
9.1 Wohnflachenberechnung ( nach §§ 42 - 44 der Il. Berechnungsverordnung )

Einheit: a) Sondereigentum Nr. 1 ( Wohnrdume UG + EG + DG )

Formblatt Wehnflichenberechnung
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Farmiblatt Wehnfachanberechmang
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Einheit: a) Sondereigentum Nr. 1 ( Appartement ilber Garage )
Bezeichnung der Wohnung | Grundflache nach § 43 Abs. 1,23 u. 5 Abzugsflache nach § 43 Abs. 4 u. Ermittelte
( Geschoss, Lage, Hs-Nr. ( RaumgroRen ohne Abzugsflachen ) § 44 Abs. 1u. 2 Grundfache
Raumbezeichnung ) m X m m X m m?

Appartement

53,80

Grundflachensumme bei Fertigmal3
Grundflachensumme bei Rohbaumaf

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz )

Anrechenbare Wohnfldache
Wohnflichegerunde t

53,80
1,61

52,19
52,00
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9.2 Berechnung der Netto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: a) Sondereigentum Nr. 1 ( Kellergeschoss )

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Keller 1 3,135 X 3,51 11,00
Keller 2 3,135 X 3,51 11,00
Keller 3 4,40 X 1,51 6,64
1,125 X 3,00 3,38
Gartengerate 2,385 X 2,635 6,28
5,515 X 3,015 16,63
Summe 54,93
__ — J
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 54,93 m?%rd. 55,00 m?
Gebaude: a) Sondereigentum Nr. 1 ( Garage )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Garage 1 54,88
Garage 2 33,87
Summe 88,75
— — >
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 88,75 m?%rd. 89,00 m?
Gebaude: b) Sondereigentum Nr. 2 ( Biiroraume UG )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Windfang 1,635 X 2,635 4,31
Dielenteil 7,66 X 0,50 3,83
Teekliche 3,51 X 2,26 7,93
wC 1,635 X 1,76 2,88
Chefburo 6,01 X 4,385 26,35
Biro 8,01 X 4,76 38,13
Summe 64,48 10,81 8,14
D —

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

83,43 m%rd. 83,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: - Wohnhaus mit Biiro u. Garage

Grundrissebene

Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 18,615 x 12,49
4625 x 2,00

- 450 x 2,375

- 3,75 x 2,50 203,18

+ 6,615 x 0,625 4,13

+ 4615 x 0,75 3,46

+ 4615 x 0,75/2 1,73

+ 3,75 x 9,99 37,46

+ 7,625 x 9,99 76,17
Erdgeschoss 14,115 x 12,49

- 3,875 x 2,50 166,61

+ 462 x 2,50 11,55

+ 4615 x 0,75 3,46

+ 4615 x 0,75/2 1,73

+ 11,145 x 12,365

- 4,665 x 6,115 109,28
Dachgeschoss 14,115 x 13,115

- 375 x 3,125

- 3,75 x 3,125 161,68

+ 11,145 x 12,365

- 4,665 x 6,115 109,28
Summe 326,13 292,63 270,96

—  — —

Brutto-Grundflache ( insgesamt )

889,72 m%rd. 890,00 m?
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9.5 Luftbild
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9.6 Ortsplan
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9.7 Lageplan (M 1 : 1000 )
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9.8 Eingabepléane verkleinert aus M 1 : 100: ( Grundriss Untergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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9.9 Aufteilungspléne verkleinert aus M 1 : 100: ( Grundriss Untergeschoss )
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( Grundriss Erdgeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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( Stidostansicht )
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( Nordwestansicht )
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( Stidwestansicht )
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( Nordostansicht )
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( Querschnitte )
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( Querschnitte )

a2

o,

Ly

. A=d

b sty

mieg pem § T WG e
we. il E1G

D Byt pa
Warbindurs md

SCHNITT O-D

SCHNITT C-C

Verkehrswertgutachten S 04/2023
Zwei Sondereigentumseinheiten in Bad Neustadt-Herschfeld Seite: 64 von 70



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

9.10 Lichtbilder ( vom 05.04.2023 )

[ von sucen |

Von Siidosten
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Von Norden
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Blick in ,,Erfurter StraBe“ ( von Siidosten nach Nordwesten )
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Blick in Verbindungsweg ,,Am Waldsportpfad“ - ,,Weimarer Str.“ ( von SW nach NO)

o ¥
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Blick in Verbindungsweg ,,Weimarer Str.”“ - ,Am Waldsportpfad“ (von NW nach SO ) [&i il &8
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