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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 803 K 10/23

EXPOSE

RICHARD SAUER
ARCHITEKT DIPL.-ING. (UNIV. + FH)

V72

% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 13.07.2023 -

des Grundsticks FI.Nr. 773/18 der Gemarkung Schwebheim,

SudetenstraBe 23, 97525 Schwebheim




AZ: 803 K 10/23 -

SUDETENSTR. 23 -«

97525 SCHWEBHEIM

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-

derheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitats-
stichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 773/18 der Gemarkung Schwebheim, Sude-
tenstraBe 23, 97525 Schwebheim, Gebaude- und Freiflache
zu 0,0540 ha

Wohngebdude: eingeschossige, massive, nicht unterkellerte
Einfamilien-Doppelhaushalfte mit ausgebauter Dachgeschos-
setage (geman Aktenlage und AuBenbesichtigung); Wfl. EG +
DG ca. 86,68 m2 zzgl. Nfl. KG etc.; Gebaudebaujahr unbe-
kannt, vermutlich erfolgte die Errichtung in den 1950er Jahren
bzw. Anfang der 1960er Jahre, im Kern ggf. friiher; geplanter
Anbau bislang nicht realisiert

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

- teils besteht Renovierungs- und Reparaturstau
- Innenbesichtigung wurde nicht gewéhrt (Risikoabschlag
wurde beriicksichtigt)

keine Aussage mdoglich

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

13.07.2023

167.000,- EUR

175.000,- EUR
166.000,- EUR (nach Risikoabschlag)
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stuft den Bereich, in dem sich das Grundstlick FI.Nr. 773/18
befindet, laut Auskunft der Verwaltungsbehdrde als Wohnbauflache (W) ein.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskréaftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fir
die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
mani Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefiihrt ist. DarGber hinaus
ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich
geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem Bodendenkmalbe-
reich besteht.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick SudetenstraBe 23, FI.Nr. 773/18 der Gemarkung Schwebheim, ist na-
hezu rechteckig geschnitten. Das natirliche Gelande des Grundstiicks FI.Nr. 773/18
steigt von Westen in Richtung Osten etwas an (West-Hang).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 773/18

StraBen-/Wegefront (nérdlich): ca. 15m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 39m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
773/18 derzeit keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw. keine Eintragungen im Kataster
nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Grundstiickseigentimersei-
te wurden keine Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere
Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin
augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Grund und Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlas-
ten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen,
Ablagerunge, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir das Gutachten
ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 773/18 liegt in einer relativ ruhigen Wohngebietsla-
ge von Schwebheim, rund 250 m Luftlinie dstlich der BundesstraBe B 286. Die als
WohngebietserschlieBungsstraBe fungierende SudetenstralBe verlauft entlang der 6st-
lichen Grenze des Bewertungsgrundstiicks. Das bebaute Grundstlck FI.Nr. 773/18 be-
findet sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) gering bis zeit-
weise maBig belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stérende Einflisse aus
gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht be-
kannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung ;

Gemé&B dem Informationssystem Uberschwemmungsgefédhrdete Gebiete in Bayern
besteht fiir das Grundstliick FI.Nr. 773/18 keine Einstufung als festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet. Dariiber hinaus ist der Bereich, in dem sich das Grundstiick be-
findet, geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung
nicht als wassersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Die bebaute Grundstlck FI.Nr. 773/18 gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortstblich
erschlossen. Es bestehen Anschliisse flr Strom, Telekommunikation, Wasserversor-
gung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt
bzw. Zugang von einer o6ffentlichen Verkehrsflache aus. Nach Auskunft der Verwal-
tungsbehdérde fallen nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrage (Nachzahlungen 0.4.) an.
Grundsatzlich gilt, dass zukinftige offentliche oder private BaumaBnahmen weitere
Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstlick SudetenstraBe 23, FI.Nr. 773/18 der Gemarkung
Schwebheim, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einer Einfamilien-Doppelhaushélfte
bebaut. Das Wohnanwesen wird — soweit die Erkenntnisse der Recherche — zum Wer-
termittlungsstichtag vom Schuldner genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wur-
den nicht vorgelegt.
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemaB Aktenlage und der durchgefiihrten AuBenbe-
sichtigung um eine eingeschossige, in Massivbauweise errichtete, nicht unterkellerte
Einfamilien-Doppelhaushélfte mit ausgebauter Dachgeschossetage. Das exakte Ge-
baudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung in den 1950er Jahren
bzw. Anfang der 1960er Jahre, im Kern ggf. friher. Gemaf vorliegender Unterlagen
wurde um 1965 eine bauliche Erweiterung des Wohngebaudes baubehérdlich geneh-
migt, die jedoch — soweit von auBBen erkennbar — bislang nicht realisiert wurde.

Gliederung

Der Eingangsbereich besteht an der nérdlichen Gebaudeseite. Das Wohngebaude
verflgt laut vorliegender Planzeichnungen auf der Erdgeschossetage Uber einen
Windfang, ein Badezimmer, einen WC-Raum, eine Kammer, einen Flur mit Treppen-
aufgang, eine Kliche sowie ein Kinderzimmer. Die Dachgeschossetage weist geman
Planzeichnung zwei Zimmer, eine Kammer, einen Balkon (Dachterrasse) sowie einen
Flurbereich auf. Auf der Kellergeschossetage befinden sich laut Planzeichnung mehre-
re Kellerraume. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Bauplanzeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung gewisse Abweichungen zwischen
dem vorliegenden Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebestand festgestellt wer-
den konnten (geplanter Anbau wurde bislang nicht realisiert).

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. nach Unterlagen/Aktenlage)

Fundament / Griindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

I " -
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER +« SIEBOLDSTRASSE7 -+ 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 5



AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

AuBenwande: Massivwande / Mauerwerk

Innenwénde: vorherrschend Massivwande / Mauerwerk
Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecke

Treppen: gewendelte Treppen
Dachform/-abdichtung: Satteldach, Schleppdachgaube
Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung: Falzziegeldeckung

Kamin/e: zweizlgiger Kamin; gemauerter Kaminkopf
Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfihrung

Besondere Bauteile: Balkon (Dachterrasse) It. Planzeichnung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade: Putzfassade

Bodenaufbau-/belage: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Wandverkleidung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewéhrt

Decken- / Dachschragenverklei-  keine Angaben méglich, da Innenbesichtigung
dung: nicht gewahrt
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Tiren / Tore: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierglas
Sanitarausstattung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung

nicht gewahrt
(Konzeption siehe Planzeichnungen Grundrisse)

Elektroinstallation: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewéhrt

Heizung: keine Angaben mdglich, da Innenbesichtigung
nicht gewahrt

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung fol-
gende Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen (Verfarbun-
gen, Flecken etc.) behaftet

= Schindelverkleidung der Gaubenfront vereinzelt reparaturbedurftig

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Es waren augenscheinlich
keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorliegenden Gutachten handelt
es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgutachten, d.h. es wurden keine
spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolie-
rung, bauphysikalische Gegebenheiten, Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baube-
schreibung bzw. die Nennung der Bauméngel und Bausch&den basiert vorwiegend auf
Augenschein und. erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augen-
schein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik,
Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberprifung
der Haustechnik bzw. technischen Anlagen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des
Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der vorliegenden Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als bau-
jahrstblich und zweckmaBig einzustufen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertmin-
derung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide zu beschreiben.
Zum Pflegezustand sowie zu etwaigen Baumangeln, Bausch&den und Restarbeiten
kann auf Grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen
werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 773/18 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom etc.) angeschlossen.

Freiflaiche/Sonstiges: Die Hofflache ist mit Granitpflaster befestigt. Im
westlichen  Grundstiicksbereich  befindet sich
Schuppen bzw. Gartenhduschen. An der Ostgren-
ze besteht eine Einfriedung in Form eines massi-
ves Sockels nebst Massivpfeilern. Es lagern Holz
sowie Steine auf dem Grundstlck.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig und ein-
fach gestaltet zu beurteilen. Soweit einsehbar be-
steht Pflegeriickstand.
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AZ: 803 K 10/23 « SUDETENSTR. 23 « 97525 SCHWEBHEIM

Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 773/18

Ergebnis der Ertragswertermittlung 167.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 175.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Geb&audekonstellation
und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich markigangig einzustu-
fen. Da keine Innenbesichtigung des Gebaudebestands durchgefiihrt werden konnte,
erfolgte die Bewertung auf Basis der Aktenlage und AuBenbesichtigung. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Gutachten keine Aussage Uber even-
tuell bestehende Restarbeiten bzw. anstehende Bauméngel und Bauschaden getrof-
fen werden kann. Auf Grund dieses Umstands wird ein Risikoabschlag vom marktan-
gepassten Sachwert in Hohe von geschétzt 5 Prozent fiir erforderlich erachtet. Somit
ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein Verkehrs- bzw. Marktwert in H6he von rund
166.000,- EUR (Sachwert 175.000,- EUR abziiglich 5 Prozent = 166.250,- EUR). Eine
Marktrecherche zeigt auf, dass gemalR Angabe des Preisspiegels des IVD (Immobi-
lienverband Deutschland), Stand Friihjahr 2023, der Wohnfladchen-Quadratmeterpreis
fir Bestands-Doppelhaushélften im Stadtgebiet Schweinfurt mit ca. 1.880,- EUR
Wohnflache (einfacher Wohnwert) bzw. 2.360,- EUR (mittlerer Wohnwert) zu beziffern
ist. Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Merkmale (Lage, Beschaffenheit,
GréBe etc.) wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger Einschatzung als
marktadaquat eingestuft. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekis wird, abgeleitet
aus dem Resultat des Sachwertverfahrens, nach Abzug eines Risikoabschlags von 5
%, zum Wertermittlungsstichtag 13.07.2023, auf rd. 166.000,- EUR geschatzt.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 773/18

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwégung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Schwebheim Blatt 4284 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 773/18 der Gemarkung
Schwebheim, SudetenstraBe 23, 97525 Schwebheim, Gebaude- und Freiflache zu
0,0540 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, nach Abzug eines Risikoab-
schlags, zum Wertermittlungsstichtag 13.07.2023, auf rund:

166.000,- EUR

(in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt filir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Schweinfurt

Mainberger Stralle 14
97422 Schweinfurt

Fhursiick:
Gemarkung: Schwebheim

TTaME Gemeinde:

Landkreis:

Schwebheim
Sctweinburt
Unitarfranken

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstalit am 16.05.2023

R

TOLESZE

Mt

Verviefaliqung nur in anaioger Form flr den eigenen Gebrauch,
peeet

Zur Mallerinahme nur beding!
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Legende zur Flurkarte

rkung

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstcksgrenze e GrENZE des Gema
3285 Aursticksawmmer || s = Grere der Gemeinde
23 3
J__J—L Zusammengehérende Flurstiickstedle ™ | [ = @ === s — g:::::: :::I?r::ll::;udl
T—T
——————— Michs fesigestellte Flurstiicksgrense
—%—_ Abgemarkter Grenzpunkt =
Tatsachliche Nutzung
T Grenspunkt ohre Abmarkung D WahnbatRbehe, Flich
—_— gl::::r:nh::im:ml! nach Queelleniags
e l:' Irdustrie- und Gewerbefldche
[ I Spart-, Fréizeit- und Erholungiflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung I:l Landwirtschatt
Adieeriand
P
i i Bodenordrungsverfahnen E Strafenmverkehr, Weg, B
- Schiffsverkehr, Platz
Wohngebiude - FlieBgewlsser
Gebiude [ Wirtschalt ader Geawerbe l:, :;““M"*"E"E
it
TN B <
Gehbude fir dffentiiche Zwecks Splelptin /
s
Gebiude mit Helanimmes - Pl e f
- Segefluggelinds

Lagebersichnung mit Hausnusmmer,
Gehiude im Kstaster noch nicht erfadst,
brw. noch miche: gebaut

@ Campingplatz

Fliiche besonderer funktionaler Prigung

l:l Landwirtichatt
Griznfand

T o
Gewiier

Parkplatz

s hter Mistaung

ahiverkeli,

Hafenbecien

‘Wildpark

Geodatische Grundlage

Amtliches Logereh . it dos wel
Transersale Mércatae-Syit e - UTM

Universale

Berugssystem st ETRSA%; Berugselhpsaid: GRSED
it 6° - Merndianstreifen; Bayern lisgt in den Tonen 32 wnd 33;

3260609 83 (E] Rechtuaert in Metem mit fibrender
Zonenangabe

533833178 [N| Mochwert in Metern (Aistand vom iqua.lurj

Hinweis

Baper

oxder schingd] und einfach mit unserem
OR-Code.

Ein Service der

Bayerischen Vermessungsverwaltung.

Unzere ausfilhriiche Legende finden Sie unter

karte, e pérade. fidf
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Fotodokumentation

Bild 2: Nord-Ansicht
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